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รายละเอียดโครงการจัดการกองทุน 
 

ชื�อบริษัทจัดการ : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั 

ที�อยู่ : ไทยพาณิชย์ ปาร์คพลาซา่ อาคาร 3 ชั 
น 21 – 22 เลขที2 19 

  ถนนรัชดาภิเษก  แขวงจตจุกัร  เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 

โทรศัพท์ : 0-2949-1500 

โทรสาร : 0-2949-1505 

 
 

1. ชื�อ ประเภท และอายุของโครงการจัดการกองทุนรวม 

1.1 ชื2อโครงการ (ไทย) : กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

1.2 ชื2อโครงการ (องักฤษ) : CPN Retail Growth Leasehold Property Fund  

1.3 ชื2อยอ่  : CPNRF 

1.4 ประเภทโครงการ : กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทไม่รับซื 
อคืน
หน่วยลงทุน  โดยบริษัทจัดการจะยื2นคําขอต่อตลาด
หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยเพื2อขอให้รับหน่วยลงทนุที2เสนอ
ขายในการเพิ2มเงินทนุจดทะเบียนครั 
งที2 2 นี 
เป็นหลกัทรัพย์
จดทะเบียนภายใน 30 วนั หลงัจากวนัจดทะเบียนเพิ2มเงินทนุ
จดทะเบียนครั 
งที2 2 

1.5 ลกัษณะโครงการ : ระบเุฉพาะเจาะจง 

1.6 ประเภทการลงทนุ : อสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

1.7 อายโุครงการ : ไมกํ่าหนดอายโุครงการ อยา่งไรก็ดี เนื2องจากกองทนุรวมสิทธิ
การเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“กองทนุรวม”) ได้
ลงทุนในสิทธิการเช่าซึ2งมีกําหนดระยะเวลา จึงมีโอกาสที2
กองทนุรวมจะมีอายเุทา่กบัสทิธิการเช่าที2คงเหลืออยู่ ในกรณี
ที2ไม่มีเหตุการณ์ใดๆ ที2ทําให้สญัญาเช่าถูกยกเลิกหรือเพิก
ถอนก่อนครบกําหนดระยะเวลาการเช่า สิทธิการเช่าที2มี
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กําหนดระยะเวลาสูงสุดของกองทุนรวมจะครบกําหนดใน
วนัที2 15 สงิหาคม พ.ศ.2638 

1.8 วนัที2ที2ได้รับอนมุตัิเห็นชอบการแก้ไข :      24 มีนาคม พ.ศ. 2557 
 เพิ2มเติมรายละเอียดเกี2ยวกบัการเพิ2มทนุ 
 และรับทราบการแก้ไขเพิ2มเติมโครงการ 
 จดัการกองทนุรวม  

1.9 วนัเวลาทําการเสนอขายหนว่ยลงทนุ : สาํหรับผู้ ถือหนว่ยเดิมประเภทผู้ลงทนุทั2วไปและประเภทผู้
จองซื 
อพิเศษ:  

    เสนอขายวนัที2 1 - 4 เมษายน พ.ศ. 2557  

    สาํหรับผู้ ถือหนว่ยเดิมประเภทเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ และ
กลุม่บคุคลเดียวกนั: 

    เสนอขายวนัที2 8 - 10 เมษายน พ.ศ. 2557 

    บคุคลในวงจํากดั (Private Placement) ที2เป็นผู้จองซื 
อพิเศษ
ที2มีคณุสมบตัิตรงตามที2ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต.: 

    เสนอขายวนัที2 8 - 10 เมษายน พ.ศ. 2557 

 
 
 
Risk Spectrum 

 

ความเสี�ยงตํ�า/ 
มีความซับซ้อนตํ�า 

    
 

ความเสี�ยงสูง/ 
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กองทุนรวมสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพย์ 

CPN รีเทล โกรท 
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2.  จํานวนเงินทุนของโครงการจัดการกองทุนรวม มูลค่าที�ตราไว้ จํานวน ประเภท ราคาของหน่วยลงทุนที�
เสนอขาย และมูลค่าขั Fนตํ�าในการจองซื Fอ 

2.1 จาํนวนเงนิทุนของโครงการ : ไม่เกิน 25,552,390,974 บาท 
 - จํานวนเงินทนุในการเสนอขายครั 
งแรก : 10,915,000,000 บาท 
 - จํานวนเงินทนุในการเพิ2มทนุครั 
งที2 1 : 4,848,957,630 บาท 
 - จํานวนเงินทนุในการเพิ2มทนุครั 
งที2 2 : ไมเ่กิน 9,788,433,344 บาท1 
2.2 มูลค่าที�ตราไว้ต่อหน่วยลงทุน : 10.00 บาท 
2.3 จาํนวนหน่วยลงทุน : ไม่เกิน 2,212,476,700 หน่วย 
 - จํานวนหนว่ยลงทนุในการเสนอขายครั 
งแรก : 1,091,500,000 หนว่ย 
 - จํานวนหนว่ยลงทนุในการเพิ2มทนุครั 
งที2 1 : 544,826,700 หนว่ย 
 - จํานวนหนว่ยลงทนุในการเพิ2มทนุครั 
งที2 2 : 576,150,000 หนว่ย1 
2.4 ประเภทหน่วยลงทุน : ระบุชื�อผู้ถอืหน่วยลงทุน 
2.5 การเสนอขายหน่วยลงทุน   
 สําหรบัการเสนอขายครั�งแรก   
 -   ราคาจองซื 
อหนว่ยลงทนุ : 10.00 บาท 
 -   จํานวนหนว่ยขั 
นตํ2าของการจองซื 
อ : 50,000 บาท หรือ 5,000 หนว่ย และเพิ2ม

เป็นพหคุณูของ 1,000 บาท หรือ 100 
หนว่ย 

 สําหรบัการเพิ�มเงินทนุจดทะเบียนครั�งที� 1   
 -   ราคาจองซื 
อหนว่ยลงทนุ : 8.90 บาท 
 -   จํานวนหนว่ยขั 
นตํ2าของการจองซื 
อ : � สาํหรับผู้ ถือหนว่ยลงทนุเดิม: 

อตัราสว่นการเสนอขาย 1 หนว่ยลงทนุเดิม
ตอ่ 0.2505 หนว่ยลงทนุใหม ่

� สาํหรับบคุคลในวงจํากดั: 
ไมต่ํ2ากวา่ 5,000 หนว่ย และเพิ2มเป็น
พหคุณูของ 100 หนว่ย 

� สาํหรับประชาชนผู้ลงทนุทั2วไป: 
ไมต่ํ2ากวา่ 5,000 หนว่ย และเพิ2มเป็น
พหคุณูของ 100 หนว่ย 

                                                           

หมายเหตุ: 
1  เมื2อวนัที2 24 กรกฎาคม พ.ศ. 2556 ที2ประชมุผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมครั 
งที2 1/2556 ได้มีมติอนมุตัิการดําเนินการต่างๆ ซึ2งรวมถึงการ

เพิ2มเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม จํานวนไม่เกิน 12,600,000,000 บาท โดยการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุเพิ2มเติมจํานวนไม่เกิน 
800,000,000 หน่วย เพื2อลงทนุเพิ2มเติมในอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ตลอดจนอนมุตัิการจดัสรรหน่วย
ลงทนุที2ออกและเสนอขายเพิ2มเติม และการแก้ไขเพิ2มเติมโครงการจดัการกองทนุรวมเพื2อให้สอดคล้องกับการลงทนุเพิ2มเติมครั 
งที2 2 รวมถึง
การปรับปรุงแก้ไขข้อมลูตา่งๆ ในโครงการจดัการกองทนุรวมให้เป็นปัจจบุนั 
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 สําหรบัการเพิ�มเงินทนุจดทะเบียนครั�งที� 2   
 -   ราคาจองซื 
อหนว่ยลงทนุ : ระหว่างราคา 14.00 บาทต่อหน่วย ถึง

ราคา 19.00 บาทตอ่หนว่ย 
ทั 
ง นี 
 ราคาเสนอขายสุดท้ายให้เป็นไป
ตามที2บริษัทจดัการได้แจ้งให้ทราบตอ่ไป 

 -   จํานวนหนว่ยขั 
นตํ2าของการจองซื 
อ : � สาํหรับผู้ ถือหนว่ยลงทนุเดิม: 
อตัราสว่นการเสนอขาย 1 หนว่ยลงทนุเดิม
ต่อ 0.3521  หน่วยลงทนุใหม่ และเป็นไป
ตามรายละเอียดในหวัข้อ  การเสนอขาย
หนว่ยลงทนุ 

จํานวนเงินทนุของโครงการในการเพิ2มเงินทนุจดทะเบียนครั 
งที2 2 จะขึ 
นอยู่กับราคาเสนอขายสดุท้ายซึ2งบริษัทจดัการจะ
กําหนดให้สะท้อนมลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ที2เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ยอมรับได้ โดยการพิจารณาปัจจยัตา่งๆ เช่น ราคาซื 
อ
ขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยในช่วงเวลาที2มีการออกและเสนอขายหน่วยลงทุน
เพิ2มเติม มลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ที2ได้จากการประเมินคา่โดยผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน สภาวะตลาดโดยรวม ปริมาณความ
สนใจของผู้ลงทนุ ผลตอบแทนที2กองทนุรวมคาดว่าจะได้รับจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ ทั 
งนี 
บริษัทจดัการจะกําหนด
ราคาเสนอขายสุดท้ายและจะประกาศผ่านเว็บไซด์ของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย (“ราคาเสนอขายสุดท้าย”) 
ตอ่ไป   

 

3. วัตถุประสงค์ของโครงการจัดการกองทุนรวมและรายละเอียดนโยบายการลงทุน 

3.1  วัตถุประสงค์ของโครงการ 

เพื2อระดมเงินจากนกัลงทนุทั2วไป ทั 
งที2เป็นบคุคลธรรมดาและนิติบคุคลทั 
งในและต่างประเทศ ซึ2งกองทนุรวมจะ
นําเงินที2ได้จากการระดมทุนไปซื 
อ เช่า และ/หรือเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ โดยกองทนุรวมจะรับโอนกรรมสิทธิg 
และ/หรือสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วง อสงัหาริมทรัพย์ และจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์
ดงักลา่ว โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง โอน และ/หรือจําหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์ต่างๆ ที2กองทนุรวมได้ลงทนุหรือมีไว้ 
ตลอดจนทําการปรับปรุง เปลี2ยนแปลง รวมถึงดําเนินการก่อสร้างและ/หรือพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โดยรับโอน
ใบอนญุาตก่อสร้าง และ/หรือดําเนินการขอใบอนญุาตอื2นๆ และ/หรือดําเนินการอื2นใดที2เกี2ยวข้องและจําเป็นเพื2อ
ประโยชน์ของอสงัหาริมทรัพย์ และเพื2อมุง่ก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทนุรวมและผู้ ถือหน่วยลงทนุ
ของกองทุนรวม รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื2นและ/หรือหลกัทรัพย์อื2นและ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื2นใด
ตามกฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื2นใดที2เกี2ยวข้องกําหนด 
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3.2  รายละเอียดนโยบายการลงทุน 

 ภาพรวมของกองทุนรวม 

ตั 
งแต่ได้รับการอนุมัติจัดตั 
งและจัดการในปี พ.ศ. 2548 กองทุนรวมได้มุ่งเน้นการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ที2มีคณุภาพสงู โดยเฉพาะทรัพย์สนิประเภทศนูย์การค้า และได้มุง่เน้นการจดัหาผลประโยชน์ใน
รูปของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ โดยกองทุนรวมมุ่งหวงัที2จะสร้างผลตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุอย่าง
ตอ่เนื2องในระยะยาว อีกทั 
งกองทนุรวมมีจดุมุง่หมายที2จะลงทนุในทรัพย์สนิเพิ2มเติมเพื2อการเติบโตอยา่งตอ่เนื2อง
ของฐานรายได้ของกองทนุรวมและเป็นการกระจายความเสี2ยงผา่นการลงทนุในทรัพย์สนิหลายโครงการในทําเล
ที2แตกต่างกนั ดงัจะเห็นได้จากการลงทนุเพิ2มเติมครั 
งแรกในปีพ.ศ. 2552 และการลงทุนเพิ2มเติมครั 
งนี 
 (“การ

ลงทุนเพิ�มเติมครัFงที� 2”) 

การเพิ�มเงนิทุนเพื�อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ�มเติมครัFงที� 2  

กองทนุรวมจะนําเงินที2ได้จากการเสนอขายหน่วยลงทนุในการเพิ2มเงินทุนจดทะเบียนครั 
งที2 2 และหรือเงินสด 
การจําหนา่ยเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ (ถ้ามี) เงินที2กองทนุรวมอาจกู้ยืมจากสถาบนัการเงินในประเทศจํานวนไม่
เกินร้อยละ 10 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวมภายหลงัจากการเพิ2มเงินทนุจดทะเบียนครั 
งที2 2 หกัด้วย
ประมาณการค่าใช้จ่ายที2 เกี2ยวเนื2องกับการเพิ2มทุนและการลงทุนเพิ2มเติม เพื2อลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์เพิ2มเติม ซึ2งได้แก ่อสังหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต  

(1) ข้อมูลทั�วไปของโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 

โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เป็นศนูย์การค้าขนาดใหญ่ที2มีความทนัสมยัแห่ง
หนึ2งของจังหวดัเชียงใหม่และภาคเหนือตอนบน ประกอบด้วยร้านค้าปลีกกว่า 500 ร้าน โดย
โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ได้เริ2มเปิดดําเนินการมาตั 
งแต่ปี พ.ศ. 2536 และ
เริ2มดําเนินการภายใต้การบริหารงานของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน) ตั 
งแต่เดือน
มีนาคม ปี พ.ศ. 2539 

(1.1) ที�ตั Fงโครงการ 

โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ตั 
งอยูเ่ลขที2 2 ถนนมหิดล 252-252/1 ถนนววัลาย 
ตําบลหายยา อําเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม ่50100 ซึ2งถนนมหิดลเป็นถนนสายหลกัแหง่หนึ2งของ
จงัหวดัเชียงใหม ่นอกจากนี 
 โครงการศนูย์การค้าดงักลา่วยงัอยูใ่กล้ทา่อากาศยานเชียงใหม ่



 

หนงัสือชี 
ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท หน้า 6 

 

 

ที2มา: บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี2 จํากดั 

(1.2) ลักษณะอาคาร และระบบสาธารณูปโภค 

โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ประกอบไปด้วยอาคารศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม่ แอร์พอร์ต สงู 5 ชั 
น พร้อมชั 
นใต้ดิน 1 ชั 
น และอาคารอเนกประสงค์ (Multipurpose 
Hall) สงู 3 ชั 
น รวมถึงที2จอดรถยนต์ภายในและภายนอกอาคาร ตั 
งอยู่บนที2ดินประมาณ 91 ไร่ 
โดยในปัจจบุนัโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต มีพื 
นที2ใช้สอยจํานวนรวมประมาณ 
174,574 ตารางเมตร (ไมร่วมพื 
นที2จอดรถภายนอกอาคาร) 

ระบบสาธารณปูโภค 
ระบบสาธารณูปโภคของโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ประกอบด้วยลิฟท์
จํานวน 11 ชดุ โดยแบง่เป็นลฟิท์สาํหรับโดยสารจํานวน 6 ชุด และลิฟท์สําหรับขนของจํานวน 5 
ชดุ บนัไดเลื2อน 30 ชดุ พร้อมระบบป้องกนัอคัคีภยัและระบบสปริงเกอร์ในอาคาร 

(1.3) รูปแบบการบริหารงาน 

ณ วนัที2 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 บริษัท เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม่ จํากัด ซึ2งเป็นบริษัทย่อยที2
บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) ถือหุ้นอยู่ร้อยละ 99.9 ของจํานวนหุ้นที2จําหน่ายได้แล้ว
ทั 
งหมดของบริษัท เป็นเจ้าของกรรมสิทธิgที2ดินและอาคารศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่
แอร์พอร์ต โดยที2 บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) ทําหน้าที2เป็นผู้บริหารโครงการเซ็นทรัล
พลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต 
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(1.4) สถานภาพและอัตราการเช่าพื Fนที� (Occupancy Rate) 3 ปีย้อนหลัง และสาํหรับ
งวด 3 เดือนสิ Fนสุด ณ วันที� 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 (ของทั Fงศูนย์การค้าเซ็นทรัล
พลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต) 

หมายเหตุ: 
(1)   อตัราคา่เชา่เฉลี2ยหมายถึงอตัราคา่เชา่และคา่บริการที2เกี2ยวเนื2องกบัการเชา่ของผู้ เชา่ประเภทร้านค้าเทา่นั 
น ไมร่วมถึงผู้ เชา่ที2ทําสญัญา

เชา่ระยะยาวและได้ชําระคา่สิทธิการเชา่ลว่งหน้า และผู้ เชา่ที2มีอายสุญัญาเชา่ตํ2ากวา่ 1 ปี 
(2)   เฉพาะผู้ เชา่หลกัและผู้ เชา่ประเภทร้านค้า 
(3)  อตัราการเชา่พื 
นที2ในชว่ง 3 เดือนแรกของปี พ.ศ. 2556 ลดลง เพราะมีพื 
นที2บางสว่นอยูใ่นระหวา่งการปรับปรุงพื 
นที2 

� โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต มีการเติบโตของรายได้ค่าเช่าและ
บริการอย่างต่อเนื2อง ทั 
งนี 
เป็นผลมาจากการบริหารโครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ให้สามารถตอบสนองต่อความต้องการของร้านค้าและลกูค้า โดยการ
เสริมสร้างความครบถ้วนและหลากหลายของร้านค้า ทําให้สามารถรักษาอตัราการเช่าพื 
นที2ให้
อยูใ่นระดบัสงู และสามารถปรับเพิ2มอตัราคา่เช่าพื 
นที2เฉลี2ยได้อย่างต่อเนื2อง โดยในงวดไตรมาส 
1 ปี พ.ศ. 2556 โครงการศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต สามารถสร้างรายได้
คา่เช่าและบริการ เทา่กบั 230.1 ล้านบาท  

 
31 ธันวาคม 
พ.ศ. 2553 

31 ธันวาคม 
พ.ศ. 2554 

31 ธันวาคม 
พ.ศ. 2555 

งวด 3 เดือน 
สิ Fนสุด ณ วนัที� 

31 มีนาคม  
พ.ศ. 2556 

รายได้คา่เชา่และคา่บริการ  
(ล้านบาท) 

690.4 762.0 849.6 230.1 

กําไรก่อนคา่เสื2อมราคา ดอกเบี 
ย 
และภาษีเงินได้นิติบคุคล (EBITDA) 
(ล้านบาท) 

443.0 526.0 557.0 158.2 

พื 
นที2ให้เชา่ทั 
งหมด(2)  
(ตารางเมตร) 

71,837 71,776 71,777 71,777 

อตัราการเชา่พื 
นที2  
(ร้อยละ) 

99.6 99.0 99.5 94.5(3) 

อตัราคา่เช่าพื 
นที2เฉลี2ย(1)  
(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

965 1,121 1,290 1,310 

จํานวนผู้เช่าที2หมดอายสุญัญาใน
แตล่ะปี (ราย) 152 109 142 24 

พื 
นที2ที2หมดอายสุญัญาในแตล่ะปี 
(ตารางเมตร) 5,961 3,450 10,378 960 
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� ในระหว่างปี พ.ศ. 2553 – พ.ศ. 2555 กําไรก่อนค่าเสื2อมราคา ดอกเบี 
ย และภาษีเงินได้นิติ
บุคคล (EBITDA) ของโครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต มีการเติบโต
สงูขึ 
น โดยมีสาเหตุมาจากการขยายตัวของรายได้ค่าเช่าและบริการ และการบริหารจัดการ
ควบคมุคา่ใช้จ่ายในการดําเนินงาน สง่ผลให้โครงการศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์
พอร์ต มีอตัราการเติบโตเฉลี2ยของกําไรก่อนค่าเสื2อมราคา ดอกเบี 
ย และภาษีเงินได้นิติบุคคล 
(EBITDA) ประมาณร้อยละ 12 ตอ่ปี ในช่วงเวลาดงักลา่ว  

(2) รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เฉพาะส่วนที�กองทุน
รวมจะเข้าลงทุน 

กองทนุรวมจะพิจารณาลงทนุโดยการ (1) เช่าอาคารศนูย์การค้า (บางสว่น) จํานวน 1 อาคาร 
อาคารอเนกประสงค์ (Multipurpose Hall) จํานวน 1 อาคาร รวมทั 
งที2จอดรถยนต์ภายในอาคาร 
(ตามสดัส่วนการใช้งานของพื 
นที2อาคารศูนย์การค้าและอาคารอเนกประสงค์ที2กองทุนรวมจะ
ลงทุน) (2) เช่าและ/หรือรับโอนกรรมสิทธิgในงานระบบและทรัพย์สินที2เกี2ยวข้องกับโครงการ
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต และ (3) เช่าที2ดินที2เป็นที2ตั 
งของอาคารศนูย์การค้า อาคาร
อเนกประสงค์ ที2จอดรถยนต์ภายในอาคาร รวมถึงถนนรอบโครงการและทางเข้าออก (บางสว่น) 
ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ดงักลา่ว จากบริษัท เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม ่
จํากดั โดยทรัพย์สนิที2กองทนุรวมจะลงทนุตาม (1) - (3) ดงักลา่วรวมเรียกว่า “อสังหาริมทรัพย์

โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต” โดยกองทุนรวมจะพิจารณาลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เป็นระยะเวลา 30 ปี ในราคารวม
ทั 
งสิ 
นไมเ่กิน 11,568,000,000 บาท ทั 
งนี 
 ภายหลงัจากที2กองทนุรวมได้ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์
โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต แล้ว กองทนุรวมจะแต่งตั 
งบริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
จํากัด (มหาชน) เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์โครงการดังกล่าว โดยมีรายละเอียดทรัพย์สินที2
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ ดงันี 
   

(2.1) ที�ดิน 

กองทนุรวมจะเช่าที2ดินบางสว่นซึ2งเป็นกรรมสิทธิgของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม่ จํากัด ที2
เป็นที2ตั 
งของอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต อาคารอเนกประสงค์ และ
พื 
นที2จอดรถยนต์ภายในอาคาร รวมถึงถนนรอบโครงการและทางเข้าออก (บางสว่น) จากบริษัท 
เซ็นทรัลพัฒนา เชียงใหม่ จํากัด ทั 
งหมดประมาณ 32 ไร่ 3 งาน 56.85 ตารางวา โดยมี
รายละเอียดของที2ดินที2จะเช่าดงันี 
 

โฉนด
เลขที� 

เลขที�ดนิ หน้าสาํรวจ ตาํบล อาํเภอ จังหวดั 
เนื Fอที�  

(ไร่-งาน-ตาราง
วา) 

เนื Fอที�ที�กองทุน
รวมจะลงทุน 

(ไร่-งาน-ตาราง
วา) 

3289 350 88 สเุทพ เมืองเชียงใหม ่ เชียงใหม ่ 15-3-51 15-0-80.75 
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โฉนด
เลขที� 

เลขที�ดนิ หน้าสาํรวจ ตาํบล อาํเภอ จังหวดั 
เนื Fอที�  

(ไร่-งาน-ตาราง
วา) 

เนื Fอที�ที�กองทุน
รวมจะลงทุน 

(ไร่-งาน-ตาราง
วา) 

3301 349 100 สเุทพ เมืองเชียงใหม ่ เชียงใหม ่ 4-2-41.9 2-2-88.4 
3313 3313 112 สเุทพ เมืองเชียงใหม ่ เชียงใหม ่ 5-1-74.3 5-1-74.3 

58660 351 5782 สเุทพ เมืองเชียงใหม ่ เชียงใหม ่ 2-1-90 2-1-90 
58661 352 5783 สเุทพ เมืองเชียงใหม ่ เชียงใหม ่ 1-1-85 1-1-85 
110632 9 10806 สเุทพ เมืองเชียงใหม ่ เชียงใหม ่ 1-1-11.3 1-1-11.3 
110633 58 10807 สเุทพ เมืองเชียงใหม ่ เชียงใหม ่ 2-0-83.1 2-0-83.1 
110634 59 10808 สเุทพ เมืองเชียงใหม ่ เชียงใหม ่ 0-2-46 0-2-46 
110635 10 10809 สเุทพ เมืองเชียงใหม ่ เชียงใหม ่ 0-0-96 0-0-96 
15540 321 1133 สเุทพ เมืองเชียงใหม ่ เชียงใหม ่ 1-1-2 1-1-2 

รวม 35-1-80.6 32-3-56.85 
 

โดยกองทนุรวมจะให้สิทธิในการใช้ถนนรอบโครงการและทางเข้าออกของโครงการดงักล่าวแก่
บริษัท เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม่ จํากัด รวมถึงผู้ เช่าพื 
นที2และลกูค้าของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
เชียงใหม่ จํากัด เนื2องจากบริษัท เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม่ จํากัด เป็นผู้มีกรรมสิทธิgและสิทธิใช้
ประโยชน์ร่วมในพื 
นที2บางสว่นในโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต 

(2.2) อาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต อาคารอเนกประสงค์ 
พื Fนที�จอดรถยนต์ภายในอาคารและงานระบบที�เกี�ยวข้อง 

กองทนุรวมจะเช่าอาคารศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต (บางสว่น) จํานวน 1 
อาคาร อาคารอเนกประสงค์ (Multipurpose Hall) จํานวน 1 อาคาร พื 
นที2จอดรถยนต์ภายใน
อาคาร และงานระบบที2เกี2ยวข้องกับอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 
อาคารอเนกประสงค์ และพื 
นที2จอดรถยนต์ภายในอาคาร จากบริษัท เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม ่
จํากัด ทั 
งนี 
 งานระบบที2เกี2ยวข้องกับอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 
อาคารอเนกประสงค์ และพื 
นที2จอดรถยนต์ภายในอาคาร ได้แก่ ระบบไฟฟ้า ระบบโทรศพัท์ ระบบ
ลฟิท์และบนัไดเลื2อน ระบบแอร์ ระบบงานวิศวกรรม และทรัพย์สนิอื2นๆ ที2เกี2ยวข้อง 
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รายละเอียดพื Fนที�ใช้สอย(1) ที�กองทุนรวมจะลงทุนเทียบกับพื Fนที�ใช้สอยของแต่ละอาคาร 

อาคาร จาํนวนชั Fน 

พื Fนที�ใช้สอยที�กองทุน
รวมจะลงทุน
โดยประมาณ  
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนพื Fนที�ใช้สอยที�
กองทุนรวมจะลงทุนคดิ

เทียบพื Fนที�ใช้สอยของแต่
ละอาคารโดยประมาณ ณ 

วันที� 31 มีนาคม พ.ศ. 
2556 

(ร้อยละ) 
อาคารศูนย์การค้า
เซ็นทรัลพลาซา 

เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 
(บางส่วน) และอาคาร

อเนกประสงค์ 

สงู 5 ชั 
น และชั 
นใต้ดิน 1 ชั 
น 
(สําหรับอาคารศูนย์การค้า
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่
แอร์พอร์ต) และสูง 3 ชั 
น 
(สาํหรับอาคารอเนกประสงค์) 

78,849  
(รวมพื 
นที2อาคาร

ศนูย์การค้าและอาคาร
อเนกประสงค์) 

67.8 
(เทียบกบัพื 
นที2ใช้สอยรวมทั 
ง 

2 อาคาร) 

พื Fนที�จอดรถยนต์ภายใน
อาคาร  

(จอดรถยนต์ได้ประมาณ 
1,094 คนั) 

สงู 6 ชั 
น 44,142 

 
75.7 

(เทียบกบัพื 
นที2จอดรถภายใน
อาคาร) 

รวมพื Fนที�ใช้สอย  122,991  
สัดส่วนพื Fนที�ใช้สอยรวมคิดเทียบกับพื Fนที�ใช้สอยทั Fงโครงการ 70.5 
หมายเหตุ: 
(1) พื 
นที2ใช้สอย (Gross Area) หมายถึง พื 
นที2ให้เชา่ พื 
นที2สว่นกลาง พื 
นที2สว่นให้บริการและพื 
นที2จอดรถยนต์ภายในอาคาร 

 
รายละเอียดพื Fนที�ใช้สอย(1) และพื Fนที�อาคารอเนกประสงค์ รวมถึงพื Fนที�จอดรถยนต์ภายในอาคารของโครงการ
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เฉพาะส่วนที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนมีดังต่อไปนี F 

รายละเอียด 
พื Fนที�โดยประมาณ(5) 

(ตารางเมตร) 

1. พื 
นที2อาคารศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต และอาคาร
อเนกประสงค์ ณ วนัที2 31 มีนาคม พ.ศ. 2556  

• พื 
นที2ให้เชา่(2) 35,343 

• พื 
นที2สว่นกลาง(3) 33,542 

• พื 
นที2สว่นให้บริการ(4) 9,964 

• รวม 78,849 

2. พื 
นที2จอดรถยนต์ภายในอาคาร (จอดรถยนต์ได้ประมาณ 1,094 คนั) 44,142 
รวมพื Fนที�ใช้สอย 122,991 
หมายเหตุ: 
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(1)  พื 
นที2ใช้สอย (Gross Area) หมายถึง พื 
นที2ให้เชา่ พื 
นที2สว่นกลาง พื 
นที2สว่นให้บริการและพื 
นที2จอดรถยนต์ภายในอาคาร 
(2)  พื 
นที2ให้เชา่ (Leasable Area) หมายถึง พื 
นที2ที2ให้เชา่แก่ผู้ เชา่หลกัและผู้ เชา่ประเภทร้านค้าเทา่นั 
น 
(3)  พื 
นที2ส่วนกลาง (Common Area) หมายถึง พื 
นที2ในส่วนที2ผู้ เช่าและผู้ เข้ามาใช้บริการในโครงการสามารถใช้ประโยชน์ร่วมกัน ซึ2งรวมถึง

พื 
นที2สว่นกลางที2สามารถนําออกให้เชา่และ/หรือให้บริการได้และพื 
นที2อาคารอเนกประสงค์ 
(4)  พื 
นที2สว่นให้บริการ (Service Area) หมายถึง พื 
นที2ติดตั 
งงานระบบ เชน่ ลิฟท์ บนัไดเลื2อน และห้องเครื2อง เป็นต้น 
(5)  คาดวา่ภายในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ.2556 การใช้พื 
นที2ที2กองทนุรวมจะลงทนุจะมีการเปลี2ยนแปลง เนื2องจากจะมีการปรับพื 
นที2เพื2อรองรับ

ผู้ เชา่รายใหม ่โดยพื 
นที2ให้เช่าเฉพาะส่วนที2กองทนุรวมจะลงทนุจะเปลี2ยนเป็นประมาณ 36,648 ตารางเมตร พื 
นที2ส่วนกลางเฉพาะส่วนที2
กองทนุรวมจะลงทนุจะเปลี2ยนเป็นประมาณ 32,265 ตารางเมตร พื 
นที2ส่วนให้บริการเฉพาะส่วนที2กองทนุรวมจะลงทนุจะเปลี2ยนเป็น
ประมาณ 9,936 ตารางเมตร 

 

ทั 
งนี 
 การลงทนุในสทิธิการเช่าอาคารศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ดงักลา่ว
ข้างต้นนั 
นไมร่วมถงึพื 
นที2ดงันี 
 

(2.2.1) พื 
นที2ในอาคารศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ที2เป็นพื 
นที2ของ
ห้างสรรพสนิค้าโรบินสนั และพื 
นที2ที2ผู้ เช่าได้ทําสญัญาเช่าระยะยาว (Long-Term Lease) 
และได้ชําระคา่สทิธิการเชา่ลว่งหน้าและพื 
นที2ซึ2งอยูร่ะหวา่งปรับปรุง 

(2.2.2) พื 
นที2จอดรถยนต์นอกเหนือจากสว่นที2กองทนุรวมเข้าลงทนุ 

ลักษณะของผู้เช่าพื Fนที� 

ผู้ เช่าพื 
นที2ของอาคารศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต มีรายละเอียดดงันี 
  
1. ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenants) คือ ร้านค้าที2เช่าพื 
นที2ขนาดตั 
งแต่ 1,000 ตารางเมตรขึ 
นไป 

หรือร้านค้าที2มีการเช่าพื 
นที2ขนาดใหญ่ในโครงการอื2นๆ ของ CPN 
2. ผู้เช่าประเภทร้านค้า (Shop Tenants) คือ ร้านค้าที2เช่าพื 
นที2ขนาดตํ2ากว่า 1,000 ตาราง

เมตรซึ2งพื 
นที2เช่ามีลกัษณะเป็นห้องถาวร ได้แก่ ร้านจําหน่ายสินค้าและบริการ ร้านอาหาร
และเครื2องดื2มและธนาคารพาณิชย์ เป็นต้น  

3. ผู้เช่าประเภทอื�นๆ คือ ผู้ เช่าพื 
นที2อาคารอเนกประสงค์ ร้านค้าที2เช่าพื 
นที2ขนาดตํ2ากว่า 
1,000 ตารางเมตรที2อยู่บนพื 
นที2ส่วนกลาง ซึ2งพื 
นที2เช่ามีลกัษณะเป็นพื 
นที2เปิด เช่น ร้าน
จําหนา่ยสนิค้าและบริการที2เป็นบธูหรือรถเข็น ร้านอาหารและเครื2องดื2มที2เป็นบธูหรือรถเข็น 
ตู้ เอทีเอ็ม และตู้ เกมหยอดเหรียญ เป็นต้น 

4. พื Fนที� ส่งเสริมการขาย คือ พื 
นที2ในส่วนพื 
นที2ส่วนกลางที2ใช้สําหรับจัดงานแสดงสินค้า 
นิทรรศการและจัดกิจกรรมต่างๆ เช่น การจดังานแสดงรถยนต์และการจดัรายการสง่เสริม
การขาย เป็นต้น โดยพื 
นที2ในสว่นนี 
เป็นพื 
นที2ที2ก่อให้เกิดรายได้เพิ2มเติมนอกเหนือจากพื 
นที2ให้
เช่า 

ณ วนัที2 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 อาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เฉพาะสว่นที2
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ มีพื 
นที2ให้เช่ารวมประมาณ 35,343 ตารางเมตร ซึ2งมีอตัราการเช่าพื 
นที2ประมาณ
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ร้อยละ 97.9 และมีจํานวนผู้ เช่าทั 
งหมดประมาณ 318 ราย (เฉพาะผู้ เช่าหลกัและร้านค้าเท่านั 
น) ทั 
งนี 

สญัญาการเช่าพื 
นที2สว่นใหญ่จะมีระยะเวลา 3 ปี หากรวมผู้ เช่าประเภทอื2นๆ จะมีพื 
นที2เช่ารวมประมาณ 
43,793 ตารางเมตร (ผู้ เช่าหลกั ผู้ เช่าประเภทร้านค้า พื 
นที2วา่งและผู้ เช่าประเภทอื2นๆ) 

รายละเอียดผู้เช่าพื Fนที�อาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต แยกตามประเภทผู้เช่า ณ วนัที� 31 
มีนาคม พ.ศ. 2556 เฉพาะส่วนที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนมีดังต่อไปนี F 

ประเภทผู้เช่า 
พื Fนที�โดยประมาณ

(ตารางเมตร) 

สัดส่วนพื Fนที�คดิเทียบกับพื Fนที�
ให้เช่ารวมโดยประมาณ  

(ร้อยละ) 
ผู้ เช่าหลกั 
ผู้ เช่าประเภทร้านค้า 
พื 
นที2วา่ง 

8,104 
26,486 

753 

22.9 
75.0 
2.1 

รวมพื Fนที�ให้เช่า 35,343(2) 100.0 
ผู้ เช่าประเภทอื2นๆ 8,450(2) - 
พื 
นที2สง่เสริมการขาย 1,737 - 
รวมทั Fงหมด 45,530 - 
อตัราการเช่าพื 
นที2 (1) (ร้อยละ) 97.9 
อตัราคา่เช่าพื 
นที2เฉลี2ย(3)(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 1,310 
จํานวนผู้ เช่าทั 
งหมด(1)(ราย) 318 
หมายเหตุ: 
(1)  เฉพาะผู้ เชา่หลกัและผู้ เชา่ประเภทร้านค้าเทา่นั 
น 
(2)  ณ วนัที2 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 พื 
นที2ให้เชา่รวมพื 
นที2ที2ผู้ เช่าประเภทอื2นทําการเช่า มีพื 
นที2รวมกันประมาณ 43,793 ตารางเมตร  คาดว่า

ภายในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2556 การใช้พื 
นที2ที2กองทนุรวมจะลงทนุจะมีการเปลี2ยนแปลง เนื2องจากจะมีการปรับพื 
นที2เพื2อรองรับผู้
เชา่รายใหม ่โดยพื 
นที2ให้เชา่เฉพาะสว่นที2กองทนุรวมจะลงทนุจะเปลี2ยนเป็นประมาณ 36,648 ตารางเมตร และพื 
นที2ที2ผู้ เช่าประเภทอื2นๆ 
เช่าจะเปลี2ยนเป็นประมาณ 7,524 ตารางเมตร ทําให้พื 
นที2ให้เช่ารวมกับพื 
นที2ที2ผู้ เช่าประเภทอื2นทําการเช่าเฉพาะส่วนที2กองทนุรวมจะ
ลงทนุรวมเป็นประมาณ 44,172 ตารางเมตร  

(3)  อตัราคา่เชา่ หมายถึง อตัราคา่เชา่และคา่บริการที2เกี2ยวเนื2องกับการเช่าของผู้ เช่าประเภทร้านค้าเท่านั 
น แต่ไม่รวมผู้ เช่าที2ทําสญัญาเช่า
ระยะยาวและได้ชําระคา่สิทธิการเชา่ลว่งหน้าและผู้ เชา่ที2มีสญัญาเชา่ตํ2ากวา่ 1 ปี 

ตารางแสดงผลประกอบการย้อนหลัง (Operating Performance) ของอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ 
แอร์พอร์ต เฉพาะส่วนที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุน 

 
31 ธันวาคม 
พ.ศ. 2553 

31 ธันวาคม 
พ.ศ. 2554 

31 ธันวาคม 
พ.ศ. 2555 

งวด 3 เดือน สิ Fนสุด 
ณ วันที� 31 มีนาคม 

พ.ศ. 2556 
อตัราการเช่าพื 
นที2 (1) (ร้อยละ) 99.2 98.0 99.1 97.9(3) 
อตัราคา่เช่าพื 
นที2เฉลี2ย(2)  
(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

965 1,121 1,290 1,310 
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หมายเหตุ: 
 (1)  เฉพาะผู้ เชา่หลกัและผู้ เชา่ประเภทร้านค้าเทา่นั 
น 
(2) อตัราคา่เชา่ หมายถึง อตัราคา่เชา่และคา่บริการที2เกี2ยวเนื2องกบัการเชา่ของผู้ เชา่ประเภทร้านค้าเทา่นั 
น ไมร่วมถึงผู้ เชา่ที2ทําสญัญาเชา่

ระยะยาวและได้ชําระคา่สิทธิการเชา่ลว่งหน้า และผู้ เชา่ที2มีอายสุญัญาเชา่ตํ2ากวา่ 1 ปี 
(3)  อตัราการเชา่พื 
นที2ที2ลดลงเนื2องจากพื 
นที2เชา่บางสว่นอยูใ่นระหวา่งการปรับปรุงพื 
นที2 

• ในช่วงระหว่างวนัที2 1 มกราคม พ.ศ. 2553 – 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 โครงการศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่
แอร์พอร์ต มีอตัราการเช่าพื 
นที2อยู่ในระดบัที2สงูมาอย่างต่อเนื2อง โดยมีสาเหตหุลกัมาจากการที2โครงการศนูย์การค้า
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต มีทําเลที2ตั 
งที2ดี สามารถให้บริการแก่ลกูค้าที2อาศยัอยูใ่นเชียงใหม ่และลกูค้าจาก
จงัหวดัใกล้เคียง ประกอบกบัโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เป็นศนูย์การค้าที2มีความครบครัน (One-
Stop Shopping Complex) ซึ2งภายในศนูย์การค้าประกอบด้วยร้านค้าชั 
นนําทั 
งที2เป็นแบรนด์ชั 
นนําของไทยและ     
แบรนด์ชั 
นนําจากตา่งประเทศ ทําให้สามารถดงึดดูให้มีผู้มาเข้าใช้บริการเป็นจํานวนมาก 

• ณ สิ 
นไตรมาสที2 1 ของปี พ.ศ. 2556 อตัราการเช่าพื 
นที2ของพื 
นที2ที2กองทนุรวมเข้าลงทนุลดลงเทา่กบัร้อยละ 97.9 โดย
มีสาเหตหุลกัมาจากการปรับปรุงพื 
นที2เพื2อรองรับผู้ เช่ารายใหม ่

• คา่เช่าพื 
นที2เฉลี2ยของโครงการมีการเติบโตอยา่งตอ่เนื2อง โดยในระหวา่งปี พ.ศ. 2553 – 2555 มีอตัราการเติบโตเฉลี2ย
สะสมของค่าเช่า (Compound Annual Growth Rate) ประมาณร้อยละ 16 ต่อปี โดยมีสาเหตมุาจากการบริหาร
จดัการโดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที2มีประสบการณ์และมีผลการดําเนินงานที2ได้รับการยอมรับ (Proven Track 
Records) ซึ2งมุง่เน้นให้ความสาํคญักบักลยทุธ์การจดัหมวดหมูส่นิค้า ผา่นกระบวนการวิเคราะห์ตลาดและพฤติกรรม
ผู้บริโภค ตลอดจนปรับปรุงและเปลี2ยนแปลงพื 
นที2ร้านค้า เพื2อรองรับการจดัหาผู้ เช่า ซึ2งรวมทั 
งผู้ ค้าปลีกท้องถิ2น และ
ผู้ ค้าปลีกต่างชาติรายใหม่ทําให้สามารถปรับเพิ2มขึ 
นของอตัราค่าเช่าพื 
นที2ได้อย่างต่อเนื2องในช่วงปี พ.ศ. 2553 – 
2555 

• ภายหลงัจากที2กองทนุรวมลงทนุในโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต องค์ประกอบของรายได้ ต้นทนุและ
คา่ใช้จ่ายของทรัพย์สินจะเปลี2ยนแปลงไป และจะมีค่าใช้จ่ายที2เกี2ยวกบัการดําเนินงานของกองทนุรวมเพิ2มเติม เช่น 
คา่ธรรมเนียมการจดัการ คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์ คา่ธรรมเนียมนายทะเบียนหนว่ยลงทนุ และค่าธรรมเนียม
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

 
ตารางต่อไปนี Fแสดงข้อมูลของผู้เช่าพื Fนที�อาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เฉพาะส่วนที�
กองทุนรวมจะเข้าลงทุน จาํแนกตามประเภทธุรกิจของผู้เช่า ณ วันที� 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 

ประเภทธุรกิจ 
สัดส่วนพื Fนที�คดิเทียบพื Fนที�ให้เช่ารวมโดยประมาณ

(ร้อยละ) 
สนิค้าแฟชั2น สขุภาพและความงาม 
อาหารและเครื2องดื2ม 
สนิค้าเพื2อความบนัเทิง 
เครื2องใช้ไฟฟ้าและอปุกรณ์ตกแตง่ 
ประเภทอื2นๆ 

38.8 
20.3 
15.8 
12.4 
10.6 
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ประเภทธุรกิจ 
สัดส่วนพื Fนที�คดิเทียบพื Fนที�ให้เช่ารวมโดยประมาณ

(ร้อยละ) 
พื 
นที2วา่ง 2.1 
รวม 100.0 

 
ผู้เช่ารายใหญ่ 10 รายแรกของอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต(1) ตามลําดับขนาดพื Fนที�เช่า 
ณ วันที� 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 เฉพาะส่วนที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุน มีรายละเอียดดังนี F 

ผู้เช่ารายใหญ่ 
พื Fนที�โดยประมาณ

(ตารางเมตร) 

สัดส่วนพื Fนที�คดิเทียบพื Fนที�
ให้เช่ารวมโดยประมาณ  

(ร้อยละ) 
ปีที�สิ Fนสุดสัญญาเช่า 

1. เมเจอร์ ซินีเพลก็ซ์  5,244 14.8 พ.ศ. 2560 
2. ไอที ซิตี 
          908 2.6 พ.ศ. 2558 
3. โออิชิ เอ็กซ์เพรส 605 1.7 พ.ศ. 2556 
4. วตัสนั 507 1.4 พ.ศ. 2556 (253 ตารางเมตร)  

พ.ศ. 2558 (254 ตารางเมตร) 
5. ซิซซ์เลอร์ 406 1.1 พ.ศ. 2558 
6. เอ ท ูแซด 354 1.0 พ.ศ. 2558 
7. ฮอท พอท บฟัเฟต์ 346 1.0 พ.ศ. 2558 
8. ฟจิู 325 0.9 พ.ศ. 2558 
9. ธนาคารกสกิรไทย 303 0.9  พ.ศ. 2556 (110 ตารางเมตร) 

พ.ศ. 2558 (193 ตารางเมตร) 
10. ซูกิชิ บฟัเฟต์ 298 0.8 พ.ศ.2556 
รวมผู้เช่ารายใหญ่ 9,296 26.2  
รวมพื Fนที�ให้เช่า(2) 35,343 100.0  
หมายเหตุ: 

(1) ผู้ เชา่รายใหญ่ข้างต้นไมร่วมพื 
นที2ศนูย์อาหาร ซึ2งมีพื 
นที2เชา่ประมาณ 1,952 ตารางเมตร 
(2) คาดวา่ภายในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2556 การใช้พื 
นที2ที2กองทนุรวมจะลงทนุจะมีการเปลี2ยนแปลง เนื2องจากจะมีการปรับพื 
นที2เพื2อ

รองรับผู้ เชา่รายใหม ่โดยพื 
นที2ให้เชา่เฉพาะสว่นที2กองทนุรวมจะลงทนุจะเปลี2ยนเป็นประมาณ 36,648 ตารางเมตร 

ในปี พ.ศ. 2555 และในช่วง 3 เดือนแรกของปี พ.ศ. 2556 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากผู้ เช่ารายใหญ่ดงักลา่วคิดเป็น
สดัสว่นร้อยละ 9.6 และ 11.9 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวมของอาคารศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์
พอร์ต เฉพาะสว่นที2กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ ตามลําดบั (อ้างอิงตามข้อมูลรายได้ค่าเช่าและค่าบริการในปี พ.ศ. 2555 
และในช่วง 3 เดือนแรกของปี พ.ศ. 2556) 
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ตารางดังต่อไปนี Fแสดงข้อมูลของสัญญาเช่าที�จะครบกําหนดตามอายุสัญญาเช่า(1) ของอาคารศูนย์การค้า
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เฉพาะส่วนที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุน ณ วันที� 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 

ปี 
พื Fนที�ให้เช่าที�ครบกาํหนดอายุ

สัญญาเช่าโดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนพื Fนที�เช่าที�สัญญาเช่าครบกาํหนดคิด
เทียบกบัพื Fนที�ให้เช่ารวมโดยประมาณ 

(ร้อยละ) 
เม.ย. - ธ.ค. พ.ศ. 2556 
พ.ศ. 2557 
พ.ศ. 2558 
พ.ศ. 2559 
หลงั พ.ศ. 2559 
พื 
นที2ให้เช่าสว่นอื2น(2) 

