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คาํจาํกดัความ  
 

กฎหมายหลกัทรัพย์ หมายถึง พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 ประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึง
หนงัสือเวียน หนงัสือผ่อนผนั หนงัสือซกัซ้อมความเข้าใจ หนงัสืออนญุาต 
กฎ ระเบียบ ข้อบงัคบั และ/หรือเอกสารอื)นใดที)มีผลใช้บงัคบัตามกฎหมาย
ที)ออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 และ/หรือกฎหมายอื)นใดที)เกี)ยวข้อง ทั 2งที)มีอยู่ใน
ปัจจบุนัและที)จะได้มีการแก้ไขเพิ)มเติม 

กลุ่มบุคคลเดียวกนั  หมายถึง  บคุคลที)มีความสมัพนัธ์ที)เกี)ยวข้องกบัผู้จองซื 2อหน่วยลงทนุ ผู้จองซื 2อพิเศษ 
ผู้ ถือหน่วยลงทนุ เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ ผู้ ให้เช่า และ/หรือผู้ โอนสิทธิการ
เช่า แล้วแต่กรณี ตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที) สน. 
25/2552 และหมายความรวมถึงบคุคลดงัตอ่ไปนี 2 

(1) คูส่มรสและบตุรที)ยงัไมบ่รรลนิุติภาวะ 
(2) นิติบุคคล และผู้ ถือหุ้นหรือผู้ เป็นหุ้นส่วนของนิติบุคคลนั 2นซึ)งถือ

หุ้ นหรือเป็นหุ้ นส่วนในนิติบุคคลดังกล่าวไม่ว่าทางตรงหรือ
ทางอ้อมเกินกว่าร้อยละห้าสิบของจํานวนหุ้นที)จําหน่ายได้แล้ว
ทั 2งหมดหรือความเป็นหุ้นสว่นทั 2งหมด 

(3) กองทนุสว่นบคุคลของบคุคลตาม (1) หรือ (2)  
กองทุน/กองทุนรวม หมายถึง กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์  หมายถึง  กองทนุรวมที)บริษัทจัดการจัดตั 2งขึ 2นโดยมีวตัถปุระสงค์หลกัเพื)อนําเงินที)ได้

จากการจําหนา่ยหนว่ยลงทนุไปลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการ
เช่าอสงัหาริมทรัพย์ และจดัหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วตาม
ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมทั 2งประกาศอื)นๆ ที)เกี)ยวข้อง 

การบริหารอสังหาริมทรัพย์ หมายถึง    การดแูลรักษาให้อสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมอยู่ในสภาพที)ดีและพร้อม
ที)จะใช้หาผลประโยชน์ได้ตลอดเวลา ตลอดจนการจดัหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วด้วยตามประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
รวมทั 2งการบริหารอสังหาริมทรัพย์ตามที)กฎหมายหลักทรัพย์และ/หรือ
กฎหมายอื)นใดที)เกี)ยวข้องกําหนด 

การประเมินค่า หมายถึง การคํานวณมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
ของกองทุนรวมเพื)อวัตถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อ
ประชาชน โดยเป็นการประเมินอย่างเต็มรูปแบบ ซึ)งต้องมีการตรวจสอบ
เอกสารสทิธิ ข้อจํากดัสทิธิครอบครองในทรัพย์สนิ เงื)อนไขและข้อจํากดัทาง
กฎหมาย ข้อจํากดัอื)นของการใช้ประโยชน์ รายละเอียดการใช้ประโยชน์ใน
ปัจจุบัน และรายละเอียดอื)นที)เกี)ยวข้องรวมทั 2งการสํารวจทรัพย์สินตาม
สภาพที)เป็นอยู่ตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที)  สน. 
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25/2552 
การสอบทานการประเมินค่า หมายถึง  การเสนอความเห็นเกี)ยวกับมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม โดยมิได้มีการสาํรวจทรัพย์สนิตามประกาศ
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที) สน. 25/2552 

กาํไรสุทธิที#ปรับปรุงแล้ว หมายถึง กําไรสทุธิที)หกักําไรที)ยงัไม่เกิดขึ 2น (unrealized gain) จากการประเมินค่า
หรือการสอบทานการประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ รวมทั 2งปรับปรุงด้วยรายการอื)นตามแนวทางที)สํานกังาน
กําหนด เพื)อให้สอดคล้องกบัสถานะเงินสดของกองทนุรวม 

คณะกรรมการ ก.ล.ต.  หมายถึง  คณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์  
คณะกรรมการลงทุน หมายถึง กลุม่บคุคลธรรมดาที)ทําหน้าที)พิจารณาและลงมติให้ความเห็นชอบในการ

ตัดสินใจลงทุนหรือจัดการทรัพย์สินของกองทุนรวมโดยการซื 2อ ให้เช่า 
จําหนา่ยโอน หรือรับโอนซึ)งอสงัหาริมทรัพย์ 

โครงการ หมายถึง โครงการจดัการกองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
จาํนวนเงนิทุนจดทะเบียน  หมายถึง  จํานวนเงินทนุที)กองทนุระดมทนุได้ และนําไปจดทะเบียนเป็นกองทรัพย์สิน

ไว้กบัสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ หมายถึง ผู้มีกรรมสิทธิ_ และ/หรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมจะ

ลงทนุ รวมถึงบคุคลที)เกี)ยวข้อง 
เซ็นทรัลพัฒนา / CPN หมายถึง บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 
ตลาดหลกัทรัพย์  หมายถึง  ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย  
ที#ปรึกษา  หมายถึง  บคุคลที)รับให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําแก่บริษัทจัดการเกี)ยวกบัการลงทุน

หรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ หรือ
การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ที)ได้มาจากการลงทนุ 

ธนาคารไทยพาณิชย์ หมายถึง ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 
นายทะเบียนหน่วยลงทุน หมายถึง  นายทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที)ได้รับใบอนุญาตการให้บริการ

เป็นนายทะเบียนหลกัทรัพย์จากคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
บริษัทจัดการ หมายถึง บริษัทหลกัทรัพย์ที)ได้รับใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภท

จดัการกองทนุรวม 
บริษัทในเครือ หมายถึง บริษัทที)ถือหุ้ นในบริษัทจัดการ ผู้ ดูแลผลประโยชน์ บริษัทประเมินค่า

ทรัพย์สิน ที)ปรึกษา หรือผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์ตั 2งแต่ร้อยละ 10 ของ
จํานวนหุ้นที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมดของบคุคลดงักลา่ว หรือบริษัทที)บคุคล
ดงักลา่วถือหุ้นตั 2งแตร้่อยละ 10 ของจํานวนหุ้นที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมดของ
บริษัทนั 2น 

บริษัทประเมินค่าทรัพย์สนิ หมายถึง บริษัทประเมินมลูค่าทรัพย์สินของกองทนุรวม ซึ)งเป็นบริษัทประเมินมลูค่า
ทรัพย์สินที)อยู่ในบัญชีรายชื)อที) ได้ รับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ตามประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่า
ด้วยการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน และผู้ประเมินหลกั 
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เพื)อวตัถปุระสงค์สาธารณะ พ.ศ. 2552 และที)ได้แก้ไขเพิ)มเติม 
บุคคลที#เกี#ยวข้อง หมายถึง บคุคลที)เกี)ยวข้องของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ตามประกาศสํานกังาน  

ก.ล.ต. ที) สน. 29/2549 เรื)อง การกระทําที)อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์ในการจดัการกองทนุและหลกัเกณฑ์ในการป้องกนั ลงวนัที) 19 
กรกฎาคม พ.ศ. 2549 และที)แก้ไขเพิ)มเติม 

บุคคลที#เกี#ยวข้องกบับริษัทจัดการ หมายถึง บุคคลที)เกี)ยวข้องกับบริษัทจัดการตามประกาศ ก.ล.ต. ที) สน. 25/2552 เรื)อง 
หลกัเกณฑ์ เงื)อนไข และวิธีการจัดตั 2งและจัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ 
ลงวนัที) 28 กรกฎาคม พ.ศ. 2552 และที)แก้ไขเพิ)มเติม 
(ก) บุคคลที)มิใช่หน่วยงานของรัฐซึ)งถือหุ้ นในลักษณะใดลักษณะหนึ)ง

ดงัตอ่ไปนี 2 

1. บุคคลที)ถือหุ้นของบริษัทจัดการกองทุนรวมเกินร้อยละห้าของ
จํานวนหุ้นที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมดของบริษัทจัดการกองทุน
รวม 

2. บุคคลที)ถือหุ้นหรือเป็นหุ้นส่วนของบุคคลตาม 1. เกินร้อยละ
สามสิบของจํานวนหุ้ นที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมดหรือจํานวน
หุ้นส่วนของบุคคลดงักล่าว  เว้นแต่บุคคลตาม 1. เป็นบริษัทที)
จดัตั 2งในตา่งประเทศ 

(ข) นิติบุคคลที)บริษัทจัดการกองทุนรวมถือหุ้นหรือเป็นหุ้นส่วนของนิติ
บคุคลดงักลา่วเกินร้อยละสิบของจํานวนหุ้นที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมด
หรือจํานวนหุ้นสว่น 

(ค) นิติบุคคลที)มีบุคคลที)ถือหุ้ นหรือเป็นหุ้ นส่วนเกินร้อยละห้าสิบของ
จํานวนหุ้นที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมดหรือจํานวนหุ้นสว่นของนิติบคุคล
ดงักลา่ว เป็นผู้ ถือหุ้นในบริษัทจดัการกองทนุรวมเกินร้อยละห้าสิบของ
จํานวนหุ้นที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมดของบริษัทจดัการกองทนุรวมด้วย 