พื 
นที2วา่ง 

6,913 
3,116 
14,988 
2,987 
5,244 
1,342 
753 

19.6 
8.8 
42.4 
8.5 
14.8 
3.8 
2.1 

รวม(3) 35,343 100.0 
หมายเหตุ: 
(1)  สญัญาเชา่พื 
นที2สว่นใหญ่มีอาย ุ3 ปี 
(2) พื 
นที2ให้เชา่สว่นอื2น ได้แก่ พื 
นที2เชา่ที2มีสญัญาเชา่ตํ2ากวา่ 1 ปี  
(3) คาดวา่ภายในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ.2556 การใช้พื 
นที2ที2กองทนุรวมจะลงทนุจะมีการเปลี2ยนแปลง เนื2องจากจะมีการปรับพื 
นที2เพื2อรองรับผู้

เชา่รายใหม ่โดยพื 
นที2ให้เชา่เฉพาะสว่นที2กองทนุรวมจะลงทนุจะเปลี2ยนเป็นประมาณ 36,648 ตารางเมตร  

ทั 
งนี 
 บริษัทจดัการไมไ่ด้ทําการแก้ไขหรือเพิ2มเติมข้อมลูเกี2ยวกบัทรัพย์สนิที2กองทนุรวมลงทนุอยูเ่ดิมและในสว่นที2กองทนุรวม
จะลงทุนเพิ2มเติมครั 
งที2 2 ให้สะท้อนถึงการเปลี2ยนแปลงหลงัจากวนัที2 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 เนื2องจากบริษัทจัดการมี
ความเห็นวา่ไมม่ีการเปลี2ยนแปลงของข้อมลูอยา่งมีนยัสําคญัต่างจากฐานข้อมลู ณ วนัที2 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 แต่อย่าง
ใด โดยบริษัทจัดการได้ทําการตรวจสอบข้อมูลเกี2ยวกับทรัพย์สินที2กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิมและในส่วนที2กองทุนรวมจะ
ลงทุนเพิ2มเติมครั 
งที2 2 หลงัจากวนัที2 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 ที2ได้รับจากเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์แล้ว แต่ไม่พบการ
เปลี2ยนแปลงใดๆ ในทางลบอยา่งมีนยัสาํคญัที2จะกระทบตอ่การตดัสนิใจของผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

 
4. กองทุนรวมนี Fเหมาะสมที�จะเป็นทางเลือกสําหรับเงนิลงทุนลักษณะใด 

เงินลงทนุสว่นที2ต้องการลงทนุในระยะปานกลางถึงยาว เพื2อแสวงหาผลตอบแทนที2มีโอกาสได้รับผลตอบแทนในรูปเงินปัน
ผล จากการลงทนุในกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ซึ2งสงูกวา่ผลตอบแทนจากเงินฝากประจํา และ/หรือผลตอบแทนจากกําไรที2
อาจได้รับจากการขายหนว่ยลงทนุผา่นตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

5. กองทุนรวมนี Fจะนําเงินลงทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ใดและมี
รายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเป็นอย่างไร รวมถงึนโยบายการลงทุนในอนาคต 

กองทนุรวมจะพิจารณาลงทนุโดยการ (1) เช่าอาคารศนูย์การค้า (บางสว่น) จํานวน 1 อาคาร อาคารอเนกประสงค์ 
(Multipurpose Hall) จํานวน 1 อาคาร รวมทั 
งที2จอดรถยนต์ภายในอาคาร (ตามสดัสว่นการใช้งานของพื 
นที2อาคาร



 

หนงัสือชี 
ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท หน้า 16 

 

ศนูย์การค้าและอาคารอเนกประสงค์ที2กองทุนรวมจะลงทุน) (2) เช่าและ/หรือรับโอนกรรมสิทธิgในงานระบบและ
ทรัพย์สินที2เกี2ยวข้องกับโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต และ (3) เช่าที2ดินที2เป็นที2ตั 
งของอาคาร
ศนูย์การค้า อาคารอเนกประสงค์ ที2จอดรถยนต์ภายในอาคาร รวมถึงถนนรอบโครงการและทางเข้าออก (บางสว่น) 
ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ดงักลา่ว จากบริษัท เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม่ จํากดั โดยทรัพย์สิน
ที2กองทนุรวมจะลงทุนตาม (1)-(3) ดงักล่าวรวมเรียกว่า “อสังหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ 

แอร์พอร์ต” โดยกองทนุรวมจะพิจารณาลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เป็น
ระยะเวลา 30 ปี ในราคารวมทั 
งสิ 
นไม่เกิน 12,600,000,000 บาท ทั 
งนี 
 ภายหลงัจากที2กองทุนรวมได้ลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต แล้ว กองทนุรวมจะแตง่ตั 
งบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั 
(มหาชน) เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์โครงการดงักลา่ว 

ตารางสรุปรายละเอียดการเช่าในอสังหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ราคาประเมิน
ทรัพย์สินและมูลค่าสูงสุดที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
 
ที�ดินที�ตั Fงโครงการ : 
ที2ดินทั 
งหมด (ไร่-งาน-ตารางวา) 
ลกัษณะการถือกรรมสทิธิgของเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์เดิม 
ที2ดินที2กองทนุรวมจะเช่า (ไร่-งาน-ตารางวา) 
ลกัษณะการได้สทิธิครอบครองของกองทนุรวม 

 
91-0-48.6 

เป็นเจ้าของกรรมสทิธิg 
32-3-56.85 

สญัญาเชา่ระยะยาว 30  ปี 

พื Fนที� : ณ วนัที2 31 มีนาคม พ.ศ. 2556  

• พื 
นที2ใช้สอยของทั 
งโครงการ(1) (ตารางเมตร) 174,574 

• พื 
นที2ให้เชา่ของทั 
งโครงการ(2) (ตารางเมตร) 71,777(5) 

• พื 
นที2ใช้สอยเฉพาะสว่นที2กองทนุรวมจะลงทนุ (1) (ตารางเมตร) 122,991 

• พื 
นที2ให้เชา่เฉพาะสว่นที2กองทนุรวมจะลงทนุ(2) (ตารางเมตร) 35,343(5) 

• สดัสว่นพื 
นที2ให้เช่าเฉพาะสว่นที2กองทนุรวมจะลงทนุคดิเทียบกบัพื 
นที2ให้เชา่
ของทั 
งโครงการ (ร้อยละ) 

49.2(5) 

 

• ลกัษณะการได้สทิธิครอบครองของกองทนุรวม สญัญาเชา่ระยะยาว 
ระยะเวลา 30 ปี 

ราคาประเมินทรัพย์สนิเฉพาะส่วนที�กองทุนรวมจะลงทุน  
(ล้านบาท) : 
ราคาประเมินโดย บริษัท ไทยประเมินราคา ลนิน์ ฟิลลปิส์ จํากดั(3),(6) 

ราคาประเมินโดย บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี2 จํากดั(4),(6) 

 
 

10, 902 
10,667 

มูลค่าสูงสุดที�กองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  (ล้านบาท):    11,568 (7) 

หมายเหตุ: 

(1)  พื 
นที2ใช้สอย (Gross Area) หมายถึง พื 
นที2ให้เชา่ พื 
นที2ให้เชา่ พื 
นที2สว่นกลาง พื 
นที2สว่นให้บริการและพื 
นที2จอดรถยนต์ภายในอาคาร 
(2)  พื 
นที2ให้เชา่ (Leasable Area) หมายถึง พื 
นที2ให้เชา่แก่ผู้ เชา่หลกัและผู้ เชา่ประเภทร้านค้าเทา่นั 
น 
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(3)  ราคาประเมิน ณ วนัที2 21 มิถนุายน พ.ศ. 2556 ฉบบัปรับปรุงสมมติฐานลงวนัที2 27 กันยายน พ.ศ. 2556  ฉบบัทบทวนมลูค่าและฉบบั
ประเมินมลูคา่ลงวนัที2 7 พฤศจิกายน พ.ศ. 2556 และฉบบัประเมินมลูค่าลงวนัที2 17 มีนาคม พ.ศ. 2557  โดยบริษัท ไทยประเมินราคา 
ลินน์ ฟิลลิปส์ จํากดั โดยใช้วิธีรายได้ (Income Approach) 

(4)  ราคาประเมิน ณ วนัที2 10 มิถุนายน พ.ศ. 2556 ฉบบัปรับปรุงสมมติฐานลงวนัที2 2 ตลุาคม พ.ศ. 2556  ฉบบัทบทวนมลูค่าลงวันที2 7 
พฤศจิกายน พ.ศ.2556  และฉบบัประเมินมลูคา่ลงวนัที2 23 ธันวาคม พ.ศ. 2556 และฉบบัประเมินมลูค่าลงวนัที2 17 มีนาคม พ.ศ. 2557
โดยบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี2 จํากดั โดยใช้วิธีรายได้ (Income Approach) 

 (5) คาดว่าภายในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ.2556 การใช้พื 
นที2ที2กองทุนรวมจะลงทุนจะมีการเปลี2ยนแปลง เนื2องจากจะมีการปรับพื 
นที2เพื2อ
รองรับผู้ เชา่รายใหม ่โดยพื 
นที2ให้เชา่ของทั 
งโครงการจะเปลี2ยนเป็นประมาณ 73,081 ตารางเมตร พื 
นที2ให้เช่าเฉพาะส่วนที2กองทนุรวมจะ
ลงทนุจะเปลี2ยนเป็นประมาณ 36,648 ตารางเมตร และสดัส่วนพื 
นที2ให้เช่าเฉพาะส่วนที2กองทนุรวมจะลงทนุคิดเทียบกับพื 
นที2ให้เช่าของ
ทั 
งโครงการจะเปลี2ยนเป็นประมาณร้อยละ 50.1 

(6) ในกรณีที2การลงทนุในอสังหาริมทรัพย์เพิ2มเติมไม่เกิดขึ 
นภายในระยะเวลา 6 เดือนจากวันที2ผู้ ประเมินค่าทรัพย์สินข้างต้นได้ทําการ
ประเมินค่าอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว กองทุนรวมจะทําการจดัจ้างผู้ ประเมินค่าทรัพย์สินรายเดิมหรือรายใหม่เพื2อทําการประเมินมลูค่า
อสงัหาริมทรัพย์ที2กองทนุรวมจะลงทนุเพิ2มเติมอีกครั 
ง เพื2อให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที2สํานกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์กําหนด 

(7)      รวมคา่ใช้จา่ยและคา่ธรรมเนียมตา่งๆ เพื2อให้ได้มาซี2งสิทธิในการเชา่อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต 

 

อสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมจะลงทุนเพิ�มเติมครัFงที� 2 
 โครงการ มูลค่าที�กองทุนรวม

จะลงทุน 
(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน 
อสังหาริมทรัพย์ที�

กองทุนรวมจะ
ลงทุน 

(ล้านบาท)  

อัตราส่วนราคา
ลงทุนต่อราคา

ประเมิน (ร้อยละ) 

อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม ่แอร์พอร์ต 

ไมเ่กิน 11,568   

- บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี2 จํากดั  10,667 108.4 

- บริษัท ไทยประเมินราคา ลนิน์ ฟิลลปิส์ จํากดั  10,902 106.11 

รวม ไม่เกิน 11,568 (2) 10,784.5 (1) 107.3 

หมายเหตุ: 
(1) ใช้คา่เฉลี2ยของราคาประเมินโดยวิธีรายได้ (Income Approach) โดยบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอทไวเซอรี2 จํากัด ณ วนัที2 10 มิถนุายน พ.ศ. 

2556 ฉบบัปรับปรุงสมมติฐานลงวนัที2 2 ตลุาคม พ.ศ. 2556  ฉบบัทบทวนมลูคา่ลงวนัที2 7 พฤศจิกายน พ.ศ.2556  และฉบบัประเมินมลูค่า
ลงวันที2 23 ธันวาคม พ.ศ. 2556 และฉบบัประเมินมลูค่าลงวันที2 17 มีนาคม พ.ศ. 2557   และบริษัท ไทยประเมินราคา ลินน์ ฟิลลิปส์ 
จํากัด ณ วนัที2 21 มิถนุายน พ.ศ. 2556 ฉบบัปรับปรุงสมมติฐานลงวนัที2 27 กันยายน พ.ศ. 2556  ฉบบัทบทวนมลูค่าและฉบบัประเมิน
มลูคา่ลงวนัที2 7 พฤศจิกายน พ.ศ. 2556 และฉบบัประเมินมลูค่าลงวนัที2 17 มีนาคม พ.ศ. 2557   โดยมีราคาประเมินเท่ากับ 10,667 ล้าน
บาท และ 10,902 ล้านบาท ตามลําดบั 

(2) รวมคา่ใช้จา่ยและคา่ธรรมเนียมตา่งๆ เพื2อให้ได้มาซี2งสิทธิในการเชา่อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 
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โดยราคาประเมินตามวิธีรายได้ตามโครงสร้างของกองทนุรวมนั 
นได้คํานึงถึงโครงสร้างการจดัหาประโยชน์ของกองทนุรวม
ตามรายละเอียดที2ได้เปิดเผยในหวัข้อ กลยทุธ์การจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิที2กองทนุรวมเข้าลงทนุ ทั 
งนี 
 สมมติฐานที2
ผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิใช้ในการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิที2กองทนุรวมจะเข้าลงทนุสรุปได้ดงันี 
 
 
โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 

สมมติฐาน บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน์  ฟิลลิปส์ 
จาํกัด 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท  
แอดไวเซอรี�  จาํกดั 

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได้ (Income Approach) 
คิดลดจากกระแสเ งินสดของทรัพย์สินที2
กองทุนรวมจะเข้าลงทุน โดยประมาณการ
กระแสเงินสดจากทรัพย์สินที2กองทุนรวมจะ
เข้าลงทุนเป็นระยะเวลา 30 ปี จนถึงวันที2
สิ 
นสดุสญัญาเช่า  

วิธีรายได้ (Income Approach) 
คิดลดจากกระแสเ งินสดของทรัพย์สินที2
กองทุนรวมจะเข้าลงทุน โดยประมาณการ
กระแสเงินสดจากทรัพย์สินที2กองทุนรวมจะ
เข้าลงทุนเป็นระยะเวลา 30 ปี จนถึงวันที2
สิ 
นสดุสญัญาเช่า 

พื Fนที�ให้เช่า และพื Fนที�ที�
ผู้เช่าประเภทอื�นๆ ทํา
การเช่า 

พื 
นที2ให้เช่า 
ประกอบด้วยพื 
นที2 ที2 ใ ห้ เช่าแก่ผู้ เช่าหลัก 
(Anchor Tenants) และผู้ เช่าประเภทร้านค้า 
(Shop Tenants) รวมพื 
นที2ให้เช่าในส่วนนี 

เทา่กบั 36,648 ตารางเมตร 
พื 
นที2ที2ผู้ เช่าประเภทอื2นๆ ทําการเช่า 
ประกอบด้วย ผู้ เช่าพื 
นที2อาคารอเนกประสงค์ 
ร้านค้าที2เช่าพื 
นที2บริเวณพื 
นที2ส่วนกลาง ซึ2ง
พื 
นที2เช่ามีลักษณะเป็นพื 
นที2เปิด เช่น ร้าน
จําหน่ายสินค้า และบริการที2 เป็นบูทหรือ
รถเข็น ตู้ เอทีเอ็ม และตู้ เกมหยอดเหรียญ 
เป็นต้น รวมพื 
นที2เช่าในส่วนนี 
เท่ากับ 7,524 
ตารางเมตร 
 
พื 
นที2ให้เช่า และพื 
นที2ที2ผู้ เช่าประเภทอื2นๆทํา
การเช่ารวมทั 
งสิ 
นเทา่กบั 44,172 ตารางเมตร 

พื 
นที2ให้เช่า 
ประกอบด้วยพื 
นที2 ที2 ใ ห้ เช่าแก่ผู้ เช่าหลัก 
(Anchor Tenants) และผู้ เช่าประเภทร้านค้า 
(Shop Tenants) รวมพื 
นที2ให้เช่าในส่วนนี 

เทา่กบั 36,648 ตารางเมตร 
พื 
นที2ที2ผู้ เช่าประเภทอื2นๆ ทําการเช่า 
ประกอบด้วย ผู้ เช่าพื 
นที2อาคารอเนกประสงค์ 
ร้านค้าที2เช่าพื 
นที2บริเวณพื 
นที2ส่วนกลาง ซึ2ง
พื 
นที2เช่ามีลักษณะเป็นพื 
นที2เปิด เช่น ร้าน
จําหน่ายสินค้า และบริการที2 เป็นบูทหรือ
รถเข็น ตู้ เอทีเอ็ม และตู้ เกมหยอดเหรียญ 
เป็นต้น รวมพื 
นที2เช่าในส่วนนี 
เท่ากับ 7,524 
ตารางเมตร 
 
พื 
นที2ให้เช่า และพื 
นที2ที2ผู้ เช่าประเภทอื2นๆทํา
การเช่ารวมทั 
งสิ 
นเทา่กบั 44,172 ตารางเมตร 

รายได้ค่าเช่าพื Fนที� อตัราค่าเช่าพื 
นที2เฉลี2ยในปีที2 1 อยู่ที2ระดับ
ประมาณ 1,333 บาทต่อเดือน จากนั 
นปรับ
เพิ2มในอตัราการเติบโตเฉลี2ยสะสมประมาณ
ร้อยละ 6.30 ตอ่ปี 
อตัราการเช่าเฉลี2ยอยูร่ะหวา่งร้อยละ 95.00 – 

อตัราค่าเช่าพื 
นที2เฉลี2ยในปีที2 1 อยู่ที2ระดับ
ประมาณ 1,329  บาทต่อเดือน จากนั 
นปรับ
เพิ2มในอตัราการเติบโตเฉลี2ยสะสมประมาณ
ร้อยละ 5.10 ตอ่ปี 
อตัราการเช่าเฉลี2ยอยูร่ะหวา่งร้อยละ 95.50 – 
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สมมติฐาน บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน์  ฟิลลิปส์ 
จาํกัด 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท  
แอดไวเซอรี�  จาํกดั 

97.00 ในช่วงระยะเวลาประมาณการ 96.00 ในช่วงระยะเวลาประมาณการ 

ร า ย ไ ด้ ค่ า เ ช่ า พื Fน ที�
อาคารอเนกประสงค์ 

รายได้คา่เช่าพื 
นที2อาคารอเนกประสงค์ในปีที2 
1 เท่ากบั 15,000,000 บาท และมีการปรับ
เพิ2มขึ 
นร้อยละ 10 ทกุๆ 3 ปี ตลอดระยะเวลา
ประมาณการ 

รายได้ค่าเช่าพื 
นที2อาคารอเนกประสงค์
เท่ากับร้อยละ 1.50 ของรายได้ค่าเช่ารวม  
ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

รายได้ค่าเช่าอื�นๆ ประกอบด้วยรายได้จากพื 
นที2ลานโปรโมชั2น
และรายได้ค่าบริการจุดติดตั 
งเสาสญัญาณ 
(Signal Post) 
 ในปีที2 1 รายได้จากพื 
นที2ลานโปรโมชั2นและ
รายได้ค่าบริการจุดติดตั 
ง เสาสัญญาณ
(Signal Post) เทา่กบั 64,000,000 บาท และ 
2,000,000 บาท ตามลาํดบั  

ประกอบด้วยรายได้จากพื 
นที2ลานโปรโมชั2น
และรายได้คา่เช่าเครื2องหยอดเหรียญ 
รายได้พื 
นที2ลานโปรโมชั2นและรายได้ค่าเช่า
เครื2องหยอดเหรียญเท่ากบัร้อยละ 5.00 และ
ร้อยละ 0.10 ของรายได้ค่าเช่ารวม  ตลอด
ระยะเวลาประมาณการ 

รายได้ประเภทอื�นๆ รายได้อื2นๆ ประกอบด้วย (1) รายได้ชดเชย
ค่าเบี 
ยประกัน (2) รายได้ชดเชยค่าภาษี
โรงเรือน และ (3) รายได้อื2นๆ 
รายได้ประเภทอื2นๆ คิดเป็นสดัสว่นประมาณ
ร้อยละ  2.00 – 3.00 ของรายได้รวม ตลอด
ระยะเวลาประมาณการ 

รายได้อื2นๆ ประกอบด้วย (1)  รายได้ชดเชย
ค่าเบี 
ยประกัน (2) รายได้ชดเชยค่าภาษี
โรงเรือน และ (3) รายได้อื2นๆ 
ร า ย ไ ด้ ป ร ะ เ ภ ท อื2 น ๆ  คิ ด เ ป็ น สัด ส่ ว น 
ประมาณร้อยละ  2.00 – 2.50 ของรายได้
รวม ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

ค่าใช้จ่ายที�เกี�ยวกับ
การบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ 

ประกอบด้วย (1) ค่าใช้จ่ายเบี 
ยประกัน (2) 
คา่ใช้จ่ายภาษีโรงเรือน และ (3) ค่าใช้จ่ายใน
การซ่อมบํารุง (4) ค่าใช้จ่ายในการบริหาร
จดัการ (5) คา่ใช้จ่ายด้านการตลาด และ (6) 
คา่ใช้จ่ายอื2นๆ 

ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที2 เ กี2 ย ว กั บ ก า ร บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรัพย์คิดเป็นสดัสว่นประมาณร้อย
ละ  7.50 – 9.00 ของรายได้รวม ตลอด
ระยะเวลาประมาณการ 

ทั 
งนี 
 บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 
และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท เซ็นทรัล
พฒันา จํากดั (มหาชน) จะเป็นผู้ รับผิดชอบ

ประกอบด้วย (1) ค่าใช้จ่ายเบี 
ยประกัน (2) 
คา่ใช้จ่ายภาษีโรงเรือน และ (3) ค่าใช้จ่ายใน
การซ่อมบํารุง (4) ค่าใช้จ่ายในการบริหาร
จดัการ (5) คา่ใช้จ่ายด้านการตลาด และ (6) 
คา่ใช้จ่ายอื2นๆ 

ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที2 เ กี2 ย ว กั บ ก า ร บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรัพย์คิดเป็นสดัสว่นประมาณร้อย
ละ  6.00 – 7.50 ของรายได้รวม ตลอด
ระยะเวลาประมาณการ 

ทั 
งนี 
 บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 
และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท เซ็นทรัล
พฒันา จํากดั (มหาชน) จะเป็นผู้ รับผิดชอบ  
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สมมติฐาน บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน์  ฟิลลิปส์ 
จาํกัด 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท  
แอดไวเซอรี�  จาํกดั 

ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที2 เ กี2 ย ว กั บ ก า ร บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรัพย์ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ที2อตัราร้อยละ 100 ร้อย
ละ 75 ร้อยละ 50 และร้อยละ 25 ของ
ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที2 เ กี2 ย ว กั บ ก า ร บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรัพย์ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ทั 
งหมด หรือไม่เกิน
จํานวน 55 ล้านบาท 48 ล้านบาท 34 ล้าน
บาท และ 18 ล้านบาท (รวมภาษีมลูค่าเพิ2ม) 
สําหรับช่วงเวลาตั 
งแต่วนัที2 1 เมษายน พ.ศ. 
2557 ถึงวันที2 31 มีนาคม พ.ศ. 2558 
ช่วงเวลาตั 
งแต่วนัที2 1 เมษายน พ.ศ. 2558 
ถึงวนัที2 31 มีนาคม พ.ศ. 2559 ช่วงเวลา
ตั 
งแตว่นัที2 1 เมษายน พ.ศ. 2559 ถึงวนัที2 31 
มีนาคม พ.ศ. 2560 และช่วงเวลาตั 
งแต่วนัที2 
1 เมษายน พ.ศ. 2560 ถึงวนัที2 31 มีนาคม 
พ.ศ. 2561 ตามลําดบั อย่างไรก็ตาม หาก
วนัที2กองทุนรวมได้ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์
ดงักล่าวแล้วเสร็จแตกต่างไปจากนี 
 จํานวน
ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที2 เ กี2 ย ว กั บ ก า ร บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรัพย์ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ที2บริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
จํากัด (มหาชน)  และ/หรือ บริษัทย่อยของ
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะ
รับ ผิดช อบจะถูกป รับต ามสัดส่วนขอ ง
ช่วงเวลาที2เปลี2ยนไป 

ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที2 เ กี2 ย ว กั บ ก า ร บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรัพย์ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ที2อตัราร้อยละ 100 ร้อย
ละ 75 ร้อยละ 50 และร้อยละ 25 ของ
ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที2 เ กี2 ย ว กั บ ก า ร บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรัพย์ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ทั 
งหมด หรือไม่เกิน
จํานวน 55 ล้านบาท 48 ล้านบาท 34 ล้าน
บาท และ 18 ล้านบาท (รวมภาษีมลูค่าเพิ2ม) 
สําหรับช่วงเวลาตั 
งแต่วนัที2 1 เมษายน พ.ศ. 
2557 ถึงวันที2 31 มีนาคม พ.ศ. 2558 
ช่วงเวลาตั 
งแต่วนัที2 1 เมษายน พ.ศ. 2558 
ถึงวนัที2 31 มีนาคม พ.ศ. 2559 ช่วงเวลา
ตั 
งแตว่นัที2 1 เมษายน พ.ศ. 2559 ถึงวนัที2 31 
มีนาคม พ.ศ. 2560 และช่วงเวลาตั 
งแต่วนัที2 
1 เมษายน พ.ศ. 2560 ถึงวนัที2 31 มีนาคม 
พ.ศ. 2561 ตามลําดบั อย่างไรก็ตาม หาก
วนัที2กองทุนรวมได้ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์
ดงักล่าวแล้วเสร็จแตกต่างไปจากนี 
 จํานวน
ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที2 เ กี2 ย ว กั บ ก า ร บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรัพย์ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ที2บริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
จํากัด (มหาชน)  และ/หรือ บริษัทย่อยของ
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะ
รับ ผิดช อบจะถูกป รับต ามสัดส่วนขอ ง
ช่วงเวลาที2เปลี2ยนไป 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ 

คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  
(Property Management Fee) ประกอบด้วย 
1. คา่ธรรมเนียมการเก็บคา่เช่าในนามของ

กองทนุรวม:  
ร้อยละ 3 ของรายได้คา่เช่ารวม  

2. ค่าคอมมิชชั2น (Commission) ในการ

คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  
(Property Management Fee) ประกอบด้วย 
1. คา่ธรรมเนียมการเก็บคา่เช่าในนามของ

กองทนุรวม:  
ร้อยละ 3 ของรายได้คา่เช่ารวม  

2. ค่าคอมมิชชั2น (Commission) ในการ
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สมมติฐาน บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน์  ฟิลลิปส์ 
จาํกัด 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท  
แอดไวเซอรี�  จาํกดั 

จดัหาผู้ เช่า และการตอ่สญัญากบัผู้ เช่า 
2.1 ในกรณีผู้ เช่ารายเดิมต่อสัญญา : 

คา่คอมมิชชั2นเทา่กบั 0.5 เดือน 
2.2 ในกรณีทําสญัญากบัผู้ เช่ารายใหม ่

: 
� อายสุญัญาไม่ถึง 1 ปี :  

คา่คอมมิชชั2นเทา่กบั 0.5 เดือน 
� อายสุญัญาตั�งแต่ 1 ปี แต่ไม่ถึง 3 

ปี : คา่คอมมิชชั2นเทา่กบั 1.0 เดือน 
� อายสุญัญาตั�งแต่ 3 ปี ขึ�นไป :  

คา่คอมมิชชั2นเทา่กบั 1.5 เดือน 
� อายสุญัญาตั�งแต่ 3 ปี ขึ�นไปและผู้

เช่าได้ทําสัญญาค่าสิทธิการเช่า
ล่วงหนา้ (ค่าเซ้ง) :  
คา่คอมมิชชั2นเทา่กบัร้อยละ 3 ของ
คา่สทิธิการเช่าลว่งหน้าที2ได้รับ 

3. ค่าธรรมเนียมเพื2อสร้างแรงจูงใจในการ
บริหาร (Incentive Fee) : 

ร้อยละ 2.35 ของรายได้สุทธิจาก
อสงัหาริมทรัพย์ (กําไรสทุธิก่อนค่าใช้จ่าย
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์) 

ทั 
ง นี 
 บ ริ ษั ท  เ ซ็ น ท รั ลพัฒ น า  จํ า กัด 
(มหาชน) ซึ2งเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
จะใ ห้ส่วนลดสําห รับค่า ธรรม เ นีย ม
ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการ
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ที2
อตัราร้อยละ 60 ร้อยละ 45 ร้อยละ 30
และร้อยละ 15 ของค่าธรรมเนียม
ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการ
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 
หรือไม่เกินจํานวน 56 ล้านบาท 47 ล้าน
บาท 30 ล้านบาท และ16 ล้านบาท 

จดัหาผู้ เช่า และการตอ่สญัญากบัผู้ เช่า 
   2.1 ในกรณีผู้ เช่ารายเดิมต่อสญัญา : 

คา่คอมมิชชั2นเทา่กบั 0.5 เดือน 
   2.2 ในกรณีทําสญัญากบัผู้ เช่ารายใหม ่

: 
� อายสุญัญาไม่ถึง 1 ปี :  

คา่คอมมิชชั2นเทา่กบั 0.5 เดือน 
� อายสุญัญาตั�งแต่ 1 ปี แต่ไม่ถึง 3 

ปี : คา่คอมมิชชั2นเทา่กบั 1.0 เดือน 
� อายสุญัญาตั�งแต่ 3 ปี ขึ�นไป :  

คา่คอมมิชชั2นเทา่กบั 1.5 เดือน 
� อายสุญัญาตั�งแต่ 3 ปี ขึ�นไปและผู้

เช่าได้ทําสัญญาค่าสิทธิการเช่า
ล่วงหนา้ (ค่าเซ้ง) :  
คา่คอมมิชชั2นเทา่กบัร้อยละ 3 ของ
คา่สทิธิการเช่าลว่งหน้าที2ได้รับ 

3. ค่าธรรมเนียมเพื2อสร้างแรงจูงใจในการ
บริหาร (Incentive Fee) : 

ร้อยละ 2.35 ของรายได้สุทธิจาก
อสงัหาริมทรัพย์ (กําไรสทุธิก่อนค่าใช้จ่าย
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์) 

ทั 
ง นี 
 บ ริ ษั ท  เ ซ็ น ท รั ลพัฒ น า  จํ า กัด 
(มหาชน) ซึ2งเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
จะใ ห้ส่วนลดสําห รับค่า ธรรม เ นีย ม
ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการ
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ที2
อตัราร้อยละ 60 ร้อยละ 45 ร้อยละ 30
และร้อยละ 15 ของคา่ธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของโครงการเซ็นทรัล
พลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต หรือไม่เกิน
จํานวน 56 ล้านบาท 47 ล้านบาท 30 
ล้านบาท และ16 ล้านบาท สําหรับ
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สมมติฐาน บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน์  ฟิลลิปส์ 
จาํกัด 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท  
แอดไวเซอรี�  จาํกดั 

สําหรับช่วงเวลาตั 
งแต่วันที2 1 เมษายน 
พ.ศ. 2557 ถึงวนัที2 31 มีนาคม พ.ศ. 
2558 ช่วงเวลาตั 
งแต่วนัที2 1 เมษายน 
พ.ศ. 2558 ถึงวันที2 31 มีนาคม พ.ศ. 
2559 ช่วงเวลาตั 
งแต่วนัที2 1 เมษายน 
พ.ศ. 2559 ถึงวนัที2 31 มีนาคม พ.ศ. 
2560 และช่วงเวลาตั 
งแต่วนัที2 1 เมษายน 
พ.ศ. 2560 ถึงวนัที2 31 มีนาคม พ.ศ. 
2561 ตามลาํดบั อย่างไรก็ตาม หากวนัที2
กองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
ดังกล่าวแล้วเส ร็จแตกต่างไปจากนี 
 
จํ า น ว น ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย์ของโครงการเซ็นทรัล
พลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ที2บริษัท 
เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะให้
ส่วนลด จะถูกปรับตามสัดส่วนของ
ช่วงเวลาที2เปลี2ยนไป 

ช่วงเวลาตั 
งแต่วันที2 1 เมษายน พ.ศ. 
2557 ถึงวนัที2 31 มีนาคม พ.ศ. 2558 
ช่วงเวลาตั 
งแต่วันที2 1 เมษายน พ.ศ. 
2558 ถึงวนัที2 31 มีนาคม พ.ศ. 2559 
ช่วงเวลาตั 
งแต่วันที2 1 เมษายน พ.ศ. 
2559 ถึงวนัที2 31 มีนาคม พ.ศ. 2560 
และช่วงเวลาตั 
งแต่วนัที2 1 เมษายน พ.ศ. 
2560 ถึงวนัที2 31 มีนาคม พ.ศ. 2561 
ตามลําดับ อย่างไร ก็ตาม หากวันที2
กองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
ดังกล่าวแล้วเส ร็จแตกต่างไปจากนี 
 
จํ า น ว น ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย์ของโครงการเซ็นทรัล
พลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ที2บริษัท 
เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะให้
ส่วนลด จะถูกปรับตามสัดส่วนของ
ช่วงเวลาที2เปลี2ยนไป 

ค่าใช้จ่ายสินทรัพย์ส่วน
ทุน (Capital 
Expenditure) 

ค่ า ใ ช้ จ่ า ย สิ น ท รั พ ย์ ส่ ว น ทุ น  ( Capital 
Expenditure) คิดเป็นประมาณร้อยละ 2.0 
ของรายได้รวมในแต่ละปี ตลอดระยะเวลา
ประมาณการ 

ค่ า ใ ช้ จ่ า ย สิ น ท รั พ ย์ ส่ ว น ทุ น  ( Capital 
Expenditure) คิดเป็นประมาณร้อยละ 2.5 
ของรายได้รวมในแต่ละปี ตลอดระยะเวลา
ประมาณการ 

อัตราคิดลด ร้อยละ 10.00 ร้อยละ 9.00 

ผู้ลงทนุสามารถศกึษารายละเอียดเพิ2มเติมในภาคผนวก ก: สรุปรายงานการประเมินมลูค่าทรัพย์สินโครงการเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ของบริษัท ไทยประเมินราคา ลินน์ ฟิลลิปส์ จํากดั และบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี2 จํากดั และ
สามารถขอรายงานประเมินคา่ทรัพย์สนิฉบบัเต็มจากบริษัทจดัการ 

ทั 
งนี 
จากการตรวจสอบสมมติฐานหลกัของผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิที2ใช้ในการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิที2กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ
เพิ2มเติมครั 
งที2 2 บริษัทจดัการไมพ่บสิ2งที2เป็นเหตใุห้เชื2อว่าสมมติฐานหลกัที2ใช้ในการประเมินมลูค่าดงักลา่วไม่สมเหตสุมผล 
อยา่งไรก็ตาม ผลประกอบการที2เกิดขึ 
นอาจแตกตา่งจากสมมติฐาน และเหตกุารณ์ตา่งๆอาจไมเ่ป็นไปตามที2คาดการณ์ไว้ 

อนึ2ง มลูคา่การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ2มเติมในโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต อาจเป็นราคาที2สงูกวา่ราคาที2
ได้จากรายงานการประเมินเฉลี2ยของผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิ เนื2องจากการเข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา 
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เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ในครั 
งนี 
 เป็นการเข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ประเภทศนูย์การค้าที2มีทําเลที2ตั 
งที2ดีและมีผลการดําเนินงาน
ที2ดีมาโดยตลอด นอกจากนี 
 ยงัมีผู้ เช่าหลากหลาย มีอตัราการเช่าพื 
นที2สงู รวมถึงมีความหลากหลายของแหลง่ที2มาของรายได้ 
ทําให้การที2กองทนุรวมจะเข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวน่าจะสร้างผลตอบแทนจากการลงทนุในระดบัที2ดีให้แก่ผู้ ถือ
หนว่ยได้ในระยะยาว โดยราคาที2กองทนุรวมจะใช้ในการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต 
นี 
 จะถกูกําหนดโดยจํานวนเงินเพิ2มทนุของกองทนุรวมที2ได้จากการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุเพิ2มเติมในครั 
งนี 
 และ/หรือ 
เงินสด การจําหนา่ยการลงทนุในหลกัทรัพย์ และ/หรือการกู้ยืมเงิน (ถ้ามี) หกัด้วยประมาณการค่าใช้จ่ายที2เกี2ยวเนื2องกบัการ
เพิ2มเงินทนุ และการลงทนุเพิ2มเติมในอสงัหาริมทรัพย์ ซึ2งที2ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุครั 
งที2 1/2556 ได้มีมติอนมุตัิให้ลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต แล้ว 

ทั 
งนี 
 การเข้าลงทนุเพิ2มเติมครั 
งที2 2 ของกองทนุรวมในครั 
งนี 
  กองทนุรวมได้พิจารณาใช้เงินทนุที2ได้จากการเพิ2มทนุของกองทนุ
รวม (“การเพิ2มทนุ”) เงินสด การจําหนา่ยเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ และเงินกู้  (ถ้ามี)  

 

อนึ� ง การจะนําเงินสด การจําหน่ายเงินลงทุนในหลักทรัพย์ ในส่วนของเงินประกันการเช่าที� เรียกเก็บจากผู้เช่า
พื Fนที�ภายในอสังหาริมทรัพย์ทั Fงหมดที�กองทุนรวมลงทุน (“เงินมัดจํา”) ไปลงทุนในทรัพย์สินเพิ�มเติมครัFงที�  2 
บริษัทจัดการได้พิจารณาในประเด็นต่างๆ ดังต่อไปนี F 

จํานวนเงินที2กองทนุรวมจะนําไปลงทนุในทรัพย์สินเพิ2มเติมครั 
งที2 2  จะมาจาก เงินทนุที2ได้จากการเพิ2มทนุของกองทุนรวม 
(“การเพิ2มทนุ”) เงินสดการจําหนา่ยเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ และเงินกู้  (ถ้ามี) และเงินประกนัการเช่าที2เรียกเก็บตามสญัญาเช่า
และสญัญาบริการที2เรียกเก็บจากผู้ เช่าพื 
นที2ภายในอสงัหาริมทรัพย์ทั 
งหมดที2กองทุนรวมลงทุน ทั 
งนี 
 การลงทนุเพิ2มเติมใน
โครงการเซ็นทรัล พลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต โดยใช้เงินมดัจําจํานวนประมาณ 500 ล้านบาท ซึ2งคิดเป็นร้อยละ 70 ของเงิน
มัดจําทั 
งหมดของกองทุนรวมภายหลงัการลงทุนเพิ2มเติมครั 
งที2 2 จะช่วยให้กองทุนรวมมีโครงสร้างการบริหารเงินที2มี
ประสทิธิภาพมากขึ 
น  กลา่วคือ  ทําให้ต้นทนุในการเข้าลงทนุในทรัพย์สินเพิ2มเติมครั 
งที2 2  ตํ2าลง เมื2อเปรียบเทียบกบัการใช้
แหลง่เงินทนุประเภทอื2น  อาทิ  เงินกู้ยืม หรือการเสนอขายหนว่ยลงทนุเพิ2มทนุ  

� การคงระดับเงนิสดสาํรองของกองทุนรวม ให้อยู่ในระดับที�ไม่ตํ�ากว่าร้อยละ 30 ของเงินมัดจํารวมจาก
สัญญาเช่าและสัญญาบริการที�เรียกเก็บจากผู้เช่าพื Fนที�ของทุกโครงการที�กองทุนรวมลงทุน  

การคงระดบัเงินสดสาํรอง ที2ระดบัประมาณร้อยละ 30 ของเงินมดัจํารวมจากสญัญาเช่าและสญัญาบริการที2เรียก
เก็บจากผู้ เช่าพื 
นที2ของทกุโครงการที2กองทนุรวมลงทนุ จะมีความระมดัระวงัพอเพียง เนื2องจากโอกาสที2ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์จะต้องคืนเงินมดัจําแก่ผู้ เช่าพื 
นที2จนถึงระดบัร้อยละ 30 ของเงินมดัจํารวมจะมีโอกาสเกิดขึ 
นน้อย 
กลา่วคือ ให้อตัราการเช่าพื 
นที2เฉลี2ยลดตํ2าลงจากระดบัปัจจุบนัที2อยู่ที2ประมาณร้อยละ 98 ไปอยู่ที2ระดบัตํ2ากว่า
ร้อยละ 70    

หากพิจารณาจากผลการดําเนินงานที2ประสบความสาํเร็จอยา่งตอ่เนื2องตลอดมาของโครงการที2บริหารโดยบริษัท 
เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) ซึ2งเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม ที2มีอตัราการเช่าพื 
นที2เฉลี2ยอยู่ใน
ระดบัไม่ตํ2ากว่าร้อยละ 90 - 95 มาโดยตลอดซึ2งสะท้อนถึงคุณภาพของทรัพย์สินของกองทุนรวมและความ
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ต้องการของผู้ เช่าพื 
นที2 ประกอบกบันโยบายการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที2ติดตามดแูล
การเช่าของผู้ เช่าแตล่ะรายอย่างใกล้ชิด และการคงไว้ซึ2งรายชื2อจองพื 
นที2ของผู้ เช่าสํารอง (Waiting List) สําหรับ
แตล่ะโครงการ  

นอกจากนี 
 ภายหลงัจากการเข้าลงทนุในโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ในครั 
งนี 
  กองทนุรวมจะมี
การลงทนุในศนูย์การค้ารวม 4 แหง่ ซึ2งจะช่วยกระจายความเสี2ยงในการที2กองทนุรวมจะต้องคืนเงินมดัจําพร้อมๆ 
กนั เนื2องจากศนูย์การค้าแต่ละแห่งที2กองทนุรวมลงทนุมีรอบระยะเวลาการต่อสญัญาเช่าของพื 
นที2ส่วนใหญ่ไม่
ตรงกนั 

� ความเสี�ยงและโอกาสที�จะเกิดความเสี�ยงของการนําเงนิมัดจาํไปลงทุนในทรัพย์สินเพิ�มเติมครัFงที� 2   

การดํารงเงินสดสาํรองนั 
น เป็นไปเพื2อวตัถปุระสงค์ในการรองรับการคืนเงินมดัจําให้แก่ผู้ เช่าพื 
นที2 ในกรณีที2ผู้ เช่า
รายเดิมย้ายออก ไม่ว่าจะเป็นเนื2องจากความประสงค์ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการหาผู้ เช่ารายใหม่ที2
เหมาะสมกวา่ หรือผู้ เช่ารายเดิมไมต่อ่สญัญา แตด้่วยธุรกิจปกติของโครงการศนูย์การค้าที2กองทนุรวมลงทนุนั 
น มี
อตัราการเช่าพื 
นที2เฉลี2ยอยู่ที2ประมาณร้อยละ 90 - 95 ซึ2งแสดงว่าผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สามารถหาผู้ เช่าราย
ใหมม่าทดแทนผู้ เช่าที2ออกไปได้อยา่งตอ่เนื2อง  

ทั 
งนี 
 โดยในทางปฏิบัติ ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์จะสอบถามความต้องการต่อสญัญาเช่าของผู้ เช่ารายเดิม
ลว่งหน้าอยา่งน้อย 6 เดือน ก่อนสญัญาเช่าจะหมดอาย ุซึ2งจากข้อมลูในอดีตประมาณร้อยละ 80 ของผู้ เช่าเดิมจะ
ทําการตอ่สญัญาเช่า สง่ผลให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไมต้่องคืนเงินมดัจําให้กบัผู้ เช่า และในกรณีที2ผู้ เช่ารายเดิม
ไม่ต่อสญัญา ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะดําเนินการจัดหาผู้ เช่ารายใหม่มาทดแทนก่อนที2สญัญาเช่าเดิมจะ
หมดอาย ุโดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สามารถใช้เงินสดสํารองที2ดํารงไว้ดงักลา่ว และ/หรือเงินมดัจําที2เรียกเก็บ
จากผู้ เช่ารายใหมเ่พื2อจ่ายคืนเงินมดัจําให้แก่ผู้ เช่าเดิม  

� ข้อมูล : จํานวนเงินมัดจําของโครงการศูนย์การค้าที�กองทุนรวมลงทุนทั Fง 3 แห่ง นั Fนเพิ�มขึ Fนอย่าง
ต่อเนื�องในแต่ละปีตามการปรับเพิ�มขึ Fนของอัตราค่าเช่า  
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สาํหรับมาตรการบริหารจดัการความเสี2ยงข้างต้น  กองทนุรวมและผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ มีการจดัทําประมาณ
การจํานวนเงินมัดจําที2คาดว่าจะต้องคืนให้แก่ผู้ เช่าล่วงหน้าประมาณ 6 เดือน ซึ2งทําให้กองทุนรวมสามารถ
ประเมินสถานการณ์การให้เช่าพื 
นที2และการคืนเงินมัดจําล่วงหน้าเพื2อบริหารกระแสเงินสดที2ได้จากการ
ดําเนินงาน หรือการลงทนุในตราสารที2มีสภาพคลอ่ง  เพื2อรองรับค่าใช้จ่ายในการบริหารจดัการศนูย์การค้า  การ
คืนเงินมดัจําให้แก่ผู้ เช่า  และ การจ่ายเงินปันผลแก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ ได้อยา่งเหมาะสม  

อยา่งไรก็ตาม  กองทนุรวมได้มีนโยบายที2จะทยอยรวบรวมเงินมดัจําดงักลา่วให้มีจํานวนเพียงพอสําหรับการคืน
เงินมดัจําให้แก่ผู้ เช่า หรือผู้ให้สทิธิการเช่าแก่กองทนุรวมเมื2อสิ 
นสดุอายสุทิธิการเช่าแตล่ะโครงการ 
 
ทั 
งนี 
 บริษัทจัดการเห็นว่ามูลค่าที2กองทุนรวมจะใช้ในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม่ แอร์พอร์ต จะถูกกําหนดโดยจํานวนเงินเพิ2มทุนของกองทนุรวมที2ได้จากการออกและเสนอขายหน่วย
ลงทุนเพิ2มเติมในครั 
งนี 
 และ/หรือ เงินสด การจําหน่ายเงินลงทุนการกู้ ยืมเงิน (ถ้ามี) หกัด้วยค่าธรรมเนียมและ
คา่ใช้จ่ายที2เกี2ยวข้องกบัการเพิ2มทนุเพื2อลงทนุอสงัหาริมทรัพย์เพิ2มเติมที2กองทนุรวมเป็นผู้ รับผิดชอบ ซึ2งที2ประชุมผู้
ถือหน่วยลงทนุครั 
งที2 1/2556 ได้มีมติอนมุตัิให้ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์
พอร์ต โดยมีมลูคา่การลงทนุไมเ่กิน 11,568 ล้านบาท ซึ2งอาจเป็นราคาที2สงูกวา่ราคาที2ได้จากรายงานการประเมิน
เฉลี2ยของผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิ 

อยา่งไรก็ดี การเข้าลงทนุเพิ2มเติมในอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต จะสง่ผลดีต่อ
กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท เนื2องจากโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 
เป็นโครงการศนูย์การค้าที2มีทําเลที2ตั 
งที2ดีและมีผลการดําเนินงานที2ดีมาโดยตลอด มีผู้ เช่าหลากหลาย และมีอตัรา
การเช่าพื 
นที2สงู  

 
โดยมีปัจจัยเชิงบวกที2คาดว่าจะเกิดขึ 
นกับกองทุนรวมและผู้ ถือหน่วยลงทุนจากการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์
โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ซึ2งได้แก่ปัจจยัเชิงบวกดงัตอ่ไปนี 
 
 
1. ความหลากหลายของแหลง่ที2มาของรายได้กบัการกระจายความเสี2ยง 
ปัจจบุนั อสงัหาริมทรัพย์โครงการเดิมที2กองทนุรวมลงทนุมีทําเลที2ตั 
งอยูใ่นจงัหวดักรุงเทพมหานครทั 
งหมด ซึ2งการ
ลงทนุในจงัหวดัอื2นจะช่วยกระจายความเสี2ยงของโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที2ลงทนุในเชิงทําเลที2ตั 
ง และช่วยลด
ความเสี2ยงต่างๆ เช่น ความเสี2ยงจากภยัพิบตัิ ความเสี2ยงจากภาวะเศรษฐกิจตกตํ2าในบางภมูิภาคของประเทศ 
หรือความเสี2ยงจากการปรับปรุงหรือซอ่มแซมศนูย์การค้า เป็นต้น  
 
2. การลดผลกระทบจากการสญูเสยีรายได้สทุธิของกองทนุรวมภายหลงัจากสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์โครงการ
เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ2 นเกล้า สิ 
นสดุลง 
เมื2อพิจารณาจากประมาณการงบกําไรขาดทนุและงบประกอบรายละเอียดรายได้สทุธิของอสงัหาริมทรัพย์ตาม
สมมติฐานสําหรับช่วงเวลาประมาณการตั 
งแต่วันที2 1 เมษายน พ.ศ. 2557 ถึง 31 มีนาคม พ.ศ. 2558 
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(รายละเอียดตามภาคผนวก ข) รายได้สุทธิของอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และ
อสังหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ2 นเกล้า คิดเป็นสัดส่วนเท่ากับร้อยละ 75.9 ของรายได้สุทธิของ
อสงัหาริมทรัพย์ที2กองทนุรวมลงทนุอยู่ในปัจจุบนั ซึ2งสิทธิการเช่าของอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วจะสิ 
นสดุลงในอีก
ประมาณ 11 ปี ซึ2งภายหลงัจากสิ 
นสดุระยะเวลาของสิทธิการเช่าของโครงการดงักลา่ว รายได้สทุธิของกองทุน
รวมจะลดลงอยา่งมีนยัสาํคญั 
ดงันั 
น การที2กองทนุรวมจะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เพิ2มเติมจะทํา
ให้รายได้สทุธิของกองทนุรวมเพิ2มขึ 
น และจะช่วยลดผลกระทบจากการสญูเสียรายได้ภายหลงัจากสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ2 นเกล้า สิ 
นสดุ
ลง  
 
3. ประมาณการผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ (IRR) 
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต โดยมีมลูค่าการลงทนุไม่เกิน 
11,568 ล้านบาท บริษัทจดัการมีความเห็นวา่ราคาดงักลา่วเป็นราคาที2เหมาะสมซึ2งสามารถยอมรับได้ เนื2องจาก
อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) ของโครงการ ตลอดระยะเวลาลงทนุ 30 ปี ที2กองทนุรวมจะได้จากการลงทนุที2
ราคา 11,568 ล้านบาท อยู่ในอัตราประมาณร้อยละ  8.31  ต่อปี (โดยคํานวณจากกระแสเงินสดสทุธิจาก
ทรัพย์สนิที2ประมาณการโดย บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี2 จํากดั ซึ2งเป็นผู้ประเมินราคาที2ให้ราคาประเมิน
ตํ2าสดุ) แม้วา่อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการ จากการเข้าลงทนุในมลูคา่ข้างต้นจะให้ผลตอบแทนที2ตํ2ากว่า
อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการ ที2กองทนุรวมอาจได้รับในกรณีที2กองทนุรวมเข้าลงทนุในมลูคา่เทา่กบัราคา
ประเมินของผู้ประเมินรายดงักลา่ว (ซึ2งใช้อตัราคิดลดที2ร้อยละ 9 หรือเทียบเท่ากบั อตัราผลตอบแทนภายในของ
โครงการ ร้อยละ 9 เช่นกนั) คาดวา่กองทนุรวมยงัคงเป็นทางเลือกหนึ2งของการลงทนุที2ให้ผลตอบแทนที2น่าพอใจ
แก่นกัลงทนุเมื2อเทียบกบัอตัราผลตอบแทนและความเสี2ยงของตราสารหนี 
รัฐบาลและตราสารหนี 
ภาคเอกชนที2มี
อนัดบัความนา่เชื2อถือในระดบัที2สามารถลงทนุได้ (Investment Grade) ดงัที2แสดงในตารางดงันี 
 
 
ตารางแสดงอัตราผลตอบแทน ณ วันที� 17 มีนาคม พ.ศ. 2557 
ประเภท อายุ 10 ปี อายุ 15 ปี อายุ 20 ปี 
ตราสารหนี 
รัฐบาล 3.76 4.08 4.24 
ตราสารหนี 
ภาคเอกชน 
(ความนา่เชื2อถือระดบั A+) 

5.02 5.45 5.71 

ตราสารหนี 
ภาคเอกชน 
(ความนา่เชื2อถือระดบั BBB+) 

6.24 6.69 6.97 

ที2มา : Bloomberg 

 
ทั 
งนี 
 มูลค่าในการลงทุนสุดท้ายจะขึ 
นอยู่กับราคาซื 
อขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย ในช่วงที2มีการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุเพิ2มเติม และมลูค่าที2บริษัท เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม ่
จํากดั ประสงค์จะได้รับจากการจําหน่ายสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์
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พอร์ต ซึ2งเป็นมลูค่าไม่เกิน 11,568 ล้านบาท ซึ2งในกรณีที2กองทนุรวมสามารถลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โครงการ
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ที2มูลค่าตํ2ากว่า 11,568 ล้านบาท กองทุนรวมจะมีโอกาสได้รับอัตรา
ผลตอบแทนภายในของโครงการที2สงูขึ 
นกวา่อตัราร้อยละ 8.31 ตอ่ปี นอกจากนี 
 ในกรณีที2บริษัทจดัการดําเนินการ
กู้ ยืมเงินจากสถาบนัการเงินในประเทศในจํานวนไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวม
ภายหลงัการเพิ2มเงินทนุของกองทนุรวมในครั 
งนี 
 ผลตอบแทนภายในสําหรับผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมจะ
เพิ2มขึ 
นจากอตัราที2ระบไุว้ข้างต้น 
 
อยา่งไรก็ดี หากมลูคา่การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ2มเติมในโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เป็น
ราคาที2สงูกว่าราคาที2ได้จากรายงานการประเมินค่าของผู้ประเมินค่าทรัพย์สินตามประกาศของคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ดงักลา่วข้างต้นนั 
น มลูคา่สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที2กองทนุรวมจะลงทนุอาจลดลงจากการประเมินค่า 
หรือการสอบทานประเมินค่าทรัพย์สินในรอบต่อๆ ไป อาจส่งผลให้บริษัทจดัการต้องลดเงินทนุจดทะเบียนของ
กองทุนรวมเพื2อลดสภาพคล่องส่วนเกิน ที2เกิดจากการที2มูลคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ลดลงจากการประเมินค่า
ทรัพย์สนิ ซึ2งภายหลงัการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม มลูคา่ที2ตราไว้ของหนว่ยลงทนุจะลดลงด้วย 

 

รายงานประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายได้สุทธิของอสงัหาริมทรัพย์ตามสมมตฐิาน 
สาํหรับช่วงเวลาประมาณการตั Fงแต่วันที� 1 เมษายน พ.ศ. 2557 ถงึ 31 มีนาคม พ.ศ. 2558 

(หน่วย: ล้านบาท) 
อสังหาริมทรัพย์ที�มีอยู่

เดิม 
อสังหาริมทรัพย์ทั Fงหมด
หลังการลงทุนเพิ�มเติม 

รายได้คา่เชา่และคา่บริการ1 2,309.80  2,939.78  
รายได้อื2น1 485.72  591.99  
รายได้ขั Fนต้น 2,795.51  3,531.76  
คา่ใช้จา่ยที2เกี2ยวกบัการบริหารอสงัหาริมทรัพย์2 (182.37) (182.37) 
รายได้สุทธิของอสังหาริมทรัพย์ 2,613.14 3,349.39  

 

ดอกเบี 
ยรับ2 22.74  20.54 
 

ค่าใช้จ่ายของกองทุนรวม2   
คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์2 (325.40) (366.54) 
คา่ธรรมเนียมการจดัการกองทนุ2 (20.98) (30.93) 
คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์2 (2.86) (4.22) 
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน2 (1.91) (2.81) 
คา่ใช้จา่ยอื2นๆ ของกองทนุรวม2 (4.53) (6.04) 
คา่ใช้จา่ยในการออกและเสนอขายหนว่ยลงทนุ2 -    (1.29) 
ดอกเบี 
ยจ่าย2 (11.75) (79.88) 
รวมค่าใช้จ่าย (367.43) (491.71) 
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(หน่วย: ล้านบาท) 
อสังหาริมทรัพย์ที�มีอยู่

เดิม 
อสังหาริมทรัพย์ทั Fงหมด
หลังการลงทุนเพิ�มเติม 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ  2,268.45  2,878.22 
 

จํานวนหนว่ยลงทนุทั 
งหมด3 (หนว่ย: ล้านหนว่ย) 1,636 2,212 
 

เงนิที�จ่ายแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน   
ประมาณการปันสว่นแบง่กําไร4 (หนว่ย: ล้านบาท) 2,087 2,821 
สภาพคลอ่งสว่นเกินจากการลดเงินทนุจดทะเบียน  
(หนว่ย: ล้านบาท) 

- - 

รวมเงนิที�จ่ายแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน (หน่วย: ล้านบาท) 2,087 2,821 
 

เงนิที�จ่ายแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุนต่อหน่วยลงทุน   
ประมาณการปันสว่นแบง่กําไรตอ่หนว่ยลงทนุ (หนว่ย: บาท) 1.28 1.28 

สภาพคลอ่งสว่นเกินจากการลดเงินทนุจดทะเบียนตอ่หนว่ย
ลงทนุ (หนว่ย: บาท) 

- - 

รวมเงนิที�จ่ายแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุนต่อหน่วย  (หน่วย: บาท) 1.28 1.28 
 

หมายเหตุ: 
(1)  รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ และรายได้อื2นในรอบ 12 เดือนข้างหน้าเป็นไปตามรายงานประมาณการงบกําไรขาดทนุและงบประกอบ

รายละเอียดรายได้สทุธิของอสงัหาริมทรัพย์ตามสมมติฐานสําหรับช่วงเวลาประมาณการตั 
งแต่วนัที2 1 เมษายน พ.ศ. 2557 ถึง 31 มีนาคม 
พ.ศ. 2558 (“รายงานประมาณการ”) ในภาคผนวก ข รายงานประมาณการงบกําไรขาดทนุและงบประกอบรายละเอียดรายได้สทุธิของ
อสงัหาริมทรัพย์ตามสมมติฐาน 

(2)  ดอกเบี 
ยรับ ค่าใช้จ่ายที2เกี2ยวกับการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ และค่าใช้จ่ายของกองทนุรวมในรอบ 12 เดือนข้างหน้าเป็นไปตามรายงาน
ประมาณการ 

(3)  จํานวนหน่วยลงทนุทั 
งหมด 576.15 ล้านหน่วย เป็นจํานวนตามสมมติฐานเพื2อใช้ในการประมาณการ ทั 
งนี 
 จํานวนหน่วยลงทนุสดุท้าย
อาจจะแตกต่างไปจากนี 
 โดยจํานวนหน่วยลงทนุที2เปลี2ยนแปลงไปจากตารางข้างต้นจะส่งผลให้การปันส่วนแบ่งกําไรต่อหน่วยเปลี2ยนไป
ด้วย  

(4)  ประมาณการปันส่วนแบ่งกําไรคํานวณจากสมมติฐานให้มีการกู้ ยืมประมาณร้อยละ 7.44 (หลังจากการเบิกใช้ครั 
งแรก) และ 8.77 
(หลงัจากการเบิกใช้ครั 
งที2สอง) ของมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิหลงัเพิ2มทนุ และจากสมมติฐานอตัราการปันส่วนแบ่งกําไรในอตัราร้อยละ 92 และ 
98 ของรายได้จากการลงทุนสทุธิของกองทนุรวมที2เกิดจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที2มีอยู่เดิมและอสังหาริมทรัพย์ทั 
งหมดหลังการ
ลงทุนเพิ2มเติมตามลําดบั ซึ2งรายได้จากการลงทนุสทุธิดังกล่าวไม่รวมถึงกําไรหรือขาดทุนด้อยค่าที2ยงัไม่เกิดขึ 
นจากการเปลี2ยนแปลงใน
มลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์จากการประเมินมลูคา่ประจําปี  
 

โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ2มเติมตามภาคผนวก ข รายงานประมาณการงบกําไรขาดทนุและงบประกอบรายละเอียด
รายได้สทุธิของอสงัหาริมทรัพย์ตามสมมติฐานสําหรับช่วงเวลาประมาณการตั 
งแต่วนัที2 1 เมษายน พ.ศ. 2557 ถึง 31 
มีนาคม พ.ศ. 2558 
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การประมาณการเงนิลงทุนของกองทุนด้วยวิธีการแบบเส้นตรง (หลักความระมัดระวัง) 

มีวตัถปุระสงค์เพื2อให้ผู้ลงทนุทั2วไป สามารถทําความเข้าใจเกี2ยวกบัวิธีการแสดงผลการดําเนินงานเป็นการทั2วไปของกองทนุ
รวมอสงัหาริมทรัพย์ (กอง 1) ซึ2งจะเน้นลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ได้อยา่งชดัเจน และเข้าใจง่ายขี 
น  โดยแสดงให้
เห็นถึงเงินลงทนุ (เงินต้น) ที2ถกูทยอยคืนในแตล่ะปีเป็นจํานวนเทา่ไร 

การประยุกต์ใช้วิธีลดทุนแบบเส้นตรงอาจมีความแตกต่างจากแนวทางของมาตรฐานบัญชีที2สภาวิชาชีพกําหนด  และ
กฎระเบียบ และ/หรือประกาศของสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ที2ประกาศใช้ใน
ปัจจบุนัและอนาคตได้ 

สมมติฐาน 

� คํานวณเงินต้นและอตัราเงินปันผลจากมลูคา่ต้นทนุของผู้ ถือหนว่ยลงทนุเทา่กบัราคาที2ตราไว้ 10.00 บาท  
� ปัจจบุนักองทนุรวมลงทนุในสทิธิการเช่าศนูย์การค้า เซน็ทรัลพลาซา พระราม 2  ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-

พระราม 3  และศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ2 นเกล้า และอาคารสาํนกังาน  
� ภายหลงัการลงทนุเพิ2มเติมครั 
งที2 2 ในศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ตในปี พ.ศ. 2556  ระยะเวลา

สิทธิการเช่าเฉลี2ยของกองทนุรวมเท่ากบั 33.59 ปี (คํานวณโดยการถวัเฉลี2ยถ่วงนํ 
าหนกัมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ตาม
ราคาประเมินทรัพย์สิน ณ เดือนธันวาคม พ.ศ. 2556 สําหรับอสงัหาริมทรัพย์ที2กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิม และราคา
เฉลี2ยของผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิ 2 ราย ณ เดือนมีนาคม พ.ศ. 2557 สาํหรับอสงัหาริมทรัพย์ที2จะลงทนุเพิ2มเติม) 

� จากข้อมลูข้างต้น ประมาณการเงินลงทนุ (เงินต้น) ที2จะถกูทยอยคืนเฉลี2ยมีค่าประมาณ 29.77 สตางค์/ปี (คํานวณ
จากราคาที2ตราไว้ของหน่วยลงทนุ หารด้วยระยะเวลาสิทธิการเช่าเฉลี2ยของกองทนุรวม = 10/33.59) หรือประมาณ
ร้อยละ 3 ตอ่ปี  ดงันั 
น  อตัราผลตอบแทนเงินปันผลสทุธิ (Net Yield) ที2ได้รับในแตล่ะปีจะเทา่กบั กระแสเงินสดรับหกั
ด้วยประมาณการเงินลงทนุ (เงินต้น) ที2จะถกูทยอยคืน 

ตัวอย่างการคาํนวณการคืนเงนิต้นของกองทุนรวมปี พ.ศ. 2557 (กรณีต้นทุนของผู้ถือหน่วยลงทุนเท่ากับ 10.00 
บาท) 

  ประมาณการ 
งวดวันที� 1 เมษายน พ.ศ. 2557 ถงึ 31 มีนาคม พ.ศ. 2558 

ประมาณการการปันสว่นแบง่กําไร (บาท) 1.28 

ราคาที2ตราไว้1(บาท) 10.00 

อตัราเงินสว่นแบง่กําไรตอ่ปี (ร้อยละ) 12.80 

ระยะเวลาสทิธิการเช่าเฉลี2ย (ปี) 33.59 

คิดเป็นเงินต้นคืนเฉลี2ยตอ่ปี2 (ร้อยละ) 2.98 
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 อัตราเงนิส่วนแบ่ง
กาํไรต่อปี (ร้อยละ) 

เงนิส่วนแบ่งกาํไรต่อปี 
(บาทต่อหน่วย) 

สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

คิดเป็นเงินสว่นแบง่กําไรตอ่ปี 9.82  0..98   76.56  

คิดเป็นเงินต้นคืนเฉลี2ยตอ่ปี2 2.98  0.30   23.44  

รวมประมาณการการปันส่วนแบ่ง
กาํไรต่อปี 

12.80 1.28  100.00  

หมายเหตุ : 
1. ในกรณีที2ผู้ ถือหน่วยลงทนุ/ ผู้ลงทนุมีต้นทนุเฉลี2ยในการถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมแตกตา่งจากราคาที2ตราไว้ (10 บาทต่อหน่วย)  ผู้ ถือ

หน่วยลงทนุ/ ผู้ลงทนุสามารถใช้ต้นทนุเฉลี2ยของตนแทนราคาที2ตราไว้ในการคํานวณข้างต้น   
2.    สําหรับอตัราเงินต้นคืนเฉลี2ยและเงินสว่นแบง่กําไร (ร้อยละ) ในปีตอ่ไป คํานวณได้จากอตัราเงินสว่นแบ่งกําไรต่อปี หกัด้วยอตัราเงินต้นคืน

เฉลี2ยตอ่ปี 

ตัวอย่างการคํานวณการคืนเงินต้นของกองทุนรวมปี พ.ศ. 2557 (กรณีต้นทุนของผู้ถือหน่วยลงทุนเท่ากับ

ประมาณการราคาเสนอขายสูงสุดที�คาดว่าจะเป็นสาํหรับการเข้าลงทุนเพิ�มเติมครัFงที� 2 ที� 15.30 บาท1) 

� จากข้อมลูข้างต้น ประมาณการเงินลงทนุ (เงินต้น) ที2จะถกูทยอยคืนเฉลี2ยมีค่าประมาณ 45.55 สตางค์/ปี (คํานวณ
จากต้นทนุของหนว่ยลงทนุ หารด้วยระยะเวลาสิทธิการเช่าเฉลี2ยของกองทนุรวม = 15.30/33.59) หรือประมาณร้อย
ละ 3 ตอ่ปี  ดงันั 
น  อตัราผลตอบแทนเงินปันผลสทุธิ (Net Yield) ที2ได้รับในแตล่ะปีจะเทา่กบั กระแสเงินสดรับหกัด้วย
ประมาณการเงินลงทนุ (เงินต้น) ที2จะถกูทยอยคืน 

 
  ประมาณการ 

งวดวันที� 1 เมษายน พ.ศ. 2557 ถงึ 31 มีนาคม พ.ศ. 2558 
ประมาณการการปันสว่นแบง่กําไร (บาท) 1.28 

ต้นทนุของผู้ ถือหนว่ยลงทนุ1(บาท) 15.30 

อตัราเงินสว่นแบง่กําไรตอ่ปี (ร้อยละ) 8.36 

ระยะเวลาสทิธิการเช่าเฉลี2ย (ปี) 33.59 

คิดเป็นเงินต้นคืนเฉลี2ยตอ่ปี2 (ร้อยละ) 2.97 

 
 อัตราเงนิส่วนแบ่ง

กาํไรต่อปี (ร้อยละ) 
เงนิส่วนแบ่งกาํไรต่อปี 

(บาทต่อหน่วย) 
สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

คิดเป็นเงินสว่นแบง่กําไรตอ่ปี  5.38   0.82   64.06  

คิดเป็นเงินต้นคืนเฉลี2ยตอ่ปี2  2.98  0.46  35.94  

รวมประมาณการการปันส่วนแบ่ง
กาํไรต่อปี 

8.36 1.28  100.00  

หมายเหตุ : 
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1.   ในกรณีที2ผู้ ถือหน่วยลงทนุ/ ผู้ลงทนุเข้าลงทุนหรือมีต้นทนุเฉลี2ยที2ประมาณการราคาเสนอขายสงูสดุที2คาดว่าจะเป็นสําหรับการเข้าลงทุน
เพิ2มเติมครั 
งที2 2 ที2 15.30 บาทตอ่หน่วย สําหรับอตัราการคืนเงินต้นและเงินสว่นแบง่กําไร (ร้อยละ) ในปีตอ่ไป คํานวณได้จากอตัราเงินส่วน
แบง่กําไรตอ่ปีหกัด้วย อตัราการคืนเงินต้นตอ่ปี 

2.    สําหรับอตัราเงินต้นคืนเฉลี2ยและเงินสว่นแบง่กําไร (ร้อยละ) ในปีตอ่ไป คํานวณได้จากอตัราเงินสว่นแบ่งกําไรต่อปี หกัด้วยอตัราเงินต้นคืน
เฉลี2ยตอ่ปี 

 

ภาพรวมของธุรกิจในอสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุน 

ภาพรวมเศรษฐกิจไทย 
ในไตรมาสที2 2 ของปี พ.ศ. 2556 ประเทศไทยมีการขยายตวัทางเศรษฐกิจร้อยละ 2.8 ชะลอตวัลงจากร้อยละ 5.4 ในไตร
มาสแรกของปี พ.ศ. 2556 

การขยายตวัในด้านการผลติ  
การขยายตวัมีปัจจยัสนบัสนนุสําคญัจากสาขาการโรงแรมและภตัตาคาร อสงัหาริมทรัพย์ การค้าปลีกค้าสง่ และการเงิน 
ในขณะที2สาขาอตุสาหกรรมหดตวัตามการหดตวัของอตุสาหกรรมที2มุง่เน้นการสง่ออก 

การขยายตวัในด้านการใช้จ่ายของภาคครัวเรือน  
มีปัจจัยสนับสนุนสําคัญจากการบริโภคและการลงทุนภาคเอกชน ในขณะที2การส่งออกหดตัวตามการชะลอตัวของ
เศรษฐกิจโลกและการแข็งคา่ของเงินบาท 
คาดว่าการขยายตวัของเศรษฐกิจไทยในช่วงที2เหลือของปี พ.ศ. 2556 ยงัมีปัจจยัสนบัสนุนจากเศรษฐกิจโลกที2มีแนวโน้ม
ปรับตวัดีขึ 
นจากครึ2งปีแรก การดําเนินมาตรการของภาครัฐเพื2อรักษาเสถียรภาพและสนบัสนนุการขยายตวัของเศรษฐกิจ 
นอกจากนี 
 ปัจจยัพื 
นฐานด้านการลงทนุที2ยงัอยูใ่นเกณฑ์ดี เงินเฟ้อและอตัราดอกเบี 
ยที2ยงัอยู่ในระดบัตํ2าและเอื 
ออํานวยต่อ
การฟื
นตวัของอปุสงค์ในประเทศ รวมทั 
งการขยายตวัของภาคการทอ่งเที2ยว 
สาํหรับเศรษฐกิจไทยในปี พ.ศ. 2556 คาดว่าจะขยายตวัร้อยละ 3.8 – 4.3 โดยการบริโภคและการลงทนุรวมขยายตวัร้อย
ละ 2.6 และ 6.0 ตามล าดบั อตัราเงินเฟ้อทั2วไปอยูที่2ร้อยละ 2.3 - 2.8 และบญัชีเดินสะพดัเกินดลุร้อยละ 0.3 ของ GDP  

ตารางแสดงสถติิและการคาดการณ์ตัวเลขทางเศรฐกิจ ระหว่างไตรมาส 4 ปี พ.ศ. 2555 – ไตรมาส 2 ปี พ.ศ. 
2556 

อัตราการเปลี�ยนแปลง 
(% YOY) 

พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2556 

ไตรมาส 4 ทั Fงปี ไตรมาส 1 ไตรมาส 2 
ทั Fงปี

(ประมาณ
การ) 

GDP (ณ ราคาคงที2) 19.1 6.5 5.4 2.8 3.8 - 4.3 
การลงทนุรวม (ณ ราคาคงที2) 23.0 13.2 5.8 4.5 6.0 
ภาคเอกชน 20.9 14.4 2.9 1.9 4.0 
ภาครัฐ 31.6 8.9 18.8 14.8 13.8 
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อัตราการเปลี�ยนแปลง 
(% YOY) 

พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2556 

ไตรมาส 4 ทั Fงปี ไตรมาส 1 ไตรมาส 2 
ทั Fงปี

(ประมาณ
การ) 

การบริโภครวม (ณ ราคาคงที2) 12.4 6.8 3.8 3.0 2.6 
ภาคเอกชน 12.4 6.7 4.4 2.4 2.5 
ภาครัฐ 12.5 7.5 2.9 5.8 3.6 
มลูคา่การสง่ออกสนิค้า 18.2 3.1 4.5 -1.9 5.0 
ปริมาณ 17.0 2.5 4.1 -1.5 5.0 
มลูคา่การนําเข้าสนิค้า 16.4 8.8 6.4 0.2 6.5 
ปริมาณ 16.9 7.1 8.4 3.3 7.8 
ดลุบญัชีเดินสะพดั ตอ่ GDP 
(ร้อยละ) 

0.2 0.8 0.0 -0.1 0.3 

เงินเฟ้อทั2วไป 3.2 3.0 3.1 2.3 2.3 - 2.8 
อตัราการวา่งงาน 0.5 0.7 0.7 0.8 0.7 

ที2มา: สํานกังานคณะกรรมการพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ 

 
การใช้จ่ายภาคครัวเรือน 
ในช่วงไตรมาสที2 2 ของ ปี พ.ศ. 2556 การใช้จ่ายภาคครัวเรือนขยายตวัร้อยละ 2.4 ชะลอตวัลงจากร้อยละ 4.4 ในไตรมาส
ก่อน เนื2องมากจากฐานการขยายตวัที2สงูขึ 
นและการลดลงของแรงสง่จากมาตรการคืนภาษีรถยนต์คนัแรก โดยคา่ใช้จ่ายใน
สนิค้าคงทนชะลอตวัลงตามการชะลอตวัของการจําหน่ายรถยนต์นั2งจากการขยายตวัร้อยละ 121.8 ในไตรมาสก่อนหน้า 
เป็นร้อยละ 5.2 ในไตรมาสนี 
 ในขณะที2ปริมาณการจําหนา่ยจกัรยานยนต์หดตวัร้อยละ 8.1 เช่นเดียวกบัการบริโภคสนิค้าใน
หมวดอื2นๆ ซึ2งขยายตวัในอตัราที2ชะลอตวัลงตามรายได้เกษตรกรที2ยงัฟื
นตวัอย่างช้าๆ และการลดลงของรายได้จากการ
สง่ออกในรูปเงินบาท ในขณะที2ดชันีความเชื2อมั2นผู้บริโภคเกี2ยวกบัภาวะเศรษฐกิจโดยรวมอยู่ที2ระดบั 72.8 ลดลงจากระดบั 
73.8 ในไตรมาสก่อนหน้า  
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แผนภาพอตัราการเปลี�ยนแปลงของการใช้จ่ายภาคครัวเรือนและดัชนีความเชื�อมั�นผู้บริโภคเกี�ยวกับภาวะ
เศรษฐกิจ ระหว่างปี พ.ศ. 2551 – ไตรมาส 2 ปี พ.ศ. 2556 

 
 
 
การค้าส่งค้าปลีก 
ในช่วงเดือนเมษายนถึงเดือนพฤษภาคม ปี พ.ศ. 2556 ดชันีการค้าปลีกขยายตวัร้อยละ 0.5 จากช่วงเวลาเดียวกนัของปี
ก่อนหน้า โดยเป็นการชะลอตวัในเกือบทกุหมวดตามการชะลอตวัของอปุสงค์ภายในประเทศ โดยเฉพาะการค้าในหมวด
อาหารและเครื2องดื2ม รถยนต์และเชื 
อเพลิง และเครื2องจักรและอุปกรณ์ สอดคล้องกับการปรับตวัลดลงของดชันีความ
เชื2อมั2นผู้บริโภค การฟื
นตวัอย่างช้าๆ ของรายได้เกษตรกร และการหดตวัของการผลิตภาคอุตสาหกรรม อย่างไรก็ตาม 
การค้าปลีกของห้างสรรพสินค้ายงัขยายตวัได้ต่อเนื2อง โดยดชันีการค้าปลีกสําหรับหมวดห้างสรรพสินค้ามีการเติบโต
ประมาณร้อยละ 5.4 ในช่วงเวลาดงักลา่ว  

ตารางแสดงอตัราการเปลี�ยนแปลงของดัชนีค้าส่งค้าปลกี ระหว่าง ปี พ.ศ. 2544 – 5 เดือนแรกของ ปี พ.ศ. 2556 

อัตราการเปลี�ยนแปลง 
(% YOY) 

พ.ศ. 
2554 

พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2556 

ทั Fงปี ทั Fงปี 
ครึงปี
แรก 

ครึ�งปี
หลัง 

ไตรมาส 
1 

ไตรมาส 
2 

ไตรมาส 
3 

ไตรมาส 
4 

5 เดือน
แรก 

ไตรมาส 
1  

เม.ย. – 
พ.ค. 

ดัชนีค้าปลีก 11.1 18.3 8.1 16.9 8 16.7 14.3 36.8 8.0 9.9 0.5 
อาหารและเครื2องดื2ม -13.1 -16.3 -50.2 -20.6 -50.2 -20.6 -9.6 45.7 81.8 99 57.3 
รถยนต์และเชื 
อเพลิง 1.2 28.9 10.4 27.4 10.4 27.4 23.2 62.2 9.9 14.1 3.8 
ห้างสรรพสินค้า 6.8 8.8 7.5 8.5 7.5 8.5 9.6 11.2 4.8 4.4 5.4 

ดัชนีค้าส่ง 17.3 20 19.4 22.6 19.4 22.6 7.9 32.4 6.7 11.4 -0.4 
วตัถดุิบการเกษตร/สตัว์ 11.6 -12.8 -18.3 -15.8 -18.7 -16.6 -15.7 1.8 -0.9 -1.9 0.7 
เชื 
อเพลิง 9.7 16 16.4 7.5 16.3 7.4 16.6 24.2 4.4 6.7 1.0 



 

หนงัสือชี 
ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท หน้า 34 

 

อัตราการเปลี�ยนแปลง 
(% YOY) 

พ.ศ. 
2554 

พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2556 

ทั Fงปี ทั Fงปี 
ครึงปี
แรก 

ครึ�งปี
หลัง 

ไตรมาส 
1 

ไตรมาส 
2 

ไตรมาส 
3 

ไตรมาส 
4 

5 เดือน
แรก 

ไตรมาส 
1  

เม.ย. – 
พ.ค. 

เครื2องจกัรและอปุกรณ์ 6.3 18.6 5.9 21.0 5.7 20.8 10.7 42.1 17.3 26.7 3.8 
ที2มา: ธนาคารแหง่ประเทศไทย 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในช่วงครึ�งหลังของปี พ.ศ. 2556 

เศรษฐกิจไทยในช่วงครึ2งหลงัของปีมีแนวโน้มปรับตวัดีขึ 
นจากครึ2งปีแรก เศรษฐกิจไทยในไตรมาสแรกหดตวัจากไตรมาส
ก่อนหน้าร้อยละ 1.7 (% QoQ sa.) โดยมีสาเหตุสําคญัจาก (1) การลดลงของแรงสง่จากมาตรการคืนภาษีให้กบัผู้ซื 
อ
รถยนต์คนัแรกซึ2งเป็นปัจจยัสําคญัที2ทําให้การบริโภคภาคเอกชนปรับตวัลดลงจากไตรมาสก่อนหน้า (2) การชะลอตวัของ
เศรษฐกิจโลกและการแข็งค่าของเงินบาทสง่ผลให้ปริมาณการสง่ออกลดลง รวมทั 
งสง่ผลให้การผลิตภาคอุตสาหกรรมที2
มุ่งเน้นการสง่ออกหดตวั (3) การเร่งรัดการเบิกจ่ายงบประมาณในไตรมาสที2 1 ของปีงบประมาณ 2556 อย่างไรก็ตามใน
ไตรมาสที2 2 อตัราการขยายตวัทางเศรษฐกิจเมื2อเทียบกบัไตรมาสก่อนหน้าหดตวัช้าลงร้อยละ 0.3 ซึ2งแสดงให้เห็นถึงการ
ปรับตวัดีขึ 
นของพลวตัรทางเศรษฐกิจ เมื2อรวมกบัแนวโน้มการปรับตวัดีขึ 
นของเศรษฐกิจโลกและมาตรการรักษาอตัราการ
ขยายตวัทางเศรษฐกิจของภาครัฐคาดวา่จะสง่ผลให้เศรษฐกิจไทยในครึ2งหลงัปรับตวัดีขึ 
นจากครึ2งปีแรก  

อย่างไรก็ตาม เมื2อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนเศรษฐกิจไทยในช่วงครึ2งปีหลงัยงัคงมีแนวโน้มที2จะขยายตวัอย่างช้าๆ 

เนื2องจาก (1) ฐานการขยายตวัที2สงูขึ 
นโดยเฉพาะในช่วงไตรมาสสดุท้ายของปี พ.ศ. 2555 (2) แรงขบัเคลื2อนจากภาคการ
สง่ออกยงัคงมีแนวโน้มที2จะอยูใ่นระดบัตํ2าตามข้อจํากดัด้านการฟื
นตวัของเศรษฐกิจโลกโดยเฉพาะความลา่ช้าในการฟื
นตวั
ของเศรษฐกิจกลุม่ประเทศยโูรโซน และเศรษฐกิจจีนซึ2งยงัอยูใ่นช่วงของการปรับตวัตอ่ปัญหาเสถียรภาพในระบบการเงินซึ2ง
แนวโน้มที2จะสง่ผลให้เศรษฐกิจโลกขยายตวัในเกณฑ์ตํ2ากว่าคาดการณ์ (3) แม้ว่าค่าเงินบาทจะเริ2มอ่อนค่ามากขึ 
นในช่วง
ปลายไตรมาสที2 2 และในช่วงครึ2งหลงัของปี พ.ศ. 2556 แตห่ากเปรียบเทียบกับในช่วงก่อนวิกฤติการณ์เศรษฐกิจและ
การเงินในสหรัฐฯ คา่เงินบาทยงัคงแข็งคา่ประมาณร้อยละ 7 และร้อยละ 18.4 เมื2อเทียบกบัเงินดอลลาร์ สรอ. และเงินยโูร 
ตามลาํดบั นอกจากนั 
น Real Effective Exchange Rate ในเดือนมิถนุายนยงัคงแข็งค่าจากค่าเฉลี2ยในช่วงครึ2งหลงัของปี 
พ.ศ. 2555 ร้อยละ 4.6 เงื2อนไขดงักลา่วยงัมีแนวโน้มที2จะสร้างแรงกดดนัต่อขีดความสามารถในการแข่งขนัด้านราคาและ
ยงัเป็นปัญหาความท้าทายต่อการขยายตวัของภาคการส่งออกทั 
งในระยะสั 
นและในระยะปานกลาง โดยเฉพาะภายใต้
แนวโน้มการชะลอตวัของเศรษฐกิจจีนในระยะปานกลาง (4) การลดลงของแรงสง่จากกมาตรการคืนภาษีให้กบัผู้ซื 
อรถยนต์
คนัแรก และ (5) แนวโน้มความลา่ช้าของการดําเนินการตามแผนการลงทนุที2สาํคญัของภาครัฐ เมื2อรวมกบัการขยายตวัตํ2า
กวา่การคาดการณ์ในครึ2งปีแรก คาดวา่จะทําให้อตัราการขยายตวัทางเศรษฐกิจทั 
งปีตํ2ากวา่ประมาณการครั 
งที2ผา่นมา 
ที2มา: สาํนกัคณะกรรมการพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาต ิ
 
ภาพรวมอุตสาหกรรมค้าปลีกและค้าส่งของประเทศไทยในปี พ.ศ. 2555 

กลุม่ศนูย์การค้าและห้างสรรพสนิค้า 
ปี พ.ศ. 2555 – ไตรมาส 1 ปี พ.ศ. 2556  ผู้ประกอบการในกลุม่นี 
 ยงัคงเดินหน้าพฒันาโครงการใหม่ ทั 
งในกรุงเทพและ
ต่างจังหวัด โดยมีศูนย์การค้าขนาดใหญ่เปิดใหม่ ได้แก่ ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา สรุาษฎร์ธานี ศูนย์การค้าเซ็นทรัล
พลาซา ลําปาง ศูนย์การค้าเมกะ บางนา และศนูย์การค้าเกตท์เวย์เอกมยั และการปรับปรุงศูนย์การค้าขนาดใหญ่ เช่น 
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ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา อดุรธานี นอกจากนี 
ยงัมีโครงการศนูย์การค้าที2อยูร่ะหวา่งการพฒันาอีกจํานวนหนึ2งที2มีกําหนด
แล้วเสร็จระหวา่งปี พ.ศ. 2556 – พ.ศ. 2557 อาทิ ศนูย์การค้าเซ็นทรัล เอ็มบาสซี2 และศนูย์การค้าดิเอ็มโพเรียม II รวมไปถึง
โครงการปรับปรุงศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา บางนา และเดอะมอลล์ บางแค 

สําหรับพื 
นที2ต่างจังหวดั มีศูนย์การค้าขนาดใหญ่เปิดใหม่ ได้แก่ ห้างสรรพสินค้าโรบินสนั สพุรรณบุรี  และศูนย์การค้า
เซ็นทรัลพลาซา อบุลราชธานี  นอกจากนี 
 ในปัจจบุนัมีโครงการสาํคญัที2อยูร่ะหวา่งก่อสร้างคือ ศนูย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั 
หาดใหญ่  ศนูย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั และศนูย์การค้าพรอมเมนาดา (Promenada) เชียงใหม ่เป็นต้น  

จากภาพรวมสภาวะตลาดและการแข่งขนัในพื 
นที2กรุงเทพฯ มีศนูย์การค้าขนาดใหญ่กระจายตวัอยู่มากมาย ทําให้โอกาส
ทางธุรกิจในพื 
นที2ดงักลา่วมีคอ่นข้างจํากดัในปัจจบุนั ดงันั 
นผู้ประกอบการจึงมุง่แสวงหาโอกาสทางธุรกิจจากแถบชานเมือง 
รวมถึงตลาดต่างจังหวดัที2มีกําลงัซื 
อมากพอ การรุกไปยงัตลาดใหม่ๆ เหล่านี 
ถือว่าเป็นโอกาสทางธุรกิจที2ดีเนื2องจากใน
ตา่งจงัหวดัโดยสว่นใหญ่ยงัไมม่ีศนูย์การค้าขนาดใหญ่นอกเหนือจากห้างค้าปลกีขนาดใหญ่หรือไฮเปอร์มาร์เก็ต และมกีาร
เติบโตของกําลงัซื 
ออย่างต่อเนื2อง ดังนั 
นศูนย์การค้าที2มีศักยภาพจะสามารถตอบสนองความต้องการทางด้านรสนิยม
และไลฟ์สไตล์ของผู้บริโภคในท้องถิ2นซึ2งไฮเปอร์มาร์เก็ตยงัไมส่ามารถตอบสนองได้อยา่งเพียงพอในปัจจุบนั ผู้ประกอบการ
ที2มีประสบการณ์ในการพฒันาและบริหารศนูย์การค้า มีความพร้อมในเรื2องเงินทนุ มีเครือข่ายร้านค้าอยู่ในกลุม่ธุรกิจ และ
มีความยืดหยุน่ในการปรับปรุงร้านค้าให้มีความทนัสมยัอยูเ่สมอ จะมีข้อได้เปรียบในการช่วงชิงความเป็นผู้ นําในการขยาย
ธุรกิจไปยงัจงัหวดัที2มีศกัยภาพจะสามารถครอบครองตลาดได้ในที2สดุ 

ในด้านการบริหารจดัการศนูย์การค้า กลยทุธ์ทางการตลาดยงัคงเป็นเครื2องมือสาํคญัอยา่งยิ2งในการกระตุ้นให้ผู้ ใช้บริการมี
การจับจ่ายใช้สอย ผู้ประกอบการได้นําการตลาดในรูปแบบต่างๆ มาใช้ในการดึงดูดกลุ่มเป้าหมาย ตลอดจนสร้าง
ประสบการณ์ของผู้ใช้บริการที2มีความคาดหวงัใหม่ๆ  เกิดขึ 
นอยา่งตอ่เนื2อง การตลาดเหลา่นี 
นอกจากจะช่วยกระตุ้นการเข้า
ใช้บริการ (Traffic) และการจบัจ่ายใช้สอยแล้ว ยงัช่วยสร้างประสบการณ์ใหม่ๆ ให้กบัผู้ ใช้บริการซึ2งสามารถนําไปสูก่าร
รักษาฐานผู้ใช้บริการ (Customer Retention) และการสร้างความจงรักภกัดีของผู้ ใช้บริการ (Customer Loyalty) ในระยะ
ยาว นอกเหนือจากการจดัอีเวนท์เพื2อดึงดดูกลุม่เป้าหมายให้มาใช้บริการแล้ว ผู้ประกอบการยงัมุ่งเน้นการจดักิจกรรมที2
สนบัสนนุการขายของร้านค้า (Sale Promotion) ควบคูไ่ปกบัการสร้างพนัธมิตรทางธุรกิจเพื2อร่วมจดักิจกรรมทางการตลาด
ขนาดใหญ่เพื2อให้งบประมาณการตลาดที2มีจํากดัใช้ไปอย่างมปีระสิทธิภาพสงูสดุ เครื2องมือด้านการบริหารความสมัพนัธ์
กบัลกูค้าต่างๆ และสื2อทางสงัคม (Social Media) ถกูนํามาใช้มากขึ 
นเพื2อรักษาฐานผู้ ใช้บริการและกระตุ้นการจบัจ่ายใช้
สอย โดยการสื2อสารกบัผู้ใช้บริการอยา่งสมํ2าเสมอ และจดัให้มีสทิธิพิเศษสาํหรับผู้ใช้บริการในโอกาสตา่งๆ  

จากเหตกุารณ์อทุกภยัในช่วงปลายปี พ.ศ. 2554 ทําให้ผู้บริโภคได้มีการใช้จ่ายเพื2อซื 
อสินค้าเพิ2มขึ 
นในปี พ.ศ. 2555 ใน
หลายๆ หมวด โดยเฉพาะสนิค้ากึ2งคงทน เช่น เครื2องใช้ในครัวเรือน เสื 
อผ้า และรองเท้า เพื2อทดแทนความเสียหายที2เกิดขึ 
น
จากเหตกุารณ์ดงักลา่ว ซึ2งสง่ผลในทางบวกต่อผู้ประกอบการในกลุม่นี 
 ในช่วงปี พ.ศ. 2555 – พ.ศ. 2558 ผู้ประกอบการ
กลุม่ศนูย์การค้าและห้างสรรพสินค้ามีแผนที2จะขยายสาขาอย่างต่อเนื2องโดยเฉพาะในจงัหวดัชายแดนไทยกบัพม่า ลาว 
และกมัพชูา เนื2องจากการเปิดตวัของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนในปี พ.ศ. 2558 จะช่วยขยายโอกาสทางการค้าในบริเวณ
ดงักลา่ว ผู้ประกอบการจะต้องเตรียมความพร้อมเพื2อจะรองรับความต้องการของนกัทอ่งเที2ยวอาเซียนและนานาชาติที2คาด
ว่าจะเดินทางเข้ามาใช้จ่ายในประเทศไทยมากขึ 
น ในขณะเดียวกนัผู้ประกอบการมีแนวโน้มที2จะได้รับแรงกดดนัจากการ



 

หนงัสือชี 
ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท หน้า 36 

 

แขง่ขนัที2สงูขึ 
นจากคูแ่ขง่ตา่งชาติซึ2งจะสามารถขยายธุรกกิจเข้ามาในประเทศไทยได้ง่ายขึ 
น ดงันั 
นผู้ประกอบการที2สามารถ
ปรับตวัต่อการเปลี2ยนแปลงเหลา่นี 
ได้อย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพจะสามารถใช้ประโยชน์จากโอกาสทางการค้าที2
มากขึ 
นได้อยา่งสงูสดุ 

กลุม่ Community Mall และ Lifestyle Mall 
โครงการในกลุ่มนี 
มีการขยายตวัอย่างต่อเนื2องทั 
งในใจกลางเมือง ชานเมือง หรือปริมณฑล ตามพฤติกรรมผู้บริโภคใน
ปัจจบุนัที2ต้องการความสะดวกสะบายในการเดินทางและการทํากิจกรรมตา่งๆ ในชิวิตประจําวนัในบริเวณใกล้เคยีงชมุชนที2
พกัอาศยัอยู่ โดยแนวทางการพัฒนาโครงการประเภทนี 
 จะให้ความสําคญักับการเลือกทําเลที2ตั 
งที2ใกล้ชิดชุมชน การ
ออกแบบโดยมุ่งเน้นให้มีความรื2นรมย์น่าพกัผ่อนและมีเอกลกัษณ์สวยงาม ตลอดจนการใช้แม่เหล็กที2หลากหลายในการ
ดึงดูดให้ลกูค้ามาใช้บริการ อาทิ ร้านอาหาร ร้านเบเกอรี2 ซุปเปอร์มาร์เก็ต สถานเสริมความงาม โรงเรียนกวดวิชา ร้าน
หนงัสอื ร้านขายยา ธนาคาร ฯลฯ ซึ2งครอบคลมุความต้องการหลกัๆ ของผู้ใช้บริการทั 
งในแง่การพกัผอ่น การจบัจ่ายใช้สอย 
และการพบปะสงัสรรค์  