(ง) กรรมการ ผู้จดัการ พนกังานระดบัผู้จดัการฝ่ายขึ 2นไปของบริษัทจดัการ
กองทุนรวม รวมทั 2งบุคคลที)มีตําแหน่งซึ)งมีอํานาจหน้าที)เช่นเดียวกับ
บคุคลดงักลา่ว 

(จ) ผู้จดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมนั 2น 

(ฉ) นิติบคุคลที)บคุคลตาม (ง) หรือ (จ) ถือหุ้นหรือเป็นหุ้นสว่นรวมกนัเกิน
ร้อยละสามสิบของจํานวนหุ้ นที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมดหรือจํานวน
หุ้นสว่นของนิติบคุคลนั 2น 

บุคคลในวงจาํกดั หมายถึง ผู้ลงทุนประเภทสถาบนั และ/หรือผู้ลงทุนโดยเฉพาะเจาะจง ซึ)งไม่ใช่ผู้ ถือ
หน่วยลงทุนเดิมของกองทุนรวมนี 2 ตามประกาศสํานกังานคณะกรรมการ 
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ก.ล.ต. และไม่ใช่บุคคลที)เกี)ยวโยงกันกับเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ ตาม
ประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที)เกี)ยวข้องบคุคลที)เกี)ยวข้องกับ
บริษัทจัดการตามประกาศ ก.ล.ต. ที) สน. 25/2552 เรื) อง หลักเกณฑ์ 
เงื)อนไข และวิธีการจดัตั 2งและจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัที) 28 
กรกฎาคม พ.ศ. 2552 และที)แก้ไขเพิ)มเติม 
(ก) บุคคลที)มิใช่หน่วยงานของรัฐซึ)งถือหุ้ นในลกัษณะใดลกัษณะหนึ)ง

ดงัตอ่ไปนี 2 
1. บุคคลที)ถือหุ้นของบริษัทจัดการกองทุนรวมเกินร้อยละห้าของ

จํานวนหุ้นที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมดของบริษัทจดัการกองทนุรวม 
2. บุคคลที)ถือหุ้นหรือเป็นหุ้นส่วนของบุคคลตาม 1. เกินร้อยละ

สามสิบของจํานวนหุ้ นที) จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมดหรือจํานวน
หุ้นส่วนของบุคคลดงักล่าว  เว้นแต่บุคคลตาม 1. เป็นบริษัทที)
จดัตั 2งในตา่งประเทศ 

(ข) นิติบุคคลที)บริษัทจัดการกองทุนรวมถือหุ้นหรือเป็นหุ้นส่วนของนิติ
บุคคลดังกล่าวเกินร้อยละสิบของจํานวนหุ้ นหรือจํานวนหุ้นส่วนที)
จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมด 

(ค) นิติบุคคลที)มีบุคคลที)ถือหุ้ นหรือเป็นหุ้ นส่วนเกินร้อยละห้าสิบของ
จํานวนหุ้นหรือจํานวนหุ้นสว่นที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมดของนิติบคุคล
ดงักล่าว เป็นผู้ ถือหุ้นในบริษัทจัดการกองทุนรวมเกินร้อยละห้าสิบ
ของจํานวนหุ้นที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมดของบริษัทจดัการกองทนุรวม
ด้วย 

(ง) กรรมการ ผู้ จัดการ พนักงานระดับผู้ จัดการฝ่ายขึ 2นไปของบริษัท
จัดการกองทุนรวม รวมทั 2งบุคคลที)มีตําแหน่งซึ)งมีอํานาจหน้าที)
เช่นเดียวกบับคุคลดงักลา่ว 

(จ) ผู้จดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมนั 2น 
(ฉ) นิติบคุคลที)บคุคลตาม (ง) หรือ (จ) ถือหุ้นหรือเป็นหุ้นสว่นรวมกนัเกิน

ร้อยละสามสิบของจํานวนหุ้นที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมดหรือจํานวน
หุ้นสว่นของนิติบคุคลนั 2น 

ประกาศสาํนักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ที# สน. 25/2552 
 

หมายถึง  ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที) สน. 25/2552 เรื)อง หลกัเกณฑ์ 
เงื)อนไข และวิธีการจดัตั 2งและจัดการ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัที) 
28 กรกฎาคม พ.ศ. 2552 และที)ได้แก้ไขเพิ)มเติม  

ผู้จองซื ;อทั#วไป หมายถึง   ผู้ลงทนุที)จองซื 2อหนว่ยลงทนุด้วยวิธีการทั)วไปตามที)ระบไุว้ในโครงการ และ
มิใช่บคุคลดงัตอ่ไปนี 2 
1. ผู้จองซื 2อพิเศษ  และ 
2. เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสทิธิการเช่า และผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ ที)

กองทนุรวมจะลงทนุและ 
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3. ผู้จองซื 2อประเภทกองทนุ 
ผู้จองซื ;อประเภทกองทุน หมายถึง บุคคลดังต่อไปนี 2ตามรายละเอียดที) กําหนดในประกาศสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต.ที) สน. 25/2552 
1. กองทนุบําเหน็จบํานาญข้าราชการ 
2. กองทนุสาํรองเลี 2ยงชีพ 
3. กองทนุประกนัสงัคม 
4. กองทุนรวมที)จัดตั 2งขึ 2นตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาด

หลกัทรัพย์ซึ)งเป็นกองทนุรวมที)เสนอขายหน่วยลงทุนต่อผู้ลงทุนเป็น
การทั)วไป 

ผู้จองซื ;อพิเศษ หมายถึง  ผู้ลงทนุที)หนงัสอืชี 2ชวนระบวุิธีการจดัสรรไว้แยกต่างหากจากผู้จองซื 2อทั)วไป
ตามประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที) สน. 25/2552 ทั 2งนี 2 ผู้จอง
ซื 2อพิเศษให้หมายถึง บคุคลดงัตอ่ไปนี 2  
(ก) ผู้ลงทุนสถาบนัตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที) กจ. 9/2555  

เรื)อง การกําหนดบทนิยามผู้ลงทนุสถาบนัและผู้ลงทนุรายใหญ่ แต่ไม่
รวมถึงผู้ลงทนุตามข้อ 2(10) (18) (22) (23) (24) (25) และ (26) แหง่
ประกาศดังกล่าว (“ผู้ ลงทุนสถาบัน” ตามประกาศคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ที)  กจ. 9/2555 ที)ใช้กับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ตาม
ความหมายนี 2  ได้แก่ 
1. ธนาคารแหง่ประเทศไทย 
2. ธนาคารพาณิชย์ 
3. ธนาคารที)มีกฎหมายเฉพาะจดัตั 2งขึ 2น 
4. บริษัทเงินทนุ 
5. บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ 
6. บริษัทหลกัทรัพย์ 
7. บริษัทประกนัวินาศภยั 
8. บริษัทประกนัชีวิต 
9. กองทนุรวม 
10. กองทนุสาํรองเลี 2ยงชีพ 
11. กองทนุบําเหน็จบํานาญข้าราชการ 
12. กองทนุประกนัสงัคม 
13. กองทนุการออมแหง่ชาติ 
14. กองทนุเพื)อการฟื2นฟแูละพฒันาระบบสถาบนัการเงิน 
15. ผู้ ประกอบธุรกิจสัญญาซื 2อขายล่วงหน้าตามกฎหมายว่าด้วย

สญัญาซื 2อขายลว่งหน้า 
16. ผู้ประกอบธุรกิจการซื 2อขายลว่งหน้าตามกฎหมายว่าด้วยการซื 2อ

ขายสนิค้าเกษตรลว่งหน้า 
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17. สถาบนัคุ้มครองเงินฝาก 
18. ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
19. นิติบคุคลประเภทบรรษัท) 

(ข) กองทุนส่วนบุคคลซึ)งบริษัทหลกัทรัพย์รับจัดการเงินทุนของผู้ลงทุน
ตาม (ก) หรือ (ค) ถึง (ญ) 

(ค) สว่นราชการและรัฐวิสาหกิจตามกฎหมายว่าด้วยวิธีการงบประมาณ 
หรือนิติบคุคลอื)นที)มีกฎหมายเฉพาะจดัตั 2งขึ 2น 

(ง) สภากาชาดไทย หรือมลูนิธิเพื)อสาธารณะประโยชน์  
(จ) สหกรณ์ออมทรัพย์ หรือชมุนมุสหกรณ์ 
(ฉ) สถาบนัการเงินระหวา่งประเทศที)ประเทศไทยเป็นสมาชิก 
(ช) โครงการจดัการลงทนุ (collective investment scheme) ที)จดัตั 2งขึ 2น

ตามกฎหมายต่างประเทศ และเสนอขายหน่วยลงทนุต่อผู้ลงทนุเป็น
การ  ทั)วไป 

(ซ) ผู้ลงทนุตา่งประเทศซึ)งมีลกัษณะเดียวกบัผู้ลงทนุดงัตอ่ไปนี 2 
1. ผู้ ลงทุนสถาบันตาม (ก) แต่ไม่รวมถึงบริษัทเงินทุน บริษัท

เครดิตฟองซิเอร์ กองทุนรวม ผู้ ประกอบธุรกิจสัญญาซื 2อขาย
ล่วงหน้าตามกฎหมายว่าด้วยสัญญาซื 2อขายล่วงหน้า และผู้
ประกอบธุรกิจการซื 2อขายล่วงหน้าตามกฎหมายว่าด้วยการซื 2อ
ขายสนิค้าเกษตรลว่งหน้า 

2. ผู้ลงทนุตาม (ค) 
3. กองทนุสว่นบคุคลที)เป็นการรับจดัการเงินทุนของผู้ลงทนุตาม 1. 