ในปี พ.ศ. 2555 โครงการในกลุม่นี 
ยงัคงได้รับกระแสความสนใจจากกลุม่ผู้ประกอบการในหลายๆ ธุรกิจนอกเหนือจาก
ธุรกิจค้าปลีก โดยมีการลงทนุจากทั 
งกลุ่มทุนอสงัหาริมทรัพย์ และกลุ่มทนุอื2นๆ ที2มีที2ดินอยู่ โดยจะมีทั 
งรูปแบบที2พฒันา
ศนูย์การค้าขนาดยอ่ม (Community Mall) อยา่งเดียวหรือโครงการรูปแบบผสม (Mixed-Use Development)  การพฒันา
ศนูย์การค้าขนาดยอ่มพร้อมๆ กบัโครงการที2พกัอาศยัขนาดใหญ่ หรือการพฒันาเป็นเฟสตอ่เนื2องเพื2อสร้างมลูค่าเพิ2มให้กบั
โครงการอสงัหาริมทรัพย์ที2ก่อสร้างไปแล้ว การพฒันาศูนย์การค้าในกลุม่นี 
ไม่ต้องอาศยัพื 
นที2มากเหมือนไฮเปอร์มาร์เก็ต
หรือศนูย์การค้าขนาดใหญ่ จึงทําให้มีโอกาสหาทําเลที2ตั 
งได้ง่ายและใกล้ชิดชุมชนมากกว่า นอกจากนี 
ศนูย์การค้าขนาด
ย่อม (Community Mall) ในปัจจุบนัยงัครอบคลมุแทบทกุกลุม่เป้าหมายตั 
งแต่ผู้บริโภคที2มีรายได้ระดบัปานกลางขึ 
นไป
จนถึงพรีเมี2ยมอีกด้วย โครงการสาํคญัที2เปิดตวัในช่วงระหวา่งปี พ.ศ. 2554 – ไตรมาส 1 ปี พ.ศ. 2556 ได้แก่ เรนฮิลล์ เดอะ 
วอล์ค เอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ เดอะพรอมานาด รามอินทรา เพียวเพลส, จตจุกัรกรีน อินท์-อินเตอร์เซค ทอ่นซุงอเวนิว 
ธัญญะปาร์ค ศรีนครินทร์ เสนาเฟสต์ เจริญนคร นวมินทร์ Festival Walk เป็นต้น โดยกระแสศนูย์การค้าขนาดย่อม 
(Community Mall) นี 
ได้แพร่กระจายไปยงัต่างจงัหวดัอย่างรวดเร็ว โดยผู้ประกอบการท้องถิ2นได้ทยอยพฒันาโครงการ
ลักษณะนี 
มากขึ 
นเรื2อยๆ สําหรับหัวเมืองสําคัญที2มีการขยายการลงทุน ได้แก่ ภูเก็ต นครราชสีมา ขอนแก่น และ
ประจวบคีรีขนัธ์ 

ในอนาคตศนูย์การค้ากลุม่นี 
จะยงัมีการเพิ2มจํานวนอย่างต่อเนื2อง และยงัมีแนวโน้มที2จะขยายตวัได้อีกมาก โดยในปี พ.ศ. 
2556 คาดวา่ศนูย์การค้าขนาดยอ่ม (Community Mall) จะมีการขยายตวัในแง่ของพื 
นที2ขึ 
นมาเป็นอนัดบัหนึ2ง แทนที2ห้างค้า
ปลีกขนาดใหญ่ (Hypermarket)  ซึ2งทําให้การแข่งขนัในกลุม่นี 
รุนแรงมากขึ 
น นอกจากนี 
ผู้ประกอบการห้างค้าปลีกขนาด
ใหญ่ (Hypermarket) ยงัเริ2มการปรับรูปแบบ ลดขนาดและเพิ2มความเป็นศนูย์การค้ามากขึ 
น ผู้ประกอบการศนูย์การค้า
ขนาดยอ่ม (Community mall) ต้องมีการปรับตวัมากขึ 
นเพื2อสร้างความแตกตา่งและตอบโจทย์ความต้องการของผู้บริโภค
อย่างลงตวัอยู่เสมอ ไม่ว่าจะเป็นการปรับปรุงและขยายโครงการ การดึงร้านค้าใหม่เพื2อสร้างความแตกต่าง การมีร้าน
แมเ่หลก็ประเภทต่างๆ ที2ครบถ้วนทกุมิติความต้องการของผู้ ใช้บริการ การรักษาฐานลกูค้าประจําและขยายฐานลกูค้าให้
เติบโตอยา่งตอ่เนื2อง การบริหาร Facility ตา่งๆ ที2ต้องอาศยัความชํานาญในการดแูลรักษา ภายใต้ต้นทนุแรงงานที2สงูขึ 
นใน
อนาคต ทั 
งหมดล้วนเป็นความท้าทายของผู้ประกอบการกลุม่นี 
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กลุม่ห้างค้าปลกีขนาดใหญ่ (Hypermarket) และ ร้านสะดวกซื 
อ (Convenience Store)  
เนื2องจากข้อจํากดัทางด้านกฎหมายผงัเมืองโดยเฉพาะการกําหนดโซนนิ2งในการขยายสาขาขนาดใหญ่ในรูปแบบไฮเปอร์
มาร์เก็ต ในปี พ.ศ. 2555 ผู้ประกอบการกลุ่มนี 
ยงัคงมุง่เน้นกลยุทธ์ Multi Format โดยการพฒันารูปแบบโครงการที2
หลากหลายทั 
งที2เป็น ห้างค้าปลกีขนาดใหญ่เพียงอย่างเดียว รูปแบบผสมผสานระหว่างห้างค้าปลีกและศนูย์การค้าขนาด
ย่อม และ รูปแบบร้านค้าขนาดเล็กในลกัษณะใกล้เคียงกับร้านสะดวกซื 
อ เพื2อเพิ2มความยืดหยุ่นในการรุกเข้าสูต่ลาด ใน
สว่นของกลยทุธ์เพื2อเพิ2มยอดขาย ผู้ประกอบการกลุม่นี 
ได้เริ2มเปลี2ยนแปลงรูปแบบการทําตลาด จากที2เคยมุ่งเน้นแค่เรื2อง
ราคาถกู โปรโมชั2นลดแลกแจกแถม และการจดัการตวัสินค้า เป็นการให้ความสําคญักบัการบริหารจดัการพฤติกรรมการ
จบัจ่ายใช้สอยของผู้ ใช้บริการโดยใช้โปรแกรมลกูค้าสมัพนัธ์ผ่านบตัรสมาชิกและบตัรเครดิตของห้าง มีการแบ่งแยกกลุ่ม
ของผู้ ใช้บริการอย่างชดัเจน ทั 
งกลุม่ที2ให้ความสําคญักับเรื2องราคา กลุม่ที2ต้องการสินค้าที2มีคณุภาพในราคาที2เหมาะสม 
และกลุ่มที2ให้ความสําคัญกับการบริการ เพื2อที2จะบริหารลูกค้าที2มีความต้องการแตกต่างกันอย่างเหมาะสมและมี
ประสิทธิภาพสงูสดุ นอกจากนี 
ผู้ประกอบการในกลุม่นี 
ยงัมุ่งสร้างความมั2นใจในเรื2องคณุภาพ พร้อมทั 
งการการันตีความ
พอใจ โดยการสื2อสารกบัผู้บริโภคผา่นทางสื2อหลกั ทั 
งโทรทศัน์ หนงัสือพิมพ์ และ Direct Mail เพื2อประชาสมัพนัธ์โปรโมชั2น
ที2มีการเปลี2ยนแปลงอยา่งตอ่เนื2องและรวดเร็วจาการทํา Benchmark Campaign อยา่งเข้มข้น  

นอกเหนือจากกลยทุธ์ดงักลา่ว ผู้ประกอบการกลุม่นี 
ยงัเริ2มรุกสูต่ลาดในระดบับนกวา่กลุม่ผู้ใช้บริการห้างค้าปลีกขนาดใหญ่
โดยการเปิดร้านค้าปลีกในรูปแบบ “เอ็กซ์ตร้า” ซึ2งมีการปรับปรุงทั 
งในด้านภาพลักษณ์ คุณภาพของสินค้า และการ
ให้บริการ เพื2อรองรับความต้องการของผู้ใช้บริการกลุม่ดงักลา่วที2ต้องการสนิค้าที2มีคณุภาพระดบัพรีเมี2ยม  
โดยภาพรวม ผู้ประกอบการกลุม่ห้างค้าปลีกขนาดใหญ่ (Hypermarket) และร้านค้าปลีกซูเปอร์มาร์เก็ต ได้มุ่งเน้นการ
พฒันาร้านค้าในขนาดเล็กลงในรูปแบบร้านสะดวกซื 
อกึ2งซูเปอร์มาร์เก็ต หรือที2เรียกว่า ซูเปอร์คอนวีเนียนสโตร์ (Super 
Convenient Store) และร้านสะดวกซื 
อ (Convenient Store) เช่น โลตสั เอ็กซ์เพรส (Lotus Express) มินิ บิ�กซี (Mini 
BigC)  ท็อปส์ เดลี2 (Tops Daily) ซีพี ฟู้ ด มาร์เก็ต (CP Food Market) และแม็กซ์แวล ู(Max Value) โดยมีการขยายสาขา
อยา่งตอ่เนื2องทั 
งในกรุงเทพฯ และหวัเมืองหลกัตา่งจงัหวดั เพื2อรองรับความต้องการของผู้บริโภคในย่านที2อยู่อาศยั อาคาร
สํานกังาน คอนโดมิเนียมตามแนวรถไฟฟ้า และในชุมชนที2เกิดใหม่ ภายในปีที2ผ่านมา แนวโน้มธุรกิจในอนาคตคาดว่า
ผู้ประกอบการกลุม่นี 
จะเริ2มเจาะตลาดหวัเมืองรองในตา่งจงัหวดัและมีการขยายสนิค้าในกลุม่อาหารมากขึ 
น  
 
ภาพรวมเศรษฐกิจจังหวัดเชียงใหม่ 

จงัหวดัเชียงใหม่เป็นจังหวดัที2มีประชากรมากเป็นอนัดบั 5 ของประเทศ โดยมีประชากรประมาณ 1.66 ล้านคน (ข้อมูล
กรมการปกครองลา่สดุ ปี พ.ศ. 2555) คิดเป็นสดัสว่นถึงร้อยละ 27 ของประชากรทั 
งหมดในภาคเหนือ ประกอบกบัจงัหวดั
เชียงใหม่มีมหาวิทยาลยัจํานวน 7 แห่ง และมีวิทยาเขตของมหาวิทยาลยัจํานวน 7 แห่ง ซึ2งมีนกัศึกษารวมกนัประมาณ 
97,800 คน (ข้อมลูกระทรวงศกึษาธิการลา่สดุ ปี พ.ศ. 2553) ทําให้จงัหวดัเชียงใหมเ่ป็นศนูย์กลางทั 
งด้านเศรษฐกิจ สงัคม 
และการศกึษา ที2สาํคญัในภาคเหนือของประเทศไทย 
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แผนภาพแสดงจาํนวนประชากรของจังหวัดที�มีจาํนวนประชากรมากที�สุด 10 อันดับแรก ณ สิ Fนปี พ.ศ. 2555 

 

ที2มา: กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 

สาํหรับด้านการทอ่งเที2ยว ในปี พ.ศ. 2555 จงัหวดัเชียงใหมม่ีผู้มาเยือนรวมทั 
งชาวไทยและชาวตา่งชาติประมาณ 6.57 ล้าน
คน เพิ2มขึ 
นจากประมาณ 5.66 ล้านคนในปี พ.ศ. 2554 และมีรายได้จากการท่องเที2ยวประมาณ 53,000 ล้านบาท เพิ2มขึ 
น
จากประมาณ 43,070 ล้านบาทในปี พ.ศ. 2554 ซึ2งสงูเป็นอนัดบัที2 4 ของประเทศไทยรองจากกรุงเทพฯ จงัหวดัภเูก็ต และ
จงัหวดัชลบุรี หากพิจารณาจํานวนผู้ โดยสารขาเข้า ณ ท่าอากาศยานเชียงใหม่ จํานวนผู้ โดยสารขาเข้ามีจํานวนเพิ2มขึ 
น
อยา่งตอ่เนื2องในช่วงปี พ.ศ. 2551 – พ.ศ. 2555 โดยภายในปี พ.ศ. 2555 มีจํานวนผู้ โดยสารเดินทางขาเข้ากว่า 2.21 ล้าน
คน 
แผนภาพแสดงจํานวนผู้โดยสารขาเข้า ณ ท่าอากาศยานเชียงใหม่ ระหว่างปี พ.ศ. 2549 – ช่วง 9 เดือนแรกปี 
พ.ศ. 2556 
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ที2มา: บริษัท ทา่อากาศยานไทย จํากดั (มหาชน) 
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เชียงใหม่เป็นจังหวดัที2มีการเติบโตทางเศรษฐกิจอย่างรวดเร็ว โดยมีอตัราการเติบโตเฉลี2ยสะสมของผลิตภณัฑ์มวลรวม
จงัหวดัตั 
งแต่ปี พ.ศ. 2545 – พ.ศ. 2554 เท่ากบัร้อยละ 7.3 ซึ2งสงูกว่าอตัราการเติบโตเฉลี2ยสะสมของผลิตภณัฑ์มวลรวม
ประเทศที2อตัราร้อยละ 4.0 ในช่วงเวลาเดียวกนั กลา่วคือการเติบโตทางเศรษฐกิจของจังหวดัเชียงใหม่ สงูกว่าอตัราการ
เติบโตทางเศรษฐกิจโดยเฉลี2ยของทั 
งประเทศ ด้วยเหตขุ้างต้น ทําให้จงัหวดัเชียงใหมเ่ป็นจงัหวดัที2มีรายได้เฉลี2ยตอ่ครัวเรือน
ในระดบัที2สงู ดงัจะเห็นได้จากอตัรารายได้เฉลี2ยตอ่ครัวเรือนในปี พ.ศ. 2554 เทา่กบั 18,323 บาทเดือนตอ่ครัวเรือน  

แผนภาพผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัด ณ ราคาประจําปี (Gross provincial product : GPP) จังหวัดเชียงใหม่ และ
ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (Gross Domestic Product : GDP) ของประเทศไทย ระหว่างปี พ.ศ. 2545 – ปี 
พ.ศ. 2554 
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ผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัด ณ ราคาประจําป�จังหวัดเชียงใหม่ 

ที2มา:  สํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ และธนาคารแหง่ประเทศไทย 

แผนภาพรายได้เฉลี�ยต่อเดือนต่อครัวเรือน จังหวัดเชียงใหม่ ระหว่างปี พ.ศ. 2537 – ปี พ.ศ. 2554 

  

ที2มา: การสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสงัคมของครัวเรือน  สํานกังานสถิติแหง่ชาติ  กระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื2อสาร 
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ภาพรวมอุตสาหกรรมค้าปลีกของจังหวัดเชียงใหม่ 

จากการที2จงัหวดัเชียงใหมม่ีจํานวนประชากรอาศยัอยูม่าก มีจํานวนนกัทอ่งเที2ยวคอ่นข้างสงูเมื2อเทียบกบัจงัหวดัอื2นๆ และ
มีการเติบโตของเศรษฐกิจ โดยพิจารณาจากผลติภณัฑ์มวลรวมจงัหวดัและรายได้เฉลี2ยต่อครัวเรือน อยู่ในระดบัที2น่าพอใจ 
สง่ผลให้เชียงใหมเ่ป็นจงัหวดัที2มีศกัยภาพด้านพาณิชยกรรม และการค้าปลกี 

ในการวิเคราะห์อตุสาหกรรมค้าปลกีในจงัหวดัเชียงใหม ่บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี2 จํากดัได้แบ่งประเภทพื 
นที2ค้า
ปลกีสมยัใหมต่ามเกณฑ์ด้านแหลง่ที2มาของรายได้ ออกเป็น 3 รูปแบบ ประกอบด้วย  

1.  โครงการศนูย์การค้า หมายถึง โครงการที2มีรายได้คา่เช่าที2เรียกเก็บจากร้านค้าตา่งๆ ภายในศนูย์ 

2.   โครงการไฮเปอร์มาร์เก็ต หมายถึง โครงการที2มีรายได้หลกัจากการขายสนิค้า/สว่นแบง่กําไรจากสนิค้าที2จําหน่าย
ภายในศนูย์ และมีรายได้บางสว่นจากการให้เช่าพื 
นที2ค้าปลกีภายในศนูย์ 

3.  โครงการประเภทอื2นๆ หมายถึง โครงที2ไมใ่ช่โครงการศนูย์การค้าและไฮเปอร์มาร์เก็ต เช่น โครงการเอ้าท์เล็ตและ
โครงการที2เป็นตลาดเฉพาะกลุม่ เป็นต้น 

ในปัจจุบนั จงัหวดัเชียงใหม่มีพื 
นที2ค้าปลีกหลกัๆ จํานวน 16 โครงการ แบ่งเป็นโครงการศนูย์การค้า 4 โครงการ โครงการ
ไฮเปอร์มาร์เก็ต 8 โครงการ และโครงการประเภทอื2นๆ 4 โครงการ รวมพื 
นที2เช่าทั 
งสิ 
นไมต่ํ2ากวา่ 361,000 ตารางเมตร 

ตารางแสดงข้อมูลของโครงการพื Fนที�ค้าปลกีสมัยใหม่ของจังหวดัเชียงใหม่ในปัจจุบัน 
โครงการ ทาํเลที�ตั Fง พื Fนที�ให้เช่าโดยประมาณ   

(ตร.ม.) 
โครงการศูนย์การค้า 
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหมแ่อร์พอร์ต อําเภอเมอืง 71,777 
กาดสวนแก้ว อําเภอเมอืง 160,000 
พนัธุ์ทิพย์พลาซา อําเภอเมอืง 30,000 
เดอะ พลาซา่ อําเภอเมอืง 7,000 
รวม 268,777 
โครงการไฮเปอร์มาร์เก็ต 
โลตสั กาดคําเที2ยง อําเภอเมอืง 13,504 
แมคโคร แมริ่ม อําเภอแมริ่ม 7,000 
แมคโคร หางดง อําเภอหางดง 8,500 
แมคโคร เชียงใหม ่ อําเภอเมอืง 11,000 
บิ�กซี เอ็กซ์ตร้า เชียงใหม ่ อําเภอเมอืง 15,000 
บิ�กซี หางดง อําเภอหางดง 10,000 
บิ�กซี หางดง 2 อําเภอหางดง 6,000 
บิ�กซี อารีนา่ อําเภอดอกจั2น ไมม่ีข้อมลู 
รวม ไม่ตํ�ากว่า 71,004 
โครงการประเภทอื�นๆ 
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โครงการ ทาํเลที�ตั Fง พื Fนที�ให้เช่าโดยประมาณ   
(ตร.ม.) 

กาดฝรั2ง (ริมปิง) อําเภอหางดง 6,000 
อินเด็กซ์ ลฟิวิ2ง มอลล์ อําเภอเมอืง 16,000 
มีโชคพลาซา่ (ริมปิง) อําเภอเมอืง ไมม่ีข้อมลู 
นวรัตน์ (ริมปิง) อําเภอเมอืง ไมม่ีข้อมลู 
รวม ไม่ตํ�ากว่า 22,000 
ที2มา: สื2อทางอินเตอร์เน็ท บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และข้อมลูภายในบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี2 จํากดั 

จากข้อมลูข้างต้นพบวา่โครงการสว่นใหญ่ตั 
งอยูอ่ยูที่2อําเภอเมือง ซึ2งเป็นศนูย์กลางของจงัหวดัเชียงใหมแ่ละมีกลุม่ลกูค้าที2มี
กําลงัในการจบัจ่ายใช้สอยสงู นอกจากนั 
น ยงัพบว่าศูนย์การค้าเป็นรูปแบบของพื 
นที2ค้าปลีกสมยัใหม่ที2ได้รับความนิยม
สงูสดุ 

สาํหรับอปุทานในอนาคต ระหวา่งปี พ.ศ. 2555 - พ.ศ. 2558 มีโครงการพื 
นที2ค้าปลีกสมยัใหม่ที2วางแผนจะเปิดดําเนินการ
อีกไมต่ํ2ากวา่ 10 โครงการ ซึ2งจะสง่ผลให้พื 
นที2เช่าของโครงการค้าปลกีสมยัใหมเ่พิ2มขึ 
นไมต่ํ2ากวา่ 445,000 ตารางเมตร โดย
โครงการขนาดใหญ่ที2วางแผนจะเปิดดําเนินการ ได้แก่ เซ็นทรัลเฟสติวลัเชียงใหม่ เมญ่า พรอมเมนาดา เชียงใหม่
แพลต็ตินั2มแฟชั2นเซ็นเตอร์ แอลแอนด์เอชช้อปปิ
งเซ็นเตอร์ และเดอะฮาเบอร์ เป็นต้น ทั 
งนี 
การเพิ2มขึ 
นของอปุทานดงักลา่ว
เป็นผลสบืเนื2องมาจากการขยายตวัทางเศรษฐกิจ และการเติบโตของกําลงัซื 
อตอ่ครัวเรือน ในจงัหวดัเชียงใหม่ และจงัหวดั
ใกล้เคียง ดงึดดูให้ผู้ประกอบการโครงการพื 
นที2ค้าปลกีเข้ามาพฒันาโครงการเพื2อรองรับความต้องการในการจบัจ่ายใช้สอย
ที2เพิ2มขึ 
น 

ตารางแสดงข้อมูลของโครงการพื Fนที�ค้าปลกีสมัยใหม่ในจังหวัดเชียงใหม่ที�คาดว่าจะเปิดดาํเนินกิจการใน
ระหว่างปี พ.ศ. 2555 – พ.ศ. 2558 

โครงการ ทาํเลที�ตั Fง พื Fนที�ให้เช่าโดยประมาณ  
(ตร.ม.) 

เซ็นทรัลเฟสติวลั เชียงใหม ่ อําเภอเมอืง 46,500 
พรอมเมนาดา อําเภอเมอืง 51,736 
เชียงใหม ่แพลต็ตินั2ม แฟชั2น เซ็นเตอร์ อําเภอเมอืง ไมม่ีข้อมลู 
เมญ่า อําเภอเมอืง 35,000 
แอลแอนด์เอช ช้อปปิ
งเซ็นเตอร์ อําเภอสนัทราย ไมม่ีข้อมลู 
เดอะฮาเบอร์ อําเภอเมอืง ไมม่ีข้อมลู 
กรีนพลสัมอลล์ 2 อําเภอเมอืง ไมม่ีข้อมลู 
สตาร์ เอวีนิว อําเภอเมอืง 5,000 
@Curve อําเภอเมอืง 3,250 
The Chill park  อําเภอหางดง 1,800-2,000 
วี คอมมนิูตี 
 มอลล์ อําเภอเมอืง 1,000 
ที2มา:  สื2อทางอินเตอร์เน็ท  และจากการสอบถามจากผู้ประกอบการ 
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ในด้านอปุสงค์การเช่าพื 
นที2ศนูย์ค้าปลีกในจงัหวดัเชียงใหม่ บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี2 จํากดั มีความคิดเห็นว่า
ปริมาณอปุสงค์จะยงัคงอยูใ่นระดบัที2สงู เนื2องจากการขยายตวัทางเศรษฐกิจในจงัหวดัเชียงใหม ่ประกอบกบัการเติบโตของ
จํานวนนกัท่องเที2ยวและนกัธุรกิจจากต่างประเทศที2คาดว่าจะมีจํานวนเพิ2มขึ 
นจากการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
(Asean Economic Community)  

ทั 
งนี 
คาดว่า อปุทานใหม่ที2กําลงัจะเกิดขึ 
นจะถกูรองรับโดยการเพิ2มขึ 
นของอปุสงค์ ซึ2งน่าจะสง่ผลให้แนวโน้มอตัราค่าเช่า
โดยทั2วไปอยู่ในระดบัที2คงตวั หรือมีการปรับตวัสงูขึ 
น อย่างไรก็ดี การกําหนดอตัราค่าเช่านั 
น จะขึ 
นอยู่กบักบัทําเลที2ตั 
ง 
ประเภทของโครงการพื 
นที2ค้าปลีกสมยัใหม่ ความเป็นที2นิยมของโครงการพื 
นที2ค้าปลีกสมยัใหม่ ความสามารถในการ
บริหารจดัการของผู้บริหาร และองค์ประกอบประการอื2นๆ 

 

การลงทุนในอนาคต 

สําหรับการลงทุนในอนาคต บริษัทจัดการจะมุ่งเน้นการลงทุนโดยการรับโอนกรรมสิทธิg  และ/หรือสิทธิการเช่าใน
อสงัหาริมทรัพย์เพื2อการพาณิชย์ (Commercial Property) หรืออสงัหาริมทรัพย์ประเภทอื2นใด โดยในเบื 
องต้นจะมุง่เน้นการ
ลงทุนในหรือมีไว้ซึ2งอสังหาริมทรัพย์ประเภทศูนย์การค้า และ/หรืออสังหาริมทรัพย์ประเภทค้าปลีก และ/หรือ
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสํานกังานที2บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และ/หรือบคุคลที2เกี2ยวข้องมีกรรมสิทธิg 
และ/หรือสทิธิครอบครอง ทั 
งที2มีอยูใ่นปัจจบุนัและจะได้มีขึ 
นในอนาคต  

อย่างไรก็ดี หากกองทนุรวมได้รับอนุมตัิจากสํานกังาน ก.ล.ต. ให้สามารถลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพิ2มเติมในอนาคตได้ 
ก่อนครบกําหนดอายสุญัญาเช่า และ/หรือเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ที2กองทนุรวมลงทนุ กองทนุรวมจะมีสิทธิในการต่ออายุ
สญัญาเช่า และ/หรือเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วจากผู้ ให้เช่า ได้แก่ บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และ/หรือ
บคุคลที2เกี2ยวข้องกับบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน) โดยผู้ ให้เช่าตกลงที2จะแจ้งเงื2อนไขและราคาในการต่ออายุ
สญัญาเช่า และ/หรือเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่กองทุนรวม และทราบล่วงหน้าก่อนวนัที2สญัญาเช่า และ/หรือเช่าช่วง
ปัจจุบนัจะครบกําหนด อย่างไรก็ดี บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) สงวนสิทธิในการที2จะไม่ให้สิทธิในการปฏิเสธ
ก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทนุรวมในกรณีที2บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) พ้นจากการทําหน้าที2
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม ทั 
งนี 
 บริษัทจดัการจะพิจารณาคุณสมบตัิของอสงัหาริมทรัพย์ที2จะลงทุนในด้าน
ต่างๆ เช่น อัตราผลตอบแทนของอสงัหาริมทรัพย์ อัตราการเช่าพื 
นที2และลกัษณะผู้ เช่า ทําเลที2ตั 
ง โอกาสในการสร้าง
มลูคา่เพิ2ม สภาพที2ดิน อาคาร ระบบวิศวกรรม ระบบสาธารณปูโภค และระบบรักษาสิ2งแวดล้อม 

ทั 
งนี 
 เพื2อประโยชน์ในการลงทนุเพิ2มเติมในอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทจดัการอาจดําเนินการให้กองทนุรวมกู้ยืมเงินจากสถาบนั
การเงิน ในจํานวนไมเ่กินร้อยละ 10 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวมภายหลงัจากการเพิ2มเงินทนุของกองทนุรวมใน
ครั 
งนี 
 ร่วมถึงการเพิ2มเงินทุนของกองทุนรวมในแต่ละครั 
ง โดยบริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการกําหนดหลกัเกณฑ์หรือ
เงื2อนไขใดๆ ของการกู้ยืม ตลอดจนดําเนินการธุรกรรมใดๆ ที2เกี2ยวข้องกบัการกู้ยืมดงักลา่ว โดยคํานึงถึงผลประโยชน์ของผู้
ถือหน่วยลงทุนเป็นสําคญั อาทิ เช่น จํานวนเงิน อตัราดอกเบี 
ย ระยะเวลาการชําระเงิน การเจรจา เข้าทํา ลงนาม จัดส่ง
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เอกสารใดๆ เกี2ยวกับการกู้ ยืมเงิน รวมถึงการแต่งตั 
ง และ/หรือถอดถอนผู้ รับมอบอํานาจช่วงในการดําเนินการดงักล่าว
ข้างต้น 

ทั 
งนี 
 กองทุนรวมจะทําการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วโดยการให้เช่า หรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์
ดงักล่าว เพื2อประโยชน์สูงสดุกับผู้ ถือหน่วยลงทุนและกองทุนรวม ทั 
งนี 
 รวมถึงการลงทุนในโครงการที2อยู่ระหว่างการ
ก่อสร้าง และ/หรือหลกัทรัพย์อื2น และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื2นใด ตามที2กําหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศสาํนกังาน ก.ล.ต. และประกาศอื2นที2เกี2ยวข้อง ทั 
งที2มีผลใช้บงัคบัอยูใ่นปัจจบุนัและที2จะได้มีการแก้ไขเพิ2มเติม 
 

6.  วิ ธีการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที� กองทุนรวมจะลงทุนและนโยบายการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างไร 

 เป้าหมายหลกัของบริษัทจดัการในการบริหารกองทนุรวมคือการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุอย่างสมํ2าเสมอ
และการเพิ2มมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิตอ่หนว่ยของกองทนุรวมในระยะยาว โดยบริษัทจดัการและผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
จะมีกลยทุธ์ในการดําเนินงาน ดงัตอ่ไปนี 
 

6.1 กลยุทธ์การบริหารอสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมเข้าลงทุน (Mall Management Strategy) 

เพื2อตอบสนองต่อความต้องการของร้านค้าและลกูค้าอย่างแท้จริง การบริหารศูนย์การค้าจะมุ่งเน้นการสร้าง
มลูค่าเพิ2มของอสงัหาริมทรัพย์ที2กองทุนรวมเข้าลงทุนโดยการเสริมสร้างความครบถ้วนและหลากหลายของ
ร้านค้า และความแข็งแกร่งทางการตลาด และการบริหารศนูย์การค้า เพื2อผลกัดนัใหเกิดการขยายตวัทางธุรกิจ
ในศูนย์การค้าและส่งผลให้ค่าเช่าพื 
นที2เติบโตควบคู่กันไปได้ ตลอดจนการควบคุมเรื2องค่าใช้จ่ายในการ
ดําเนินงาน ดงันี 
  

ความครบถ้วนและหลากหลายของร้านค้า (Merchandizing Mix)  
ดําเนินการวิเคราะห์ข้อมูลตลาดและข้อมูลลกูค้าอย่างสมํ2าเสมอ เพื2อปรับเปลี2ยนสดัส่วนประเภทของร้านค้า
ภายในศนูย์การค้าอย่างเหมาะสมต่อความต้องการของลกูค้า ควบคู่ไปกับการสรรหาร้านค้าใหม่ๆ จากทั 
งใน
ประเทศและตา่งประเทศเพื2อยกระดบัให้ศนูย์การค้ามีความทนัสมยัและสร้างประสบการณ์ใหม่ๆ  ให้กบัลกูค้า 

กลยทุธ์ทางการตลาด (Marketing Strategy)  
ดําเนินกลยทุธ์ทางการตลาดโดยมุง่เน้นในการดงึดดูลกูค้าเป้าหมายให้เข้ามาใช้บริการ ผลกัดนัยอดขายให้กบั
ร้านค้า และสร้างสรรค์ประสบการณ์ที2ดีให้แก่ลกูค้าโดยการจดักิจกรรมสง่เสริมการขายที2สอดคล้องกบักลยทุธ์
ดงักลา่ว โดยอาศยัข้อมูลจากการวิจยัตลาด และทํางานร่วมกบัห้างสรรพสินค้า บริษัทในเครือเซ็นทรัล และ
พันธมิตรทางธุรกิจต่างๆ ซึ2งดําเนินควบคู่ไปกับการจัดกิจกรรมที2มีความโดดเด่น แปลกใหม่ สร้างสรรค์ 
(Signature Events) ซึ2งทั 
งหมดนี 
จะมีการสื2อสารถึงลกูค้าผา่นช่องทางตา่งๆ อยา่งมีประสทิธิภาพ 

การบริหารและการให้บริการสิ2งอํานวยความสะดวกภายในศนูย์การค้าอยา่งมีคณุภาพ (Quality and Services 
Excellence)  
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ดําเนินการพฒันาบคุลากร และยกระดบัคณุภาพการให้บริการสูม่าตรฐานสากล ตลอดจนการนําเทคโนโลยี
ใหม่ๆ มาใช้เพื2อเพิ2มความพึงพอใจของลกูค้า และลดต้นทนุในการดําเนินธุรกิจ อาทิ การพฒันาระบบจอดรถ 
จดุประชาสมัพนัธ์ และห้องนํ 
า เป็นต้น 

6.2 กลยุทธ์ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมเข้าลงทุน (Asset Enhancement Strategy) 

มุง่เน้นในการสร้างผลตอบแทนเพิ2มเติมจากอสงัหาริมทรัพย์ที2กองทนุรวมเข้าลงทนุโดยการพฒันาและปรับปรุง
อสงัหาริมทรัพย์ที2กองทุนรวมเข้าลงทุน ได้แก่ การปรับผังพื 
นที2และร้านค้า เพื2อเพิ2มประสิทธิภาพในการใช้
ประโยชน์พื 
นที2และการเพิ2มค่าเช่า รวมถึงการพฒันาและปรับปรุงศูนย์การค้าเพื2อรักษาภาพลกัษณ์ที2ดีและ
ความทนัสมยัตอ่ผู้ เช่าและลกูค้า 

6.3 กลยุทธ์ในการสร้างการเติบโตจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื�นเพิ�ม (Acquisition Growth Strategy) 

กองทนุรวมมุ่งเน้นการแสวงหาโอกาสให้การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ2มเติมเพื2อเพิ2มผลตอบแทนการลงทุน
และมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวม ทั 
งนี 
 บริษัทจัดการจะพิจารณาคุณสมบตัิของอสงัหาริมทรัพย์ที2จะ
ลงทนุในด้านตา่งๆ เช่น อตัราผลตอบแทนของอสงัหาริมทรัพย์ อตัราการเช่าพื 
นที2และลกัษณะผู้ เช่า ทําเลที2ตั 
ง 
โอกาสในการสร้างมูลค่าเพิ2ม สภาพที2ดิน อาคาร ระบบวิศวกรรม ระบบสาธารณูปโภค และระบบรักษา
สิ2งแวดล้อม 

สําหรับการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพิ2มเติมครั 
งที2 2 นั 
น ในกรณีที2กองทุนรวมได้รับอนุมัติจาก สํานกังาน 
ก.ล.ต. ให้สามารถลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ2มเติมต่อไปได้ และ CPN ตกลงที2จะแจ้งเงื2อนไขและราคาในการ
ต่ออายสุญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์โครงการศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต นี 
ให้กองทนุรวม
ทราบอย่างน้อย 9 เดือนก่อนวนัที2สญัญาเช่าปัจจุบนัครบกําหนด โดย CPN และ/หรือ บริษัทที2 CPN เป็นผู้มี
อํานาจควบคมุ ตกลงให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทนุรวมในการพิจารณาซื 
อ 
และ/หรือรับโอนกรรมสิทธิg และ/หรือรับโอนสิทธิครอบครอง และ/หรือเช่าอสงัหาริมทรัพย์โครงการศนูย์การค้า
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ตอย่างไรก็ดีบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน) สงวนสิทธิในการที2จะ
ไม่ให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทนุรวมในกรณีที2บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั 
(มหาชน) พ้นจากการทําหน้าที2ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม ทั 
งนี 
บริษัทจัดการจะพิจารณา
คณุสมบตัิของอสงัหาริมทรัพย์ที2จะลงทนุในด้านตา่งๆ เช่น อตัราผลตอบแทนของอสงัหาริมทรัพย์ อตัราการเช่า
พื 
นที2และลกัษณะผู้ เช่า ทําเลที2ตั 
ง โอกาสในการสร้างมูลค่าเพิ2ม สภาพที2ดิน อาคาร ระบบวิศวกรรม ระบบ
สาธารณปูโภค และระบบรักษาสิ2งแวดล้อม  

นอกจากนี 
 กองทุนรวมมีความประสงค์ที2จะลงทุนระยะยาวในอสงัหาริมทรัพย์ อย่างไรก็ดี หากในอนาคต
อสงัหาริมทรัพย์ที2กองทนุรวมลงทนุมีข้อจํากดัในการสร้างรายได้หรือการเติบโต บริษัทจดัการอาจจะพิจารณา
ขายอสงัหาริมทรัพย์หรือโอนสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ เพื2อนําเงินที2ได้รับจากการขายไปใช้ลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ใหมที่2มีศกัยภาพในการลงทนุสงูกวา่ 
 



 

หนงัสือชี 
ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท หน้า 45 

 

7.    รายได้ที�กองทุนรวมนี Fจะได้รับมีการประกันหรือไม่ อย่างไร และผู้รับประกันรายได้มีฐานะทางการเงิน 
ความสามารถที�จะปฏิบัติตามข้อตกลง และมีความสัมพันธ์กับผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมลงทุน 
(ถ้ามี) อย่างไร 

 ไมม่ี 

8. ปัจจัยความสาํเร็จของโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 

ทําเลที2ตั 
ง 

การเดินทางมายงัโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต สามารถทําได้โดยสะดวก เพราะโครงการดงักลา่ว
ตั 
งอยูบ่นถนนมหิดลซึ2งเป็นถนนสายหลกัแหง่หนึ2งของจงัหวดัเชียงใหมแ่ละเป็นยา่นชมุชนและธุรกิจที2สาํคญั รวมถึงมี
ความสะดวกสบายในการเดินทางเข้าถึง นอกจากนี 
 ในช่วง 2 - 3 ปีที2ผา่นมา ภาคเศรษฐกิจของจงัหวดัเชียงใหมม่ีการ
เติบโตอย่างต่อเนื2อง จากการขยายตวัของกิจกรรมทางเศรษฐกิจประเภทต่างๆ รวมถึงการขยายตวัของภาคธุรกิจ
ทอ่งเที2ยว คาดวา่ การขยายตวัอยา่งตอ่เนื2องของเศรษฐกิจไทยในอนาคต รวมถึงการที2ประเทศไทยจะเข้าร่วมเป็นสว่น
หนึ2งของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (Asean Economic Community: AEC) จะยิ2งทําให้ภาคธุรกิจของประเทศไทย 
รวมถึงภาคเศรษฐกิจของจงัหวดัเชียงใหม ่ซึ2งมีอาณาเขตติดตอ่กบัพม่า และเป็นเมืองท่องเที2ยวที2สําคญัมีการเติบโต
อยา่งตอ่เนื2อง ซึ2งจะสง่ผลดีตอ่การดําเนินธุรกิจของโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต  

การกําหนดกลยทุธ์ทางการตลาด 

ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต เป็นศนูย์การค้าที2มีความครบครัน (One-Stop Shopping Mall) และ
ใหญ่ที2สดุแห่งหนึ2งในภาคเหนือ โดยสามารถรองรับลูกค้าทั 
งชาวไทยและชาวต่างประเทศ โครงการศูนย์การค้า
ดงักล่าว ประกอบด้วยห้างสรรพสินค้าโรบินสนั (ซึ2งตั 
งอยู่บนพื 
นที2ให้เช่าที2กองทนุรวมไม่ได้เข้าลงทุนในครั 
งนี 
) โรง
ภาพยนตร์จํานวน 7 โรง อาคารอเนกประสงค์ (Multipurpose Hall) ร้านอาหาร ร้านค้าปลีก (สินค้าแฟชั2น สินค้า
อิเล็กทรอนิกส์ ร้านหนงัสือ) และโซนสินค้าหตัถกรรมพื 
นเมืองที2มีชื2อเสียงของทางภาคเหนือให้เลือกอย่างครบครัน
และสะดวกสบาย มีความหลากหลายในด้านสินค้าและบริการ โดยร้านค้าในศนูย์การค้าดงักลา่วได้ถกูจดัสดัสว่น
ประเภทผู้ เช่า (Tenant Mix) และจดัแบ่งพื 
นที2เช่า (Zoning Arrangement) อย่างเหมาะสม เพื2อช่วยดึงดดูให้มีผู้ เข้า
มาใช้บริการในศนูย์การค้าอยา่งตอ่เนื2อง จึงสง่ผลให้มีผู้บริโภคเข้ามาใช้บริการศนูย์การค้าดงักลา่วเป็นจํานวนมากใน
แต่ละปี  ซึ2งจะส่งผลดีต่อธุรกิจของผู้ประกอบการรายอื2นๆ ซึ2งเป็นผู้ เช่าพื 
นที2ของอาคารศูนย์การค้า ศูนย์การค้า
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต มีอตัราการเช่าพื 
นที2สงูอย่างต่อเนื2อง โดยมีอตัราการเช่าเฉลี2ยในช่วง 3 ปีที2ผ่าน
มา (พ.ศ. 2553 - พ.ศ. 2555) อยูที่2ร้อยละ 99.4 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ซึ2งมีประสบการณ์บริหารศูนย์การค้ายาวนานกว่า 30 ปี และบริหาร
ศนูย์การค้ามากกว่า 20 แห่ง รวมถึงโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต (ซึ2งบริษัทเซ็นทรัลพฒันา จํากัด 
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(มหาชน) บริหารโครงการมาตั 
งแตเ่ดือนมีนาคม พ.ศ. 2539) จะได้รับการแตง่ตั 
งจากกองทนุรวมให้ทําหน้าที2ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ของโครงการ เพื2อสร้างมลูคา่เพิ2มให้แก่กองทนุรวมและผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

 

9. กองทุนรวมนี Fมีการประกันภยัอย่างไร 

บริษัทจดัการจะจดัให้มีการประกนัภยัดงัตอ่ไปนี 
  

(1) การประกนัภยัอยา่งเพียงพอและเหมาะสมกบัสว่นได้เสยีของกองทนุรวมที2มีตอ่อสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเชา่
อสงัหาริมทรัพย์ที2ลงทนุ เพื2อคุ้มครองความเสยีหายที2จะเกิดขึ 
นกบักองทนุรวมอนัเนื2องมาจากการเกิดวินาศภยั
ต่ออสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว โดยกําหนดให้กองทุนรวมเป็นผู้ รับประโยชน์ ทั 
งนี 
 โดยได้รับความเห็นชอบจาก
ผู้ดแูลผลประโยชน์ 

(2) การประกนัภยัความรับผิดชอบตอ่บคุคลภายนอกที2อาจได้รับความเสยีหายจากความชํารุดบกพร่องของอาคาร 
โรงเรือน หรือสิ2งปลกูสร้าง ทั 
งนี 
 ในกรณีที2ผู้ ให้เช่าหรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์แก่กองทุนรวม หรือผู้ เช่า
อสงัหาริมทรัพย์จากกองทนุรวม ได้ทําประกนัภยันั 
นไว้แล้ว ให้กองทนุรวมทําประกนัภยัความรับผิดเฉพาะกรณี
ที2กองทนุรวมอาจถกูไลเ่บี 
ยให้ต้องรับผิด 

(3) การประกนัภยัตาม (1) และ (2) ให้เอาประกนัตลอดระยะเวลาที2กองทนุรวมมีกรรมสิทธิgหรือสิทธิครอบครองใน
อสงัหาริมทรัพย์นั 
น 

ทั 
งนี 
 ปัจจบุนั กองทนุรวมได้จดัทําประกนัภยัที2ครอบคลมุความเสยีหายที2เกิดจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการ
ก่อวินาศกรรมไว้สําหรับอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม ประกอบด้วย (1) การประกันภยัความเสี2ยงภยัใน
ทรัพย์สนิ (All Risk Insurance) (2) การประกนัภยัความรับผิดตอ่บคุคลภายนอก (Public Liability Insurance) 
(3) การประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) และ (4) การประกนัภยัการก่อการร้าย 
(Terrorism Insurance) โดยภายใต้การประกนัภยัความเสี2ยงภยัในทรัพย์สิน การประกันภยัธุรกิจหยุดชะงัก 
และการประกันภัยการก่อการร้าย กองทุนรวมจะได้รับความคุ้ มครองต่อความสูญเสียหรือเสียหายต่อ
อสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม และบุคคลภายนอกจะได้รับความคุ้ มครองความเสียหายที2เกิดขึ 
นจาก
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมภายใต้เงื2อนไขของกรมธรรม์ประกนัความรับผิดตอ่บคุคลภายนอก 

นอกจากนี 
 การก่อสร้างทรัพย์สินที2เช่าขึ 
นใหม่ หรือการซ่อมแซมสว่นที2ได้รับความเสียหายอาจมีค่าใช้จ่ายสงู
และใช้ระยะเวลาในการดําเนินการนาน ซึ2งอาจทําให้กองทุนรวมสญูเสียรายได้อย่างมีนยัสําคญัตลอดช่วง
ระยะเวลาดงักลา่ว และมีผลกระทบต่อผลการดําเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทนุรวม อย่างไรก็ดี 
กองทุนรวมได้ดําเนินการให้บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และ/หรือบุคคลที2เกี2ยวข้องกับบริษัท 
เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) จดัให้มีการประกนัความเสี2ยงภยัในทรัพย์สิน และประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงัก
เพื2อคุ้มครองความเสียหายที2เกิดขึ 
นดงักลา่ว โดยกําหนดให้กองทนุรวมเป็นผู้ รับผลประโยชน์ตามสดัสว่นพื 
นที2
การครอบครองทรัพย์สินที2เช่าของกองทุนรวม และ/หรือ รายได้ทั 
งหมดภายในอสงัหาริมทรัพย์ที2กองทุนรวม
ลงทนุ แล้วแตก่รณี 
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อนึ2ง ในการลงทุนของกองทุนรวม กองทุนรวมได้กําหนดเงื2อนไขในสัญญาเช่า และ/หรือสญัญาเช่าช่วง
อสงัหาริมทรัพย์หรือทรัพย์สนิที2เช่าเพื2อคุ้มครองทรัพย์สินที2เช่า โดยมีหลกัการคือ ในกรณีที2ทรัพย์สินที2เช่าได้รับ
ความเสยีหายทั 
งหมดหรืออยา่งมีนยัสาํคญัจนไมอ่าจใช้ทรัพย์สนิที2เช่าเพื2อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจตอ่ไปได้ 
คูส่ญัญาทั 
งสองฝ่ายตกลงที2จะสร้างทรัพย์สินที2เช่าขึ 
นใหม่ด้วยค่าใช้จ่ายร่วมกนั ซึ2งผู้ ให้เช่าจะเป็นผู้ รับผิดชอบ
ในการก่อสร้างให้แล้วเสร็จภายใน 3 ปี นับแต่เกิดความเสียหายดังกล่าว โดยค่าใช้จ่ายต่างๆ ที2ใช้ในการ
ก่อสร้างดงักลา่วจะแบ่งกนัตามสดัสว่นพื 
นที2ที2ครอบครองขณะเกิดความเสียหาย แต่ไม่เกินกว่าจํานวนเงินค่า
สนิไหมทดแทนพื 
นฐานที2กองทนุรวม และ/หรือผู้ให้เช่าได้รับมาจากบริษัทประกนัภยัแล้วแต่กรณี หากค่าใช้จ่าย
ที2เกี2ยวข้องกบัการก่อสร้าง และ/หรือซ่อมแซมทรัพย์สินที2เช่าดงักล่าวมีจํานวนเกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทน
พื 
นฐานที2คู่สญัญาแต่ละฝ่ายได้รับ กองทนุรวมมีทางเลือกที2จะ (1) รับผิดชอบค่าใช้จ่ายสว่นเกินดงักลา่วตาม
สดัสว่นการครอบครองพื 
นที2 ซึ2งเมื2อกองทนุรวมได้รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยลงทนุให้ดําเนินการดงักลา่ว
แล้ว กองทนุรวมจะชําระคืนเงินคา่ใช้จ่ายที2ใช้ในการก่อสร้างสว่นเกินดงักลา่วที2ผู้ให้เช่าทดรองจ่ายไป ภายใน 6 
เดือนนบัจากวนัที2เปิดให้บริการพื 
นที2ในทรัพย์สินที2สร้างหรือซ่อมแซมขึ 
นใหม่ หรือ (2) ยินยอมลดสดัสว่นการ
ครอบครอบพื 
นที2ในทรัพย์สินที2เช่า โดยกองทนุรวมไม่ต้องชําระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเพิ2มเติมให้แก่ผู้ ให้เช่า
แต่อย่างใด อย่างไรก็ดี ในการนี 
 กองทุนรวมสงวนสิทธิที2จะเสนอการดําเนินการดงักลา่วเพื2อให้ที2ประชุมผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมพิจารณาอนมุตัิก่อนการใช้สทิธิดงักลา่วของกองทนุรวม 

อย่างไรก็ดี แม้ว่ากองทุนรวมตกลงที2จะชําระค่าใช้จ่ายที2ใช้ในการก่อสร้างเพิ2มเติมตามวรรคก่อน เพื2อดํารง
สดัสว่นการครอบครองพื 
นที2ในทรัพย์สนิที2เช่า กองทนุรวมก็มีโอกาสที2จะได้รับค่าเช่าเพิ2มขึ 
น เนื2องจากทรัพย์สิน
ที2เช่าที2สร้างขึ 
นใหม่มีขนาดใหญ่และมีความใหม่ กองทนุรวมจึงอาจจัดเก็บค่าเช่าได้ในอตัราที2เพิ2มขึ 
น และมี
พื 
นที2ที2จะนําออกให้เช่าเพื2อจดัหาผลประโยชน์เพิ2มขึ 
น อย่างไรก็ดี หากกองทนุรวมยินยอมที2จะลดสดัสว่นการ
ครอบครองพื 
นที2ลง โดยไม่ต้องการชําระค่าใช้จ่ายที2ใช้ในการก่อสร้างเพิ2มเติมให้แก่ผู้ ให้เช่า หรือในกรณีที2
กองทุนรวมและผู้ ให้เช่าตกลงที2จะก่อสร้างทรัพย์สินที2เช่าขึ 
นใหม่ในรูปแบบเดิม และด้วยงบประมาณเพียง
เท่ากับค่าสินไหมทดแทนพื 
นฐานที2กองทุนรวมและบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน) และ/หรือบุคคลที2
เกี2ยวข้องกบับริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) ได้รับจากบริษัทประกนัภยั โดยไม่ต้องการชําระค่าใช้จ่าย
ในการก่อสร้างเพิ2มเติม ก็อาจทําให้ทรัพย์สินที2เช่ามีพื 
นที2ลดลงเนื2องจากความผนัผวนของค่าใช้จ่ายในการ
ก่อสร้าง ส่งผลให้สดัส่วนการครอบครองพื 
นที2ของกองทุนรวมลดลง ด้วยเหตุดงักล่าว กองทุนรวมจึงอาจมี
โอกาสที2จะได้รับค่าเช่าลดลง เนื2องจากสดัส่วนพื 
นที2ที2กองทนุรวมครอบครองลดลง แต่ในทางกลบักัน แม้ว่า
สดัสว่นการครอบครองพื 
นที2ลดลง แตก่องทนุรวมก็อาจจะได้รับค่าเช่าให้อตัราที2สงูเนื2องจากทรัพย์สินที2เช่าเป็น
ทรัพย์สนิที2สร้างขึ 
นใหมแ่ละเป็นที2นา่สนใจแก่นกัลงทนุ ทําให้กองทนุรวมสามารถจดัเก็บคา่เช่าได้ในอตัราที2เพิ2ม
สงูขึ 
นได้ 
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10. ผลกระทบต่อผลประกอบการของกองทุนรวมจะเป็นอย่างไรสําหรับการลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพย์
เพิ�มเติมครัFงที�  2 ในกรณีที� เป็นการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือการเช่าในอาคาร โรงเรือน หรือสิ�งปลูก
สร้างที� ผู้ให้เช่ามิได้เป็นผู้มีกรรมสิทธิvตามโฉนดที�ดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน์ และหากต่อมาผู้มีกรรมสิทธิvตามโฉนดที�ดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน์บอกเลิก 

ไมม่ี 

11. รายชื�อหรือลักษณะของเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่าหรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวม
จะลงทุน และหรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน ที�จะได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุนเป็นจาํนวนและสัดส่วนเท่าใด 

บริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้กบับริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และบริษัท เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม ่
จํากดั และ/หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว รวมกนัไมเ่กินหนึ2งในสามของจํานวนหนว่ยลงทนุที2จําหนา่ยได้
แล้วทั 
งหมด 

12. กองทุนรวมนี Fมีข้อจาํกัดการลงทุนของกองทุนรวมและข้อจาํกัดการถอืหน่วยลงทุนอย่างไร 

12.1 กองทนุรวมมีข้อจํากดัการถือหนว่ยลงทนุตามที2สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดดงันี 
 

12.1.1 บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยลงทุนได้ไม่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที2
จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด เว้นแตเ่ป็นกรณีดงัตอ่ไปนี 
 

(1) เป็นการจดัสรรหนว่ยลงทนุไมเ่กินร้อยละ 50 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที2จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด
ให้แก่บคุคลใดบคุคลหนึ2งดงัตอ่ไปนี 
 

(ก) กองทุนบําเหน็จบํานาญข้าราชการ กองทุนประกันสงัคม กองทุนสํารองเลี 
ยงชีพ 
หรือกองทนุรวมเพื2อผู้ลงทนุทั2วไป  

(ข) นิติบคุคลที2จดัตั 
งขึ 
นตามกฎหมายไทยซึ2งไม่อยู่ภายใต้บงัคบัต้องเสียภาษีเงินได้นิติ
บคุคล เช่น ธนาคารออมสิน ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย มูลนิธิ หรือวดั เป็น
ต้น 

(ค) บุคคลอื2นใดที2ได้รับการผ่อนผันจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เมื2อมีเหตุ
จําเป็นและสมควร 

(2) เป็นบริษัทจดัจําหนา่ยหน่วยลงทนุซึ2งรับหน่วยลงทนุไว้ตามสญัญารับประกนัการจดัจําหน่าย
หนว่ยลงทนุ โดยบริษัทจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุจะถือหน่วยลงทนุที2รับไว้ในสว่นที2เกิน 1 ใน 3 
ของจํานวนหน่วยลงทุนที2จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมดไม่เกิน 1 ปีนบัแต่วนัที2บริษัทจัดจําหน่าย
หนว่ยลงทนุรับหนว่ยลงทนุดงักลา่ว 
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12.1.2  เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสทิธิการเช่า หรือผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที2กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่
บุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าวถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมรวมกันได้ไม่เกิน 1 ใน 3 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที2จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 

12.1.3 หากกองทนุรวมมีการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะดงัต่อไปนี 
 กองทนุรวมต้องมีผู้ลงทนุต่าง
ด้าวถือหนว่ยลงทนุได้ไมเ่กินร้อยละ 49 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที2จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 

(1) ลงทนุเพื2อให้ได้ซึ2งสทิธิในที2ดินตามประมวลกฎหมายที2ดิน หรือ 
(2) ลงทนุเพื2อให้ได้มาซึ2งกรรมสทิธิgในอาคารชดุ ทั 
งนี 
 เมื2อคาํนวณพื 
นที2ห้องชดุที2กองทนุรวมจะ

ลงทนุรวมกบัพื 
นที2ห้องชดุที2ถือกรรมสทิธิgโดยผู้ลงทนุตา่งด้าวในอาคารเดียวกนัอยูก่่อนแล้วคิด
เป็นสดัสว่นเกินร้อยละ 49 ของพื 
นที2ห้องชดุทั 
งหมดในอาคารชดุนั 
น 

12.2 ภายใต้บงัคบัข้อ 12.3 และข้อ 12.4 ในกรณีที2ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจดัการว่ามีบคุคลใดหรือกลุม่บคุคล
เดียวกนัใดถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมใดเกินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที2จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 
บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี 
 

(1) รายงานตอ่สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัทําการนบัแตว่นัที2บริษัทจดัการรู้หรือ
ควรรู้ถึงเหตดุงักลา่ว  

(2) ในการขอมติจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุในเรื2องใดๆ บริษัทจดัการต้องไม่นบัคะแนนเสียงของบคุคล
หรือกลุม่บคุคลเดียวกนันั 
นในสว่นที2เกินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที2จําหน่ายได้แล้ว
ทั 
งหมด รวมในจํานวนเสยีงในการขอมติ   

(3) ไมจ่่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนันั 
นเฉพาะหนว่ยลงทนุในสว่นที2เกินกว่า 1 
ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที2จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด  

(4) แจ้งให้บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัจําหน่ายหน่วยลงทนุสว่นที2บคุคลดงักลา่วถือเกินกว่า 1 
ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที2จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 

12.3 ในกรณีที2บุคคลใดหรือกลุ่มบคุคลเดียวกันใดที2ถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที2
จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมดเป็นบคุคลตามข้อ 12.1.1 (1) บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี 
 

(1) รายงานตอ่สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ภายใน 5 วนัทําการนบัแตว่นัที2บริษัทจดัการรู้หรือ
ควรรู้ถึงเหตดุงักลา่ว  

(2) ในการขอมตจิากผู้ ถือหนว่ยลงทนุในเรื2องใดๆ บริษัทจดัการต้องไมน่บัคะแนนเสยีงของบคุคล
หรือกลุม่บคุคลเดยีวกนันั 
นในสว่นที2เกินกวา่ร้อยละ 50 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที2จําหนา่ยได้
แล้วทั 
งหมด รวมในจํานวนเสยีงในการขอมต ิ

(3) ไมจ่่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนันั 
นในสว่นที2เกินกวา่ร้อยละ 50 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที2จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 



 

หนงัสือชี 
ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท หน้า 50 

 

(4)  แจ้งให้บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดยีวกนัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุในสว่นที2เกินกวา่ร้อยละ 50 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที2จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 

12.4 ในกรณีที2บุคคลใดหรือกลุ่มบคุคลเดียวกันใดที2ถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที2
จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมดเป็นบริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนตามข้อ 12.1.1 (2) บริษัทจัดการจะปฏิบัติ
ดงัต่อไปนี 
ในช่วงระยะเวลาที2บุคคลดงักล่าวถือหน่วยลงทุนที2รับไว้ตามสญัญารับประกันการจัดจําหน่าย
หนว่ยลงทนุ แตท่ั 
งนี 
 ต้องไมเ่กิน 1 ปีนบัแตว่นัที2รับหนว่ยลงทนุ   

(1) รายงานตอ่สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัทําการนบัแตว่นัที2บริษัทจดัการรู้หรือ
ควรรู้ถึงเหตดุงักลา่ว 

(2) ในการขอมตจิากผู้ ถือหนว่ยลงทนุในเรื2องใดๆ ให้บริษัทจดัการนบัคะแนนเสยีงของบคุคล
ดงักลา่วได้เฉพาะในสว่นที2ไมเ่กินกวา่ร้อยละ 50 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที2จําหนา่ยได้แล้ว
ทั 
งหมด  

(3) จ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลดงักลา่วตามสดัสว่นการถือหนว่ยลงทนุของบคุคลนั 
น 

12.5 ในกรณีที2ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการกองทุนรวมว่าผู้ ที2เคยเป็นเจ้าของหรือผู้ โอนสิทธิการเช่าใน
อสงัหาริมทรัพย์ ผู้ให้เช่าหรือผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ และกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว ถือหนว่ย
ลงทนุรวมกนัเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที2จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมด บริษัทจดัการจะปฏิบตัิตามข้อ 
12.2 โดยอนโุลม 

12.6 ในการพิจารณาความเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกนัตามข้อ 12.1 และข้อ 12.5 ให้เป็นไปตามประกาศสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ที2สน. 25/2552 

12.7 เงินปันผลสว่นที2ไมอ่าจจ่ายแก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุตามข้อ 12.2 (3) ข้อ12.3 (3) และข้อ 12.5 ในระหว่างที2บริษัท
จัดการยังมิได้ดําเนินการดังกล่าว บริษัทจัดการจะจัดทําบัญชีและแยกเงินปันผลส่วนดังกล่าวออกจาก
ทรัพย์สนิอื2นของกองทนุรวมโดยไมนํ่ามารวมคํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม 

12.8 ในกรณีที2ปรากฏพฤติการณ์ว่าบริษัทจดัการดําเนินการใดๆ หรือบคุคลใดถือหน่วยลงทนุโดยรู้เห็นหรือตกลง
กับบุคคลอื2น อนัเป็นการปกปิดหรืออําพรางลกัษณะที2แท้จริงในการถือหน่วยลงทุนของบุคคลใดหรือกลุ่ม
บุคคลเดียวกันใดที2ประสงค์จะถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที2จําหน่ายได้แล้ว
ทั 
งหมดของกองทนุรวม สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจเพิกถอนการอนมุตัิให้จดัตั 
งและจดัการกองทนุ
รวม 

12.9  เพื2อประโยชน์สงูสดุของการบริหารจดัการกองทนุรวม การเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมหรือการรับ
ลงทะเบียนการโอนหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม ให้อยูใ่นดลุยพินิจของบริษัทจดัการแตเ่พียงผู้ เดียว โดยบริษัท
จดัการขอสงวนสิทธิที2จะรับหรือปฏิเสธที2จะเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมหรือรับลงทะเบียนการโอน
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมให้แก่บุคคลใดก็ได้ โดยบุคคลที2บริษัทจัดการมีวตัถุประสงค์ที2จะไม่เสนอขาย
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมหรือไม่รับลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมให้นั 
น รวมถึงแต่ไม่
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จํากดัเพียง พลเมืองสหรัฐอเมริกา ผู้ ที2มีถิ2นฐานอยู่ในสหรัฐอเมริกา บคุคลซึ2งปกติมีถิ2นที2อยู่ในสหรัฐอเมริกา 
รวมถึงกองทรัพย์สินของบุคคลดังกล่าว และบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนซึ2งจัดให้มีขึ 
นและดําเนินกิจกรรมใน
สหรัฐอเมริกา 

 

13. ผู้ลงทุนจะได้อะไรจากเงนิลงทุน 

ผู้ ถือหน่วยลงทุนมีโอกาสได้รับผลตอบแทนจากการลงทุนในรูปของเงินปันผล และกําไรจากมูลค่าหน่วยลงทุนที2
เพิ2มขึ 
นจากการเพิ2มขึ 
นของราคาเสนอซื 
อ หรือเสนอขายหนว่ยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย หลงัจากที2มี
การนําหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ทั 
งนี 
 ผู้ ถือหน่วยลงทนุรวมทั 
ง
กลุ่มบุคคลเดียวกันกับผู้ ถือหน่วยลงทนุจะมีสิทธิที2จะได้รับการจดัสรรผลกําไรในรูปของเงินปันผลจากกองทุนตาม
หลกัเกณฑ์ และวิธีการที2ระบไุว้ในโครงการนี 
เฉพาะหนว่ยลงทนุในสว่นที2ไม่เกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที2
จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด เว้นแตเ่ป็นกรณีที2เข้าข้อยกเว้นตามประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

 

14. กองทุนรวมนี Fมีนโยบายการจ่ายเงนิปันผลให้แก่ผู้ลงทุนอย่างไร 

โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุไม่เกินปีละ 4 ครั 
ง อย่างไรก็ดีบริษัทจัดการอาจมีการ
พิจารณาจ่ายเงินปันผลพิเศษเกินกว่าการจ่ายเงินปันผลปีละ 4 ครั 
งดงักล่าวให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนได้ตามที2บริษัท
จดัการมีความเห็นวา่มีความจําเป็นและสมควร 

(1) ในกรณีที2กองทนุรวมมีกําไรสทุธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด บริษัทจัดการจะจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุไม่
น้อยกวา่ร้อยละ 90 ของกําไรสทุธิที2ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชี  

(2) ในกรณีที2กองทนุรวมมีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด บริษัทจดัการอาจจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุ
จากกําไรสะสมดงักลา่วด้วยก็ได้ 

อยา่งไรก็ดี การจ่ายเงินปันผลจากกําไรสทุธิและ/หรือกําไรสะสมดงักลา่วข้างต้น จะทําได้ก็ต่อเมื2อการจ่ายเงินปันผล
ดงักลา่วไมทํ่าให้กองทนุรวมเกิดผลขาดทนุสะสมเพิ2มขึ 
นในรอบระยะเวลาบญัชีที2มีการจ่ายเงินปันผลนั 
น 

บริษัทจดัการจะดําเนินการจ่ายเงินปันผลดงักลา่วให้แกผู่้ ถือหน่วยลงทนุภายใน 90 วนันบัแต่วนัสิ 
นงวดปีบญัชีหรือ
งวดการดําเนินการอื2นใดที2จะจ่ายเงินปันผล 

บริษัทจดัการจะดําเนินการจ่ายเงินปันผลดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุภายใน 30 วนันบัตั 
งแต่วนัถดัจากวนัที2มีการ
ปิดสมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุนเพื2อจ่ายเงินปันผล เว้นแต่กรณีที2มีเหตุจําเป็นให้ไม่สามารถจ่ายเงินปันผลได้ใน
ระยะเวลาดงักล่าว บริษัทจัดการจะแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนผ่านตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย และจะแจ้งให้
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร  

เงื�อนไขเพิ�มเติม 
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ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล  ถ้าเงินปันผลที2จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบญัชีมีมูลค่าตํ2ากว่าหรือ
เท่ากบั 0.10 บาท บริษัทจดัการสงวนสิทธิที2จะไม่จ่ายเงินปันผลในครั 
งนั 
นและให้สะสมเงินปันผลดงักลา่วเพื2อนําไป
จ่ายรวมกบัเงินปันผลที2จะให้มีการจ่ายในงวดถดัไป 

สาํหรับหลกัเกณฑ์ในการจ่ายปันผล บริษัทจดัการจะดําเนินการให้เป็นไปตามที2ระบไุว้ เว้นแต่กรณีที2คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื2นใดที2มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี2ยนแปลง 
เพิ2มเติม ประกาศ กําหนด สั2งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื2น บริษัทจัดการจะดําเนินการให้เป็นไป
ตามนั 
น โดยถือวา่ได้รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุแล้วและไมถื่อเป็นการแก้ไขเพิ2มเติมโครงการ 

เงื�อนไข และวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน 

(1) ในกรณีที2ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจดัการวา่มีบคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมใด
เกินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที2จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมด บริษัทจดัการจะไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลหรือ
กลุม่บคุคลเดียวกนันั 
นในสว่นที2เกินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที2จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุม่บุคคลเดียวกันใดตามกรณีที2ระบุข้างต้น  บริษัทจัดการจะคํานวณหา
จํานวนหนว่ยลงทนุที2มีสทิธิในการได้รับเงินปันผลของผู้ ถือหน่วยลงทนุแต่ละรายที2อยู่ในกลุม่บคุคลนั 
น โดยจะใช้
วิธีการเฉลี2ยตามสดัส่วนการถือหน่วยลงทนุของผู้ ถือหน่วยลงทนุแต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการ
คํานวณ(ยอดรวมของจํานวนหนว่ยลงทนุ ที2มีสทิธิในการได้รับเงินปันผลของกลุม่บคุคลเดียวกนัใดจะไมเ่กิน 1 ใน 
3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที2จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด) ทั 
งนี 
 ในกรณีที2มีเงินปันผลที2ไม่อาจแจกจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วย
ลงทนุดงักลา่วข้างต้น บริษัทจดัการจะยกเงินปันผลสว่นดงักลา่วให้เป็นรายได้แผน่ดิน โดยถือว่าผู้ ถือหน่วยลงทนุ
นั 
นรับทราบและยินยอมให้ดําเนินการแล้ว และในระหว่างที2กองทนุรวมยงัมิได้ดําเนินการดงักลา่ว บริษัทจดัการ
จะจดัทําบญัชีและแยกเงินปันผลสว่นดงักลา่วออกจากทรัพย์สนิสว่นอื2นของกองทนุรวมโดยไม่นํามารวมคํานวณ
มลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวม เว้นแต่สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื2นใดที2เกี2ยวข้องจะ
ประกาศกําหนด สั2งการ หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื2น 

(2) ในกรณีที2บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดที2ถือหน่วยลงทุนเกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที2
จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมดเป็นบุคคลตามข้อ 12.1.1 (1) บริษัทจัดการจะไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุ่ม
บคุคลเดียวกนันั 
นในสว่นที2เกินกวา่ร้อยละ 50 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที2จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุม่บุคคลเดียวกันใดตามกรณีที2ระบุข้างต้น  บริษัทจัดการจะคํานวณหา
จํานวนหนว่ยลงทนุที2มีสทิธิในการได้รับเงินปันผลของผู้ ถือหน่วยลงทนุแต่ละรายที2อยู่ในกลุม่บคุคลนั 
น โดยจะใช้
วิธีการเฉลี2ยตามสดัส่วนการถือหน่วยลงทนุของผู้ ถือหน่วยลงทนุแต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการ
คํานวณ (ยอดรวมของจํานวนหนว่ยลงทนุ ที2มีสทิธิในการได้รับเงินปันผลของกลุม่บคุคลเดียวกนัใดจะไม่เกินร้อย
ละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที2จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมด) ทั 
งนี 
 ในกรณีที2มีเงินปันผลที2ไมอ่าจแจกจ่ายให้แก่ผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุดงักลา่วข้างต้น บริษัทจดัการจะยกเงินปันผลสว่นสว่นดงักลา่วให้เป็นรายได้แผ่นดิน โดยถือว่าผู้ ถือ
หน่วยลงทนุนั 
นรับทราบและยินยอมให้ดําเนินการแล้ว และในระหว่างที2กองทุนรวมยงัมิได้ดําเนินการดงักล่าว 
บริษัทจดัการจะจดัทําบญัชีและแยกเงินปันผลสว่นดงักลา่วออกจากทรัพย์สนิสว่นอื2นของกองทนุรวมโดยไมนํ่ามา
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รวมคํานวณมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวม เว้นแต่สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื2นใดที2
เกี2ยวข้องจะประกาศกําหนด สั2งการ หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื2น 

(3) ในกรณีที2บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดที2ถือหน่วยลงทนุเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที2จําหน่ายได้
แล้วทั 
งหมดเป็นบริษัทจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุตามข้อ 12.1.1 (2) ในช่วงระยะเวลาที2บคุคลดงักลา่วถือหน่วยลงทนุที2
รับไว้ตามสญัญารับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน แต่ทั 
งนี 
 ต้องไม่เกินหนึ2งปีนบัแต่วนัที2รับหน่วยลงทุนโดย
บริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลดงักลา่วตามสดัสว่นการถือหนว่ยลงทนุของบคุคลนั 
น 

(4) ในกรณีที2ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการกองทุนรวมว่าผู้ ที2 เคยเป็นเจ้าของหรือผู้ โอนสิทธิการเช่าใน
อสงัหาริมทรัพย์ ผู้ให้เช่าหรือผู้ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ และกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วถือหน่วยลงทนุ
รวมกนัเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที2จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด บริษัทจดัการจะปฏิบตัิตามข้อ (1) โดยอนโุลม 

(5) บริษัทจดัการจะประกาศการจ่ายเงินปันผล วนัปิดสมดุทะเบียน และอตัราเงินปันผล โดย  

1.  ประกาศในหนงัสอืพิมพ์รายวนัอยา่งน้อย 1 ฉบบั 

2.  ปิดประกาศไว้ในที2เปิดเผย ณ ที2ทําการทกุแหง่ของบริษัทจดัการ  

3.  สง่หนงัสอืแจ้งผู้ ถือหนว่ยที2มีชื2ออยูใ่นทะเบียนผู้ ถือหนว่ย ณ วนัปิดสมดุทะเบียน และผู้ดแูลผลประโยชน์ หรือแจ้ง
ข้อมลูผา่นตลาดหลกัทรัพย์ 

(6)  บริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลเป็นเงินโอนเข้าบญัชีเงินฝากธนาคารของผู้ ถือหนว่ยลงทนุ หรือเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะ
สั2งจ่ายในนามผู้ ถือหนว่ยลงทนุตามชื2อและที2อยูที่2ปรากฏในสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุ  

(7)  ในกรณีที2ผู้ ถือหน่วยลงทุนไม่ใช้สิทธิขอรับเงินปันผลจํานวนใดภายในอายุความใช้สิทธิเรียกร้องตามประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชย์ บริษัทจดัการจะไมนํ่าเงินปันผลจํานวนดงักลา่วไปใช้เพื2อการอื2นใดนอกจากเพื2อประโยชน์
ของกองทนุรวม 

 

15. ปัจจัยใดที�มีผลกระทบอย่างมีนัยสาํคัญต่อเงนิลงทุนของผู้ลงทุน 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั2วไป ทั 
งในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึ2งรวมถึงอตัราเงินเฟ้อ อตัราดอกเบี 
ย 
อตัราแลกเปลี2ยนเงินตรา ราคาเครื2องอปุโภคและบริโภค ราคาอสงัหาริมทรัพย์ และนโยบายทางการเงินและการคลงั
ของรัฐบาล ธนาคารแหง่ประเทศไทย และหนว่ยงานราชการอื2น อาจมีอิทธิพลตอ่ผลการดําเนินงาน สถานะทางการเงิน 
และการลงทนุของกองทนุรวม นอกจากนี 
 ภาวะตกตํ2าทางเศรษฐกิจโดยทั2วไป ตลอดจนการลดลงของความต้องการของ
ผู้บริโภคอาจสง่ผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อผลการดําเนินงานของกองทุนรวม  ซึ2งอาจสง่ผลกระทบต่อต่อ
ราคาซื 
อขายหนว่ยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยซึ2งอาจมีราคาสงูหรือตํ2ากวา่ราคาที2ได้เสนอขาย 
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16. การลงทุนในกองทุนรวมนี Fกับกองทุนรวมอื�นที� มิใช่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์มีความเสี�ยงแตกต่างกัน
อย่างไร 

การที2กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์จะต้องลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไม่ตํ2ากว่าร้อยละ 
75 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวมภายใต้ข้อกําหนดของกฎเกณฑ์ที2เกี2ยวข้อง ทําให้การลงทนุกระจุกตวัอยู่
ในอสงัหาริมทรัพย์ ในขณะที2กองทุนรวมประเภทอื2นจะมีนโยบายการกระจายการลงทุนในตราสารทางการเงิน
ประเภทตา่งๆ สง่ผลให้กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์มีการกระจายความเสี2ยงน้อยกวา่การลงทนุในกองทนุรวมประเภท
อื2น อยา่งไรก็ตาม การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าที2มีการกระจายของประเภทผู้ เช่าในหลากหลายธุรกิจ 
จะช่วยลดความเสี2ยงได้ในระดบัหนึ2ง 

 
17. บริษัทจัดการกองทุนรวม ผู้บริหารของบริษัทจัดการกองทุนรวม ผู้จัดการกองทุนรวม ผู้ดูแลผลประโยชน์ 

บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน ที�ปรึกษา ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน มีความสัมพันธ์กับ
เจ้าของ หรือผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ ที�กองทุนรวมจะลงทุนหรือไม่ 
อย่างไร 

การลงทนุเพิ2มเติมครั 
งที2 2 ของกองทนุรวมเป็นการลงทนุใน (1) สิทธิการเช่าที2ดิน (บางสว่น) ซึ2งเป็นที2ตั 
งของอาคาร
ศนูย์การค้า อาคารอเนกประสงค์ ที2จอดรถยนต์ภายในอาคาร รวมถึงถนนรอบโครงการและทางเข้าออก (บางสว่น) 
ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต  (2) สิทธิการเช่าอาคารศูนย์การค้า (บางส่วน) และอาคาร
อเนกประสงค์ (Multipurpose Hall) จํานวน 1 อาคาร รวมทั 
งที2จอดรถยนต์ภายในอาคาร (ตามสดัสว่นการใช้งานของ
พื 
นที2อาคารศูนย์การค้าที2กองทนุรวมจะลงทนุ) (3) สิทธิการเช่าในงานระบบ และ (4) การซื 
ออปุกรณ์ตกแต่งและ 
เครื2องมือเครื2องใช้ที2เกี2ยวข้องกบัโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต จากบริษัท เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม ่
จํากดั ซึ2งเป็นบริษัทย่อยที2บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) ถือหุ้นอยู่ร้อยละ 99.99 ของหุ้นที2จําหน่ายได้แล้ว
ทั 
งหมดของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม ่จํากดั  

ดงันั 
น การลงทนุเพิ2มเติมครั 
งที2 2 เป็นการทําธุรกรรมกบับคุคลที2มีความเกี2ยวข้องกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเกินกวา่ร้อยละ 10 ของจํานวนหน่วยลงทนุที2จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมดของกองทนุรวม โดย
มีรายละเอียดเพิ2มเติมดงัตอ่ไปนี 
 

1. การลงทนุของกองทนุรวมในทรัพย์สนิตามข้อ (1) ถึง (4) ข้างต้น จะมีมลูค่ารวมไม่เกิน 1,168 ล้านบาท ซึ2งเป็น
ราคาที2ไมส่งูกวา่ราคาที2ได้จากรายงานการประเมินตํ2าสดุเกินร้อยละ 10 ของราคาที2ได้จากรายงานการประเมิน
ค่าของผู้ประเมินค่าทรัพย์สินตามประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต.  เนื2องจากการเข้าลงทุนในโครงการ
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ในครั 
งนี 
 เป็นการเข้าลงทนุในทรัพย์สนิประเภทศนูย์การค้าที2มีทําเลที2ตั 
งที2ดี
และมีผลการดําเนินงานที2ดีมาโดยตลอด นอกจากนี 
 ยงัมีผู้ เช่าหลากหลาย มีอตัราการเช่าพื 
นที2สงู รวมถึงมี
ความหลากหลายของแหล่งที2มาของรายได้ ทําให้การที2กองทุนรวมจะเข้าลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว
นา่จะสร้างผลตอบแทนจากการลงทนุในระดบัที2ดีให้แก่ผู้ ถือหน่วยได้ในระยะยาว โดยราคาที2กองทนุรวมจะใช้
ในการลงทนุในโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ตนี 
จะถกูกําหนดโดยจํานวนเงินเพิ2มทนุของกองทนุ
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รวมที2ได้จากการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุเพิ2มเติมในครั 
งนี 
 เงินสด  การจําหน่ายเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ 
และ/หรือการกู้ ยืมเงิน (ถ้ามี) หักด้วยประมาณการค่าใช้จ่ายที2เกี2ยวเนื2องกับการเพิ2มเงินทุนและการลงทุน
เพิ2มเติมในอสงัหาริมทรัพย์  

2. ภายหลงัจากที2กองทนุรวมลงทนุในทรัพย์สินเพิ2มเติมครั 
งที2 2 กองทนุรวมจะแต่งตั 
งให้ บริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
จํากัด (มหาชน) เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม โดยกองทุนรวมมีการกําหนดโครงสร้าง
คา่ตอบแทนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที2จะช่วยสร้างแรงจงูใจให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์พยายามเพิ2มรายได้ ลด
คา่ใช้จ่าย และดแูลสภาพของทรัพย์สนิที2กองทนุรวมลงทนุซึ2งจะเป็นผลดีกบัผู้ ถือหนว่ยลงทนุ ตามรายละเอียดที2
เปิดเผยในตารางแสดงค่าใช้จ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที2เรียกเก็บจากผู้สั2งซื 
อหรือผู้ ถือหน่วยลงทนุและ
กองทุนรวม และตามข้อตกลงอื2นที2ระบุไว้ในสมมติฐานผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน และภาคผนวก ก ด้วยเหตุนี 
 
กองทนุรวมจึงให้สทิธิแก่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการจดัเก็บเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื2นใดที2เกี2ยวกบัหรือ
เกี2ยวเนื2องกับการให้บริการงานระบบที2กองทุนรวมเป็นผู้มีสิทธิครอบครองดังกล่าวทั 
งหมด เพื2อให้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์มีสิทธิในการเก็บผลประโยชน์จากการให้บริการแก่ลูกค้าและคู่สัญญาบริการทั 
งหมดใน
ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต 

3. ภายหลงัจากที2กองทุนรวมลงทุนในทรัพย์สินเพิ2มเติมครั 
งที2 2 กองทุนรวมให้สิทธิแก่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 
เชียงใหม ่จํากดั รวมถึงลกูค้า คูส่ญัญาของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม ่จํากดั และผู้ เช่าพื 
นที2ในศนูย์การค้า
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต รายอื2นที2ไม่ได้เช่าพื 
นที2จากกองทนุรวมใช้ประโยชน์ซึ2งทรัพย์สินตามปกติ
ธุรกิจ ตามภาระผูกพนัที2มีอยู่ก่อน หรือตามที2คู่สญัญาได้ตกลงกันไว้ โดยที2กองทุนรวมและบริษัท เซ็นทรัล
พฒันา เชียงใหม ่จํากดั จะร่วมกนัรับผิดชอบภาระคา่ใช้จ่ายสาํหรับทรัพย์สนิร่วมกนั 

4. ปัจจุบันมีผู้ เช่าที2เป็นบุคคลที2มีความเกี2ยวข้องกับบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) เช่าพื 
นที2ภายใน
อสงัหาริมทรัพย์โครงการศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ประมาณร้อยละ 6.4 ของพื 
นที2ให้เช่า
ทั 
งหมดที2กองทุนรวมลงทุน อย่างไรก็ดี อตัราค่าเช่าและคา่บริการในพื 
นที2เหล่านั 
นอยู่ในอตัราที2ใกล้เคียงกับ
อตัราคา่เช่าและคา่บริการของผู้ เช่าพื 
นที2รายอื2นของกองทนุรวมซึ2งเช่าพื 
นที2ที2มีลกัษณะใกล้เคียงกนั  

นอกจากนี 
 ในการที2กองทนุรวมจะเข้าลงทนุในทรัพย์สนิเพิ2มเติมครั 
งที2 2 กองทนุรวมอาจใช้แหลง่เงินทนุ โดยการกู้ยืม
เงินจากธนาคารไทยพาณิชย์ จํากัด (มหาชน) ซึ2งเป็นผู้ ถือหุ้นเกินกว่าร้อยละ 90 ของบริษัทจัดการ อย่างไรก็ดี 
ธุรกรรมการกู้ ยืมเงินดังกล่าวเป็นธุรกรรมที2มีลักษณะเฉพาะที2ให้แก่กองทุนรวม เช่น เป็นการกู้ ยืมที2ไม่ต้องมี
หลกัประกนั (Clean Loan) โดยมีข้อกําหนด และเงื2อนไขภายใต้สญัญาที2สอดคล้องกบัลกัษณะเฉพาะของกองทุน
รวม โดยเงื2อนไขดงักลา่วจะมีลกัษณะที2สามารถเทียบเคียงได้กบัเงื2อนไขปกติที2ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 
เสนอให้แก่ลหูกค้ารายอื2นที2มีลกัษณะความเสี2ยงใกล้เคียงกนั ซึ2งธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) รับทราบและมี
ความเข้าใจในเงื2อนไขดงักลา่วเป็นอยา่งดี ทั 
งนี 
 บริษัทจดัการจะดําเนินการขอความเห็นชอบจากผู้ดแูลผลประโยชน์
ของกองทนุรวมเป็นลายลกัษณ์อกัษร ก่อนการกู้ยืมเงินดงักลา่ว 

ทั 
งนี 
 บริษัทจดัการเห็นว่าธุรกรรมที2ทํากบับคุคลที2เกี2ยวข้องข้างต้นไม่น่าจะก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์
อยา่งมีนยัสาํคญั เนื2องจากเป็นไปตามทางการค้าปกติ (Arm’s Length Basis) และเป็นประโยชน์ตอ่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 
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18. กองทุนรวมนี Fกาํหนดนโยบายการกู้ยมืเงนิไว้อย่างไร 

กองทุนรวมอาจกู้ ยืมเงินได้ ทั 
งนี 
 ไม่ว่าจะมีการให้หลกัประกันไว้ด้วยหรือไม่ก็ตาม และต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ดงัตอ่ไปนี 
 

1. เป็นการกู้ยืมเงินเพื2อดําเนินการดงัตอ่ไปนี 
 
(ก) ปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมหรืออสงัหาริมทรัพย์ที2กองทนุรวมมีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดีและ

มีความพร้อมที2จะใช้หาผลประโยชน์  
(ข) ตอ่เติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ2มเติมบนที2ดินที2มีอยู่แล้วซึ2งเป็นของกองทนุรวมหรือที2กองทนุรวมมีสิทธิการเช่า 

เพื2อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทนุรวม 
(ค) ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ2มเติม 

2. เป็นการกู้ยืมเงินโดยคํานงึถึงประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นสาํคญั ทั 
งนี 
 ในกรณีที2เป็นการกู้ยืมเงินเพื2อปรับปรุง
อสงัหาริมทรัพย์ที2กองทุนรวมมีกรรมสิทธิg และ/หรือสิทธิการเช่าตาม 1.(ก) หรือเพื2อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคาร
เพิ2มเติมบนที2ดินที2มีอยูแ่ล้วที2กองทนุรวมมีกรรมสทิธิg  และ/หรือสทิธิการเช่าตาม 1.(ข) บริษัทจดัการกองทนุรวมต้อง
คํานงึถึงกําหนดเวลาเช่าที2เหลอือยูต่ามสญัญาเช่า  และ 

3. จํานวนเงินที2กู้ยืมต้องไมเ่กินร้อยละ 10 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวมและในกรณีที2ตอ่มาภายหลงัจํานวน
เงินที2กู้ยืมเกินอตัราสว่นดงักลา่ว แต่การเกินอตัราส่วนนั 
นมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ2มเติม บริษัทจดัการกองทุน
รวมจะคงอตัราสว่นการกู้ยืมเงินไว้ตอ่ไปก็ได้ แตจ่ะกู้ ยืมเงินเพิ2มเติมอีกไม่ได้จนกว่าอตัราสว่นการกู้ยืมเงินจะลดลง
จนน้อยกวา่ร้อยละ 10 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม 

การกู้ยืมเงินของกองทนุรวมก่อนการลงทนุเพิ2มเติมครั 
งที2 2 
ในการลงทุนในโครงการอสงัหาริมทรัพย์โครงการเดิม กองทนุรวมได้ใช้แหล่งเงินทุนโดยการกู้ ยืมจากธนาคารไทย
พาณิชย์ จํากดั (มหาชน) จํานวน 1,000 ล้านบาท โดยข้อกําหนดและเงื2อนไขของการกู้ยืมเงินดงักลา่วเป็นไปตามที2
กําหนดในสญัญาระหว่างกองทนุรวมและธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) โดยมีข้อมูลโดยสงัเขปของเงินกู้ ยืม
ดงักลา่ว ดงัตอ่ไปนี 
 

ธนาคารผู้ให้เงินกู้  ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 
ผู้ขอสนิเชื2อ กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
วงเงินกู้  (ล้านบาท) 1,000 
อตัราดอกเบี 
ย MLR – 1.00% ถึง MLR – 1.75% 
ระยะเวลาชําระคืนเงินกู้  12 ปี 
การชําระดอกเบี 
ย ชําระรายไตรมาส 
หลกัประกนัการกู้ยืม ไมม่ ี

ทั 
งนี 
 ณ วนัที2 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 กองทนุรวมมียอดเงินกู้ ข้างต้นคงเหลอืเทา่กบั 415 ล้านบาท  
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การกู้ยืมเงินของกองทนุรวมสาํหรับการลงทนุเพิ2มเติมครั 
งที2 2 
ในการลงทนุเพิ2มเติมครั 
งที2 2 กองทนุรวมอาจจะใช้แหล่งเงินทุนส่วนหนึ2งจากการกู้ยืม โดยในเบื 
องต้นธนาคารไทย
พาณิชย์ จํากดั (มหาชน) ได้เสนอวงเงินจํานวน 1,650 ล้านบาท โดยข้อกําหนดและเงื2อนไขของการกู้ยืมเงินดงักลา่วจะ
เป็นไปตามที2กําหนดในสญัญาระหวา่งกองทนุรวมและธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) โดยมีรายละเอียดเบื 
องต้น
ดงัตอ่ไปนี 
 

ธนาคารผู้ให้เงินกู้  ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 
ผู้ขอสนิเชื2อ กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
วงเงินกู้  (ล้านบาท) 1,650 
อตัราดอกเบี 
ย ไมเ่กิน MLR – 2.00% 
ระยะเวลาชําระคืนเงินกู้  12 ปี 
การชําระดอกเบี 
ย ชําระรายไตรมาส 
หลกัประกนัการกู้ยืม ไมม่ ี

ทั 
งนี 
 ยอดเงินกู้คงเหลอืก่อนการลงทนุเพิ2มเติมครั 
งที2 2 (ซึ2ง ณ วนัที2 30 มิถนุายน พ.ศ. 2556 มียอดคงเหลือเท่ากบั 395 
ล้านบาท) จะได้รับการปรับเงื2อนไขให้สอดคล้องกบัการกู้ยืมสําหรับการลงทนุเพิ2มเติมครั 
งที2 2 เช่น อตัราดอกเบี 
ย และ
ระยะเวลาชําระคืนเงินกู้  เป็นต้น อย่างไรก็ตาม จํานวนเงินที2กองทนุรวมจะกู้ ยืมอาจจะแตกต่างจากที2เปิดเผยข้างต้น 
ทั 
งนี 
 ขึ 
นอยู่กับปัจจัยต่างๆ เช่น สภาวะดอกเบี 
ยในตลาด และมูลค่าการลงทุนสุดท้ายที2กองทุนจะลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์โครงการศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต เป็นต้น 
อยา่งไรก็ดี กองทนุรวมอาจมีความเสี2ยงที2เกิดขึ 
นจากการกู้ยืมเงินซึ2งผู้ลงทนุสามารถศึกษารายละเอียดเพิ2มเติมได้จาก
หวัข้อความเสี2ยงเกี2ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์ที2กองทนุลงทนุ – ความเสี2ยงที2อาจเกิดขึ 
นจากการกู้ยืมเงิน 
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ข้อมูลอื�นที�เกี�ยวข้องวิธีการลงทุนในหน่วยลงทุนสทิธิของผู้ลงทุน  
และบุคคลอื�นที�เกี�ยวข้องกับกองทุนรวม 

การออกและเสนอขายหน่วยลงทุน 

1. วิธีการขอรับหนังสือชี Fชวน ใบจองซื Fอหน่วยลงทุน ใบคําขอเปิดบัญชีกองทุนและวันเวลาทําการเสนอขาย
หน่วยลงทุน 

 
1.1. วิธีการขอรับหนังสือชี Fชวน ใบจองซื Fอหน่วยลงทุน ใบคาํขอเปิดบัญชีกองทุน 

ผู้จองซื 
อสามารถติดต่อขอรับหนงัสือชี 
ชวนสว่นสรุปข้อมลูสําคญั หนงัสือชี 
ชวนการเสนอขายหน่วยลงทนุ และ
ชุดเอกสารจองซื 
อหน่วยลงทุน ได้ที2บริษัทจัดการ ผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้จัดจําหน่ายและ
ผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) ตั 
งแต่วนัที2 1 เมษายน พ.ศ. 2557ภายในวนัและเวลาทําการของบริษัท
จดัการ ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ยและผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) จนถึง
วนัที2 4 เมษายน พ.ศ. 2557 
 

1.2. วันเวลาทาํการเสนอขายหน่วยลงทุน 

ผู้ ถือหนว่ยลงทนุเดิมประเภทผู้ลงทนุทั2วไป 

ผู้จองซื 
อจะต้องจองซื 
อหน่วยลงทุนที2ธนาคารไทยพาณิชย์ และบริษัทหลกัทรัพย์ เมย์แบงก์ กิมเอ็ง (ประเทศ
ไทย) จํากดั (มหาชน) ตั 
งแต่วนัที2 1 เมษายน พ.ศ. 2557 ในวนั และเวลาทําการ จนถึงวนัที2 4 เมษายน พ.ศ. 
2557 
ผู้ ถือหนว่ยลงทนุเดิมประเภทผู้จองซื 
อพิเศษ 

การจองซื 
อตามสทิธิ 

ผู้จองซื 
อแสดงความประสงค์จองซื 
อหน่วยลงทนุในสว่นที2จองซื 
อหน่วยลงทนุตามสิทธิตั 
งแต่วนัที2 1 เมษายน 
พ.ศ. 2557 ในวนัและเวลาทําการ จนถึงวนัที2 4 เมษายน พ.ศ. 2557 ตามวิธีการที2บริษัทจดัการและผู้ รับประกนั
การจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุกําหนด 

การจองซื 
อเกินสทิธิ (ถ้ามี) 

ผู้จองซื 
อที2ประสงค์จะจองซื 
อหนว่ยลงทนุในสว่นที2จองซื 
อหนว่ยลงทนุเกินสิทธิ (ถ้ามี) สามารถจองซื 
อพร้อมกบั
การจองซื 
อตามสทิธิข้างต้น หรือ ตามวนัและเวลา วิธีการที2บริษัทจดัการและผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วย
ลงทนุกําหนด 
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ผู้ ถือหนว่ยลงทนุเดิมประเภทเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ หรือผู้จองซื 
อพิเศษ และกลุม่บคุคลเดียวกนั 

ผู้จองซื 
อจะต้องจองซื 
อหนว่ยลงทนุทั 
งในสว่นที2จองซื 
อหนว่ยลงทนุตามสทิธิและจองซื 
อหนว่ยลงทนุเกินสทิธิ (ถ้า
มี) ตั 
งแต่วนัที2 8 เมษายน พ.ศ. 2557 ในวนัและเวลาทําการ จนถึงวนัที2 10 เมษายน พ.ศ. 2557 ตามวิธีการที2
บริษัทจดัการและผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยกําหนด 

บุคคลในวงจํากัด (Private Placement) ที2เป็นผู้ จองซื 
อพิเศษที2มีคุณสมบัติตรงตามที2ประกาศสํานักงาน     
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ผู้จองซื 
อแสดงความประสงค์จองซื 
อหน่วยลงทนุ ตามวนัและเวลา และวิธีการที2บริษัทจดัการและผู้ รับประกัน
การจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุกําหนด 

ทั 
งนี 
 ในกรณีที2มีหน่วยลงทนุคงเหลือจากการเสนอขายเนื2องจากผู้ ถือหน่วยลงทนุเดิมสละสิทธิหรือไม่จองซื 
อ
ภายในกําหนดเวลา หรือจองซื 
อไม่เต็มสิทธิ หรือเหตุอื2นใดก็ตาม บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการนําหน่วย
ลงทนุดงักลา่วมาเสนอขายและจดัสรร ให้กบัผู้ ถือหน่วยลงทนุเดิมที2แสดงความประสงค์จะจองซื 
อหน่วยลงทนุ
เกินสิทธิ และ/หรือ เสนอขายให้แก่บคุคลในวงจํากดั (Private Placement) ที2เป็นผู้จองซื 
อพิเศษที2มีคณุสมบตัิ
ตรงตามที2ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนดตามขั 
นตอนและวิธีการที2บริษัทจดัการเห็นสมควร  
 

2. วิธีการจองซื Fอหน่วยลงทุน 

2.1 การกาํหนดราคาเสนอขายหรือราคาจองซื Fอหน่วยลงทุน 

บริษัทจัดการจะกําหนดราคาของหน่วยลงทุนที2จะออกและเสนอขายเพิ2มเติมครั 
งที2 2 ให้สะท้อนมูลค่าของ
อสงัหาริมทรัพย์ โดยที2เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ และบริษัทจดัการจะพิจารณาร่วมกนั โดยพิจารณาจากปัจจยั
ตา่งๆ เช่น 
-  ราคาซื 
อขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ในช่วงเวลาที2มีการออก

และเสนอขายหนว่ยลงทนุเพิ2มเติม 
-  มลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ที2ได้จากการประเมินคา่โดยผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิ 
-  สภาวะตลาดโดยรวม 
-  ปริมาณความสนใจของผู้ลงทนุ 
-  ผลตอบแทนที2กองทนุรวมคาดวา่จะได้รับจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