หรือ 2. 
(ฌ) นิติบคุคลซึ)งมีผู้ลงทุนตาม (ก) ถึง (ซ) ถือหุ้นรวมกนัเกินกว่าร้อยละ 

75 ของจํานวนหุ้นที)มีสทิธิออกเสยีงทั 2งหมด 
(ญ) ผู้ลงทนุอื)นใดตามที)สาํนกังานกําหนด 

ผู้จัดการกองทุน หมายถึง ผู้ ที)ทําหน้าที)ตดัสินใจหรือจําหน่ายไปซึ)งหลกัทรัพย์ ทรัพย์สินอื)นใดที)มิใช่
อสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์หรือการหาดอกผลโดยวิธี
อื)น 

ผู้จัดการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ 

หมายถึง ผู้ ที)ทําหน้าที)ตดัสนิใจลงทนุ หรือจําหนา่ยไปซึ)งอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการ
เช่าอสงัหาริมทรัพย์ตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที) สน. 
25/2552 

ผู้จัดจาํหน่าย หมายถึง ผู้ ที)ได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลักทรัพย์ประเภทการจัดจําหน่าย
หลกัทรัพย์ และผู้ ที)ได้รับใบอนญุาตประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภทการ
จดัจําหนา่ยหลกัทรัพย์ที)เป็นหนว่ยลงทนุ 

ผู้ดูแลผลประโยชน์ หมายถึง ผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวม 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หมายถึง  นิติบุคคลที)ได้รับมอบหมายจากบริษัทจัดการให้ทําหน้าที)ในการบริหาร
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อสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมแทนบริษัทจดัการ ซึ)งมี คณุสมบตัิและไม่มี
ลักษณะต้องห้ามตามที)กฎหมายหลักทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื)นใดที)
เกี)ยวข้องกําหนด 

ผู้ลงทุนต่างด้าว หมายถึง ผู้ลงทุนที)เป็นคนต่างด้าวและนิติบุคคลที)มีสิทธิในที)ดินเสมือนคนต่างด้าว
ตามประมวลกฎหมายที)ดินหรือกฎหมายวา่ด้วยอาคารชดุ แล้วแตก่รณี 

ผู้ลงทุนประเภทที# 1 หมายถึง เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ หรือเจ้าของสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 
ผู้ลงทุนประเภทที# 2 หมายถึง นกัลงทนุทั)วไปนอกจากผู้ลงทนุประเภทที) 1 ได้แก่ บคุคลธรรมดา นิติบคุคล 

ธนาคารพาณิชย์ บริษัทหลกัทรัพย์ บริษัทเงินทุน บริษัทประกันภยั บริษัท
ประกนัชีวิต เป็นต้น 

ผู้ลงทุนรายใหญ่ หมายถึง ผู้ลงทุนที)บริษัทจัดการเห็นว่าการถือหน่วยลงทุนของผู้ลงทุนดงักล่าวเป็น
ประโยชน์ตอ่กองทนุ 

ผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน หมายถึง  บคุคลหรือนิติบคุคลที)บริษัทจดัการมอบหมายให้ทําหน้าที)ขายหน่วยลงทนุ
ของกองทนุรวม 

ผู้สอบบัญช ี หมายถึง ผู้สอบบญัชีของกองทนุรวม ซึ)งเป็นผู้สอบบญัชีที)อยู่ในบญัชีรายชื)อที)ได้รับ
ความเห็นชอบจากสาํนกังานตามประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.
วา่ด้วยการให้ความเห็นชอบผู้สอบบญัชี และที)ได้แก้ไขเพิ)มเติม 

มูลค่าทรัพย์สนิสุทธิ หมายถึง  มลูคา่ทรัพย์สนิของกองทนุหกัด้วยหนี 2สนิ ซึ)งคํานวณตามวิธีการที)กําหนดไว้
ในโครงการ  

มูลค่าหน่วยลงทุน  หมายถึง  มลูค่าทรัพย์สินสทุธิหารด้วยจํานวนหน่วยลงทุนที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมด 
เมื)อสิ 2นวนัทําการที)คํานวณ  

รายงานการประเมินค่า  หมายถึง รายงานของบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินซึ)งระบุรายละเอียดต่างๆ เกี)ยวกับ
การประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่า โดยมีผู้ประเมินหลกัตาม
ประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วยการให้ความเห็นชอบ
บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน และผู้ ประเมินหลักเพื)อวัตถุประสงค์
สาธารณะ พ.ศ. 2552 เป็นผู้ลงลายมือชื)อในรายงานดงักลา่วตามประกาศ
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที) สน. 25/2552 

รายได้ประจาํ หมายถึง    รายได้ที)เป็นผลตอบแทนเป็นปกติประจําที)กองทนุรวมได้รับเนื)องจากการให้
บคุคลอื)นใช้อสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม เช่น ค่าเช่า ค่าบริการ เป็นต้น 
และให้หมายความรวมถึงดอกเบี 2ยของรายได้ดงักลา่วด้วย 

รายละเอียดโครงการ หมายถึง รายละเอียดของกองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
วันทาํการ  หมายถึง  วนัเปิดทําการตามปกติของบริษัทจดัการ 
วันที#กองทุนรวมเข้า 
ลงทุนครั;งแรก  

หมายถึง วนัที)กองทุนรวมได้จดทะเบียนการซื 2อ และ/หรือสิทธิการเช่าทรัพย์สินและ
รับโอนกรรมสทิธิ_ และ/หรือในทรัพย์สินที)กองทนุรวมลงทนุครั 2งแรกโดยชอบ
ด้วยกฎหมายเสร็จสมบรูณ์ 

สาํนักงาน หรือ สาํนักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

หมายถึง สาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 
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หน่วยลงทุน หมายถึง หนว่ยลงทนุของกองทนุรวม 
หนังสือชี ;ชวน หมายถึง หนงัสอืชี 2ชวนเสนอขายหนว่ยลงทนุ 
อสังหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัล
พลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 

หมายถึง 1. สิทธิการเช่าอาคารศูนย์การค้า (บางส่วน) และอาคารอเนกประสงค์ 
(Multipurpose Hall) และ 

2. สทิธิการเช่าและ/หรือรับโอนกรรมสทิธ์ในงานระบบและทรัพย์สินอื)นที)
เกี)ยวข้องกบัโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต และ 

3. สิท ธิการเช่ า ที) ดิน ที) เ ป็นที)ตั 2งของอาคารศูนย์การ ค้า  อาคาร
อเนกประสงค์ ที)จอดรถยนต์ภายในอาคาร รวมถึงถนนรอบโครงการ
และทางเข้าออก (บางส่วน) ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา  เชียงใหม ่
แอร์พอร์ต จากบริษัท เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม่ จํากัด ซึ)งเป็นบริษัท
ยอ่ยที)บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) ถือหุ้นอยู่ร้อยละ 99.99 
ของจํานวนหุ้นทั 2งหมดของบริษัท 

อสังหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัล
พลาซา ปิ# นเกล้า 

หมายถึง 1. สิทธิการเช่าอาคารศูนย์การค้า (บางส่วน) จํานวน 1 อาคาร  และ
อาคารสาํนกังาน จํานวน 2 อาคาร (ทั 2งอาคาร) รวมทั 2งที)จอดรถยนต์
ภายในอาคาร (ตามสดัส่วนการใช้งานของพื 2นที)อาคารศูนย์การค้า
และพื 2นที)อาคารสาํนกังานที)กองทนุรวมจะลงทนุ) และ 

2. สทิธิการเช่า และ/หรือ รับโอนกรรมสทิธิ_ในงานระบบและทรัพย์สินอื)น
ที)เกี)ยวข้องกบัโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ) นเกล้า และ 

3. สิทธิการเช่าช่วงที)ดินที) เป็นที)ตั 2งของอาคารศูนย์การค้า อาคาร
สํานกังาน ที)จอดรถยนต์ รวมถึงถนนรอบโครงการและทางเข้าออก
ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ) นเกล้าดังกล่าวจากบริษัท เซ็นทรัล
พฒันา จํากดั (มหาชน) 

อสังหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัล
พลาซา พระราม 2 

หมายถึง 1. สิทธิการเช่าช่วงที)ดินซึ)งเป็นที)ตั 2งของอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัล
พลาซา พระราม 2 และ 

2. สิทธิการเช่าอาคารศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 บางสว่น
พร้อมอาคารจอดรถ และ 

3. งานระบบสาธารณูปโภค ระบบบําบดันํ 2าเสียและสิ)งอํานวยความ
สะดวกตา่งๆ ที)เกี)ยวเนื)องกบัศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 

อสังหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัล
พลาซา รัชดา-พระราม 3 

หมายถึง 1. สทิธิการเช่าที)ดิน และ 
2. สทิธิการเช่าอาคารศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 และ

พื 2นที)จอดรถในอาคาร จากบริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 3 จํากดั 
อสังหาริมทรัพย์โครงการเดิม หมายถึง โครงการอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมลงทนุครั 2งแรก และลงทนุเพิ)มเติมครั 2ง

ที) 1 ซึ)งได้แก่ 
1. อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 
2. อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 
3. อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ) นเกล้า 
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รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 

ชื#อบริษัทจัดการ : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั 
ที#อยู่ : ชั 2น 7-8 อาคาร 1 ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซา่ 
  เลขที) 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร 
  กรุงเทพฯ 10900 
โทรศัพท์ : 0-2949-1500 
โทรสาร : 0-2949-1501 

1. ชื#อ ประเภท และอายุของโครงการจัดการกองทุนรวม 

1.1 ชื#อโครงการ (ไทย) : กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
1.2 ชื#อโครงการ (อังกฤษ) : CPN Retail Growth Leasehold Property Fund 
1.3 ชื#อย่อ : CPNRF 
1.4 ประเภทโครงการ : กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทไม่รับซื 2อ