ทั 
งนี 
 ราคาเสนอขายสดุท้ายสาํหรับหนว่ยลงทนุที2จะออกและเสนอขายเพิ2มเติมครั 
งนี 
ที2 2 จะเป็นไปตามที2บริษัท
จดัการได้แจ้งให้ทราบ 
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3. การรับชาํระและการเก็บรักษาเงนิค่าจองซื Fอหน่วยลงทุน 

ผู้จองซื 
อสามารถชําระเงินคา่จองซื 
อหนว่ยลงทนุ ตามเงื2อนไขที2บริษัทจดัการกําหนดดงัตอ่ไปนี    

ผู้ ถือหนว่ยลงทนุเดิมซึ2งเป็นผู้ลงทนุทั2วไป 

(1) ผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุจะต้องชําระเงินค่าจองซื 
อในราคาเสนอขายสงูสดุของช่วงราคาที2เสนอขายในครั 
ง
เดียวเต็มจํานวนทั 
งในสว่นที2จองซื 
อหนว่ยลงทนุตามสทิธิและจองซื 
อหนว่ยลงทนุเกินสทิธิ (ถ้ามี) ในวนัที2
จองซื 
อ โดยชําระเป็นเงินสด เงินโอน เช็ค ดราฟต์ หรือตั�วแลกเงินธนาคาร หรือวิธีอื2นใดที2ผู้ รับประกนัการ
จดัจําหน่าย ผู้จัดจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) ยอมรับ หากเป็นการชําระด้วย
เช็คดราฟต์ หรือตั�วแลกเงินธนาคาร ผู้จองซื 
อจะต้องลงวนัที2ในเช็คดราฟต์ หรือตั�วแลกเงินธนาคารไม่
เกิน วนัที2 3 เมษายน พ.ศ. 2557 ตามวนัที2ที2จองซื 
อหน่วยลงทนุ หรือวนัที2กําหนดให้มีการชําระเงินค่า
จองซื 
อหน่วยลงทุน (แล้วแต่กรณี) และขีดคร่อมเฉพาะสั2งจ่ายเพื2อบญัชีเงินฝากที2ผู้ รับประกันการจัด
จําหนา่ย ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) เปิดไว้เพื2อการรับชําระเงินค่าจองซื 
อ
หน่วยลงทุน โดยระบุชื2อ ที2อยู่และหมายเลขโทรศัพท์ของผู้ จองซื 
อลงบนด้านหลงัของเช็คเพื2อความ
สะดวกในการติดตอ่ และเพื2อประโยชน์ของผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุ 

 กรณีจองซื 
อด้วยวิธีอื2นที2มิใช่เงินสด หรือเงินโอน ผู้จองซื 
อ จะต้องลงวนัที2ให้บริษัทจดัการสามารถเรียก
เก็บเงินได้ก่อนระยะเวลาการเสนอขายจะสิ 
นสดุลง (ก่อนเวลา 12.00 น. ของวนัที2 3 เมษายน พ.ศ. 
2557) 

 ทั 
งนี 
 รายละเอียดวิธีการรับชําระเงินที2ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ย ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขาย
หน่วยลงทนุ (ถ้ามี) แต่ละรายกําหนด อาจมีความแตกต่างกัน ผู้จองซื 
อจึงต้องปฎิบตัิตามเงื2อนไขที2ผู้
รับประกนัการจดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) แตล่ะรายจะกําหนด 

(2) หลงัจากที2ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่าย ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) ได้รับ
ใบจองซื 
อหนว่ยลงทนุ พร้อมทั 
งเงินคา่ซื 
อหนว่ยลงทนุและเอกสารประกอบการจองซื 
อจากผู้ซื 
อครบถ้วน
แล้ว ผู้ รับประกันการจัดจําหน่าย ผู้จัดจําหน่าย หรือผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) จะออก
สาํเนาใบจองซื 
อหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 
อไว้เป็นหลกัฐาน 

(3) ในกรณีที2ผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุชําระเงินคา่จองซื 
อหนว่ยลงทนุเป็นเช็ค ดราฟต์ หรือแคชเชียร์เช็ค หรือวิธี
อื2นใด ซึ2งไม่สามารถเรียกเก็บเงินได้ในวันที2จองซื 
อ ไม่ว่าด้วยเหตุผลใดก็ตาม ผู้ จัดจําหน่ายหรือผู้
รับประกนัการจดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) จะถือว่าผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุทํา
การจองซื 
อหนว่ยลงทนุในวนัทําการที2สามารถเรียกเก็บเงินได้ 

 ในกรณีที2วนัทําการที2สามารถเรียกเก็บเงินได้นั 
นเป็นวนั และ/หรือ เวลาที2ลว่งเลยจากช่วงเวลากําหนด
ระยะเวลาเสนอขาย ผู้จดัจําหนา่ยหรือผู้ รับประกนัการจดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ 
(ถ้ามี) จะขอสงวนสทิธิที2จะระงบัการขายหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 
อรายนั 
น 
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(4) ผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุที2ได้ทําการจองซื 
อหน่วยลงทนุ และได้รับชําระเงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทนุเต็มตาม
จํานวนแล้ว จะเพิกถอนการจองซื 
อหนว่ยลงทนุ และ/หรือ ขอคืนเงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทนุไม่ได้ เว้นแต่
จะได้รับอนมุตัิจากบริษัทจดัการเป็นกรณีพิเศษ 

(5) ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ย ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) จะนําเงินที2ได้รับ
จากการจองซื 
อหน่วยลงทุนเก็บรักษาไว้ในบัญชีเงินฝากที2 ผู้ จัดจําหน่าย  หรือผู้ รับประกันการจัด
จําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) เปิดไว้เพื2อการรับชําระคา่จองซื 
อหนว่ยลงทนุ 

ผู้ ถือหนว่ยลงทนุเดิมประเภทเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ หรือผู้จองซื 
อพิเศษ และกลุม่บคุคลเดียวกนั 

ผู้จองซื 
อจะต้องชําระเงินคา่จองซื 
อหนว่ยลงทนุทั 
งในสว่นที2จองซื 
อหน่วยลงทนุตามสิทธิและจองซื 
อหน่วยลงทนุ
เกินสทิธิ (ถ้ามี) ตามวิธีการที2บริษัทจดัการและผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยกําหนด 

ผู้จองซื 
อประเภทบคุคลในวงจํากดั (Private Placement) 

ในกรณีที2ได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุน  ผู้จองซื 
อจะต้องชําระเงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทุนตามวิธีการที2บริษัท
จดัการและผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยกําหนด 

 

4. เงื�อนไขการเสนอขายหน่วยลงทุน 

4.1 ในระหวา่งระยะเวลาก่อนปิดการเสนอขายหน่วยลงทนุเพิ2มเติมครั 
งที2 2 หากบริษัทจดัการประสงค์ที2จะยตุิการขาย
หน่วยลงทนุของกองทนุรวมก่อนสิ 
นสดุระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทนุ บริษัทจดัการจะรายงานให้สํานกังาน
ทราบถึงการยตุิการขายหนว่ยลงทนุภายใน 7 วนันบัแตว่นัที2ยตุิการขายหนว่ยลงทนุนั 
น 

 4.2 บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที2จะปฏิเสธ และ/หรือระงบัการจองซื 
อหน่วยลงทนุ ทั 
งหมดหรือบางสว่น ในกรณีใด
กรณีหนึ2งดงัตอ่ไปนี 
 

(1) กรณีที2บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดประสงค์จะจองซื 
อหน่วยลงทนุรวมกนัเกินกว่า 1 ใน 3 ของ
จํานวนหน่วยลงทุนที2 จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมด เว้นแต่เป็นกรณีที2ได้ รับยกเว้นตามที2สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

(2) กรณีที2เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า และผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที2กองทนุรวมจะลงทนุ หรือ
กลุม่บุคคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว ประสงค์จะจองซื 
อหน่วยลงทุนรวมกนัเกินกว่า 1 ใน 3 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที2จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 

(3) กรณีที2ผู้ลงทนุตา่งด้าวประสงค์จะจองซื 
อหน่วยลงทนุเกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วยลงทนุที2จําหน่าย
ได้แล้วทั 
งหมด หากเป็นการเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทุนรวมที2มีการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ใน
ลกัษณะที2สาํนกังานประกาศกําหนด  
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(4) กรณีเอกสารหรือข้อมูลที2บริษัทจัดการได้รับจากผู้ จองซื 
อหน่วยลงทุนไม่ถูกต้องตามความเป็นจริง 
หรือไมค่รบถ้วน 

(5) กรณีบริษัทจดัการเกิดข้อสงสยัว่าการซื 
อหน่วยลงทนุของผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุไม่โปร่งใส เช่น อาจเป็น
การฟอกเงิน  เป็นต้น 

(6) ในกรณีที2มีเหตุไม่พึงประสงค์จนทําให้บริษัทจัดการเห็นว่าอสงัหาริมทรัพย์ที2กองทุนรวมจะลงทุน มี
มลูคา่รวมกนัแล้วไมถ่ึงร้อยละ 75 ของมลูคา่เงินที2กองทนุรวมระดมทนุได้หรือมลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์
ที2กองทนุรวมจะลงทนุอาจไม่เป็นไปตามที2คาดหมาย เช่น  การเจรจาในการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์
บางรายการที2กองทุนรวมสนใจลงทุนไม่ประสบความสําเร็จ หรืออาจเกิดเหตุสุดวิสยัหรือเหตุอนัไม่
คาดหมายกบัอสงัหาริมทรัพย์ที2กองทนุรวมคาดวา่จะลงทนุ จนเป็นเหตใุห้กองทนุรวมไม่สามารถลงทนุ 
หรือไมป่ระสงค์จะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว เป็นต้น บริษัทจดัการสงวนสิทธิที2จะพิจารณาปรับ
ขนาดการลงทุนเพิ2มเติมในครั 
งที2 2 โดยบริษัทจัดการอาจดําเนินการระงับการจองซื 
อบางสว่น  หรือ
ทั 
งหมด และ/หรือระงบัการจดัสรรหนว่ยลงทนุบางสว่นหรือทั 
งหมด แล้วแตก่รณี 

(7) เพื2อประโยชน์สงูสดุของการบริหารจดัการกองทนุรวม การเสนอขายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมหรือการ
รับลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ให้อยู่ในดลุยพินิจของบริษัทจดัการแต่เพียงผู้ เดียว 
โดยบริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที2จะรับหรือปฏิเสธที2จะเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมหรือรับ
ลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมให้แก่บุคคลใดก็ได้ โดยบุคคลที2บริษัทจัดการมี
วตัถปุระสงค์ที2จะไมเ่สนอขายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมหรือไมรั่บลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทนุของ
กองทุนรวมให้นั 
น รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง พลเมืองสหรัฐอเมริกา ผู้ ที2มีถิ2นฐานอยู่ในสหรัฐอเมริกา 
บคุคลซึ2งปกติมีถิ2นที2อยู่ในสหรัฐอเมริกา รวมถึงกองทรัพย์สินของบคุคลดงักล่าว และบริษัทหรือห้าง
หุ้นสว่นซึ2งจดัให้มีขึ 
นและดําเนินกิจกรรมในสหรัฐอเมริกา 

(8) บริษัทจัดการอาจขอสงวนสิทธิที2จะปฏิเสธการจองซื 
อหน่วยลงทุนในบางกรณีตามที2บริษัทจัดการ
เห็นสมควร เช่น ในกรณีที2บริษัทจดัการเห็นว่าเป็นประโยชน์ต่อกองทนุรวมหรือผู้ ถือหน่วยลงทนุ หรือ
กรณีที2การจองซื 
อหน่วยลงทนุอาจก่อให้เกิดปัญหาในการบริหารกองทนุรวมหรือก่อให้เกิดผลเสียหาย
แก่กองทุนรวม เป็นต้น ทั 
งนี 
  เพื2อเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทุนรวม ผู้ ถือหน่วยลงทุน และ
ชื2อเสยีงหรือความรับผิดชอบทางกฎหมายในอนาคตของบริษัทจดัการเป็นหลกั 

 

5. การคืนเงนิค่าจองซื Fอหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะดําเนินการให้ผู้ รับประกนัการจัดจําหน่าย ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนุนการขายหน่วยลงทุน 
(ถ้ามี) (แล้วแตก่รณี) คืนเงินคา่จองซื 
อหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุแตล่ะราย ภายใต้เงื2อนไขที2กําหนด
ดงัตอ่ไปนี 
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5.1  กรณีที2ราคาเสนอขายสดุท้ายตํ2ากวา่ราคาจองซื 
อหนว่ยลงทนุ ผู้จองซื 
อประเภทผู้ลงทนุทั2วไปจะได้รับเงิน
คืนในสว่นตา่งของราคาตอ่หนว่ยที2ชําระไว้เกินสาํหรับจํานวนหน่วยลงทนุที2จองซื 
อตามสิทธิและจํานวน
หนว่ยลงทนุที2จองซื 
อเกินสทิธิ (ถ้ามี) ที2ได้รับจดัสรรโดยไมม่ีดอกเบี 
ยและคา่เสยีหายใดๆ 

5.2  กรณีที2ผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุถกูปฏิเสธการจองซื 
อ หรือไม่ได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุไม่ว่าทั 
งหมดหรือ
บางสว่น โดยไมม่ีดอกเบี 
ย และ/หรือคา่เสยีหายใดๆ 

5.3  กรณีที2คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. มีคําสั2งให้บริษัทจดัการกองทนุรวม
ยตุิการเสนอขายหน่วยลงทนุเพิ2มเติมครั 
งที2 2 และ/หรือ ยุติโครงการหลงัจากการสิ 
นสดุระยะเวลาการ
เสนอขาย และ/หรือกรณีอื2นใดอนัมีเหตจํุาเป็นทําให้ต้องยตุิการเสนอขายหน่วยลงทนุเพิ2มเติมครั 
งที2 2 
และ/หรือ ยตุิโครงการ โดยไมม่ีดอกเบี 
ย และ/หรือ คา่เสยีหายใดๆ 

5.4    กรณีที2บริษัทจดัการประสงค์จะยกเลิกการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ2มเติมครั 
งที2 2 และได้ยตุิการขาย
หนว่ยลงทนุเพิ2มเติมครั 
งที2 2 ทั 
งหมดก่อนสิ 
นสดุระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทนุ โดยบริษัทจดัการ
ได้รายงานให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต ทราบถึงการยตุิการขายหนว่ยลงทนุดงักลา่วภายใน 7 วนั 
นบัแตว่นัที2ยตุิการขายหนว่ยลงทนุนั 
น โดยไมม่ีดอกเบี 
ย และ/หรือคา่เสยีหายใดๆ 

บริษัทจดัการจะดําเนินการให้ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ย ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุแต่
ละราย (แล้วแตก่รณี) คืนเงินคา่จองซื 
อหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุที2จองซื 
อผ่านผู้ รับประกนัการจดั
จําหน่าย ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) แต่ละรายโดยการโอนเงินให้แก่ผู้ จองซื 
อ
หน่วยลงทุน หรือชําระเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสั2งจ่ายในนามผู้จองซื 
อหน่วยลงทุน ภายใน 14 วนั นบัแต่วนั
สิ 
นสดุระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทนุสําหรับผู้ ถือหน่วยลงทุนเดิม หรือภายใน 14 วนั นบัแต่วนัยตุิการ
เสนอขายหน่วยลงทนุเพิ2มเติมครั 
งที2 2 ตามข้อ 4 ทั 
งนี 
 หากเป็นกรณีการคืนเงินตามข้อ 5.1 และ 5.2 บริษัท
จดัการขอสงวนสทิธิที2จะนําดอกเบี 
ย และ/หรือ ผลประโยชน์ใดๆ ที2เกิดขึ 
นจากเงินที2ได้รับจากการจองซื 
อหน่วย
ลงทนุ (ถ้ามี) รวมเข้าเป็นทรัพย์สนิของกองทนุรวม 

หากผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ย ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) รายใดไมส่ามารถคืน
เงินคา่จองซื 
อภายในกําหนดเวลาดงักลา่วได้อนัเนื2องจากความผิดพลาดของผู้ รับประกนัการจดัจําหน่าย ผู้จดั
จําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) แต่ละรายเอง ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่าย ผู้จดัจําหน่าย 
หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) แต่ละราย (แล้วแต่กรณี) จะชําระดอกเบี 
ยร้อยละ 7.5 ต่อปีนบัแต่
วนัที2ครบกําหนดเวลานั 
นจนถึงวนัที2ชําระเงินคืนคา่จองซื 
อ 

 

6.    เอกสารหลักฐานในการขอเปิดบัญชี/จองซื Fอ 

ในกรณีที2จองซื 
อหนว่ยลงทนุกบัผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ย  ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ(ถ้ามี) 
ผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุทกุรายจะต้องกรอกรายละเอียดและข้อความตา่งๆ ในชดุเอกสารจองซื 
อหนว่ยลงทนุของกองทนุ



 

หนงัสือชี 
ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท หน้า 64 

 

รวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท พร้อมแนบเอกสารหลกัฐานประกอบส่งให้ผู้ รับประกันการจัด
จําหนา่ย ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) จนครบถ้วน 

เอกสารประกอบการจองซื 
อหนว่ยลงทนุมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี 
 (เว้นแตบ่ริษัทจดัการจะยินยอมผอ่นผนัให้เป็นกรณีๆ 
ไป) โดยบริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการพิจารณาเรียกเอกสารหลกัฐานอื2นๆ เพิ2มเติมตามที2เห็นสมควร 

6.1 กรณีบคุคลธรรมดา 

(1) สาํเนาบตัรประจําตวัประชาชน หรือสําเนาบตัรข้าราชการ หรือสําเนาหนงัสือเดินทาง/ใบต่างด้าว (กรณีบคุคลที2
ไมม่ีสญัชาติไทย) หรือสาํเนาทะเบียนบ้าน (ในกรณีที2เอกสารแสดงตนข้างต้น ไม่ได้ระบหุมายเลขบตัรประจําตวั
ประชาชน หรือที2อยูข่องผู้จองซื 
อ) 

(2) เฉพาะกรณีที2ผู้ ถือหน่วยลงทนุประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทนุ หรือเงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทนุสว่นที2ไม่ได้รับ
การจดัสรร สว่นต่างของราคาเสนอขายสดุท้ายกบัช่วงราคาเสนอขาย โดยการโอนเงินเข้าบญัชีผู้จองซื 
อจะต้อง
แนบสาํเนาสมดุบญัชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวนั หรือสาํเนารายการเดินบญัชีดงักลา่ว (Statement) ที2
ได้เปิดไว้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที2ระบเุลขที2บญัชี และชื2อบญัชีผู้จองซื 
อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม  

หมายเหต ุ  
ให้ใช้เอกสารข้อ (1) - (2) จํานวน 1 ชุด  และเอกสารประกอบทกุฉบบัรับรองสําเนาถกูต้อง  ทั 
งนี 
 สําเนา Statement 
ต้องลงนามรับรองสาํเนาถกูต้องโดยเจ้าของบญัชีและธนาคาร (ห้ามใช้กระดาษ reused) 
 

6.2 กรณีคณะบคุคล 

(1) สาํเนาเอกสารการจดัตั 
งคณะบคุคล 
(2) สําเนาบตัรประจําตวัผู้ เสียภาษีคณะบุคคล (ต้องระบุเลขประจําตวัผู้ เสียภาษีอากรในชุดเอกสารจองซื 
อหน่วย

ลงทนุ ในกรณีที2ประสงค์จะจองซื 
อแยกตา่งหากจากการจองซื 
อในชื2อของบคุคลธรรมดา) 
(3) สาํเนาบตัรประจําตวัประชาชนของผู้มีอํานาจลงนาม  
(4) หนงัสือมอบอํานาจ หรือสําเนา(กรณีมอบอํานาจ) ปิดอากรแสตมป์ 10 บาท พร้อมสําเนาบตัรประชาชนของผู้

มอบอํานาจและผู้ รับมอบอํานาจ  
(5) เฉพาะกรณีที2ผู้ ถือหน่วยลงทนุประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทนุ หรือเงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทนุสว่นที2ไม่ได้รับ

การจดัสรร สว่นต่างของราคาเสนอขายสดุท้ายกบัช่วงราคาเสนอขาย โดยการโอนเงินเข้าบญัชีผู้จองซื 
อจะต้อง
แนบสาํเนาสมดุบญัชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวนั หรือสาํเนารายการเดินบญัชีดงักลา่ว (Statement) ที2
ได้เปิดไว้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที2ระบเุลขที2บญัชี และชื2อบญัชีผู้จองซื 
อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม  

หมายเหต ุ
ให้ใช้เอกสารข้อ (1) - (5) จํานวน 1 ชุด และเอกสารประกอบทุกฉบบัรับรองสําเนาถูกต้อง ทั 
งนี 
 สําเนา Statement 
ต้องลงนามรับรองสาํเนาถกูต้องโดยเจ้าของบญัชีและธนาคาร (ห้ามใช้กระดาษ reused) 
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กองทนุสว่นบคุคลและ/หรือคณะบคุคลที2จองซื 
อโดยใช้หมายเลขบตัรประจําตวัประชาชนโดยไม่ได้ระบเุลขประจําตวั
ผู้ เสยีภาษีอากรจะถือเป็นบคุคลเดียวกนักบับคุคลธรรมดาที2ใช้หมายเลขบตัรประจําตวัประชาชนเดียวกนั และบริษัท
จดัการจะรวมจํานวนจองซื 
อในใบจองซื 
อทกุใบเป็น 1 รายการเพื2อใช้ในการจดัสรร 
 

6.3 กรณีนิติบคุคล 

(1) สําเนาหนงัสือรับรองกระทรวงพาณิชย์ และสําเนาหนงัสือบริคณห์สนธิ และข้อบงัคบัของบริษัท อายุไม่เกิน 3 
เดือน  

(2) สาํเนารายงานการประชุมคณะกรรมการบริษัทที2ระบใุนลกัษณะให้ลงทนุในหน่วยลงทนุกองทนุรวมสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท หรือลงทนุในหลกัทรัพย์นี 
ได้ 

(3) สาํเนาบญัชีรายชื2อผู้ ถือหุ้น (บอจ.5) อายไุมเ่กิน 3 เดือน 
(4) หนงัสอืมอบอํานาจหรือสาํเนา (กรณีมอบอํานาจ) ปิดอากรแสตมป์ 10 บาท 
(5) สาํเนาบตัรประจําตวัประชาชนของผู้มอบอํานาจ (ผู้มีอํานาจลงนามตามเอกสารข้อ (4) ตามจํานวนผู้มีอํานาจลง

นามและโดยหนึ2งในนั 
นต้องเป็นกรรมการผู้จดัการ) และของผู้ รับมอบอํานาจกระทําการแทน 
(6) เฉพาะกรณีที2ผู้ ถือหน่วยลงทนุประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทนุ หรือเงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทนุสว่นที2ไม่ได้รับ

การจดัสรร สว่นตา่งของราคาเสนอขายสดุท้ายกบัช่วงราคาเสนอขาย โดยการโอนเงินเข้าบญัชี  ผู้จองซื 
อจะต้อง
แนบสาํเนาสมดุบญัชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวนั หรือสาํเนารายการเดินบญัชีดงักลา่ว (Statement) ที2
ได้เปิดไว้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที2ระบเุลขที2บญัชี และชื2อบญัชีผู้จองซื 
อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม 

(7) สาํเนาบตัรประจําตวัผู้ เสยีภาษีนิติบคุคล 
หมายเหต ุ
ให้ใช้เอกสารหมายเลข (1) - (7) จํานวน 1 ชุด และเอกสารประกอบทุกฉบับรับรองสําเนาถูกต้อง ทั 
งนี 
 สําเนา 
Statement ต้องลงนามรับรองสาํเนาถกูต้องโดยเจ้าของบญัชีและธนาคาร (ห้ามใช้กระดาษ reused) 
 

6.4 กรณีนิติบคุคลที2เป็นผู้ลงทนุตา่งประเทศ และแตง่ตั 
งให้คสัโตเดียน (Custodian) ในประเทศไทยเป็นผู้ รับฝากและ
ดแูลหลกัทรัพย์   

(1) สําเนาหนงัสือรับรองการเป็นนิติบคุคลซึ2งอาจออกโดยสว่นราชการของประเทศที2นิติบคุคลนั 
นตั 
งอยู่ หรือโดย
เจ้าหน้าที2ของนิติบคุคลนั 
นก็ได้  และหนงัสอืรับรองการเป็นนิติบคุคลดงักลา่วต้องออกมาไมเ่กิน 1 ปี โดยจะต้อง
มีรายละเอียดเกี2ยวกบัชื2อนิติบคุคล ผู้มีอํานาจลงลายมือชื2อผกูพนันิติบคุคล และเงื2อนไขหรือข้อจํากดัอํานาจใน
การลงลายมือชื2อ ที2ตั 
งสาํนกังานใหญ่ 

(2) หนงัสอืมอบอํานาจที2นิติบคุคลตา่งประเทศนั 
น  มอบอํานาจให้ Custodian หรือสาํเนา 
(3) หนงัสอืมอบอํานาจของ Custodian หรือสาํเนา (กรณีมอบอํานาจ) ปิดอากรแสตมป์ 30 บาท  
(4) สาํเนาบตัรประจําตวัประชาชนของผู้มอบอํานาจ (ผู้มีอํานาจลงนามตามเอกสารข้อ (3) ตามจํานวนผู้มีอํานาจ

ลงนามและโดยหนึ2งในนั 
นต้องเป็นกรรมการผู้จดัการ) และของผู้ รับมอบอํานาจกระทําการแทน 



 

หนงัสือชี 
ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท หน้า 66 

 

(5) เฉพาะกรณีที2ผู้ ถือหนว่ยลงทนุประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทนุ หรือเงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทนุสว่นที2ไม่ได้รับ
การจดัสรร สว่นตา่งของราคาเสนอขายสดุท้ายกบัช่วงราคาเสนอขาย โดยการโอนเงินเข้าบญัชี  ผู้จองซื 
อจะต้อง
แนบสาํเนาสมดุบญัชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวนั หรือสําเนารายการเดินบญัชีดงักลา่ว (Statement) 
ที2ได้เปิดไว้กับธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที2ระบุเลขที2บญัชี และชื2อบญัชีผู้จองซื 
อโดยจะต้องไม่เป็นบญัชี
ร่วม  

หมายเหต ุ
ให้ใช้เอกสารหมายเลข (1) - (5) จํานวน 1 ชุด และเอกสารประกอบทุกฉบับรับรองสําเนาถูกต้อง ทั 
งนี 
 สําเนา 
Statement ต้องลงนามรับรองสําเนาถกูต้องโดยเจ้าของบญัชีและธนาคาร (ห้ามใช้กระดาษ reused) โดยเอกสาร
ตามข้อ (1) ต้องได้รับการรับรองลายมือชื2อโดยเจ้าหน้าที2 Notary Public และรับรองโดยกงสลุของไทยอายไุมเ่กิน 1 ปี 
หมายเหต ุ
- กรณีเป็นเอกสารที2มาจากตา่งประเทศ จะต้องมีการรับรองสาํเนาโดยผู้มีอํานาจลงนามของบริษัท  
- ผู้ลงทนุทกุรายจะต้องให้การรับรองว่ายินยอมที2จะผกูพนัตามข้อตกลงและข้อกําหนดต่างๆ ตามที2ได้ระบไุว้ใน

โครงการนี 
 และ/หรือตามประกาศ คําสั2ง ระเบียบต่างๆ ที2คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ได้ประกาศ กําหนด ทั 
งที2ได้มีอยูใ่นปัจจบุนัและที2จะได้แก้ไขเพิ2มเติมในภายหน้า  

- บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการพิจารณาความสมบรูณ์ของเอกสารหรือขอเอกสารเพิ2มเติมหรือทดแทน ซึ2งเป็น
ข้อปฏิบตัิตามกฎหมายกําหนด หรือระเบียบของบริษัทจดัการ และ/หรือผู้ รับประกนัการจําหน่าย และ/หรือผู้จดั
จําหนา่ย และ/หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ ทั 
งนี 
 เพื2อให้เป็นไปตามกฎหมาย 

 
7.  การจัดสรรหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะดําเนินการเสนอขายหนว่ยลงทนุตามหลกัเกณฑ์  วิธีการ และเงื2อนไขที2ระบไุว้ในข้อนี 
 ทั 
งนี 
 ในกรณีที2
สาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ และ/หรือหนว่ยงานอื2นใดที2มีอํานาจตามกฎหมาย ได้
แก้ไขเปลี2ยนแปลง เพิ2มเติม ประกาศ กําหนด สั2งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื2น บริษัทจดัการขอสงวน
สทิธิที2จะดําเนินการให้เป็นไปตามนั 
น นอกจากนั 
น ในกรณีที2บริษัทจดัการเห็นวา่การเสนอขายหนว่ยลงทนุครั 
งนี 
อาจมี
ปัญหาอปุสรรค หรือข้อจํากดัในการดําเนินการ บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการเปลี2ยนแปลงรายละเอียดการจองซื 
อ
และการจดัสรรหนว่ยลงทนุที2ระบไุว้ในเอกสารฉบบันี 
ตามความเหมาะสม ในกรณีที2เกิดปัญหา อปุสรรค หรือข้อจํากดั
ในการดําเนินการ ทั 
งนี 
 เพื2อให้การเสนอขายหนว่ยลงทนุในครั 
งนี 
ประสบความสาํเร็จสงูสดุ 

ภายใต้หลกัเกณฑ์และเงื2อนไขที2ระบไุว้ในข้อนี 
บริษัทจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 
อที2จองซื 
อและได้ชําระ
เงินคา่จองซื 
อหนว่ยลงทนุเต็มตามจํานวนที2จองซื 
อแล้วในกรณีที2จํานวนเงินค่าจองซื 
อที2ระบใุนใบจองซื 
อหน่วยลงทนุ
ไมต่รงกบัจํานวนเงินที2บริษัทจดัการได้รับชําระบริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้ตามจํานวนเงินคา่จองซื 
อที2ได้รับ
ชําระเป็นเกณฑ์ 
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การจัดสรรหน่วยลงทุนสาํหรับการเพิ�มเงนิทุนเพื�อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ�มเติมครัFงที� 2 

7.1 วิธีจัดสรรหน่วยลงทุน 

หน่วยลงทุนที2จะออกและเสนอขายเพิ2มเติมในครั 
งนี 
จํานวน 576,150,000 หน่วย จะเสนอขายให้กับผู้ ถือหน่วยลง
ทนุเดิมที2มีรายชื2อปรากฎในสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุตามสดัสว่นการถือหน่วยลงทุน (Rights Offering)  โดย
อตัราสว่นการเสนอขายเท่ากบั 1 หน่วยลงทนุเดิมต่อ 0.3521หน่วยลงทนุใหม่  โดยผู้ ถือหน่วยลงทนุเดิม อาจแสดง
ความจํานงที2จะซื 
อหนว่ยลงทนุที2ออกและเสนอขายเพิ2มเติมในครั 
งนี 
 ตามสิทธิที2ได้รับจดัสรร หรือเกินกว่าสิทธิที2ได้รับ
จดัสรร หรือน้อยกวา่สทิธิที2ได้รับจดัสรร หรือสละสิทธิไม่จองซื 
อหน่วยลงทนุที2เสนอขายเพิ2มเติมในครั 
งนี 
ก็ได้ ในกรณี
การจดัสรรสทิธิตามอตัราสว่นที2กําหนดทําให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุเดิมรายใดได้รับสทิธิจองซื 
อหนว่ยลงทนุที2ออกและเสนอ
ขายเพิ2มเติมเป็นจํานวนที2มีเศษหน่วยลงทนุที2ไม่สามารถจดัสรรให้เป็นจํานวนเต็มหน่วยได้ ให้ปัดลงเป็นจํานวนเต็ม
หน่วยที2ใกล้เคียงที2สดุ โดยให้บริษัทจัดการนําหน่วยลงทุนที2เหลือดงักลา่วไปรวมกับหน่วยลงทุนที2ไม่รับการจองซื 
อ
เนื2องจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุเดิมสละสทิธิ หรือไมจ่องซื 
อภายในระยะเวลาที2กําหนด หรือจองซื 
อไมเ่ต็มสทิธิ หรือเหตใุดก็
ตาม มาเสนอขายและจดัสรรให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนเดิมที2แสดงความประสงค์จะจองซื 
อหน่วยลงทนุเกินสิทธิ และ/
หรือ เสนอขายให้กบับคุคลในวงจํากดั (Private Placement) ที2เป็นผู้จองซื 
อพิเศษที2มีคณุสมบตัิตรงตามที2ประกาศ
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด ตามขั 
นตอนและวิธีการที2บริษัทจดัการเห็นสมควร โดยมีรายละเอียดดงันี 
 

(1) ในกรณีที2หนว่ยลงทนุที2เหลอืจากการจดัสรรให้กบัผู้ ถือหนว่ยลงทนุเดิมตามสทิธิ (Rights Offering) มีจํานวนเพียง
พอที2จะจัดสรรให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนเดิมที2ประสงค์จะจองซื 
อหน่วยลงทุนเกินสิทธิของตน และ/หรือบุคคลใน
วงจํากดั (Private Placement) ได้ครบทกุราย ให้จดัสรรหน่วยลงทนุที2เหลือให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุเดิมที2แสดง
ความประสงค์จะจองซื 
อหน่วยลงทนุเกินสิทธิ และ/หรือบคุคลในวงจํากดั (Private Placement) ดงักลา่วแต่ละ
รายตามจํานวนหนว่ยลงทนุที2ผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุรายดงักลา่วแสดงความจํานงไว้ หรือ 

(2) ในกรณีที2หน่วยลงทนุที2เหลือจากการจดัสรรให้กบัผู้ ถือหน่วยลงทนุเดิมตามสิทธิ (Rights Offering) มีจํานวนไม่
เพียงพอที2จะจดัสรรให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุเดิมที2ประสงค์จะจองซื 
อหนว่ยลงทนุเกินสทิธิของตน และ/หรือบคุคลใน
วงจํากดั (Private Placement) ได้ครบทกุราย ให้จดัสรรหน่วยลงทนุที2เหลือให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุเดิมที2แสดง
ความประสงค์จะจองซื 
อหน่วยลงทนุเกินสิทธิ และ/หรือบคุคลในวงจํากดั (Private Placement) ดงักลา่วแต่ละ
ราย ตามขั 
นตอนและวิธีการที2บริษัทจดัการเห็นสมควร 

ผู้จองซื 
อหน่วยลงทุนรับรองที2จะซื 
อหน่วยลงทุนตามจํานวนที2จองซื 
อ หรือตามจํานวนที2ได้รับการจัดสรร โดยไม่
เปลี2ยนแปลงหรือเพิกถอนการจองซื 
อหน่วยลงทุนดงักลา่ว และยินยอมรับคืนเงินในกรณีที2ไม่ได้รับการจดัสรร หรือ
ได้รับการจดัสรรไมเ่ต็มตามจํานวนที2จองซื 
อ หรือในกรณีที2ราคาเสนอขายสดุท้ายตํ2ากวา่ราคาที2จองซื 
อ 

ทั 
งนี 
 เมื2อพ้นระยะเวลาเสนอขายหน่วยลงทนุในการเพิ2มเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุเพื2อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์
หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ2มเติมครั 
งที2 2 แล้ว หากปรากฎว่ามลูค่าการจองซื 
อหน่วยลงทนุที2จําหน่ายได้เมื2อ
รวมกบัเงินสด  การจําหนา่ยหน่วยลงทนุในหลกัทรัพย์ เงินกู้ยืม (ถ้ามี) ไม่เพียงพอที2จะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือ
สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วได้ บริษัทจดัการจะแจ้งให้สาํนกังาน ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนั นบัแตว่นัสิ 
นสดุ
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ระยะเวลาเสนอขายหน่วยลงทุนในการเพิ2มทุนจดทะเบียนดงักลา่ว และดําเนินการจดัสง่เงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทุน
ดงักลา่วภายหลงัจากที2ได้หกัคา่ใช้จ่ายใดๆที2เกี2ยวข้องแล้ว คืนพร้อมผลประโยชน์ใดๆ ที2เกิดขึ 
นจากเงินที2ได้รับจากการ
จําหนา่ยหนว่ยลงทนุเพื2อการเพิ2มทนุจดทะเบียนให้แก่ผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) โดยการโอนเงินหรือชําระเป็นเช็ค
ขีดคร่อมเฉพาะให้แก่ผู้ จองซื 
อภายใน 14 วนั นบัแต่วนัสิ 
นสดุระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนดงักล่าว ตาม
สดัส่วนของเงินที2ได้รับชําระเป็นค่าจองซื 
อหน่วยลงทุน และหากบริษัทจัดการไม่สามารถคืนเงินและผลประโยชน์
ภายในกําหนดเวลาดงักลา่วได้อนัเนื2องจากความผิดพลาดของบริษัทจดัการ บริษัทจดัการจะชําระดอกเบี 
ยในอตัรา
ไมต่ํ2ากวา่ร้อยละ 7.5 ตอ่ปี นบัแตว่นัที2ครบกําหนดเวลาดงักลา่วจนถึงวนัที2บริษัทจดัการชําระคืนเงินค่าจองซื 
อหน่วย
ลงทนุจนครบถ้วน 

ในกรณีที2บริษัทจดัการพิจารณาแล้วเห็นวา่ เพื2อเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทนุรวม หรือผลประโยชน์ของผู้ ถือ
หน่วยลงทนุโดยรวม หรือชื2อเสียง หรือความรับผิดชอบทางกฎหมายของบริษัทจดัการ บริษัทจดัการสงวนสิทธิที2จะ
จดัสรรหรือไม่จัดสรรหน่วยลงทุนแต่บางส่วนหรือทั 
งหมดก็ได้ โดยไม่จําเป็นต้องแจ้งให้ผู้จองซื 
อหน่วยลงทุนทราบ
ลว่งหน้า 

สิทธิของผู้ ถือหน่วยลงทนุจะเกิดขึ 
นหลงัจากที2นายทะเบียนหน่วยลงทนุได้บนัทึกข้อมลูการจดัสรรหน่วยลงทนุของผู้
จองซื 
อในสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุแล้วเทา่นั 
น โดยบริษัทจดัการ และ/หรือ นายทะเบียนหนว่ยลงทนุจะออกและ
จดัสง่ใบหนว่ยลงทนุ หรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทนุ ให้แก่ผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุโดยทางไปรษณีย์ ภายใน 30 
วนัทําการ นบัแตว่นัสิ 
นสดุระยะเวลาการเสนอขายหนว่ยลงทนุ 

ทั 
งนี 
 บริษัทจดัการจะดําเนินการยื2นคําขอตอ่ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย เพื2อขอให้พิจารณารับหน่วยลงทนุเพิ2ม
ทนุของกองทนุรวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนภายใน 30 วนั นบัแตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยลงทนุ 

 

7.2 ข้อจาํกัดในการจัดสรรหน่วยลงทุน 

ข้อจํากัดในการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบคุคลเดียวกันกลุ่มใด จะเป็นไปตามที2สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั 
งนี 
 ในกรณีที2สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์และ/
หรือหน่วยงานอื2นใดที2มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี2ยนแปลง เพิ2มเติม ประกาศ กําหนด สั2งการ เห็นชอบ 
และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื2นบริษัทจดัการขอสงวนสทิธิให้เป็นไปตามนั 
น 

ในการจดัสรรหนว่ยลงทนุในกรณีทั2วไป บริษัทจดัการจะปฎิบตัิดงันี 
 

บริษัทจดัการจะไมจ่ดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนักลุม่ใดเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวน
หนว่ยลงทนุที2จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด เว้นแตเ่ป็นกรณีดงัตอ่ไปนี 
 

1 เป็นการจัดสรรหน่วยลงทุนไม่เกินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทนุที2จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมดให้แก่
บคุคลใดบคุคลหนึ2งดงัตอ่ไปนี 
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(ก) กองทุนรวมบําเหน็จบํานาญช้าราชการ กองทุนประกันสงัคม กองทุนสํารองเลี 
ยงชีพ หรือ
กองทนุรวมเพื2อผู้ลงทนุทั2วไป 

(ข) นิติบคุคลที2จดัตั 
งขึ 
นตามกฏหมายไทยซี2งไมอ่ยูภ่ายใต้บงัคบัต้องเสียภาษีเงินได้นิติบคุคล เช่น 
ธนาคารออมสนิ ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย มลูนิธิ หรือ วดั เป็นต้น 

(ค) บคุคลอื2นใดที2ได้รับการผอ่นผนัจากสาํนกังานเมื2อมีเหตอุนัจําเป็นและสมควร 

2  เป็นการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนซึ2งรับหน่วยลงทุนไว้ตามสัญญา
รับประกันการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ โดยบริษัทจดัจําหน่ายหน่วยลงทุนจะถือหน่วยลงทนุที2รับไว้ใน
สว่นที2เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที2จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมดไม่เกิน 1 ปี นบัแต่วนัที2นายทะเบียน
หนว่ยลงทนุได้บนัทกึข้อมลูการจดัสรรหนว่ยลงทนุของผู้จองซื 
อในสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

3 บริษัทจัดการจะไม่จัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า และผู้ ให้สิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ ที2กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วรวมกนัเกินกว่า 1 ใน 
3 ของหนว่ยลงทนุที2จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 

4 บริษัทจัดการจะไม่จัดสรรหน่วยลงทนุให้กบัผู้ลงทุนต่างด้าวเกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วยลงทุนที2
จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมด หากเป็นการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที2มีการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะดงัตอ่ไปนี 
 

(ก) มีการลงทนุเพื2อให้ได้มาซึ2งสทิธิในที2ดินตามประมวลกฎหมายที2ดิน หรือ 

(ข) มีการลงทนุเพื2อให้ได้มาซึ2งกรรมสทิธิgในอาคารชดุ ทั 
งนี 
 เมื2อคํานวณพื 
นที2ห้องชุดที2กองทนุรวม
จะลงทนุรวมกบัพื 
นที2ห้องชดุที2ถือกรรมสทิธิgโดยผู้ลงทนุตา่งด้าวในอาคารเดียวกนัอยู่ก่อนแล้ว
คิดเป็นสดัสว่นเกินร้อยละ 49 ของพื 
นที2ห้องชดุทั 
งหมดในอาคารชดุนั 
น 

ในการนี 
 บริษัทจดัการจะแต่งตั 
งนายทะเบียนหน่วยลงทนุเพื2อทําหน้าที2ควบคมุการถือหน่วยลงทนุของผู้ลงทนุ
ต่างด้าว ณ ขณะใดขณะหนึ2ง ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมครั 
งแรกให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ที2กําหนดข้างต้นทั 
งนี 
 ขั 
นตอนการโอนหน่วยลงทนุของผู้ลงทนุต่างด้าวจะมีขั 
นตอนมากกว่าผู้ลงทนุ
ไทย ซึ2งบริษัทจดัการจะแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุที2เป็นผู้ลงทนุต่างด้าวทราบทกุราย รวมทั 
งดําเนินการให้มีการ
ปฏิเสธการโอนหนว่ยลงทนุที2จะเป็นผลทําให้กองทนุรวมมีผู้ ถือหนว่ยลงทนุที2เป็นผู้ลงทนุตา่งด้าวถือหน่วยลงทนุ
เกินกวา่อตัราที2กําหนดด้วย  

นอกจากนี 
 บริษัทจดัการจะแจ้งหลกัเกณฑ์ เรื2อง ห้ามมิให้มีการจดัสรรหน่วยลงทนุให้กับผู้ลงทนุต่างด้าวเกิน
ร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วยลงทุนที2จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมดให้แก่นายหน้าค้าหลกัทรัพย์ทราบก่อนมีการนํา
หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยเพื2อให้นายหน้าค้าหลกัทรัพย์ปฏิบตัิ
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ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ และจะดําเนินการให้การเสนอขายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ในเรื2องดงักลา่ว  

 

8.  การออกและส่งมอบเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน 

8.1 รูปแบบของเอกสารสิทธิแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน 

บริษัทจัดการจะดําเนินการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนตามที2ผู้จองซื 
อได้ระบใุนเอกสารการจองซื 
อว่าจะ
เลอืกรับเอกสารแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุแบบใดแบบหนึ2งดงัตอ่ไปนี 
 

1. ใบหนว่ยลงทนุ 

2. ระบบไร้ใบหนว่ยลงทนุ (Scripless) 

8.2 เงื�อนไขการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนและระยะเวลาการส่งมอบ 

นายทะเบียนหนว่ยลงทนุจะจดแจ้งชื2อผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุที2ได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุเป็นผู้ ถือหน่วยลงทนุ
ในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุ ทั 
งนี 
 ข้อมลูของผู้ ถือหน่วยลงทนุที2ปรากฏในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุ
รวมให้ถือเป็นหลกัฐานที2ถกูต้องเกี2ยวกับสิทธิในหน่วยลงทนุของกองทุนรวมสําหรับการเสนอขายหน่วยลงทุน
ครั 
งแรก 

กรณีใบหนว่ยลงทนุ  

นายทะเบียนหน่วยลงทุนจะส่งมอบใบหน่วยลงทุนที2มีรายการตามที2คณะกรรมการก.ล.ต. ประกาศกําหนด
ให้แก่ผู้จองซื 
อที2แสดงความจํานงขอรับใบหนว่ยลงทนุภายในเวลา 30 วนันบัตั 
งแตว่นัถดัจากวนัจดทะเบียนกอง
ทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวม 

ในกรณีที2มีการเพิ2มเงินทนุของกองทนุรวมนายทะเบียนหน่วยลงทุนจะสง่มอบใบหน่วยลงทนุที2มีรายการตาม
หลกัเกณฑ์ที2คณะกรรมการก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนที2แสดงความจํานงขอรับใบหน่วย
ลงทนุภายใน 30 วนันบัแตว่นัจดทะเบียนเพิ2มเงินทนุกบัสาํนกังานคณะกรรมการก.ล.ต. 

ทั 
งนี 
นายทะเบียนหน่วยลงทุนสงวนสิทธิในการคิดค่าธรรมเนียมในการออกใบหน่วยลงทนุตามที2กําหนดไว้ใน
โครงการ 

กรณีระบบไร้ใบหนว่ยลงทนุ 

ในกรณีที2นายทะเบียนหน่วยลงทุนได้บันทึกชื2อผู้ จองซื 
อหน่วยลงทุนในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุนแล้ว นาย
ทะเบียนอาจพิจารณาออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทนุรูปแบบใดรูปแบบหนึ2งให้กบัผู้จองซื 
อหน่วยลงทุน
เพื2อเป็นหลกัฐานการยืนยนัการถือหนว่ยลงทนุ อยา่งไรก็ตามผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุจะไมส่ามารถทํารายการขาย
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หน่วยลงทุนผ่านตลาดหลกัทรัพย์ฯ เว้นแต่ผู้ ถือหน่วยลงทุนได้ดําเนินการแจ้งความประสงค์ให้นายทะเบียน
ดําเนินการโอนหนว่ยลงทนุไปเข้าบญัชีซื 
อขายหลกัทรัพย์ของผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุ ซึ2งเปิดไว้กบับริษัทนายหน้า
ซื 
อขายหลกัทรัพย์เป็นการลว่งหน้าหรือตามที2ผู้จองซื 
อแจ้งไว้ในใบจองซื 
อหนว่ยลงทนุ ทั 
งนี 
 ตามหลกัเกณฑ์ และ
เงื2อนไขที2บริษัทจดัการกําหนด 

และในกรณีที2ผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุได้แจ้งความประสงค์ให้นายทะเบียนดําเนินการโอนหน่วยลงทนุไปเข้าบญัชี
ซื 
อขายหลกัทรัพย์ของผู้จองซื 
อหน่วยลงทุน เพื2อการซื 
อขายหลกัทรัพย์ผ่านตลาดหลกัทรัพย์ฯ นายทะเบียน
หน่วยลงทุนจะนําหน่วยลงทนุฝากเข้าบญัชีหลกัทรัพย์ของผู้จองซื 
อผ่านนายหน้าซื 
อขายหลกัทรัพย์ (Broker) 
หรือนําหน่วยลงทนุฝากเข้าบญัชีหลกัทรัพย์ของบคุคลที2ได้รับการแต่งตั 
งจากบริษัทจดัการเพื2อผู้จองซื 
อนั 
นที2มี
อยูก่บับริษัทสมาชิกของบริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั (ถ้ามี) ตามที2ผู้จองซื 
อแจ้งไว้ในใบ
จองซื 
อหนว่ยลงทนุ  

ทั 
งนี 
 บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิgในการพิจารณาออกเอกสารการแสดงสิทธิในหน่วยลงทนุในรูปแบบใดรูปแบบ
หนึ2งให้กับผู้จองซื 
อหรือผู้ ถือหน่วยลงทุน เพื2อเป็นหลกัฐานการยืนยนัการทํารายการซื 
อหรือขายคืน หรือโอน
หนว่ยลงทนุของผู้จองซื 
อหรือผู้ ถือหน่วยลงทนุ เช่น ใบหน่วยลงทนุ และ/หรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทนุ 
และ/หรือสมุดบญัชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน และ/หรือรูปแบบที2จะมีการเปลี2ยนแปลง แก้ไข หรือเพิ2มเติมใน
อนาคต ตามหลกัเกณฑ์ เงื2อนไข และวิธีการที2บริษัทจดัการกําหนด โดยผู้จองซื 
อหรือผู้ ถือหน่วยลงทนุสามารถ
ร้องขอเปลี2ยนรูปแบบของเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนได้ภายหลงั ตามหลกัเกณฑ์ และเงื2อนไขที2บริษัท
จดัการกําหนด และบริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการเปลี2ยนแปลง หรือเพิ2มเติมเงื2อนไขในการออกเอกสารแสดง
สทิธิในหนว่ยลงทนุ และระยะเวลาสง่มอบได้ โดยไม่ถือว่าเป็นการแก้ไขโครงการจดัการกองทนุรวม และไม่ถือ
วา่เป็นการดําเนินการที2ผิดไปจากรายละเอียดโครงการเดิม 
 

9. ช่องทางที� ผู้ลงทุนสามารถทราบข้อมูลเกี�ยวกับมูลค่าหน่วยลงทุน  

สาํหรับราคาซื Fอขายหน่วยลงทุน  

ผู้ ลงทุนสามารถตรวจสอบราคาซื 
อขายหน่วยลงทุนได้จาก Website ของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย: 
www.set.or.th  

สาํหรับมูลค่าหน่วยลงทุน และมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 

ผู้ ถือหน่วยลงทุนสามารถติดตามได้จาก Website ของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย: www.set.or.th และ 
Website ของบริษัทจดัการ: www.scbam.com   
 
 
 
 



 

หนงัสือชี 
ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท หน้า 72 

 

10. ช่องทางและวิธีการร้องเรียน  

ลงทนุสามารถร้องเรียนได้โดยติดต่อบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั ฝ่ายลกูค้าสมัพนัธ์ โทร. 0-
2777-7777 กด 0 กด 6 หรือสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. (Help Center) โทร.0-2263-6000 

 

11.  การจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  

ภายหลงัจากบริษัทจัดการได้ดําเนินการจดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุนรวมต่อสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
เรียบร้อยแล้ว บริษัทจดัการจะดําเนินการยื2นคําขอต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เพื2อขอให้พิจารณารับหน่วยลงทุน
ของกองทนุรวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน ภายใน 30 วนันบัแตว่นัจดทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวม 

เมื2อนําหน่วยลงทนุไปจดทะเบียนเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยเรียบร้อยแล้ว ผู้ ถือหน่วย
ลงทุนจะสามารถทําการซื 
อ /ขายหน่วยลงทุนผ่านระบบ “การซื 
อ/ขายหน่วยลงทุนจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย” ได้ โดยปฏิบตัิตามกฎ ระเบียบ และวิธีปฏิบตัิของตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

 
12. ผู้ดูแลผลประโยชน์  

ชื2อ : ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 
ที2อยู ่ : เลขที2 400/22 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท  

กรุงเทพฯ 10400 
โทรศพัท์ : 0-2470-3200 - 1 
โทรสาร : 0-2470-1996 - 7 

หรือบุคคลอื2นที2มีหน้าที2 คุณสมบัติและไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วย
คณุสมบตัิของผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์  

 

13. บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 

บริษัทจดัการได้ทําการแต่งตั 
งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน ซึ2งเป็นบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินที2อยู่ในบญัชีรายชื2อที2ได้รับ
ความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จํานวน 2 ราย เพื2อทําการประเมินค่าทรัพย์สินที2กองทุนจะลงทุน 
ดงัตอ่ไปนี 
 

บริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิสาํหรับการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ2มเติมครั 
งที2 2 

ชื2อ : บริษัท ไทยประเมินราคา ลนิน์ ฟิลลปิส์ จํากดั 
ที2อยู ่ : 121/47-48 อาคารอาร์เอสทาวเวอร์ ชั 
น 11 ถนนรัชดาภิเษก เขตดนิแดง 
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กรุงเทพฯ 10400 
โทรศพัท์ : 0-2641-2128-32 
โทรสาร : 0-2641-2134 

 

ชื2อ : บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี2 จํากดั 
ที2อยู ่ : 1350/279-283 อาคารไทยรงค์ทาวเวอร์ ชั 
น 16 ถนนพฒันาการ  

แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง กรุงเทพฯ 10250 
โทรศพัท์ : 0-2719-4500 
โทรสาร : 0-2719-5070-71 

 

14. ข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ชื2อ : บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 
ที2อยู ่ : เลขที2 999/9 อาคารดิออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรัล

เวิลด์ ชั 
น 31 ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั เขตปทมุ
วนั กรุงเทพฯ 10330 

โทรศพัท์ : 0-2667-5555 
โทรสาร : 0-2264-5593 

บริษัทจัดการอาจทําการแต่งตั 
งบุคคลอื2นที2เป็นนิติบุคคลรายเดียวหรือหลายรายเพื2อทําหน้าที2ในการบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมแทนบริษัทจดัการ ทั 
งนี 
 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้องเป็นผู้ ที2มีความสามารถในการ
บริหารอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที2ได้รับมอบหมาย และมีบุคลากรที2มีความรู้และประสบการณ์ในการบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์มาแล้วไม่น้อยกว่า 3 ปี หรือมีคุณสมบตัแิละไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามที2สํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. อาจกําหนดเพิ2มเติม โดยกองทนุรวมจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที2เกิดขึ 
น ทั 
งนี 
 เมื2อมีการ
แต่งตั 
งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายใหม่ บริษัทจัดการจะแจ้งการแต่งตั 
งพร้อมทั 
งคํารับรองว่าบุคคลดังกล่าวมี
คุณสมบัติและไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามที2สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด ให้สํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และผู้ดแูลผลประโยชน์ทราบภายใน 15 วนันบัแตว่นัที2แตง่ตั 
งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีวาระอายุตามสญัญาจ้างบริหารคราวละ 10 ปี และสามารถต่ออายุได้โดยอัตโนมัติ 
อย่างไรก็ดี บริษัทจัดการอาจแต่งตั 
งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพิ2มเติมหรือเปลี2ยนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ เมื2อที2
ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุมีมติด้วยคะแนนเสียงเกินกว่ากึ2งหนึ2งของจํานวนหน่วยลงทนุที2จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมดของ
กองทุนรวม ทั 
งนี 
 ตามเงื2อนไขต่างๆ ที2ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั 
งผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ เช่น กรณีที2ผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ปฏิบตัิผิดสญัญาแต่งตั 
งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือกรณีที2ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ถกูศาลสั2งให้
ล้มละลาย หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ขาดคณุสมบตัิในการปฏิบตัิหน้าที2ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือหากอตัรา
การปล่อยเช่า (Occupancy Rate) ในศูนย์การค้าและอาคารสาํนกังานลดลงตํ2ากว่าร้อยละ 50 เป็นระยะเวลา
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ต่อเนื2องกันเกินกว่า 3 เดือน บริษัทจัดการอาจเสนอให้ที2ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนพิจารณาและลงมติให้มีการเลิก
สญัญาแต่งตั 
งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ และหากที2ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุมีมติด้วยคะแนนสียงเกินกว่าครึ2งของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที2จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมดของกองทนุรวมให้มีการเลิกสญัญาแต่งตั 
งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ด้วย
สาเหตดุงักลา่ว  

เมื2อปรากฏว่าผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ขาดคุณสมบตัิ บริษัทจัดการจะทําการถอดถอนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
ดงักลา่ว และมีหนงัสือแจ้งการถอดถอนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์นั 
นต่อสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผู้ดแูล
ผลประโยชน์ของกองทนุรวม ภายใน 15 วนันบัแตว่นัที2ถอดถอน 

 

15. ที�ปรึกษาทางการเงนิและผู้รับประกันการจาํหน่ายหน่วยลงทุน 

 15.1 ที�ปรึกษาทางการเงนิและผู้รับประกันการจาํหน่ายหน่วยลงทุน 

ชื2อ : ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 
ที2อยู ่ :  สํานกังานใหญ่ เลขที2 9 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพฯ 

10900 
 สาขาตา่งๆ ทั2วประเทศ 
 หน่วยงานวาณิชธนกิจ (Investment Banking) ชั 
น 9 โซน B สํานกังานใหญ่ 

เลขที2 9 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 
โทรศพัท์ : 0-2544-6679 
โทรสาร : 0-2544-2185 
   
ชื2อ : บริษัทหลกัทรัพย์ เมย์แบงก์ กิมเอ็ง (ประเทศไทย) จํากดั (มหาชน) 
ที2อยู ่ : อาคารสาํนกังาน ดิ ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด์ ชั 
น 20-21, 24-25 เลขที2 

999/9 ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั กรุงเทพฯ 10330 
โทรศพัท์ : 0-2658-6300 
โทรสาร : 0-2658-6301 

15.2  ผู้ร่วมรับประกันการจาํหน่ายหน่วยลงทุน 

ชื2อ : บริษัทหลกัทรัพย์  แมคควอรี (ประเทศไทย) จํากดั  
ที2อยู ่ : อาคารซีอาร์ซี ทาวเวอร์ ออลซซีั2นเพลส  ชั 
น 28 

เลขที2 87/2  ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพฯ  
โทรศพัท์ : 0-2694-7999 
โทรสาร : 0-2694-7813 
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ผู้จัดจาํหน่ายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) 

บริษัทจดัการอาจแต่งตั 
งผู้จดัจําหน่ายซึ2งเป็นนิติบุคคลที2ได้รับใบอนญุาตให้ประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภทการจดัจําหน่าย
หลกัทรัพย์เพื2อทําหน้าที2เป็นผู้จดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเพิ2มเติมในภายหลงั โดยบริษัทจดัการจะแจ้งการแต่งตั 
งให้
สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ และจะติดประกาศไว้ ณ ที2เปิดเผยของบริษัทจัดการและผู้จัดการการจัดจําหน่ายและ
รับประกนัการจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ 

ผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี)  

บริษัทจัดการอาจแต่งตั 
งผู้ สนับสนุนการขายหน่วยลงทุนเพิ2มเติมในภายหลัง ซึ2 งเป็นบุคคลธรรมดาหรือ 
นิติบุคคลที2สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ได้ให้ความเห็นชอบเพื2อทําหน้าที2 เป็นผู้ สนับสนุนการขายของ 
กองทุนรวม และบริษัทจัดการจะแจ้งการแต่งตั 
งให้สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ และจะติดประกาศไว้ ณ ที2
เปิดเผยของบริษัทจดัการและผู้จดัการการจดัจําหนา่ยและรับประกนัการจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ 

 
16. นายทะเบียนหน่วยลงทุน 

ชื2อ : ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 
ที2อยู ่ : ธนาคารไทยพาณิชย์ (สาขาชิดลม)  

สายงานปฎิบตัิการธุรกรรมการเงินและหลกัทรัพย์ 
ทีมบริการทะเบียนหลกัทรัพย์ 1 อาคาร 2 ชั 
น 3 เลขที2 1060 ถนนเพชรบรีุตดั
ใหม ่แขวงมกักะสนั เขตราชเทวี กรุงเทพฯ 10400 

โทรศพัท์ : 0-2256-2323-8 
โทรสาร : 0-2656-2405-6 

หรือบคุคลอื2นที2ได้รับอนญุาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรัพย์จากคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยบริษัทจดัการ
จะแจ้งให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

 

17.  ผู้สอบบัญชี 

ชื2อ : นายเจริญ ผู้สมัฤทธิgเลศิ  
เลขทะเบียนผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 4068  
นายธนิต โอสถาเลศิ        
เลขทะเบียนผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 5155 

ที2อยู ่ : บริษัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จํากดั 
ชั 
น 50 – 51 เอ็มไพร์ทาวเวอร์ 195 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร 
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กรุงเทพฯ 10120 
โทรศพัท์ : 0-2677-2000 
โทรสาร : 0-2677-2222 

 
หรือบคุคลอื2นที2ได้รับความเห็นชอบตามประกาศวา่ด้วยการให้ความเห็นชอบผู้สอบบญัชี เพื2อเป็นผู้สอบบญัชีของ
กองทนุรวม  และที2ได้มีการแก้ไขเพิ2มเติม  รวมทั 
งกฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื2นใดที2เกี2ยวข้องโดยบริษัท
จดัการจะแจ้งให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 
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ความเสี�ยงจากการลงทุนในกองทุนรวม 

การลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีความเสี2ยง ผู้ลงทุนควรพิจารณารายละเอียดโครงการฉบบันี 
อย่างรอบคอบ 
โดยเฉพาะอยา่งยิ2งปัจจยัความเสี2ยงดงัรายละเอียดข้างท้ายนี 
ก่อนตดัสนิใจในการซื 
อหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม 
ข้อความดงัต่อไปนี 
แสดงถึงปัจจยัความเสี2ยงที2มีนยัสําคญับางประการอนัอาจมีผลกระทบต่อกองทนุรวมหรือราคาหน่วย
ลงทนุของกองทุนรวม และนอกจากปัจจยัความเสี2ยงที2ปรากฏในโครงการฉบบันี 
แล้วยงัอาจมีปัจจยัความเสี2ยงอื2นๆ ซึ2ง
กองทุนรวมไม่อาจทราบได้ในขณะนี 
หรือเป็นความเสี2ยงที2กองทนุรวมพิจารณาในขณะนี 
ว่าไม่เป็นสาระสําคญั แต่ความ
เสี2ยงดงักลา่วอาจเป็นปัจจยัความเสี2ยงที2มีนยัสําคญัต่อไปในอนาคต ความเสี2ยงทั 
งหลายที2ปรากฏในโครงการฉบบันี 
และ
ความเสี2ยงที2อาจมีขึ 
นในอนาคตอาจมีผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัต่อธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และสถานะทางการเงินของ
กองทนุรวม 

คําอธิบายเกี2ยวกบัแนวทางการบริหารเพื2อลดความเสี2ยง มาตรการในการป้องกนัความเสี2ยง และ/หรือ ความสามารถของ
กองทนุรวมในการลดความเสี2ยงข้อใดข้อหนึ2งไมถื่อเป็นคํารับรองของกองทนุรวมว่า กองทนุรวมจะดําเนินมาตรการในการ
ป้องกนัความเสี2ยงตามที2กําหนดไว้ได้ทั 
งหมดหรือบางสว่นและไมถื่อเป็นข้อยืนยนัวา่ความเสี2ยงตา่งๆ ตามที2ระบใุนโครงการ
ฉบบันี 
จะลดลงหรือทําให้หมดไป ทั 
งนี 
 เนื2องจากความสําเร็จ และ/หรือ ความสามารถในการลดความเสี2ยงยงัขึ 
นอยู่กับ
ปัจจยัหลายประการที2อยูน่อกเหนือการควบคมุของกองทนุรวม 

ข้อความในลกัษณะที2เป็นการคาดการณ์ในอนาคต (Forward-Looking Statements) ที2ปรากฏในรายละเอียดโครงการ
ฉบบันี 
 เช่น การใช้ถ้อยคําว่า “เชื2อว่า” “คาดว่า” “คาดการณ์ว่า” “มีแผนจะ” “ตั 
งใจ” “ประมาณ” หรือประมาณการทาง
การเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณ์เกี2ยวกบัผลประกอบการธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การเปลี2ยนแปลงของ
กฎหมายที2เกี2ยวข้องในการประกอบธุรกิจของกองทุนรวม นโยบายของรัฐ เป็นต้น เป็นการคาดการณ์ถึงเหตุการณ์ใน
อนาคต อนัเป็นความเห็นของกองทนุรวมในปัจจุบนัและมิได้เป็นการรับรองผลการประกอบการหรือเหตกุารณ์ในอนาคต
ดงักลา่ว นอกจากนี 
 ผลการดําเนินงานที2เกิดขึ 
นจริงกบัการคาดการณ์หรือคาดคะเนอาจมีความแตกตา่งอยา่งมีนยัสาํคญั 
ข้อมลูในสว่นนี 
ที2อ้างถึงหรือเกี2ยวข้องกบัรัฐบาลหรือเศรษฐกิจอาจเป็นข้อมลูที2รวบรวมมาจากข้อมลูที2มีการเปิดเผยหรือจาก
สิ2งพิมพ์ของรัฐบาลหรือจากแหลง่ข้อมลูอื2นๆ โดยที2กองทนุรวมอาจไมส่ามารถตรวจสอบหรือรับรองความถกูต้องของข้อมลู
ดงักลา่วได้ 

เนื2องจากผลตอบแทนในการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นผลตอบแทนในระยะยาว ผู้ลงทนุจึงไม่ควรคาดหวงัที2
จะได้รับผลตอบแทนในระยะสั 
น นอกจากนั 
น ราคาเสนอขายของหน่วยลงทนุกบัมลูค่าของหน่วยลงทนุในอนาคตอาจลด
ตํ2าลงหรือสงูขึ 
น ผู้ลงทนุอาจไม่ได้รับคืนต้นทนุในการลงทนุ ดงันั 
น ผู้ ที2ประสงค์จะซื 
อหน่วยลงทนุจึงควรปรึกษาที2ปรึกษาที2
เกี2ยวข้องเพื2อขอคําปรึกษาเกี2ยวกบัการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมก่อนตดัสนิใจลงทนุในหนว่ยลงทนุ 
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1. ความเสี�ยงเกี�ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนลงทุน 

ความเสี2ยงจากการตรวจสอบข้อมลูก่อนการลงทนุ 

ก่อนการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ ผู้จดัการกองทนุรวมได้ทําการศกึษาข้อมลูรายละเอียดของอสงัหาริมทรัพย์นั 
นๆ  โดยทํา
การตรวจสอบเอกสารที2เกี2ยวข้อง (Due Diligence) ศกึษารายละเอียดจากรายงานของผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิ และ รายงาน
ทางวิศวกรรมของอสงัหาริมทรัพย์ชิ 
นนั 
นๆ  อย่างละเอียด อย่างไรก็ตาม การกระทําดังกล่าวมิได้เป็นการประกันว่า
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วปราศจากความเสียหายหรือความบกพร่องที2อาจจะต้องมีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงหรือซ่อมแซม
เป็นจํานวนที2สงูกว่าที2มีการเปิดเผยในหนงัสือชี 
ชวน รายงานของผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน และรายงานทางวิศวกรรมของ
อสงัหาริมทรัพย์ชิ 
นนั 
นๆ ที2ผู้จดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ใช้เป็นพื 
นฐานในการประเมินและตรวจสอบอสงัหาริมทรัพย์
อาจมีข้อบกพร่อง มีความไม่ถกูต้อง เนื2องจากความบกพร่องบางอย่างของอสงัหาริมทรัพย์อาจจะตรวจพบได้ยากหรือไม่
สามารถตรวจพบได้ เนื2องจากข้อจํากัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคที2ใช้ในการตรวจสอบ หรือปัจจัยอื2นๆ ที2เป็น
ข้อจํากดัในการตรวจสอบของทั 
งประเมินคา่ทรัพย์สนิ และวิศวกร     

นอกจากนั 
นแล้ว อสงัหาริมทรัพย์ชิ 
นนั 
นๆ อาจจะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ข้อบงัคบัตา่งๆ ที2เกี2ยวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ ซึ2ง
การศึกษาข้อมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารที2เกี2ยวข้อง (Due Diligence) ของผู้ จัดการกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ไมส่ามารถครอบคลมุถึงได้ ซึ2งอาจจะสง่ผลให้กองทนุรวมเกิดคา่ใช้จ่ายหรือข้อผกูพนัที2เกี2ยวกบัการละเมิด
กฎข้อบงัคบัดงักลา่ว  

นอกจากนี 
 รายงานการประเมินคา่และรายงานทางวิศวกรรมของทรัพย์สนิอาจมีข้อบกพร่องหรือไม่ถกูต้อง เนื2องจากความ
บกพร่องของทรัพย์สนิอาจยากที2จะตรวจสอบหรือตรวจพบได้  

ความเสี2ยงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจในประเทศ หรือปัจจยั มหภาคอื2นๆ  

ศนูย์การค้าและอาคารสาํนกังานที2กองทนุรวมจะลงทนุ มีความเสี2ยงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจของประเทศ และ
อาจได้รับผลกระทบจากการเปลี2ยนแปลงของระบบเศรษฐกิจโดยรวม  

นอกจากนี 
ศนูย์การค้าและอาคารสาํนกังานอาจได้รับผลกระทบจากการเปลี2ยนแปลงจากปัจจยัมหภาคอื2นๆ เช่น การวาง
ผงัเมือง การเปลี2ยนแปลงทางโครงสร้างประชากร หรือการโยกย้ายของชุมชน อนัอาจจะส่งผลกระทบต่อกําลงัซื 
อ หรือ
ปริมาณผู้มาจบัจ่ายในศนูย์การค้าหรือปริมาณความต้องการพื 
นที2ในอาคารสาํนกังานได้        

ความเสี2ยงที2เกิดขึ 
นเมื2อต้องมีการปรับปรุงซอ่มแซมศนูย์การค้า 

ศนูย์การค้าแตล่ะแหง่จะต้องซอ่มแซมและปรับปรุงศนูย์การค้าให้ดใูหม่ ทนัสมยัและสอดคล้องกบัรูปแบบการดําเนินชีวิต 
(Life Style) ของลกูค้าอยูเ่สมอ เพื2อดงึดดูลกูค้าให้เข้ามาใช้บริการในศนูย์การค้าอย่างต่อเนื2อง โดยปกติการปรับปรุง หรือ 
การซอ่มแซมบํารุงรักษาประจําปีจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อผลการดําเนินงานของกองทนุรวม ยกเว้นในกรณีที2เป็นการ
ปรับปรุงซอ่มแซมใหญ่ซึ2งเป็นการปรับปรุงเพื2อเปลี2ยนแปลงภาพลกัษณ์ภายนอกและภายในศนูย์การค้าหรือเป็นการเปลี2ยน
งานระบบสาํคญัของศนูย์การค้า ซึ2งปกติจะดําเนินการทกุๆ 10 - 15 ปี และโดยทั2วไปศนูย์การค้าจะไมม่ีการหยดุดําเนินการ
ในระหว่างช่วงการปรับปรุงนั 
นๆ การปรับปรุงจะดําเนินการเป็นส่วนๆ เฉพาะพื 
นที2ที2ต้องการปรับปรุงเท่านั 
น ดังนั 
น
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ผลกระทบต่อรายได้ของกองทุนรวมจะเกิดขึ 
นเฉพาะบริเวณพื 
นที2ที2มีการปรับปรุง เว้นแต่ หากพิจารณาว่าการปิด
ศนูย์การค้าเพื2อดําเนินการปรับปรุงซอ่มแซมจะเป็นประโยชน์มากกวา่การทยอยดําเนินการเป็นสว่นๆ 

อยา่งไรก็ตาม การปรับปรุงซอ่มแซมใหญ่ในแต่ละครั 
ง ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (บริษัท เซ็นทรัล พฒันา จํากดั (มหาชน)) 
จะมีการวางแผนเพื2อให้เกิดผลกระทบต่อร้านค้า และ ลูกค้าน้อยที2สุด และจะต้องศึกษาผลกระทบต่อรายได้ และ
ผลตอบแทนที2ได้รับทุกครั 
งก่อนดําเนินการ ทั 
งนี 
 การปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ ถือเป็นสิ2งที2จําเป็นในการประกอบธุรกิจ
ศนูย์การค้า เพื2อรักษาภาพลกัษณ์ความทนัสมยั และสอดคล้องกบัการเปลี2ยนแปลงของภาวะตลาดอยู่ตลอดเวลา เพื2อ
สร้างความนา่สนใจของศนูย์การค้า และตอบสนองความต้องการของลกูค้า อนัจะเป็นการเพิ2มจํานวนลกูค้า ซึ2งก็หมายถึง
การรักษาและเพิ2มรายได้และกระแสเงินสดให้กบักองทนุรวมได้ในระยะยาว  

ความเสี2ยงที2เกิดขึ 
นจากการชําระหนี 
จากคูส่ญัญาที2เกี2ยวข้อง 

ในระหวา่งระยะเวลาการดําเนินการของกองทนุรวมตามที2กําหนดไว้ในโครงการรวมถึงสญัญาตา่งๆ ที2เกี2ยวข้อง กองทนุรวม
มีความเสี2ยงที2จะได้รับผลกระทบจากภาวะตกตํ2าทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั2วไป  ซึ2งรวมถึงอตัราเงินเฟ้อ  อตัราดอกเบี 
ย 
อตัราแลกเปลี2ยนเงินตรา  ราคาเครื2องอปุโภคและบริโภค  ราคาอสงัหาริมทรัพย์  และนโยบายทางการเงินและการคลงัของ
รัฐบาล ธนาคารแหง่ประเทศไทย และหนว่ยงานราชการอื2น  ซึ2งมีอิทธิพลต่อผลการดําเนินงาน  สถานะทางการเงินและการ
ลงทนุของกองทนุรวม   ตลอดจนการลดลงของความต้องการของผู้บริโภคซึ2งอาจสง่ผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญั
โดยตรงตอ่ผลการดําเนินงานของกองทนุรวม 

ความเสี2ยงจากความสามารถในการชําระคา่เช่าของผู้ เช่า   

ความสามารถในการดําเนินธุรกิจของผู้ เช่า สง่ผลกระทบถึงการชําระค่าเช่า การต่อสญัญาเช่า หรือการยกเลิกสญัญาเช่า
ก่อนครบกําหนด ซึ2งล้วนแตส่ง่ผลกระทบโดยตรงตอ่รายได้ของกองทนุรวมทั 
งสิ 
น  

อยา่งไรก็ตามสญัญาเช่าสว่นใหญ่จะมีอาย ุ3 ปี ทําให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สามารถปรับเปลี2ยนร้านค้าในศนูย์การค้าได้ 
นอกจากนี 
 การทําสญัญาเช่าทกุสญัญาจะมีการเรียกเก็บเงินประกนัการเช่าเป็นมลูคา่เทา่กบัคา่เช่า 3 - 6 เดือน ซึ2งสามารถ
ใช้นํามาชดเชยเป็นรายได้ของกองทนุรวมในกรณีที2ไมส่ามารถเรียกเก็บคา่เช่าจากผู้ เช่ารายนั 
นๆ ได้  

ความเสี2ยงจากการสญูเสยีผู้ เช่าหลกั (Anchor Tenants) 

การมีผู้ เช่าหลักเป็นปัจจัยหนึ2งในการดึงดูดลูกค้าเพื2อให้มาซื 
อสินค้าและใช้บริการภายในศูนย์การค้า เช่น การมี
ห้างสรรพสนิค้า หรือโรงภาพยนตร์การสญูเสยีผู้ เช่าหลกัดงักลา่วอาจทําให้ความนา่สนใจของศนูย์การค้าลดลงและปริมาณ
ผู้ซื 
อสินค้าและใช้บริการลดน้อยลง และอาจมีผลต่อความสามารถในการรักษาอตัราการเช่าพื 
นที2ของผู้ เช่าประเภทอื2นๆ 
และรายได้คา่เช่าของศนูย์การค้าด้วย 

ความเสี2ยงอนัเป็นผลกระทบจากความเสยีหายที2เกิดขึ 
นในพื 
นที2ที2กองทนุรวมไมไ่ด้ลงทนุ 

เนื2องจากการลงทนุของกองทุนรวมเป็นการลงทุนในพื 
นที2ของอาคารศูนย์การค้าบางส่วน เช่น การลงทุนในศนูย์การค้า
เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ2 นเกล้า และศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ กองทนุ
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รวมไมไ่ด้ลงทนุในพื 
นที2ที2เป็นสว่นของห้างสรรพสนิค้าเซ็นทรัล และ/หรือห้างสรรพสนิค้าโรบินสนั ทําให้กองทนุรวมไมไ่ด้เป็น
ผู้จดัหาประกนัภยัรวมถึงใช้สทิธิเรียกร้องสาํหรับการคุ้มครองความเสยีหายที2อาจจะเกิดขึ 
นในพื 
นที2ดงักลา่ว ดงันั 
น ในกรณี
เกิดความเสยีหายแก่สว่นของห้างสรรพสนิค้าซึ2งเป็นพื 
นที2ที2ติดกนักบัพื 
นที2ที2กองทนุรวมลงทนุ ความเสียหายดงักลา่วอาจมี
ผลกระทบตอ่กองทนุรวมในการจดัหารายได้ รวมถึงการให้เชา่พื 
นที2  การให้บริการของกองทนุรวมได้ ซึ2งกรณีเช่นนี 
 ถึงแม้
กองทนุรวมจะได้จดัให้มีการประกันภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) แล้วก็ตาม แต่กองทนุรวม
อาจจะไม่ได้รับค่าชดเชยตามกรมธรรม์ประกนัภยัดงักลา่วเนื2องจากการประกนัภยัดงักลา่วจะครอบคลมุเฉพาะแต่ความ
เสยีหายที2กระทบกบัทรัพย์สนิที2กองทนุรวมลงทนุเทา่นั 
น  
 ความเสี2ยงจากการเปลี2ยนรูปแบบการดําเนินชีวิต (Lifestyle) 

ศนูย์การค้าที2กองทนุรวมลงทุน อาจจะได้รับผลกระทบจากการเปลี2ยนแปลงของรูปแบบการดําเนินชีวิตที2เกี2ยวกบัความ
ต้องการซื 
อสินค้าหรือรูปแบบการเลือกซื 
อสินค้าซึ2งอาจมีผลกระทบต่อจํานวนลูกค้าที2มาซื 
อสินค้าหรือใช้บริการใน
ศนูย์การค้าหากศนูย์การค้าไม่สามารถปรับปรุงเปลี2ยนแปลงรูปแบบร้านค้าหรือภาพลกัษณ์ของศนูย์การค้าได้ทนัต่อการ
เปลี2ยนแปลงดงักลา่ว ดงันั 
นศนูย์การค้าที2จะประสบความสาํเร็จในระยะยาว ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้องมีความเข้าใจ
ในเรื2องของรูปแบบการใช้ชีวิตและการเปลี2ยนแปลงของธุรกิจศนูย์การค้าและตลาดค้าปลกีเป็นอย่างดี และต้องดําเนินการ
ปรับปรุงซอ่มแซมศนูย์การค้าให้สอดคล้องกบัรูปแบบการดําเนินชีวิต (Lifestyle) ที2เปลี2ยนแปลงอยูต่ลอดเวลา  

ความเสี2ยงจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศกรรม 

การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศกรรม แม้จะมีโอกาสเกิดขึ 
นไม่บ่อยนัก แต่หากเกิดขึ 
นในบริเวณที2ตั 
ง
อสงัหาริมทรัพย์ที2กองทนุรวมลงทนุ นอกจากจะสร้างความเสยีหายตอ่ทรัพย์สนิของกองทนุรวมแล้ว จะยงัความสญูเสียแก่
ชีวิตและทรัพย์สินของผู้ เช่าและผู้มาซื 
อสินค้าหรือใช้บริการในโครงการของกองทุนรวมอย่างประเมินค่าไม่ได้   แม้ว่าทาง
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้เตรียมมาตรการป้องกนัภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศกรรมไว้อย่างรัดกุม ตลอดจนมี
การฝึกอบรมพนกังานที2เกี2ยวข้องให้มีความรู้  ความเข้าใจ และทกัษะในการอพยพผู้คน และกองทนุรวมยงัได้ทําประกนัภยั
ที2ครอบคลมุความเสยีหายที2เกิดจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศกรรมไว้สาํหรับอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม
แล้วก็ตาม แต่การก่อสร้างทรัพย์สินที2เช่าขึ 
นใหม่ หรือการซ่อมแซมส่วนที2ได้รับความเสียหายอาจมีค่าใช้จ่ายสงูและใช้
ระยะเวลาในการดําเนินการนาน ซึ2งอาจทําให้กองทนุรวมสญูเสยีรายได้อยา่งมีนยัสาํคญัตลอดช่วงระยะเวลาดงักลา่ว และ
มีผลกระทบต่อผลการดําเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทนุรวม อย่างไรก็ดี กองทนุรวมได้ดําเนินการให้บริษัท 
เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) จัดให้มีการประกันความเสี2ยงภยัในทรัพย์สิน (All Risks Insurance) โดยกําหนดให้
กองทนุรวมเป็นผู้ รับผลประโยชน์ตามสดัสว่นการครอบครองพื 
นที2ทั 
งหมดภายในอสงัหาริมทรัพย์ที2กองทนุรวมลงทนุ การ
ประกันภยัธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) โดยกําหนดให้กองทุนรวมเป็นผู้ รับผลประโยชน์ตาม
สดัสว่นรายได้ทั 
งหมดภายในอสงัหาริมทรัพย์ที2กองทนุรวมลงทนุ และการประกนัการก่อการร้าย (Terrorism Insurance) 
โดยกําหนดให้กองทุนรวมเป็นผู้ รับผลประโยชน์ตามสดัส่วนการครอบครองพื 
นที2 และ/หรือ รายได้ทั 
งหมดภายใน
อสงัหาริมทรัพย์ที2กองทนุรวมลงทนุ เพื2อคุ้มครองความเสยีหายที2อาจเกิดขึ 
น นอกจากนี 
 กองทนุรวมยงัได้จดัให้มีการประกนั
ความรับผิดต่อบคุคลภายนอก (Public Liability Insurance) เพื2อป้องกันความเสี2ยงที2อาจจะเกิดขึ 
นจากความรับผิดตอ่
บคุคลภายนอกผู้มาใช้บริการในศูนย์การค้าด้วย ซึ2งบริษัทจดัการเห็นว่าการจัดให้มีการประกันดงักล่าวข้างต้นมีความ
เพียงพอและเหมาะสม เนื2องจากการประกนัความเสี2ยงภยัในทรัพย์สิน (All Risks Insurance) มีการกําหนดมลูค่าทดแทน
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ให้เพียงพอสําหรับการก่อสร้างโครงการขึ 
นใหม่ (Replacement Cost) รวมทั 
งการประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business 
Interruption Insurance) มีการคุ้มครองที2ครอบคลมุคา่เฉลี2ยของรายได้ตลอดระยะเวลา 36 เดือน ซึ2งเป็นระยะเวลาสงูสดุที2
คาดวา่จะต้องใช้ในการดําเนินการก่อสร้างโครงการขึ 
นใหม่ โดยที2มีการกําหนดมลูค่าทดแทนดงักลา่วในการต่อกรมธรรม์
ประกนัภยัทกุปี 

ทั 
งนี 
 ในกรณีที2อสงัหาริมทรัพย์ที2กองทนุรวมลงทนุหรือทรัพย์สนิที2เช่าได้รับความเสยีหายทั 
งหมดหรืออยา่งมีนยัสาํคญัจนไม่
อาจใช้ทรัพย์สนิที2เช่าเพื2อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจต่อไปได้ คู่สญัญาทั 
งสองฝ่ายตกลงที2จะสร้างทรัพย์สินที2เช่าขึ 
นใหม่
ด้วยค่าใช้จ่ายร่วมกัน ซึ2งผู้ ให้เช่า ได้แก่ บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน) และ/หรือบุคคลที2เกี2ยวข้องกับบริษัท 
เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน) จะเป็นผู้ รับผิดชอบในการก่อสร้างให้แล้วเสร็จภายใน 3 ปี นับแต่เกิดความเสียหาย
ดงักลา่ว โดยคา่ใช้จ่ายต่างๆ ที2ใช้ในการก่อสร้างดงักลา่วจะแบ่งกนัตามสดัสว่นพื 
นที2ที2ครอบครองขณะเกิดความเสียหาย 
แต่ไม่เกินกว่าจํานวนเงินค่าสินไหมทดแทนพื 
นฐานที2กองทนุรวม และ/หรือผู้ ให้เช่าได้รับมาจากบริษัทประกนัภยัแล้วแต่
กรณี หากค่าใช้จ่ายที2เกี2ยวข้องกบัการก่อสร้าง และ/หรือซ่อมแซมทรัพย์สินที2เช่าดงักลา่วมีจํานวนเกินกว่าเงินค่าสินไหม
ทดแทนพื 
นฐานที2คู่สญัญาแต่ละฝ่ายได้รับ กองทุนรวมมีทางเลือกที2จะ (1) รับผิดชอบค่าใช้จ่ายส่วนเกินดงักล่าวตาม
สดัสว่นการครอบครองพื 
นที2 ซึ2งเมื2อกองทนุรวมได้รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุให้ดําเนินการดงักลา่วแล้ว กองทนุ
รวมจะชําระคืนเงินคา่ใช้จ่ายที2ใช้ในการก่อสร้างสว่นเกินดงักลา่วที2ผู้ ให้เช่าทดรองจ่ายไป ภายใน 6 เดือนนบัจากวนัที2เปิด
ให้บริการพื 
นที2ในทรัพย์สินที2สร้างหรือซ่อมแซมขึ 
นใหม่ หรือ (2) ยินยอมลดสดัสว่นการครอบครอบพื 
นที2ในทรัพย์สินที2เช่า 
โดยกองทนุรวมไม่ต้องชําระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเพิ2มเติมให้แก่ผู้ ให้เช่าแต่อย่างใด อย่างไรก็ดี ในการนี 
 กองทนุรวม
สงวนสทิธิที2จะเสนอการดําเนินการดงักลา่วเพื2อให้ที2ประชมุผู้ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมพิจารณาอนมุตัิก่อนการใช้สทิธิ
ดงักลา่วของกองทนุรวม 

อย่างไรก็ดี แม้ว่ากองทุนรวมตกลงที2จะชําระค่าใช้จ่ายที2ใช้ในการก่อสร้างเพิ2มเติมตามวรรคก่อน เพื2อดํารงสดัส่วนการ
ครอบครองพื 
นที2ในทรัพย์สินที2เช่า กองทนุรวมก็มีโอกาสที2จะได้รับค่าเช่าเพิ2มขึ 
น เนื2องจากทรัพย์สินที2เช่าที2สร้างขึ 
นใหม่มี
ขนาดใหญ่และมีความใหม่ กองทนุรวมจึงอาจจดัเก็บค่าเช่าได้ในอตัราที2เพิ2มขึ 
น และมีพื 
นที2ที2จะนําออกให้เช่าเพื2อจดัหา
ผลประโยชน์เพิ2มขึ 
น อย่างไรก็ดี หากกองทุนรวมยินยอมที2จะลดสดัส่วนการครอบครองพื 
นที2ลง โดยไม่ต้องการชําระ
คา่ใช้จ่ายที2ใช้ในการก่อสร้างเพิ2มเติมให้แก่ผู้ให้เช่า หรือในกรณีที2กองทนุรวมและผู้ ให้เช่าตกลงที2จะก่อสร้างทรัพย์สินที2เช่า
ขึ 
นใหมใ่นรูปแบบเดิม และด้วยงบประมาณเพียงเทา่กบัคา่สนิไหมทดแทนพื 
นฐานที2กองทนุรวมและผู้ให้เช่าได้รับจากบริษัท
ประกนัภยั โดยไมต้่องการชําระคา่ใช้จ่ายในการก่อสร้างเพิ2มเติม ก็อาจทําให้ทรัพย์สินที2เช่ามีพื 
นที2ลดลงเนื2องจากความผนั
ผวนของคา่ใช้จ่ายในการก่อสร้าง สง่ผลให้สดัสว่นการครอบครองพื 
นที2ของกองทนุรวมลดลง ด้วยเหตดุงักลา่ว กองทนุรวม
จึงอาจมีโอกาสที2จะได้รับคา่เช่าลดลงเนื2องจากสดัสว่นพื 
นที2ที2กองทนุรวมครอบครองลดลง แตใ่นทางกลบักนั แม้ว่าสดัสว่น
การครอบครองพื 
นที2ลดลง แตก่องทนุรวมก็อาจจะได้รับคา่เช่าให้อตัราที2สงู เนื2องจากทรัพย์สนิที2เช่าเป็นทรัพย์สินที2สร้างขึ 
น
ใหมแ่ละเป็นที2นา่สนใจแก่นกัลงทนุ ทําให้กองทนุรวมสามารถจดัเก็บคา่เช่าได้ในอตัราที2เพิ2มสงูขึ 
นได้  

ความเสี2ยงโดยทั2วไป 

ภาวะตกตํ2าทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั2วไป ซึ2งรวมถึงอตัราเงินเฟ้อ อตัราดอกเบี 
ย อตัราแลกเปลี2ยนเงินตรา ราคาเครื2อง
อปุโภคและบริโภค ราคาอสงัหาริมทรัพย์ และนโยบายทางการเงินและการคลงัของรัฐบาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และ
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หน่วยงานราชการอื2น ซึ2งมีอิทธิพลต่อผลการดําเนินงาน สถานะทางการเงินและการลงทนุของกองทนุรวม  ตลอดจนการ
ลดลงของความต้องการของผู้บริโภคอาจสง่ผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัสาํคญัโดยตรงตอ่ผลการดําเนินงานของกองทนุ
รวม ซึ2งอาจสง่ผลให้ราคาซื 
อขายหนว่ยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์มีราคาสงูหรือตํ2ากวา่ราคาที2ได้เสนอขาย นอกจากนี 
 ราคา
ของหนว่ยลงทนุที2ซื 
อขายในตลาดหลกัทรัพย์อาจได้รับผลกระทบทางอ้อมจากปัจจยัภายนอกหลายประการซึ2งเป็นปัจจยัที2
กองทนุรวมไมส่ามารถควบคมุได้ เช่น ความเคลื2อนไหวหรือความเปลี2ยนแปลงของตลาดหุ้นระหวา่งประเทศ อตัราดอกเบี 
ย
ภายในประเทศและตา่งประเทศ อตัราแลกเปลี2ยนเงินตรา นโยบายหรือมาตรการทั 
งทางตรงหรือทางอ้อมที2มีผลต่อนําเข้า
หรือสง่ออกเงินตราต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ รวมไปถึงความผนัผวนของตลาด
เครื2องอปุโภคและบริโภค ระเบียบข้อบงัคบั ภาษีอากร นโยบายอื2นใดของรัฐบาล และความขดัแย้งทางการเมืองที2ดําเนินมา
อยา่งตอ่เนื2อง เป็นต้น ซึ2งความเปลี2ยนแปลงของปัจจยัที2อยู่เหนือการควบคมุดงักลา่วอาจไม่มีผลกระทบอย่างมีนยัสําคญั
โดยตรงต่อราคาของหน่วยลงทุนและผลประกอบการของกองทุนรวม แต่ความเปลี2ยนแปลงของปัจจัยที2อยู่เหนือการ
ควบคมุดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย ภาพลกัษณ์ประเทศต่อชาวต่างชาติ รวมถึงตลาด
หุ้นในประเทศไทย ซึ2งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบทางอ้อมต่อสถานะทางการเงิน ราคาของหน่วยลงทุนที2ซื 
อขายในตลาด
หลกัทรัพย์และผลประกอบการของกองทนุรวม ทั 
งนี 
 กองทนุรวมจึงไม่สามารถรับรองได้ว่าการเปลี2ยนแปลงทางเศรษฐกิจ
และธุรกิจ การลดลงของความต้องการของผู้บริโภค ปัจจยัภายนอกหลายประการซึ2งเป็นปัจจัยที2กองทุนรวมไม่สามารถ
ควบคมุได้ รวมทั 
งการเปลี2ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไม่มีผลกระทบอย่างร้ายแรงโดยตรงและโดย
อ้อมตอ่ ราคาของหนว่ยลงทนุที2ซื 
อขายในตลาดหลกัทรัพย์ การดําเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการดําเนินกิจการ และ
การเติบโตของกองทนุรวม 

ความเสี2ยงจากการที2คูส่ญัญาไมป่ฏิบตัิตามสญัญา 

ในการลงทุนและบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะเข้าทําสญัญาเข่า และ/หรือเช่าช่วงที2ดินและ
อาคารบางส่วน สญัญาซื 
อขายทรัพย์สิน (เฟอร์นิเจอร์และเครื2องอปุกรณ์) และสญัญาตกลงกระทําการเพื2อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ รวมถึงทรัพย์สนิตา่งๆ ที2เกี2ยวข้องกบัเจ้าของหรือผู้ทรงสทิธิตามกฎหมายที2เกี2ยวข้องของทรัพย์สินดงักลา่ว 
และ/หรือสญัญาตา่งๆ ที2เกี2ยวเนื2องกบัการลงทนุและการบริหารจดัการทรัพย์สนิของกองทนุรวม เพื2อประโยชน์ในการจดัหา
จัดหาผลประโยชน์ในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม และดําเนินการใดๆ เพื2อให้ให้คู่สญัญาปฏิบัติตามข้อกําหนดใน
สญัญา  