คืนหน่วยลงทุน โดยบริษัทจัดการจะยื)นคําขอต่อตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยเพื)อขอให้รับหน่วยลงทนุที)เสนอ
ขายในการเพิ)มเงินทนุจดทะเบียนครั 2งที) 2 นี 2เป็นหลกัทรัพย์
จดทะเบียนภายใน 30 วัน  หลงัจากวันจดทะเบียนเพิ)ม
เงินทนุจดทะเบียนครั 2งที)  2 

1.5 ลักษณะโครงการ : ระบเุฉพาะเจาะจง 
1.6 ประเภทการลงทุน : สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 
1.7 อายุโครงการ : ไม่กําหนดอายโุครงการ  อย่างไรก็ดี เนื)องจากกองทนุรวม

สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“กองทุน
รวม”) ได้ลงทุนในสิทธิการเช่าซึ)งมีกําหนดระยะเวลา จึงมี
โอกาสที)กองทุนรวมจะมีอายุเท่ากับสิทธิการเช่าที)คง
เหลอือยู ่ในกรณีที)ไมม่ีเหตกุารณ์ใดๆ ที)ทําให้สญัญาเช่าถกู
ยกเลกิหรือเพิกถอนก่อนครบกําหนดระยะเวลาการเช่า สิทธิ
การเช่าที)มีกําหนดระยะเวลาสงูสดุของกองทุนรวมจะครบ
กําหนดในวนัที) 15 สงิหาคม พ.ศ. 2638 

 



กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

- 13 – 
  

 

2. จาํนวนเงนิทุนของโครงการจัดการกองทุนรวม มูลค่าที#ตราไว้ จาํนวน ประเภท ราคาของหน่วยลงทุนที#เสนอ
ขาย และมูลค่าขั ;นตํ#าในการจองซื ;อ 

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

เป็นพหุคูณของ 1,000 บาท หรือ 100 
หนว่ย 

 สําหรบัการเพิ�มเงินทนุจดทะเบียนครั�งที� 1   
 -   ราคาจองซื 2อหนว่ยลงทนุ : 8.90 บาท 
 -   จํานวนหนว่ยขั 2นตํ)าของการจองซื 2อ : � สาํหรับผู้ ถือหนว่ยลงทนุเดิม: 

อตัราสว่นการเสนอขาย 1 หนว่ยลงทนุเดิม
ตอ่ 0.2505 หนว่ยลงทนุใหม ่

� สาํหรับบคุคลในวงจํากดั: 
ไม่ตํ)ากว่า 5,000 หน่วย และเพิ)มเป็น
พหคุณูของ 100 หนว่ย 

� สาํหรับประชาชนผู้ลงทนุทั)วไป: 
ไม่ตํ)ากว่า 5,000 หน่วย และเพิ)มเป็น
พหคุณูของ 100 หนว่ย 

    

                                                 
หมายเหตุ: 
1  เมื)อวนัที) 24 กรกฎาคม พ.ศ. 2556 ที)ประชมุผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมครั 2งที) 1/2556 ได้มีมติอนมุตัิการดาํเนินการต่างๆ ซึ)งรวมถึงการ

เพิ)มเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม จํานวนไม่เกิน 12,600,000,000 บาท โดยการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุเพิ)มเตมิจํานวนไม่เกิน 
800,000,000 หน่วย เพื)อลงทนุเพิ)มเติมในอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ตลอดจนอนมุัติการจดัสรรหน่วย
ลงทนุที)ออกและเสนอขายเพิ)มเติม และการแก้ไขเพิ)มเติมโครงการจัดการกองทนุรวมเพื)อให้สอดคล้องกับการลงทนุเพิ)มเติมครั 2งที) 2 รวมถึง
การปรับปรุงแก้ไขข้อมลูตา่งๆ ในโครงการจดัการกองทนุรวมให้เป็นปัจจบุนั 
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สําหรบัการเพิ�มเงินทนุจดทะเบียนครั�งที� 2 
 -   ราคาจองซื 2อหนว่ยลงทนุ : ระหว่างราคา 14.00 บาทต่อหน่วย ถึง

ราคา 19.00 บาทตอ่หนว่ย 
ทั 2ง นี 2 ราคาเสนอขายสุดท้ายให้เป็นไป
ตามที)บริษัทจดัการได้แจ้งให้ทราบตอ่ไป 

 -   จํานวนหนว่ยขั 2นตํ)าของการจองซื 2อ : � สาํหรับผู้ ถือหนว่ยลงทนุเดมิ: 
อตัราสว่นการเสนอขาย 1 หนว่ยลงทนุเดิม
ตอ่ 0.3521 หนว่ยลงทนุใหม ่
และเป็นไปตามรายละเอียดในข้อ 22 การ
เสนอขายหนว่ยลงทนุ 

จํานวนเงินทนุของโครงการในการเพิ)มเงินทนุจดทะเบียนครั 2งที) 2 จะขึ 2นอยู่กบัราคาเสนอขายสดุท้ายซึ)งบริษัทจัดการจะ
กําหนดให้สะท้อนมลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ที)เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ยอมรับได้ โดยการพิจารณาปัจจยัตา่งๆ เช่น ราคาซื 2อ
ขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยในช่วงเวลาที)มีการออกและเสนอขายหน่วยลงทุน
เพิ)มเติม มลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ที)ได้จากการประเมินค่าโดยผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน สภาวะตลาดโดยรวม ปริมาณความ
สนใจของผู้ลงทนุ ผลตอบแทนที)กองทนุรวมคาดว่าจะได้รับจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ ทั 2งนี 2บริษัทจดัการจะกําหนด
ราคาเสนอขายสดุท้ายและจะประกาศผา่นเว็บไซด์ของตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย (“ราคาเสนอขายสุดท้าย”) ตอ่ไป  

 
3. วัตถุประสงค์ของโครงการจัดการกองทุนรวมและรายละเอียดนโยบายการลงทุน 

3.1 วัตถุประสงค์ของโครงการ 

เพื)อระดมเงินจากนกัลงทนุทั)วไป ทั 2งที)เป็นบคุคลธรรมดาและนิติบคุคลทั 2งในและต่างประเทศ ซึ)งกองทนุรวมจะ
นําเงินที)ได้จากการระดมทุนไปซื 2อ เช่า และ/หรือเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ โดยกองทุนรวมจะรับโอนกรรมสิทธิ_ 
และ/หรือสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วง อสงัหาริมทรัพย์ และจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์
ดงักลา่ว โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง โอน และ/หรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ต่างๆ ที)กองทนุรวมได้ลงทนุหรือมีไว้ 
ตลอดจนทําการปรับปรุง เปลี)ยนแปลง รวมถึงดําเนินการก่อสร้างและ/หรือพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โดยรับโอน
ใบอนญุาตก่อสร้าง และ/หรือดําเนินการขอใบอนญุาตอื)นๆ และ/หรือดําเนินการอื)นใดที)เกี)ยวข้องและจําเป็นเพื)อ
ประโยชน์ของอสงัหาริมทรัพย์ และเพื)อมุง่ก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทนุรวมและผู้ ถือหน่วยลงทนุ
ของกองทนุรวม รวมถึงการลงทนุในทรัพย์สินอื)น และ/หรือหลกัทรัพย์อื)น และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื)นใด
ตามกฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื)นใดที)เกี)ยวข้องกําหนด 

3.2 รายละเอียดนโยบายการลงทุน 

 3.2.1 ภาพรวมของกองทุนรวม 

ตั 2งแต่ได้รับการอนมุตัิจดัตั 2งและจดัการในปี พ.ศ. 2548 กองทนุรวมได้มุ่งเน้นการลงทนุในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ที)มีคุณภาพสูง โดยเฉพาะทรัพย์สินประเภทศูนย์การค้า และได้มุ่งเน้นการจัดหา
ผลประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ โดยกองทนุรวมมุ่งหวงัที)จะสร้างผลตอบแทนให้แก่ผู้
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ถือหนว่ยลงทนุอยา่งตอ่เนื)องในระยะยาว อีกทั 2งกองทนุรวมมีจดุมุง่หมายที)จะลงทนุในทรัพย์สินเพิ)มเติม
เพื)อการเติบโตอย่างต่อเนื)องของฐานรายได้ของกองทุนรวมและเป็นการกระจายความเสี)ยงผ่านการ
ลงทนุในทรัพย์สินหลายโครงการในทําเลที)แตกต่างกนั ดงัจะเห็นได้จากการลงทนุเพิ)มเติมครั 2งแรกในปี
พ.ศ. 2552 และการลงทนุเพิ)มเติมครั 2งนี 2 (“การลงทุนเพิ#มเติมครั;งที# 2”)  

 3.2.2 การเพิ#มเงนิทุนเพื#อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ#มเติมครั;งที# 2  

กองทนุรวมจะนําเงินที)ได้จากการเสนอขายหน่วยลงทนุในการเพิ)มเงินทนุจดทะเบียนครั 2งที) 2 และหรือ
เงินสด  การจําหน่ายเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (ถ้ามี) เงินที)กองทุนรวมอาจกู้ยืมจากสถาบนัการเงินใน
ประเทศจํานวนไมเ่กินร้อยละ 10 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวมภายหลงัจากการเพิ)มเงินทนุจด
ทะเบียนครั 2งที) 2 หกัด้วยประมาณการค่าใช้จ่ายที)เกี)ยวเนื)องกบัการเพิ)มทนุและการลงทนุเพิ)มเติม เพื)อ
ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ)มเติม ซึ)งได้แก่ อสังหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม่ แอร์พอร์ต  

(1) ข้อมูลทั#วไปของโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 

โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต เป็นศนูย์การค้าขนาดใหญ่ที)มีความทนัสมยัแห่ง
หนึ)งของจงัหวดัเชียงใหม่และภาคเหนือตอนบน ประกอบด้วยร้านค้าปลีกกว่า 500 ร้าน โดย
โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ได้เริ)มเปิดดําเนินการมาตั 2งแต่ปี พ.ศ. 2536 และ
เริ)มดําเนินการภายใต้การบริหารงานของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) ตั 2งแต่เดือน
มีนาคม ปี พ.ศ. 2539  