อยา่งไรก็ดี  ถึงแม้จะมีข้อกําหนดในสญัญา คู่สญัญาอาจปฏิบตัิผิดสญัญาหรือเกิดเหตกุารณ์ใดๆ อนัเป็นเหตแุห่งการเลิก
หรือผิดสญัญาได้ ในกรณีเช่นวา่นี 
 แม้กองทนุรวมจะมีสทิธิที2จะบอกเลกิสญัญา เรียกคา่เสียหาย รวมตลอดจนเรียกค่าขาด
ประโยชน์และค่าเช่าที2ชําระไปแล้วก็ตาม แต่เหตุการณ์ที2คู่สญัญาผิดสญัญาดังกล่าว อาจทําให้กองทุนรวมไม่ได้รับ
ผลประโยชน์จากการกระทําการหรืองดเว้นกระทําการหรือบงัคบัการให้เป็นไปตามสญัญาตามที2กําหนดไว้ดงักลา่วได้ เช่น 
ไมส่ามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสทิธิของกองทนุรวมตามข้อกําหนด หรือในกรณีที2คูส่ญัญาปฏิบตัิผิดข้อกําหนดและเงื2อนไข
ตามสญัญาที2เกี2ยวข้องแล้ว คู่สญัญาอาจไม่ชําระค่าเสียหายตามที2กองทนุรวมเรียกร้อง ดงันั 
น กองทนุรวมจึงอาจต้องนํา
เรื2องดงักล่าวเข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาลที2เกี2ยวข้อง ซึ2งการดําเนินการดงักล่าว บริษัทจัดการไม่
สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการดําเนินการ รวมถึงจํานวนเงินที2กองทนุรวมจะได้รับชดเชย เยียวยา 
จากความเสียหายต่าง ๆ ดงักล่าว นอกจากนี 
 ผลแห่งคดีขึ 
นอยู่กับดุลพินิจของศาลที2เกี2ยวข้อง และถึงแม้ศาลจะมีคํา
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พิพากษาให้กองทนุรวมชนะคดี กองทนุรวมอาจไมส่ามารถบงัคบัให้เป็นไปตามคําพิพากษาของศาล ผู้ ถือหน่วยลงทนุจึงมี
ความเสี2ยงที2จะไมไ่ด้รับผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายในระยะเวลาที2คาดการณ์ไว้ 

ความเสี2ยงจากการไม่ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าช่วงของผู้ ให้เช่าช่วงสิทธิในที2ดินและการเช่าสิ2งปลกูสร้างในศนูย์การเซน็ทรัล
พลาซา พระราม 2 และศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ2 นเกล้า 

เนื2องจากการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม เป็นการลงทุนในหรือมีไว้ซึ2งสิทธิการเช่าช่วงและสิทธิการเช่าใน
อสงัหาริมทรัพย์ แม้วา่การลงทนุในสทิธิการเช่าช่วงและสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมจะได้มีการจดทะเบียน
สทิธิการเช่าระยะยาวไว้ตอ่พนกังานเจ้าหน้าที2ที2เกี2ยวข้องแล้วก็ตาม แตก่องทนุรวมยงัคงมีความเสี2ยงที2อาจเกิดขึ 
นเนื2องจาก
การเลกิสญัญาเช่าช่วง และ/หรือสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว ซึ2งจะมีผลทําให้กองทนุรวมสญูเสียสิทธิในการได้รับ
รายได้จากอสงัหาริมทรัพย์ซึ2งจะสง่ผลกระทบต่ออตัราการจา่ยผลตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุในที2สดุ เพื2อลดความเสี2ยง
ดงักลา่วที2อาจเกิดมีขึ 
น กองทนุรวมจึงได้จดัให้มีการดําเนินการเพื2อเป็นประกนัความเสี2ยงดงักลา่ว ดงันี 
 

ก)  ดําเนินการขอความยินยอมพร้อมกําหนดเงื2อนไขในการเช่าช่วงที2ดินกับเจ้าของที2ดิน ตามสญัญาเช่าที2ดินที2บริษัท 
เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากัด มีอยู่กับเจ้าของที2ดิน พร้อมกับกองทุนรวมได้จัดให้มีการป้องกันความเสี2ยงที2อาจ
เกิดขึ 
นจากการระงบัไปซึ2งสญัญาเช่าที2ดินดงักลา่ว โดยได้รับสทิธิจากเจ้าของที2ดินในการสวมสิทธิสญัญาเช่าที2ดินแทน
บริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั 

ณ วนัที2 31 ตลุาคม พ.ศ. 2549 กองทนุรวมยงัไม่ได้รับสิทธิดงักลา่วจากเจ้าของที2ดิน ดงันั 
นกองทนุรวมจึงได้ตกลงกบั 
บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน) และบริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากัด ในการวางมาตรการเพิ2มเติม
จนกว่ากองทุนรวมจะได้มาซึ2งสิทธิในการสวมสิทธิตามสญัญาเช่าที2ดิน (โดยกองทนุรวมและบริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
จํากัด (มหาชน) และบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 ได้ดําเนินการมาตรการดังต่อไปนี 
แล้วเสร็จตั 
งแต่วันที2 28 
กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2550 

1. บริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั ให้สิทธิแก่กองทนุรวมในการชําระค่าเช่าที2ดินแทนบริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
พระราม 2 จํากัด ในกรณีที2บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด ไม่ชําระค่าเช่าที2ดินให้แก่เจ้าของที2ดินตาม
สญัญาเช่าที2ดิน 

2. บริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั จะจดัสง่หลกัฐานการชําระคา่เช่ามาให้แก่กองทนุรวมทกุๆ เดือน 

3. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด จะดําเนินการให้
หลกัประกนัที2กองทุนยอมรับได้เพื2อเป็นประกนัในการชําระค่าเช่าตามข้อ 1 ข้างต้น ในมูลค่าเท่ากบัค่าเช่าที2ดินที2 
บริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั จะต้องชําระแก่เจ้าของที2ดินในระยะเวลา 2 ปี 

4. บริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั จะดําเนินกิจการของบริษัทเทา่ที2จําเป็นเพื2อให้เป็นบริษัทที2มีความเสี2ยงตํ2า 
โดยจะมีการดําเนินการแก้ไขหนงัสอืบริคณห์สนธิในสว่นที2เกี2ยวกบัวตัถปุระสงค์ของบริษัท โดยให้สอดคล้องกบัการ
ดําเนินกิจการของบริษัทเทา่ที2จําเป็นเทา่นั 
น 
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5. บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) ตกลงจะรักษาอตัราสว่นทางการเงินในระดบัที2กองทนุรวมยอมรับได้ โดยจะ
เป็นอัตราส่วนเดียวกับที2 บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) มีข้อตกลงกับเจ้าหนี 
เงินกู้ ยืมต่างๆ ซึ2งได้แก่
อตัราสว่นหนี 
สินต่อทุน (D/E Ratio) และอตัราส่วนความสามารถในการชําระหนี 
สิน  (DSCR: Debt Service 
Coverage Ratio) หากบริษัทเซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) ไม่สามารถรักษาอตัราสว่นดงักลา่ว และไม่สามารถ
แก้ไขได้ในระยะเวลา 3 เดือน บริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั หรือ บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 
จะต้องวางเงินประกนัหรือจํานําตราสารที2กองทนุรวมเห็นชอบในมลูค่าเท่ากบัค่าเช่าที2ดินที2 บริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
พระราม 2 จํากดั มีภาระจะต้องชําระแก่เจ้าของที2ดินคงเหลอืทั 
งหมด     

ทั 
งนี 
 มาตรการเพิ2มเติมดงักลา่วข้างต้น จะถกูยกเลิกเมื2อกองทนุได้รับสิทธิจากเจ้าของที2ดินในการสวมสิทธิสญัญา
เช่าที2ดินแทนบริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั เรียบร้อยแล้ว หรือมีแนวทางอื2นที2กองทุนรวมยอมรับได้มา
ทดแทน 

ข)  ดําเนินการให้บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) แก้ไขสญัญาเช่าที2ดินอนัเป็นที2ตั 
งของศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา 
ปิ2 นเกล้า ระหว่างบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน) กับบริษัท ห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล จํากัด โดยกําหนดให้
กองทนุรวมสามารถเข้าสวมสิทธิตามสญัญาเช่าที2ดิน ในกรณีที2บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน)ไม่ปฏิบตัิตาม
สญัญาเช่าที2ดินดงักลา่วอนัอาจมีผลให้เลกิสญัญาเช่าที2ดิน และรวมถึงการแก้ไขสญัญาเช่าที2ดิน โดยกําหนดให้ในกรณี
ที2บริษัท ห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล จํากดั มีความประสงค์จะโอนกรรมสิทธิgในที2ดินอนัเป็นที2ตั 
งของศนูย์การค้าเซ็นทรัล
พลาซา ปิ2 นเกล้า บริษัท ห้างสรรพสนิค้าเซ็นทรัล จํากดั จะต้องกําหนดให้ผู้ รับโอนกรรมสทิธิgในที2ดินจะต้องรับไปซึ2งสิทธิ
และหน้าที2ทั 
งปวงที2ผู้ให้เช่ามีอยูก่บัผู้ เช่า ตามที2กําหนดในสญัญาเช่าที2ดิน  

อยา่งไรก็ดี แม้วา่สญัญาเช่าช่วงที2ดินจะสิ 
นสดุลงไมว่า่ด้วยเหตผุลใดก็ตาม กองทนุรวมก็ยงัคงดํารงสถานะเป็นผู้มีสิทธิ
ครอบครองอาคารในฐานะผู้ เช่าอาคารจากบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และสามารถใช้ประโยชน์จาก
ทรัพย์สนิที2เช่าได้ตอ่ไป ทั 
งนี 
 ในกรณีที2สญัญาเช่าช่วงที2ดินสิ 
นสดุลงอนัเนื2องมาจากความผิดของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
จํากดั (มหาชน) และกองทนุรวมไม่หรือไม่สามารถใช้สิทธิในการเข้าเป็นคู่สญัญาเช่าที2ดินแทนบริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
จํากดั (มหาชน) ตามเงื2อนไขที2กําหนดไว้ในสญัญาเช่าช่วงที2ดินได้ กองทนุรวมจะได้รับคา่เช่าช่วงที2ดินที2ได้ชําระลว่งหน้า
คืนจากบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) ตามสดัสว่นระยะเวลาการเช่าช่วงที2ดินที2เหลอือยู ่

ความเสี2ยงจากการที2กองทุนรวมไม่มีสิทธิบนพื 
นที2ของห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล ในศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-
พระราม 3 และศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ2 นเกล้า 

ห้างสรรพสนิค้าเซ็นทรัล ที2ตั 
งอยูใ่นศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 และศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา  ปิ2 นเกล้า 
ไมใ่ช่ผู้ เช่าพื 
นที2ในศนูย์การค้าและไมไ่ด้ให้สทิธิการเช่าช่วงให้แก่กองทนุรวม ทั 
งนี 
ห้างสรรพสนิค้าเซ็นทรัล อาจจะดําเนินการ
ขาย หรือให้เช่าช่วงที2ดินและพื 
นที2ดงักลา่วแก่ผู้หนึ2งผู้ใดโดยกองทนุรวมไมม่ีสทิธิโต้แย้ง ซึ2งการกระทําดงักลา่วอาจจะสง่ผล
กระทบตอ่กบัการบริหารศนูย์การค้าและผลการดําเนินงานของกองทนุรวมได้ 
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ความเสี2ยงจากการอาจไมไ่ด้รับการตอ่สญัญาเช่าศนูย์การค้า เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ในปีที2 30 และปีที2 60     

เนื2องจากสญัญาเช่าศนูย์การค้า เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ที2กองทนุรวมจะทํากบับริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม  3 
จํากดั นั 
น จะมีกําหนดเวลา 30 ปี โดยเมื2อสิ 
นสดุกําหนดเวลาการเช่าดงักลา่วบริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 3 จํากดั ได้
ตกลงให้คํามั2นแก่กองทนุรวมวา่จะให้กองทนุรวมมีสทิธิที2จะตอ่สญัญาเช่าได้อีก  2 คราวๆ ละ 30 ปี ทั 
งนี 
 แม้ว่ากองทนุรวม
จะมีสทิธิในการตอ่สญัญาเช่าดงักลา่วตามคํามั2นที2บริษัท เซน็ทรัลพฒันา พระราม 3 จํากดั ได้ให้ไว้ตามสญัญาเช่าก็ตาม 
แตก่องทนุรวมอาจไมส่ามารถใช้สทิธิในการตอ่สญัญาดงักลา่วได้ไมว่า่จากสาเหตใุดก็ดี เช่น การผิดสญัญาโดยเจตนาของ
บริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 3  จํากดั หรือการมีการเปลี2ยนแปลงกฎหมายหรือข้อปฏิบตัิทางกฎหมายเกี2ยวกบัสญัญา
เช่า หรือผู้ รับโอนกรรมสิทธิgในทรัพย์สินที2เช่าซึ2งเป็นบุคคลภายนอกไม่ปฏิบัติตามคํามั2น หรือการเข้าสู่กระบวนการ
ล้มละลายหรือฟื
นฟกิูจการของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 3  จํากดั เป็นต้น 

เพื2อเป็นการลดความเสี2ยงในเรื2องดงักลา่ว กองทนุรวมจึงกําหนดเงื2อนไขในสญัญาเช่าให้บริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 3 
จํากดั ให้คํารับรองวา่จะไมข่าย จําหนา่ยหรือโอนกรรมสทิธิgในทรัพย์สนิที2เช่า ทั 
งนี 
 เพื2อดํารงสถานะของผู้ให้เช่าตามสญัญา
เช่า และกําหนดให้กองทุนรวมมีสิทธิในการซื 
ออสงัหาริมทรัพย์ที2เช่าได้ หากบริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม  3  จํากัด ไม่
สามารถให้กองทนุรวมใช้สทิธิตอ่อายสุญัญาเช่าตามที2ได้ให้คํามั2นไว้ รวมทั 
ง บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) ซึ2งเป็น
ผู้ ถือหุ้นที2มีอํานาจควบคุมบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด ตกลงที2จะควบคุมดูแลให้บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 
พระราม 3 จํากดั ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าอย่างเคร่งครัด นอกจากนี 
 กองทนุรวมได้จดัให้บริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 3 
จํากดั นําทรัพย์สนิที2ให้เช่ามาจํานองกบักองทนุรวม เพื2อเป็นประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาเช่าและเยียวยาความเสียหายที2
เกิดขึ 
นกบักองทนุรวมจากการที2ไม่สามารถใช้ทรัพย์สินที2เช่าได้ตามสญัญาเช่าอีกด้วย  อย่างไรก็ดีการดําเนินการดงักลา่ว
อาจไมส่ามารถเยียวยาความเสยีหายทั 
งหมดที2เกิดขึ 
นแก่กองทนุรวมได้  

ความเสี2ยงจากการที2ผลการดําเนินงานที2แท้จริง และทรัพย์สนิของ กองทนุรวม อาจแตกตา่งจากประมาณการที2ได้ระบไุว้ 

การประมาณการซึ2งอาจเกิดขึ 
นจริงหรือไม่ก็ได้ เช่น การประมาณการรายได้ ค่าใช้จ่ายของกองทุนรวมขึ 
นอยู่กับข้อ
สมมติฐานหลายข้อซึ2งอาจเปลี2ยนแปลงได้ ซึ2งสมมติฐานเหลา่นี 
มีความไมแ่นน่อนและอยู่เหนือการควบคมุของกองทนุรวม 
เช่น การลดลงของการครอบครองพื 
นที2 และอตัราคา่เช่าที2ลดลง การผิดสญัญาการชําระค่าเช่าของผู้ เช่า เป็นต้น ซึ2งปัจจยั
เหล่านี 
อาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อการดําเนินงานของกองทุนรวม อย่างไรก็ตามได้มีการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของ
ประมาณการดงักลา่วประจํางวด 1 เมษายน พ.ศ. 2557 – 31 มีนาคม พ.ศ. 2558 เพื2อศกึษาผลกระทบจากการแปรผนัของ
ความสามารถในการปรับขึ 
นค่าเช่าและค่าบริการ และอตัราการเช่าพื 
นที2ของผู้ เช่าที2มีต่อเงินปันผลต่อหน่วย ซึ2งจากผล
การศึกษาพบว่า เงินปันผลต่อหน่วยที2ผู้ ถือหน่วยจะได้รับในกรณีเลวร้ายที2สดุ (Worst Case) แตกต่างจากเงินปันผลต่อ
หนว่ยที2ผู้หนว่ยจะได้รับในกรณีฐาน (Base Case) น้อยกวา่ร้อยละ 5.0 ซึ2งนา่จะถือวา่อยูใ่นเกณฑ์ที2ยอมรับได้ ทั 
งนี 
 ผู้สนใจ
สามารถศกึษาข้อมลูเพิ2มเติมได้จากภาคผนวก ค: รายงานการวิเคราะห์ความออ่นไหว (Sensitivity Analysis)  
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ความเสี2ยงจากราคาของหนว่ยลงทนุอาจจะเปลี2ยนแปลงภายหลงัจากการออกและเสนอขายหนว่ยลงทนุเพิ2มเติมครั 
งที2 2 

หนว่ยลงทนุจะจดทะเบียนเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนและมีซื 
อขายที2ตลาดหลกัทรัพย์ ซึ2งอาจจะมีการซื 
อขายในราคาที2ตํ2า
กวา่หรือสงูกวา่ราคาที2เสนอขายหนว่ยลงทนุเพิ2มเติมครั 
งที2 2 ทั 
งนี 
ขึ 
นอยู่กบัหลายปัจจยั เช่น ผลการดําเนินงานของกองทนุ
รวม ความผนัผวนของตลาดหลกัทรัพย์ ความต้องการซื 
อขายหนว่ยลงทนุของนกัลงทนุในตลาด เป็นต้น 

ความเสี2ยงจากการขาดสภาพคลอ่งในการซื 
อขายหนว่ยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์ 

เนื2องจากกองทนุรวมเป็นกองทนุรวมประเภทกองทนุปิดซึ2งจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ สภาพคลอ่งในการซื 
อขายหน่วย
ลงทนุจะประเมินจากความถี2และปริมาณการซื 
อขายหน่วยลงทนุนั 
นในตลาดหลกัทรัพย์ ทั 
งนี 
 อยู่บนพื 
นฐานของปริมาณ
ความต้องการของผู้ ซื 
อ-ผู้ ขาย (bid-offer) ซึ2งปริมาณความต้องการของผู้ ซื 
อ-ผู้ ขาย (bid-offer) ขึ 
นอยู่กับปัจจัยหลาย
ประการที2กองทนุรวมไมส่ามารถควบคมุได้ อาทิเช่น ปริมาณความต้องการของตลาด ดงันั 
น จึงมีความเสี2ยงที2หนว่ยลงทนุนี 

จะขาดสภาพคลอ่งในการซื 
อขายในตลาดรอง 

ความเสี2ยงด้านภาษี 

ในการขาย โอนหรือรับโอนสิทธิการเช่า หรือการขาย โอนหรือรับโอนอสงัหาริมทรัพย์ (ในกรณีที2กองทนุรวมลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์) ในอนาคตนั 
น อาจมีภาระภาษีและคา่ธรรมเนียมที2เกิดจากการซื 
อหรือขาย หรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธิg 
หรือโอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ ซึ2งกองทุนรวมอาจต้องรับภาระทั 
งหมดหรือบางส่วน โดยที2อตัรา
คา่ธรรมเนียมและอตัราภาษีที2กองทนุรวมจะต้องชําระดงักลา่ว อาจแตกตา่งจากอตัราที2เป็นอยูใ่นปัจจบุนั  

นอกจากนี 
 ในอนาคตภาระภาษีของกองทุนรวม และ/หรือภาระภาษีของผู้ ถือหน่วยลงทนุสําหรับการซื 
อขายหน่วยลงทุน
และการได้รับเงินปันผลจากกองทนุรวมอาจเปลี2ยนแปลงไปจากอตัราในปัจจบุนั  

ความเสี2ยงจากการที2กองทนุรวมลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์     

กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์  ดังนั 
น มูลค่าของสิทธิการเช่าอาจจะลดลงเนื2องจากการลดลงของ
ระยะเวลาการเช่าที2เหลืออยู่  หรือมูลค่าสิทธิการเช่าอาจมีการเปลี2ยนแปลง  อนัเนื2องมาจากการเปลี2ยนแปลงของการ
ประเมินราคาของมลูค่าสิทธิเช่า หรือการเปลี2ยนแปลงของค่าเช่าพื 
นที2  ซึ2งปัจจัยต่างๆ  เหลา่นี 
อาจสง่ผลกระทบต่อมูลค่า
หนว่ยลงทนุของกองทนุรวม ทําให้มลูคา่หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเพิ2มขึ 
นหรือลดลงได้ 

 

2. ความเสี�ยงที�เกิดจากการดาํเนินการของกองทุนรวม 

ความเสี2ยงทางด้านความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหวา่ง กองทนุรวม กบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และกลุม่บริษัทเซ็นทรัล
พฒันา 

แม้วา่บริษัทจดัการจะได้กําหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบตัิหน้าที2ของผู้บริหารของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั 
(มหาชน) ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที2กองทนุรวมลงทนุอยา่งระมดัระวงั ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ยงัอาจจะ
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เกิดขึ 
นได้ เนื2องจากบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และกลุม่บริษัทเซ็นทรัลพฒันาประกอบธุรกิจการให้เชา่และ
ให้บริการพื 
นที2ค้าปลกีภายในศนูย์การค้าเป็นธุรกิจหลกั โดยมีศนูย์การค้าที2เปิดดาํเนินการแล้ว ณ วนัที2 31 มีนาคม พ.ศ. 
2556 จํานวน 21 แหง่ และบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และกลุม่บริษัทเซ็นทรัลพฒันายงัมีหน้าที2ในการหาผู้ เชา่
ในอาคารสาํนกังาน และการหาร้านค้าผู้ เชา่ให้แก่ศนูย์การค้าของกองทนุรวมด้วย ซึ2งอาจทําให้อาคารสาํนกังานหรือ
ศนูย์การค้าของกองทนุรวมมีอตัราการเชา่ (Occupancy Rate) ลดลง คา่เชา่ที2เรียกเก็บจากผู้เช่าอาคารสาํนกังานหรือ
ร้านค้าลดลง หรือไมส่ามารถขึ 
นคา่เช่าได้  

อยา่งไรก็ตาม โอกาสที2จะเกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์นั 
นมีไมม่ากนกั เนื2องจากการเช่าพื 
นที2จะขึ 
นอยูก่บัความ
ต้องการของผู้ เช่าแตล่ะรายในการเลอืกพื 
นที2เชา่ ซึ2งจะขึ 
นอยูก่บัทําเลที2ตั 
งของอาคารสาํนกังานหรือศนูย์การค้า และขนาด
ของพื 
นที2 รวมทั 
งโครงการตา่งๆ ของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และกลุม่บริษัทเซ็นทรัลพฒันา มีความแตกตา่ง
กนั ทั 
งในแงข่องกลุม่ลกูค้าเป้าหมาย การให้บริการ สถาปัตยกรรมและการตกแตง่ ทําเลที2ตั 
ง ซึ2งล้วนแตเ่ป็นปัจจยัสาํคญัใน
การเข้าใช้บริการของลกูค้า และผู้ เช่า ดงันั 
น ลกูค้าและผู้ เชา่จงึเป็นผู้ กําหนดและตดัสนิใจที2จะเลอืกใช้บริการศนูย์การค้าที2
ตรงตามความต้องการของตนเองเป็นหลกั อีกทั 
งในอดีต บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และกลุม่บริษัทเซ็นทรัล
พฒันามีประสบการณ์ในการประกอบธุรกิจศนูย์การค้าซื2งอยูใ่นบริเวณใกล้เคยีงกนั และโครงการดงักลา่วประสบ
ความสาํเร็จด้านอตัราผู้เช่าและรายได้มาแล้ว จงึไมน่า่จะทําให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์อยา่งมีนยัสาํคญั 

ทั 
งนี 
 บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) จะเปิดดําเนินการศนูย์การค้าเซ็นทรัลเฟสตวิลั เชียงใหม ่ ในจงัหวดัเชียงใหม ่
ประมาณปลายปี พ.ศ. 2556 ซึ2งตั 
งอยูใ่นบริเวณใกล้เคียงกบัศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่ แอร์พอร์ต โดยมี
ระยะทางระหวา่งทั 
งสองโครงการประมาณ 8 - 11 กิโลเมตร ซึ2งอาจก่อให้เกิดผลกระทบตอ่รายได้ของอสงัหาริมทรัพย์
โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต  

ทั 
งนี 
บริษัทจดัการมีความเห็นวา่ การเปิดดาํเนินการของศนูย์การค้าทั 
งสองแหง่ในจงัหวดัเชียงใหม ่ จะไมก่่อให้เกิดความ
ขดัแย้งทางผลประโยชน์อยา่งมีในนยัสาํคญั เนื2องจากเหตผุลดงัตอ่ไปนี 
 

ก. ศนูย์การค้าทั 
งสองแหง่มีการวางตําแหนง่ทางการตลาด (positioning) กลุม่ผู้ เช่าเป้าหมาย และผู้ใช้บริการเป้าหมายที2
แตกตา่งกนั 

ตารางแสดงตัวอย่างผู้เช่าหลัก และลักษณะการใช้พื Fนที� 

 เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เซ็นทรัลเฟสตวิัล เชียงใหม่ 

ห้างสรรพสนิค้า ห้างสรรพสนิค้าโรบินสนั ห้างสรรพสนิค้าเซ็นทรัล 

ซุปเปอร์มาร์เก็ต ท็อปซุปเปอร์มาร์เก็ต เซ็นทรัลฟู้ ดฮอลล์ 

ผู้ เช่าหลกั และ พิ 
นที2อื2นๆ  โฮมเวิร์ค กาดหลวง และอาคารอเนกประสงค์ ออฟฟิศเมท และลานสเก็ตนํ 
าแขง็ 

ข. ผู้ เช่าสว่นใหญ่ในศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่ แอร์พอร์ต เป็นผู้ประกอบการที2มศีกัยภาพจากทั 
งใน และ
ตา่งประเทศ ซึ2งมีความเป็นไปได้ที2จะเปิดดําเนินการในศนูย์การค้าทั 
งสองแหง่ เช่น เมเจอร์ ซินีเพลก็ซ์ เป็นต้น 
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ค. สดัสว่นการเช่าพื 
นที2ของผู้ เช่าในโครงการอสงัหาริมพรัพย์เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต มกีารกระจายตวัที2ดี โดย
ไมม่ีผู้ เช่ารายใดรายหนึ2งเชา่พื 
นที2มากกวา่ร้อยละ 3 (ยกเว้นเมเจอร์ ซินีเพลก็ซ์) ดงันั 
น ในกรณีที2ผู้ เช่ารายใดรายหนึ2ง
ยกเลกิหรือไมต่อ่สญัญาเช่าพื 
นที2 ผลกระทบจากเหตดุงักลา่วไมน่า่จะมีนยัสาํคญัตอ่อตัราการเชา่พื 
นที2 (Occupancy 
Rate) 

ง. ในปัจจบุนัยงัมีผู้รอเช่าพื 
นที2ของโครงการอสงัหาริมทรัพย์ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ดงันั 
นในกรณี
ที2ผู้ เช่ารายใดรายหนึ2งยกเลกิหรือไมต่อ่สญัญาเช่าพื 
นที2 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์นา่จะสามารถหาผู้ เชา่ทดแทนได้ใน
ระยะเวลาอนัสั 
น 

ความเสี2ยงจากการเปลี2ยนแปลงของมาตรฐานทางบญัชี 

รายงานฐานะทางการเงินของกองทนุรวมอาจถกูกระทบจากการออกมาตรฐานทางบญัชีฉบบัใหม ่ หรือมีการปรับปรุง
มาตรฐานทางบญัชี เนื 
อหาสาระที2จะมีการเปลี2ยนแปลงในมาตรฐานทางบญัชีไมอ่าจคาดหมายได้ ผู้จดัการกองทนุรวมไม่
สามารถประเมินผลกระทบจากการเปลี2ยนแปลงดงักลา่วได้ อีกทั 
งไมส่ามารถประกนัได้วา่การเปลี2ยนแปลงดงักลา่วจะไม่
สง่ผลกระทบตอ่การเสนอรายงานฐานะทางการเงิน หรือผลการดําเนินงานของกองทนุรวม  

ความเสี2ยงหากมีการเปลี2ยนแปลงของกฎหมายที2เกี2ยวข้องในอนาคต 

ในอนาคตอาจมีการแก้ไขและเพิ2มเติมกฎหมาย ประกาศ ข้อกําหนด ระเบียบ ข้อบงัคบั บทบญัญตัิ แนวนโยบาย และ/หรือ
คําสั2งของหนว่ยงานราชการหรือหนว่ยงานที2มีอํานาจตามกฎหมายในอนาคต ซึ2งเป็นเหตกุารณ์ที2ไมอ่าจคาดการณ์ได้ การ
เปลี2ยนแปลงดงักลา่วจะสง่ผลกระทบทางลบตอ่การดาํเนินการของกองทนุรวมและมลูคา่ของหนว่ยลงทนุ 

อยา่งไรก็ดี หากมกีฎหมาย หรือคณะกรรมการก.ล.ต. หรือสาํนกังาน ก.ล.ต. มีคําสั2งให้เลกิกองทนุรวมโดยไมใ่ช่ความผิด
ของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) หรือในกรณีที2กองทนุรวมได้รับอนมุตัจิาก สาํนกังาน ก.ล.ต. ให้สามารถลงทนุ
ในอสงัหาริมทรัพย์เพิ2มเตมิตอ่ไปได้หรือให้สามารถแปลงสภาพของกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์เพื2อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์
ตามกฎหมายที2เกี2ยวข้องได้ กองทนุรวมและบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) ตกลงที2จะใช้ความพยายามอยา่งเต็มที2
ร่วมกนัเพื2อทําให้สญัญาเช่าทรัพย์สนิมีอายตุอ่เนื2องตอ่ไปได้เทา่ที2ไมข่ดัตอ่กฎหมายหรือคาํสั2งของหนว่ยลงใดๆ ของรัฐที2มี
ผลใช้บงัคบัอยูใ่นขณะนั 
น เช่น การจดัตั 
งหรือจดัหาบคุคลใดๆ มารับโอนสทิธิและหน้าที2ที2กองทนุรวมมีอยูต่ามสญัญา ทั 
งนี 
 
หากมกีารจดัตั 
งหรือจดัหาบคุคลใดๆ มารับโอนสทิธิและหน้าที2ที2กองทนุรวมมีอยูต่ามสญัญาเช่าทรัพย์สนิที2เช่าดงักลา่ว 
กองทนุรวมอาจมีสทิธิที2จะได้รับคา่ตอบแทนในการโอนสทิธิจากผู้ รับโอน และสามารถนําเงินมาชําระคืนให้แก่ผู้ ถือหนว่ย
ลงทนุได้ ถึงแม้วา่จะไมเ่ทา่กบัจํานวนที2กองทนุรวมคาดวา่จะได้รับในฐานะผู้ เชา่ของสญัญาเช่าทรัพย์สนิที2เช่าตลอดอายุ
ของการเชา่ก็ตาม อยา่งไรก็ดี หากในท้ายที2สดุแล้ว กองทนุรวม และ/หรือบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) ไม่
สามารถจดัตั 
งหรือจดัหาบคุคลใดๆ มารับโอนสทิธิและหน้าที2ที2กองทนุรวมมีอยูต่ามสญัญาได้ สญัญาเช่าทรัพย์สนิก็อาจจะ
สิ 
นสดุลงโดยผลของกฎหมาย และกองทนุรวมอาจจะไมไ่ด้รับเงินคนืจากสญัญาเช่าทรัพย์สนิแตอ่ยา่งใด 
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ความเสี2ยงเรื2องความสามารถในการจา่ยเงินปันผลของกองทนุรวม 

การจา่ยเงินปันผลของกองทนุรวมนั 
นจะถกูกําหนดจากผลการดาํเนินงาน โดยผลการดาํเนินงานของกองทนุรวมนั 
นขึ 
นอยู่
กบัปัจจยัตา่งๆ เช่น สภาวะเศรษฐกิจทั 
งในและตา่งประเทศ ความสามารถในการบริหารจดัการของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ ต้นทนุคา่ใช้จ่ายในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ คา่ใช้จ่ายในการดาํเนินงาน การแขง่ขนัจากศนูย์การค้าและ
อาคารสาํนกังานอื2น การเปลี2ยนแปลงมาตรฐานทางการบญัชี การเปลี2ยนแปลงของข้อบงัคบัและกฎหมายที2เกี2ยวข้องกบั
อสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

ความเสี2ยงจากเงินชดเชยที2ได้จากการทําประกนัภยัอสงัหาริมทรัพย์อาจได้ไมค่รบตามคา่เสยีหายที2เกิดขึ 
นจริง  

กองทนุรวมอาจได้รับความเสยีหายทางการเงินเนื2องจากเงินชดเชยที2ได้จากการประกนัภยัอาจชดเชยความเสยีหายได้ไม่
ทั 
งหมด  และความเสี2ยงบางอยา่งอาจไมส่ามารถทําประกนัภยัคุ้มครองได้  ในกรณีที2เกิดความเสยีหายในสว่นที2ไมไ่ด้รับ
ความคุ้มครองหรือความเสยีหายดงักลา่วมมีลูคา่มากกวา่วงเงินประกนั หรือกองทนุรวมไมส่ามารถเรียกเงินประกนัได้
ครบถ้วนตามกรมธรรม์ กองทนุรวมอาจจะต้องมีคา่ใช้จ่ายเพิ2มมากขึ 
น ทําให้รายได้ในอนาคตของอสงัหาริมทรัพย์นั 
นไมเ่ป็น
ตามประมาณการ 

อยา่งไรก็ตาม กองทนุรวมได้ทําการประกนัภยัเพื2อคุ้มครองอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมประเภทตา่งๆ โดยได้มีการ
พิจารณาให้มคีวามเพียงพอและเหมาะสมตาม ลกัษณะของการดาํเนินธุรกิจศนูย์การค้าและอาคารสาํนกังาน และลกัษณะ
ของการบริหารกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทยที2พงึกระทํา นอกจากนั 
นเงินที2ได้จากการประกนัภยั
อสงัหาริมทรัพย์ที2กองทนุรวมเชา่ มีหน้าที2ต้องนําไปใช้ซอ่มแซมความเสยีหายของอสงัหาริมทรัพย์เพื2อให้อยูใ่นสภาพที2
สามารถสง่คืนให้แก่ผู้ เชา่ได้ตามสภาพเดิม 

ความเสี2ยงที2อาจเกิดขึ 
นจากการกู้ยืมเงิน 

ในกรณีที2กองทนุรวมได้ดําเนินการให้มีการกู้ยมืเงิน  กองทนุรวมอาจมคีวามเสี2ยงที2เกิดขึ 
นจากการกู้ยมืเงินดงักลา่ว 
เนื2องจากอตัราดอกเบี 
ยอาจมีการเปลี2ยนแปลงสงูขึ 
นตามภาวะตลาดโดยรวม นอกจากนี 
กองทนุรวมต้องจ่ายเงินปันผลให้ผู้
ถือหนว่ยลงทนุไมน้่อยกวา่ร้อยละ 90 ของกําไรสทุธิที2ได้รับจากการดําเนินงานของกองทนุรวมตอ่ปี ดงันั 
นกองทนุรวมอาจมี
ความเสี2ยงที2จะมีสภาพคลอ่งไมเ่พียงพอตอ่การดาํเนินงานของกองทนุรวม รวมถงึอาจสง่ผลให้กองทนุรวมมีกระแสเงินสด
ไมเ่พียงพอตอ่การชําระคืนเงินต้นและดอกเบี 
ยของเงินกู้ ยืมจํานวนดงักลา่วได้  ซึ2งอาจสง่ผลกระทบตอ่การดาํเนินงานของ
กองทนุรวม รวมถงึความสามารถในการจา่ยเงินปันผลให้กบัผู้ ถือหนว่ยลงทนุ ทั 
งนี 
 ในการดาํเนินการใดๆ เพื2อประโยชน์ใน
การชําระคืนเงินกู้ยืมรวมถึงอตัราดอกเบี 
ย เช่น การจดัให้มีการป้องกนัความเสี2ยงจากการผนัผวนของอตัราดอกเบี 
ย โดย
กองทนุรวมจะดาํเนินการโดยคํานงึถึงประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นสาํคญั 

ความเสี2ยงจากการถกูเวนคืน 

ทรัพย์สนิที2กองทนุรวมลงทนุอาจมีความเสี2ยงที2จะถกูเวนคืนได้ตามนโยบายของรัฐในชว่งเวลาใดๆ ระหวา่งระยะเวลาที2
กองทนุรวมลงทนุในทรัพย์สนิดงักลา่วซึ2งคา่ชดเชยใดๆ ที2กองทนุรวมจะได้รับเพื2อชดเชยความเสยีหายจากการถกูเวนคืน
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ดงักลา่ว อาจเป็นจํานวนที2ตํ2ากวา่มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิตามบญัชีของกองทนุรวม (Net Asset Value) ดงันั 
นผู้ ถือหนว่ยลงทนุ
จึงมคีวามเสี2ยงที2จะไมไ่ด้รับผลตอบแทนจากทรัพย์สนิที2กองทนุรวมลงทนุตามทีได้ประมาณการไว้ 

ความเสี2ยงทางการเมือง 

แม้วา่ในปัจจบุนัสภาวะทางการเมืองเริ2มเข้าสูส่ถานการณ์ที2ดีขึ 
น แตห่ากมีเหตกุารณ์ความไมส่งบหรือความขดัแย้งทาง
การเมืองเกิดขึ 
น อาจสง่ผลกระทบตอ่สภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถงึตลาดหลกัทรัพย์ในประเทศไทย ซึ2งอาจจะ
ก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงตอ่สถานะทางการเงินของกองทนุรวม ทั 
งนี 
 จึงไมส่ามารถรับรองได้วา่สภาวะทางการเมืองของ
ประเทศไทยในปัจจบุนั หรือในอนาคต หรือการเปลี2ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไมม่ีผลกระทบอยา่งมี
นยัสาํคญัตอ่การดาํเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการดําเนินกิจการ และการเติบโตของกองทนุรวม 
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ตารางแสดงค่าใช้จ่าย 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากผู้สั�งซื Fอหรือผู้ถอืหน่วยลงทุนและกองทุนรวม 

ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
1. ค่าธรรมเนียมที�เรียกเก็บจากผู้สั�งซื Fอหรือผู้ถอืหน่วยลงทุน 
1.1  คา่ธรรมเนียมการขายหนว่ยลงทนุ ไมม่ ี
1.2  คา่ธรรมเนียมการรับซื 
อคืนหนว่ยลงทนุ ไมม่ ี
1.3  คา่ธรรมเนียมการสบัเปลี2ยนหนว่ยลงทนุ ไมม่ ี
1.4  คา่ธรรมเนียมในการโอนเงิน เรียกเก็บตามที2ได้เกิดขึ 
นจริงโดยตดัจา่ยจากจํานวนเงินที2โอนเข้า

บญัชีนั 
นๆ 
1.5  คา่ธรรมเนียมการโอนหนว่ยลงทนุ ไมเ่กินอตัราร้อยละ 0.5 ของมลูคา่หนว่ยลงทนุที2โอน  

(ไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ2ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื2นใดใน
ทํานองเดียวกนั) 

1.6  คา่ธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสทิธิในหนว่ย
ลงทนุ 

ไมเ่กิน 100 บาท ตอ่รายการ 
(ไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ2ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื2นใดใน

ทํานองเดียวกนั) 
2. ค่าใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากกองทุน 
2.1  คา่ธรรมเนียมการจดัการ ไมเ่กินร้อยละ 1.00 ตอ่ปีของ NAV 
2.2  คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์ ไมเ่กินร้อยละ 0.05 ตอ่ปีของ NAV 
2.3  คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน ไมเ่กินร้อยละ 0.05 ตอ่ปีของ NAV 
2.4  คา่ธรรมเนียมที2ปรึกษาของกองทนุรวม ไมม่ ี
2.5  คา่ธรรมเนียมในการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ:  

สาํหรับการออกและเสนอขายหนว่ยลงทนุครั 
งแรก
และสาํหรับการเสนอขายเพิ2มเตมิ เพื2อเพิ2มเงินทนุ
ของกองทนุรวมในคราวตอ่ๆไป 

คราวละไมเ่กินร้อยละ 3.00  ของมลูคา่ที2รับประกนัการจดั
จําหนา่ย 

2.6  คา่ใช้จา่ยในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ และ
สง่เสริมการขาย 

ไมเ่กินร้อยละ 0.50 ตอ่ปี ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ ณ วนัสิ 
นปี
บญัชีก่อนหน้า ทั 
งนี 
 ในการออกและเสนอขายหนว่ยลงทนุจะ

กําหนดให้ไมเ่กิน 10,000,000.00 บาท (สบิล้านบาท) 
2.7  คา่ธรรมเนียมการจดัตั 
งกองทนุรวม 50,000 บาท   

(ไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ2ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื2นใดใน
ทํานองเดียวกนั) 

2.8  คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายของผู้สอบบญัชี ตามอตัราที2กําหนดโดยบริษัทจดัการร่วมกบับคุคลดงักลา่ว 
2.9  คา่ธรรมเนียมผู้ให้บริการอื2นๆ รวมทั 
งที2ปรึกษา

อื2นๆ เช่น คา่ที2ปรึกษากฎหมาย คา่ทนายความ 
ตามอตัราที2กําหนดโดยบริษัทจดัการร่วมกบับคุคลดงักลา่ว 
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ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
2.10 คา่นายหน้า (Commission) ในการหาผู้ เช่า
ศนูย์การค้า 

คํานวณจากอตัราคา่เชา่รายเดือนของผู้ เชา่รายนั 
นๆ 

1) ในกรณีผู้ เชา่รายเดมิตอ่สญัญา 0.5 เดือน 
2) ในกรณีทําสญัญากบัผู้ เชา่รายใหม ่มี 4 อตัราขึ 
นอยู่

กบัอายสุญัญาเชา่ 
 

- ผู้ เช่าที2ทําสญัญาเช่าอายไุมถ่ึง 1 ปี 0.5 เดือน 
- ผู้ เช่าที2ทําสญัญาเช่าอาย ุตั 
งแต ่1 ปีขึ 
นไปแตไ่มถ่ึง 

3 ปี 
1.0 เดือน 

- ผู้ เช่าที2ทําสญัญาเช่าอายตุั 
งแต ่3 ปีขึ 
นไป 1.5 เดือน 
- ผู้ เช่าที2ทําสญัญาเช่าอายมุากกวา่ 3 ปีและผู้ เช่าได้

ชําระคา่สทิธิการเชา่ลว่งหน้า (คา่เซ้ง) 
ร้อยละ 3.00 ของคา่สทิธิการเช่าลว่งหน้าที2ได้รับจากผู้ เช่า 

2.11 คา่นายหน้า (Commission) ในการจดัหาผู้ เชา่
อาคารสาํนกังาน 

คํานวณจากอตัราคา่เชา่รายเดือนของผู้ เชา่รายนั 
นๆ 

1) ในกรณีผู้ เชา่รายเดมิตอ่สญัญา 0.5 เดือน 
2) ในกรณีทําสญัญากบัผู้ เชา่รายใหม ่มี 3 อตัราขึ 
นอยู่

กบัอายสุญัญาเชา่ 
 

- ผู้ เช่าที2ทําสญัญาเช่าอายไุมถ่ึง 1 ปี 0.5 เดือน 
- ผู้ เช่าที2ทําสญัญาเช่าอายตุั 
งแต ่3 ปีขึ 
นไป 1.0 เดือน 
- ผู้ เช่าที2ทําสญัญาเช่าอายมุากกวา่ 3 ปีและผู้ เช่าได้

ชําระคา่สทิธิการเชา่ลว่งหน้า (คา่เซ้ง) 
ร้อยละ 3.00 ของคา่สทิธิการเช่าลว่งหน้าที2ได้รับจากผู้ เช่า 

2.12 คา่ธรรมเนียมการเก็บคา่เชา่ในนามของกองทนุ
รวม 

อตัราไมเ่กินร้อยละ 3.00 ของรายได้คา่เช่าสทุธิของกองทนุรวม  
 
รายไดค่้าเช่าสทุธิ หมายถึง รายไดท้ั�งหมดก่อนหกัค่าใช้จ่ายใดๆ 
ที�กองทุนรวมได้รับตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการ รวมถึง
รายได้ที�ได้รับจากพื�นที�ส่งเสริมการขาย (Promotion Area) 
ผลตอบแทน หรือผลประโยชน์ใดๆ ที�เกี�ยวข้องกบัการประกอบ
กิจการศูนย์การค้าของกองทุนรวม ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม 
โดยไม่รวมเงินชดเชย เงินทดรองจ่าย (Reimbursement) เช่น 
เงินเฉลี�ยค่าภาษีโรงเรือน ส่วนเฉลี�ยค่าเบี�ยประกนัที�ได้รับจากผู้
เช่าหรือผูเ้ช่าช่วง แลว้หกัดว้ยอตัราส่วนลดค่าเช่า 

2.13 คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์  ไมเ่กินร้อยละ 0.30 ตอ่ปีของ NAV ซึ2งคาํนวณ ณ วนัทําการ
สดุท้ายของเดือน 

2.14 คา่ธรรมเนียมพิเศษเพื2อสร้างแรงจงูใจในการ
บริหาร (Incentive Fee) 

ไมเ่กินร้อยละ 2.35 ของรายได้สทุธิจากอสงัหาริมทรัพย์  
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ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
รายได้สุทธิจากอสงัหาริมทรัพย์ (Net Property Income) 
หมายถึง รายได้ทั�งหมดที�กองทุนรวมได้รับจากอสงัหาริมทรัพย์
หักด้วยต้นทุนและค่าใช้จ่ายทั�งหมดที�เกิดขึ�นจากการจัดหา
ผลประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ ทั�งนี� ไม่รวมค่าตอบแทนและ
ค่า ใช้ จ่ ายของกองทุน รวม  เ ช่น  ค่ าตอบแทนผู้บ ริหา ร
อสงัหาริมทรพัย์ในข้อ 2.10 2.11 2.12 และค่าตอบแทนผูจ้ดัการ
กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย์ เป็นตน้  

2.15 คา่ธรรมเนียมการซื 
อและขายอสงัหาริมทรัพย์ของ
กองทนุรวม 

ร้อยละ 1.50 ของมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ที2กองทนุรวมมกีารลงทนุ
เพิ2ม และได้รับในอตัราร้อยละ 0.75 ของมลูคา่การขาย

อสงัหาริมทรัพย์ออกจากกองทนุรวม 
2.16  คา่ธรรมเนียมในการควบคมุงานด้านการปรับปรุง 

และ/หรือพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม 
ร้อยละ 2.0 ของมลูคา่ต้นทนุในการปรับปรุงและ/หรือพฒันา

ทั 
งหมดของอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมที2มีการปรับปรุงและ/
หรือพฒันา 

2.17 คา่ธรรมเนียมบริษัทประเมนิคา่ทรัพย์สนิ ตามอตัราที2กําหนดโดยบริษัทจดัการร่วมกบับคุคลดงักลา่ว 
2.18 ภาษี คา่ธรรมเนียม คา่อากรแสตมป์ และคา่

นายหน้าที2เกี2ยวกบัการซื 
อขายหลกัทรัพย์หรือ
อสงัหาริมทรัพย์ 

ตามที2จ่ายจริง 

2.19 คา่เบี 
ยประกนั ตามที2จ่ายจริง 
2.20 คา่ใช้จา่ยอื2นๆที2ระบใุนโครงการ ตามอตัราที2ระบใุนโครงการ 
หมายเหต ุ
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายตามตารางแสดงค่าใช้จ่ายดงักล่าวเป็นอตัราที�ยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และ/หรือ ภาษีอื�นใดใน
ทํานองเดียวกนั (ถ้ามี) 
 

 

 



ภาคผนวก ก: สรุปรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินโครงการเซ็นทรัลพลาซา 

เชียงใหม แอรพอรต  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 











 



 

 



 

 



 









 



 



 



 



 



 



 



 



 



ภาคผนวก ข: รายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายได

สุทธิของอสังหาริมทรัพยตามสมมติฐาน 

 



















































ภาคผนวก ค: รายงานการวิเคราะหความออนไหว (Sensitivity Analysis) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


