(1.1) ที#ตั ;งโครงการ 

โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ตั 2งอยู่เลขที) 2 ถนนมหิดล 252-252/1 
ถนนววัลาย ตําบลหายยา อําเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ 50100 ซึ)งถนนมหิดลเป็น
ถนนสายหลกัแหง่หนึ)งของจงัหวดัเชียงใหม ่นอกจากนี 2 โครงการศนูย์การค้าดงักลา่ว
ยงัอยูใ่กล้ทา่อากาศยานเชียงใหม ่

 
ที#มา: บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี) จํากดั 
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(1.2) ลักษณะอาคารและระบบสาธารณูปโภค 

โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ประกอบไปด้วยอาคารศูนย์การค้า
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต สงู 5 ชั 2น พร้อมชั 2นใต้ดิน 1 ชั 2น และอาคาร
อเนกประสงค์ (Multipurpose Hall) สูง 3 ชั 2น รวมถึงที)จอดรถยนต์ภายในและ
ภายนอกอาคาร ตั 2งอยู่บนที)ดินประมาณ 91 ไร่ โดยในปัจจบุนัโครงการเซ็นทรัล
พลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต มีพื 2นที)ใช้สอยจํานวนรวมประมาณ 174,574 ตาราง
เมตร (ไมร่วมพื 2นที)จอดรถภายนอกอาคาร) 

ระบบสาธารณปูโภค 

ระบบสาธารณปูโภคของโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ประกอบด้วย
ลฟิท์จํานวน 11 ชดุ โดยแบง่เป็นลฟิท์สาํหรับโดยสารจํานวน 6 ชุด และลิฟท์สําหรับ
ขนของจํานวน 5 ชดุ บนัไดเลื)อน 30 ชดุ พร้อมระบบป้องกนัอคัคีภยัและระบบสปริง
เกอร์ในอาคาร 

(1.3) รูปแบบการบริหารงาน 

ณ วนัที) 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 บริษัท เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม ่จํากดั ซึ)งเป็นบริษัท
ยอ่ยที)บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) ถือหุ้นอยู่ร้อยละ 99.9 ของจํานวนหุ้น
ที) จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมดของบริษัท เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ_ ที)ดินและอาคาร
ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต โดยที) บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั 
(มหาชน) ทําหน้าที)เป็นผู้บริหารโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต 

(1.4) สถานภาพและอัตราการเช่าพื ;นที#  (Occupancy Rate) 3 ปีย้อนหลัง และ
สําหรับงวด 3 เดือน สิ ;นสุด ณ วันที#  31 มีนาคม พ.ศ. 2556 (ของทั ;ง
ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต) 

 
31 ธันวาคม 
พ.ศ. 2553 

31 ธันวาคม 
พ.ศ. 2554 

31 ธันวาคม 
พ.ศ. 2555 

งวด 3 เดือน 
สิ ;นสุด ณ วนัที# 

31 มีนาคม  
พ.ศ. 2556 

รายได้คา่เชา่และคา่บริการ  
(ล้านบาท) 

690.4 762.0 849.6 230.1 

กําไรก่อนคา่เสื)อมราคา ดอกเบี 2ย 
และภาษีเงินได้นิติบคุคล (EBITDA) 
(ล้านบาท) 

443.0 526.0 557.0 158.2 

พื 2นที)ให้เชา่ทั 2งหมด(2)  
(ตารางเมตร) 

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

อตัราการเชา่พื 2นที)  
(ร้อยละ) 

99.6 99.0 99.5 94.5(3) 
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หมายเหตุ: 
(1)        อตัราคา่เชา่เฉลี)ยหมายถึงอตัราค่าเช่าและค่าบริการที)เกี)ยวเนื)องกับการเช่าของผู้ เช่าประเภทร้านค้าเท่านั 2น ไม่รวมถึงผู้ เช่าที)ทําสญัญาเช่า

ระยะยาวและได้ชําระคา่สิทธิการเชา่ลว่งหน้า และผู้ เชา่ที)มีอายสุญัญาเชา่ตํ)ากวา่ 1 ปี 
(2)    เฉพาะผู้ เชา่หลกัและผู้ เชา่ประเภทร้านค้า 
(3)  อตัราการเชา่พื 2นที)ในชว่ง 3 เดือนแรกของปี พ.ศ. 2556 ลดลง เพราะมีพื 2นที)บางสว่นอยูใ่นระหวา่งการปรับปรุงพื 2นที) 

• โครงการศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต มีการเติบโตของรายได้คา่เช่าและบริการอย่าง
ต่อเนื)อง ทั 2งนี 2เป็นผลมาจากการบริหารโครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ให้
สามารถตอบสนองต่อความต้องการของร้านค้าและลูกค้า โดยการเสริมสร้างความครบถ้วนและ
หลากหลายของร้านค้า ทําให้สามารถรักษาอตัราการเช่าพื 2นที)ให้อยู่ในระดบัสงู และสามารถปรับเพิ)ม
อตัราคา่เช่าพื 2นที)เฉลี)ยได้อยา่งตอ่เนื)อง โดยในงวดไตรมาส 1 ปี พ.ศ. 2556 โครงการศนูย์การค้าเซ็นทรัล
พลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต สามารถสร้างรายได้คา่เช่าและบริการ เทา่กบั 230.1 ล้านบาท  

• ในระหว่างปี พ.ศ. 2553 – พ.ศ. 2555 กําไรก่อนค่าเสื)อมราคา ดอกเบี 2ย และภาษีเงินได้นิติบุคคล 
(EBITDA) ของโครงการศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต มีการเติบโตสงูขึ 2น โดยมีสาเหตุ
มาจากการขยายตัวของรายได้ค่าเช่าและบริการ และการบริหารจัดการควบคุมค่าใช้จ่ายในการ
ดําเนินงาน สง่ผลให้โครงการศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต มีอตัราการเติบโตเฉลี)ย
ของกําไรก่อนค่าเสื)อมราคา ดอกเบี 2ย และภาษีเงินได้นิติบุคคล (EBITDA) ประมาณร้อยละ 12 ต่อปี 
ในช่วงเวลาดงักลา่ว  

(2) รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เฉพาะส่วนที#กองทุน
รวมจะเข้าลงทุน 

กองทนุรวมจะพิจารณาลงทนุโดยการ (1) เช่าอาคารศนูย์การค้า (บางสว่น) จํานวน 1 อาคาร 
อาคารอเนกประสงค์ (Multipurpose Hall) จํานวน 1 อาคาร รวมทั 2งที)จอดรถยนต์ภายในอาคาร 
(ตามสดัส่วนการใช้งานของพื 2นที)อาคารศูนย์การค้าและอาคารอเนกประสงค์ที)กองทุนรวมจะ
ลงทุน) (2) เช่าและ/หรือรับโอนกรรมสิทธิ_ในงานระบบและทรัพย์สินที)เกี)ยวข้องกับโครงการ
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต และ (3) เช่าที)ดินที)เป็นที)ตั 2งของอาคารศนูย์การค้า อาคาร
อเนกประสงค์ ที)จอดรถยนต์ภายในอาคาร รวมถึงถนนรอบโครงการและทางเข้าออก (บางสว่น) 
ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ดงักลา่ว จากบริษัท เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม ่
จํากดั โดยทรัพย์สินที)กองทนุรวมจะลงทนุตาม (1) - (3) ดงักลา่วรวมเรียกว่า “อสังหาริมทรัพย์

โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต” โดยกองทุนรวมจะพิจารณาลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เป็นระยะเวลา 30 ปี ในราคารวม

อตัราคา่เช่าพื 2นที)เฉลี)ย(1)  
(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

965 1,121 1,290 1,310 

จํานวนผู้เช่าที)หมดอายสุญัญาใน
แตล่ะปี (ราย) 152 109 142 24 

พื 2นที)ที)หมดอายสุญัญาในแตล่ะปี 
(ตารางเมตร) 5,961 3,450 10,378 960 
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ทั 2งสิ 2นไม่เกิน 11,568,000,000 บาท ทั 2งนี 2 ภายหลงัจากที)กองทนุรวมได้ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์
โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต แล้ว กองทนุรวมจะแต่งตั 2งบริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
จํากัด (มหาชน) เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์โครงการดังกล่าว โดยมีรายละเอียดทรัพย์สินที)
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ ดงันี 2   

(2.1) ที#ดิน 

กองทนุรวมจะเช่าที)ดินบางสว่นซึ)งเป็นกรรมสทิธิ_ของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม ่จํากดั ที)เป็น
ที)ตั 2งของอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต อาคารอเนกประสงค์ และพื 2นที)
จอดรถยนต์ภายในอาคาร รวมถึงถนนรอบโครงการและทางเข้าออก (บางส่วน) จากบริษัท 
เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม่ จํากัด ทั 2งหมดประมาณ 32 ไร่ 3 งาน 56.85 ตารางวา โดยมี
รายละเอียดของที)ดินที)จะเช่าดงันี 2 

โฉนด
เลขที# 

เลขที#ดนิ 
หน้า

สาํรวจ 
ตาํบล อาํเภอ จังหวดั 

เนื ;อที#  
(ไร่-งาน-ตาราง

วา) 

เนื ;อที#ที#กองทุน
รวมจะลงทุน 

(ไร่-งาน-ตาราง
วา) 

3289 350 88 สเุทพ เมืองเชียงใหม ่ เชียงใหม ่ 15-3-51 15-0-80.75 
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 เมอืงเชียงใหม ่ 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 

โดยกองทนุรวมจะให้สิทธิในการใช้ถนนรอบโครงการและทางเข้าออกของโครงการดงักลา่วแก่
บริษัท เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม่ จํากัด รวมถึงผู้ เช่าพื 2นที)และลกูค้าของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
เชียงใหม่ จํากดั เนื)องจากบริษัท เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม่ จํากดั เป็นผู้มีกรรมสิทธิ_และสิทธิใช้
ประโยชน์ร่วมในพื 2นที)บางสว่นในโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต 

(2.2) อาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต อาคารอเนกประสงค์ 
พื ;นที#จอดรถยนต์ภายในอาคารและงานระบบที#เกี#ยวข้อง 

กองทนุรวมจะเช่าอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต (บางสว่น) จํานวน 1 
อาคาร อาคารอเนกประสงค์ (Multipurpose Hall) จํานวน 1 อาคาร พื 2นที)จอดรถยนต์ภายใน
อาคาร และงานระบบที)เกี)ยวข้องกับอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 
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อาคารอเนกประสงค์ และพื 2นที)จอดรถยนต์ภายในอาคาร จากบริษัท เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม ่
จํากัด ทั 2งนี 2 งานระบบที)เกี)ยวข้องกับอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 
อาคารอเนกประสงค์ และพื 2นที)จอดรถยนต์ภายในอาคาร ได้แก่ ระบบไฟฟ้า ระบบโทรศพัท์ ระบบ
ลฟิท์และบนัไดเลื)อน ระบบแอร์ ระบบงานวิศวกรรม และทรัพย์สนิอื)นๆ ที)เกี)ยวข้อง 

รายละเอียดพื ;นที#ใช้สอย(1) ที#กองทุนรวมจะลงทุนเทียบกับพื ;นที#ใช้สอยของแต่ละอาคาร 

อาคาร จาํนวนชั ;น 

พื ;นที#ใช้สอยที#กองทุน
รวมจะลงทุน
โดยประมาณ  
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนพื ;นที#ใช้สอยที#
กองทุนรวมจะลงทุนคดิ

เทียบพื ;นที#ใช้สอยของแต่ละ
อาคารโดยประมาณ ณ วนัที# 

31 มีนาคม พ.ศ. 2556 
(ร้อยละ) 

อาคารศูนย์การค้า
เซ็นทรัลพลาซา 

เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 
(บางส่วน) และอาคาร

อเนกประสงค์ 

สงู 5 ชั 2น และชั 2นใต้ดิน 1 ชั 2น 
(สาํหรับอาคารศนูย์การค้า
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่
แอร์พอร์ต) และสงู 3 ชั 2น 

(สาํหรับอาคารอเนกประสงค์) 

78,849  
(รวมพื 2นที)อาคาร

ศนูย์การค้าและอาคาร
อเนกประสงค์) 

67.8 
(เทียบกบัพื 2นที)ใช้สอยรวมทั 2ง  

2 อาคาร) 

พื ;นที#จอดรถยนต์ภายใน
อาคาร 

(จอดรถยนต์ได้ประมาณ 
1,094 คนั) 

สงู 6 ชั 2น 44,142 

 
75.7 

(เทียบกบัพื 2นที)จอดรถภายใน
อาคาร) 

รวมพื ;นที#ใช้สอย  122,991  

สัดส่วนพื ;นที#ใช้สอยรวมคิดเทียบกับพื ;นที#ใช้สอยทั ;งโครงการ 70.5 
หมายเหตุ: 
(1) พื 2นที)ใช้สอย (Gross Area) หมายถึง พื 2นที)ให้เชา่ พื 2นที)สว่นกลาง พื 2นที)สว่นให้บริการและพื 2นที)จอดรถยนต์ภายในอาคาร 

 

รายละเอียดพื ;นที#ใช้สอย(1) และพื ;นที#อาคารอเนกประสงค์ รวมถึงพื ;นที#จอดรถยนต์ภายในอาคารของโครงการ
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เฉพาะส่วนที#กองทุนรวมจะเข้าลงทุนมีดังต่อไปนี ; 

รายละเอียด 
พื ;นที#โดยประมาณ(5) 

(ตารางเมตร) 

1. พื 2นที)อาคารศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต และอาคาร
อเนกประสงค์ ณ วนัที) 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 

 

• พื 2นที)ให้เชา่(2) 35,343 

• พื 2นที)สว่นกลาง(3) 33,542 

• พื 2นที)สว่นให้บริการ(4) 9,964 

• รวม 78,849 

2. พื 2นที)จอดรถยนต์ภายในอาคาร (จอดรถยนต์ได้ประมาณ 1,094 คนั) 44,142 
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รายละเอียด 
พื ;นที#โดยประมาณ(5) 

(ตารางเมตร) 
รวมพื ;นที#ใช้สอย 122,991 
หมายเหตุ: 
(1)  พื 2นที)ใช้สอย (Gross Area) หมายถึง พื 2นที)ให้เชา่ พื 2นที)สว่นกลาง พื 2นที)สว่นให้บริการและพื 2นที)จอดรถยนต์ภายในอาคาร 
(2)  พื 2นที)ให้เชา่ (Leasable Area) หมายถึง พื 2นที)ที)ให้เชา่แก่ผู้ เชา่หลกัและผู้ เชา่ประเภทร้านค้าเทา่นั 2น 
(3)  พื 2นที)ส่วนกลาง (Common Area) หมายถึง พื 2นที)ในส่วนที)ผู้ เช่าและผู้ เข้ามาใช้บริการในโครงการสามารถใช้ประโยชน์ร่วมกัน ซึ)งรวมถึง

พื 2นที)สว่นกลางที)สามารถนําออกให้เชา่และ/หรือให้บริการได้และพื 2นที)อาคารอเนกประสงค์ 
(4)  พื 2นที)สว่นให้บริการ (Service Area) หมายถึง พื 2นที)ติดตั 2งงานระบบ เชน่ ลิฟท์ บนัไดเลื)อน และห้องเครื)อง เป็นต้น 
(5)  คาดวา่ภายในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ.2556 การใช้พื 2นที)ที)กองทนุรวมจะลงทนุจะมีการเปลี)ยนแปลง เนื)องจากจะมีการปรับพื 2นที)เพื)อรองรับ

ผู้ เชา่รายใหม่ โดยพื 2นที)ให้เช่าเฉพาะส่วนที)กองทนุรวมจะลงทนุจะเปลี)ยนเป็นประมาณ 36,648 ตารางเมตร พื 2นที)ส่วนกลางเฉพาะส่วนที)
กองทุนรวมจะลงทนุจะเปลี)ยนเป็นประมาณ 32,265 ตารางเมตร พื 2นที)ส่วนให้บริการเฉพาะส่วนที)กองทนุรวมจะลงทนุจะเปลี)ยนเป็น
ประมาณ 9,936 ตารางเมตร 

ทั 2งนี 2 การลงทนุในสทิธิการเช่าอาคารศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ดงักลา่วข้างต้นนั 2น
ไมร่วมถึงพื 2นที)ดงันี 2 

(2.2.1) พื 2นที)ในอาคารศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ที)เป็นพื 2นที)ของห้างสรรพสินค้าโร
บินสนั และพื 2นที)ที)ผู้ เช่าได้ทําสญัญาเช่าระยะยาว (Long-Term Lease) และได้ชําระค่าสิทธิการ
เช่าลว่งหน้าและพื 2นที)ซึ)งอยูร่ะหวา่งปรับปรุง 

(2.2.2) พื 2นที)จอดรถยนต์นอกเหนือจากสว่นที)กองทนุรวมเข้าลงทนุ 

ลักษณะของผู้เช่าพื ;นที# 

ผู้ เช่าพื 2นที)ของอาคารศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต มีรายละเอียดดงันี 2  
1. ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenants) คือ ร้านค้าที)เช่าพื 2นที)ขนาดตั 2งแต ่1,000 ตารางเมตรขึ 2นไป หรือร้านค้า

ที)มีการเช่าพื 2นที)ขนาดใหญ่ในโครงการอื)นๆ ของ CPN 
2. ผู้เช่าประเภทร้านค้า (Shop Tenants) คือ ร้านค้าที)เช่าพื 2นที)ขนาดตํ)ากว่า 1,000 ตารางเมตรซึ)ง

พื 2นที)เช่ามีลกัษณะเป็นห้องถาวร ได้แก่ ร้านจําหน่ายสินค้าและบริการ ร้านอาหารและเครื)องดื)มและ
ธนาคารพาณิชย์ เป็นต้น 

3. ผู้เช่าประเภทอื#นๆ คือ ผู้ เช่าพื 2นที)อาคารอเนกประสงค์ ร้านค้าที)เช่าพื 2นที)ขนาดตํ)ากว่า 1,000 ตาราง
เมตร ที)อยูบ่นพื 2นที)สว่นกลาง ซึ)งพื 2นที)เช่ามีลกัษณะเป็นพื 2นที)เปิด เช่น ร้านจําหนา่ยสนิค้าและบริการที)
เป็นบูธหรือรถเข็น ร้านอาหารและเครื)องดื)มที)เป็นบูธหรือรถเข็น ตู้ เอทีเอ็ม และตู้ เกมหยอดเหรียญ 
เป็นต้น 

4. พื ;นที# ส่งเสริมการขาย คือ พื 2นที)ในส่วนพื 2นที)ส่วนกลางที)ใช้สําหรับจัดงานแสดงสินค้า นิทรรศการ
และจดักิจกรรมต่างๆ เช่น การจดังานแสดงรถยนต์และการจดัรายการสง่เสริมการขาย เป็นต้น โดย
พื 2นที)ในสว่นนี 2เป็นพื 2นที)ที)ก่อให้เกิดรายได้เพิ)มเติมนอกเหนือจากพื 2นที)ให้เช่า 

ณ วนัที) 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 อาคารศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เฉพาะส่วนที)
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ มีพื 2นที)ให้เช่ารวมประมาณ 35,343 ตารางเมตร ซึ)งมีอตัราการเช่าพื 2นที)ประมาณ
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ร้อยละ 97.9 และมีจํานวนผู้ เช่าทั 2งหมดประมาณ 318 ราย (เฉพาะผู้ เช่าหลกัและร้านค้าเท่านั 2น) ทั 2งนี 2
สญัญาการเช่าพื 2นที)สว่นใหญ่จะมีระยะเวลา 3 ปี หากรวมผู้ เช่าประเภทอื)นๆ จะมีพื 2นที)เช่ารวมประมาณ 
43,793 ตารางเมตร (ผู้ เช่าหลกั ผู้ เช่าประเภทร้านค้า พื 2นที)วา่งและผู้ เช่าประเภทอื)นๆ) 

รายละเอียดผู้เช่าพื ;นที#อาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต แยกตามประเภทผู้เช่า ณ วนัที# 31 
มีนาคม พ.ศ. 2556 เฉพาะส่วนที#กองทุนรวมจะเข้าลงทุนมีดังต่อไปนี ; 

ประเภทผู้เช่า 
พื ;นที#โดยประมาณ

(ตารางเมตร) 

สัดส่วนพื ;นที#คดิเทียบกับพื ;นที#
ให้เช่ารวมโดยประมาณ  

(ร้อยละ) 
ผู้ เช่าหลกั 
ผู้ เช่าประเภทร้านค้า 
พื 2นที)วา่ง 

8,104 
26,486 

753 

22.9 
75.0 
2.1 

รวมพื ;นที#ให้เช่า 35,343(2) 100.0 
ผู้ เช่าประเภทอื)นๆ 8,450(2) - 
พื 2นที)สง่เสริมการขาย 1,737 - 
รวมทั ;งหมด 45,530 - 
อตัราการเช่าพื 2นที) (1) (ร้อยละ) 97.9 
อตัราคา่เช่าพื 2นที)เฉลี)ย(3)(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 1,310 
จํานวนผู้ เช่าทั 2งหมด(1)(ราย) 318 
หมายเหตุ: 
 (1)  เฉพาะผู้ เชา่หลกัและผู้ เชา่ประเภทร้านค้าเทา่นั 2น 
(2)  ณ วนัที) 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 พื 2นที)ให้เช่ารวมพื 2นที)ที)ผู้ เช่าประเภทอื)นทําการเช่า มีพื 2นที)รวมกันประมาณ 43,793 ตารางเมตร  คาดว่า

ภายในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2556 การใช้พื 2นที)ที)กองทนุรวมจะลงทนุจะมีการเปลี)ยนแปลง เนื)องจากจะมีการปรับพื 2นที)เพื)อรองรับผู้ เช่า
รายใหม ่โดยพื 2นที)ให้เชา่เฉพาะสว่นที)กองทนุรวมจะลงทนุจะเปลี)ยนเป็นประมาณ 36,648 ตารางเมตร และพื 2นที)ที)ผู้ เชา่ประเภทอื)นๆ เช่าจะ
เปลี)ยนเป็นประมาณ 7,524 ตารางเมตร ทําให้พื 2นที)ให้เช่ารวมกับพื 2นที)ที)ผู้ เช่าประเภทอื)นทําการเช่าเฉพาะส่วนที)กองทนุรวมจะลงทนุรวม
เป็นประมาณ 44,172 ตารางเมตร  

(3)  อตัราคา่เชา่ หมายถึง อตัราคา่เชา่และคา่บริการที)เกี)ยวเนื)องกบัการเชา่ของผู้ เชา่ประเภทร้านค้าเทา่นั 2น แตไ่มร่วมผู้ เชา่ที)ทําสญัญาเชา่ระยะ
ยาวและได้ชําระคา่สิทธิการเชา่ลว่งหน้าและผู้ เชา่ที)มีสญัญาเชา่ตํ)ากวา่ 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 ;นสุด 
ณ วันที# 31 มีนาคม 

พ.ศ. 2556 
อตัราการเชา่พื 2นที) (1)  
(ร้อยละ) 

99.2 98.0 99.1 97.9(3) 

อตัราคา่เช่าพื 2นที)เฉลี)ย(2)  
(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

965 1,121 1,290 1,310 

หมายเหตุ: 
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 (1)  เฉพาะผู้ เชา่หลกัและผู้ เชา่ประเภทร้านค้าเทา่นั 2น 
(2) อตัราคา่เชา่ หมายถึง อตัราคา่เชา่และคา่บริการที)เกี)ยวเนื)องกบัการเชา่ของผู้ เชา่ประเภทร้านค้าเทา่นั 2น ไมร่วมถึงผู้ เชา่ที)ทําสญัญาเชา่ระยะ

ยาวและได้ชําระคา่สิทธิการเชา่ลว่งหน้า และผู้ เชา่ที)มีอายสุญัญาเชา่ตํ)ากวา่ 1 ปี 
(3)  อตัราการเชา่พื 2นที)ที)ลดลงเนื)องจากพื 2นที)เชา่บางสว่นอยูใ่นระหวา่งการปรับปรุงพื 2นที) 

• ในช่วงระหว่างวนัที) 1 มกราคม พ.ศ. 2553 – 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 โครงการศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่
แอร์พอร์ต มีอตัราการเช่าพื 2นที)อยู่ในระดบัที)สงูมาอย่างต่อเนื)อง โดยมีสาเหตหุลกัมาจากการที)โครงการศนูย์การค้า
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต มีทําเลที)ตั 2งที)ดี สามารถให้บริการแก่ลกูค้าที)อาศยัอยูใ่นเชียงใหม ่และลกูค้าจาก
จงัหวดัใกล้เคียง ประกอบกบัโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เป็นศนูย์การค้าที)มีความครบครัน (One-
Stop Shopping Mall) ซึ)งภายในศูนย์การค้าประกอบด้วยร้านค้าชั 2นนําทั 2งที)เป็นแบรนด์ชั 2นนําของไทยและ 
แบรนด์ชั 2นนําจากตา่งประเทศ ทําให้สามารถดงึดดูให้มีผู้มาเข้าใช้บริการเป็นจํานวนมาก 

• ณ สิ 2นไตรมาสที) 1 ของปี พ.ศ. 2556 อตัราการเช่าพื 2นที)ของพื 2นที)ที)กองทนุรวมเข้าลงทนุลดลงเทา่กบัร้อยละ 97.9 โดย
มีสาเหตหุลกัมาจากการปรับปรุงพื 2นที)เพื)อรองรับผู้ เช่ารายใหม ่

• คา่เช่าพื 2นที)เฉลี)ยของโครงการมีการเติบโตอยา่งตอ่เนื)อง โดยในระหว่างปี พ.ศ. 2553 – 2555 มีอตัราการเติบโตเฉลี)ย
สะสมของค่าเช่า (Compound Annual Growth Rate) ประมาณร้อยละ 16 ต่อปี โดยมีสาเหตมุาจากการบริหาร
จัดการโดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที)มีประสบการณ์และมีผลการดําเนินงานที)ได้รับการยอมรับ (Proven Track 
Records) ซึ)งมุง่เน้นให้ความสาํคญักบักลยทุธ์การจดัหมวดหมูส่นิค้า ผา่นกระบวนการวิเคราะห์ตลาดและพฤติกรรม
ผู้บริโภค ตลอดจนปรับปรุงและเปลี)ยนแปลงพื 2นที)ร้านค้า เพื)อรองรับการจดัหาผู้ เช่า ซึ)งรวมทั 2งผู้ ค้าปลีกท้องถิ)น และ
ผู้ ค้าปลกีตา่งชาติรายใหมทํ่าให้สามารถปรับเพิ)มขึ 2นของอตัราคา่เช่าพื 2นที)ได้อยา่งตอ่เนื)องในช่วงปี พ.ศ. 2553 – 2555 

• ภายหลงัจากที)กองทนุรวมลงทนุในโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต องค์ประกอบของรายได้ ต้นทนุและ
ค่าใช้จ่ายของทรัพย์สินจะเปลี)ยนแปลงไป และจะมีค่าใช้จ่ายที)เกี)ยวกับการดําเนินงานของกองทนุรวมเพิ)มเติม เช่น 
คา่ธรรมเนียมการจดัการ คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์ คา่ธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทนุ และค่าธรรมเนียม
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

ตารางต่อไปนี ;แสดงข้อมูลของผู้เช่าพื ;นที#อาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เฉพาะส่วนที#
กองทุนรวมจะเข้าลงทุน จาํแนกตามประเภทธุรกิจของผู้เช่า ณ วันที# 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 

ประเภทธุรกิจ 
สัดส่วนพื ;นที#คดิเทียบพื ;นที#ให้เช่ารวมโดยประมาณ

(ร้อยละ) 
สนิค้าแฟชั)น สขุภาพและความงาม 
อาหารและเครื)องดื)ม 
สนิค้าเพื)อความบนัเทิง 
เครื)องใช้ไฟฟ้าและอปุกรณ์ตกแตง่ 
ประเภทอื)นๆ 
พื 2นที)วา่ง 

38.8 
20.3 
15.8 
12.4 
10.6 
2.1 

รวม 100.0 
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ผู้เช่ารายใหญ่ 10 รายแรกของอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต(1) ตามลําดับขนาดพื ;นที#
เช่า ณ วันที# 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 เฉพาะส่วนที#กองทุนรวมจะเข้าลงทุน มีรายละเอียดดังนี ; 

ผู้เช่ารายใหญ่ 
พื ;นที#โดยประมาณ

(ตารางเมตร) 

สัดส่วนพื ;นที#คดิเทียบพื ;นที#
ให้เช่ารวมโดยประมาณ  

(ร้อยละ) 
ปีที#สิ ;นสุดสัญญาเช่า 

1. เมเจอร์ ซินีเพลก็ซ์  5,244 14.8 พ.ศ. 2560 
2. ไอที ซิตี 2          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 ;นที#ให้เช่า(2) 35,343 100.0  
หมายเหตุ: 
 (1) ผู้ เชา่รายใหญ่ข้างต้นไมร่วมพื 2นที)ศนูย์อาหาร ซึ)งมีพื 2นที)เชา่ประมาณ 1,952 ตารางเมตร 

(2) คาดวา่ภายในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2556 การใช้พื 2นที)ที)กองทนุรวมจะลงทนุจะมีการเปลี)ยนแปลง เนื)องจากจะมีการปรับพื 2นที)เพื)อรองรับผู้
เชา่รายใหม ่โดยพื 2นที)ให้เชา่เฉพาะสว่นที)กองทนุรวมจะลงทนุจะเปลี)ยนเป็นประมาณ 36,648 ตารางเมตร 

ในปี พ.ศ. 2555 และในชว่ง 3 เดอืนแรกของปี พ.ศ. 2556 รายได้คา่เช่าและคา่บริการจากผู้ เช่ารายใหญ่
ดงักลา่วคดิเป็นสดัสว่นร้อยละ 9.6 และ 11.9 ของรายได้คา่เชา่และคา่บริการรวมของอาคารศนูย์การค้า
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต เฉพาะสว่นที)กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ ตามลาํดบั (อ้างอิงตามข้อมลู
รายได้คา่เชา่และคา่บริการในปี พ.ศ. 2555 และในชว่ง 3 เดือนแรกของปี พ.ศ. 2556) 

 
ตารางดังต่อไปนี ;แสดงข้อมูลของสัญญาเช่าที#จะครบกาํหนดตามอายุสัญญาเช่า(1) ของอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัล
พลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เฉพาะส่วนที#กองทุนรวมจะเข้าลงทุน ณ วันที# 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 

ปี 
พื ;นที#ให้เช่าที#ครบกาํหนดอายุ

สัญญาเช่าโดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนพื ;นที#เช่าที#สัญญาเช่าครบกาํหนดคิด
เทียบกบัพื ;นที#ให้เช่ารวมโดยประมาณ 

(ร้อยละ) 
เม.ย. - ธ.ค. พ.ศ. 2556 
พ.ศ. 2557 
พ.ศ. 2558 
พ.ศ. 2559 

6,913 
3,116 

14,988 
2,987 

19.6 
8.8 

42.4 
8.5 
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ปี 
พื ;นที#ให้เช่าที#ครบกาํหนดอายุ

สัญญาเช่าโดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนพื ;นที#เช่าที#สัญญาเช่าครบกาํหนดคิด
เทียบกบัพื ;นที#ให้เช่ารวมโดยประมาณ 

(ร้อยละ) 
หลงั พ.ศ. 2559 
พื 2นที)ให้เช่าสว่นอื)น(2) 

พื 2นที)วา่ง 

5,244 
1,342 
753 

14.8 
3.8 
2.1 

รวม(3) 35,343 100.0 
หมายเหตุ: 
 (1)  สญัญาเชา่พื 2นที)สว่นใหญ่มีอาย ุ3 ปี 
(2) พื 2นที)ให้เชา่สว่นอื)น ได้แก่ พื 2นที)เชา่ที)มีสญัญาเชา่ตํ)ากวา่ 1 ปี  
(3) คาดวา่ภายในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2556 การใช้พื 2นที)ที)กองทนุรวมจะลงทนุจะมีการเปลี)ยนแปลง เนื)องจากจะมีการปรับพื 2นที)เพื)อรองรับผู้

เชา่รายใหม ่โดยพื 2นที)ให้เชา่เฉพาะสว่นที)กองทนุรวมจะลงทนุจะเปลี)ยนเป็นประมาณ 36,648 ตารางเมตร  

 

ตารางสรุปรายละเอียดการเช่าในอสังหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ราคาประเมิน
ทรัพย์สินและมูลค่าสูงสุดที#กองทุนรวมจะเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
ที#ดินที#ตั ;งโครงการ : 
ที)ดินทั 2งหมด (ไร่-งาน-ตารางวา) 
ลกัษณะการถือกรรมสทิธิ_ของเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์เดิม 
ที)ดินที)กองทนุรวมจะเช่า (ไร่-งาน-ตารางวา) 
ลกัษณะการได้สทิธิครอบครองของกองทนุรวม 

 
91-0-48.6 

เป็นเจ้าของกรรมสทิธิ_ 
32-3-56.85 

สญัญาเชา่ระยะยาว 30  ปี 

พื ;นที# : ณ วนัที) 31 มีนาคม พ.ศ. 2556  

• พื 2นที)ใช้สอยของทั 2งโครงการ(1) (ตารางเมตร) 174,574 

• พื 2นที)ให้เชา่ของทั 2งโครงการ(2) (ตารางเมตร) 71,777(5) 

• พื 2นที)ใช้สอยเฉพาะสว่นที)กองทนุรวมจะลงทนุ (1) (ตารางเมตร) 122,991 

• พื 2นที)ให้เชา่เฉพาะสว่นที)กองทนุรวมจะลงทนุ(2) (ตารางเมตร) 35,343(5) 

• สดัสว่นพื 2นที)ให้เช่าเฉพาะสว่นที)กองทนุรวมจะลงทนุคดิเทียบกบัพื 2นที)ให้เชา่
ของทั 2งโครงการ (ร้อยละ) 

49.2(5) 

 

• ลกัษณะการได้สทิธิครอบครองของกองทนุรวม สญัญาเชา่ระยะยาว 
ระยะเวลา 30 ปี 

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

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

 
 

10,902 
10,667 

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

หมายเหตุ: 

 (1)  พื 2นที)ใช้สอย (Gross Area) หมายถึง พื 2นที)ให้เชา่ พื 2นที)ให้เชา่ พื 2นที)สว่นกลาง พื 2นที)สว่นให้บริการและพื 2นที)จอดรถยนต์ภายในอาคาร 
(2)  พื 2นที)ให้เชา่ (Leasable Area) หมายถึง พื 2นที)ให้เชา่แก่ผู้ เชา่หลกัและผู้ เชา่ประเภทร้านค้าเทา่นั 2น 
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(3)  ราคาประเมิน ณ วนัที) 21 มิถนุายน พ.ศ. 2556 ฉบบัปรับปรุงสมมติฐานลงวนัที) 27 กันยายน พ.ศ. 2556  ฉบบัทบทวนมลูค่าและฉบบั
ประเมินมลูค่าลงวนัที) 7 พฤศจิกายน พ.ศ.2556 และฉบบัประเมินมลูค่าลงวนัที) 17 มีนาคม พ.ศ. 2557 โดยบริษัท ไทยประเมินราคา 
ลินน์ ฟิลลิปส์ จํากดั โดยใช้วิธีรายได้ (Income Approach) 

(4)  ราคาประเมิน ณ วนัที) 10 มิถุนายน พ.ศ. 2556 ฉบบัปรับปรุงสมมติฐานลงวนัที) 2 ตุลาคม พ.ศ. 2556  ฉบบัทบทวนมลูค่าลงวนัที) 7 
พฤศจิกายน พ.ศ.2556  ฉบับประเมินมลูค่าลงวันที) 23 ธันวาคม 2556 และฉบบัประเมินมลูค่าลงวนัที) 17 มีนาคม พ.ศ. 2557  โดย
บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี) จํากดั โดยใช้วิธีรายได้ (Income Approach) 

 (5) คาดว่าภายในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ.2556 การใช้พื 2นที)ที)กองทุนรวมจะลงทุนจะมีการเปลี)ยนแปลง เนื)องจากจะมีการปรับพื 2นที)เพื)อ
รองรับผู้ เชา่รายใหม ่โดยพื 2นที)ให้เชา่ของทั 2งโครงการจะเปลี)ยนเป็นประมาณ 73,081 ตารางเมตร พื 2นที)ให้เช่าเฉพาะส่วนที)กองทนุรวมจะ
ลงทนุจะเปลี)ยนเป็นประมาณ 36,648 ตารางเมตร และสดัส่วนพื 2นที)ให้เช่าเฉพาะส่วนที)กองทนุรวมจะลงทนุคิดเทียบกับพื 2นที)ให้เช่าของ
ทั 2งโครงการจะเปลี)ยนเป็นประมาณร้อยละ 50.1 

(6) ในกรณีที)การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ)มเติมไมเ่กิดขึ 2นภายในระยะเวลา 6 เดือนจากวนัที)ผู้ประเมินคา่ทรัพย์สินข้างต้นได้ทําการประเมิน
ค่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว กองทุนรวมจะทําการจัดจ้างผู้ ประเมินค่าทรัพย์สินรายเดิมหรือรายใหม่เพื)อทําการประเมินมูลค่า
อสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมจะลงทนุเพิ)มเติมอีกครั 2ง เพื)อให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที)สํานกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์กําหนด 

(7)  รวมคา่ใช้จา่ยและคา่ธรรมเนียมตา่งๆ เพื)อให้ได้มาซี)งสิทธิในการเชา่อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต 

3.2.3 การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที#กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิม 

บริษัทจดัการได้นําเงินที)ได้รับจากการเสนอขายหนว่ยลงทนุครั 2งแรกไปลงทนุใน อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัล
พลาซา พระราม 2 และอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 และนําเงินที)ได้รับจากการเพิ)ม
เงินทนุจดทะเบียนครั 2งที) 1 และการกู้ยืมจากธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) ไปลงทนุใน อสงัหาริมทรัพย์
โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ) นเกล้า (“อสงัหาริมทรัพย์โครงการเดิม”) ทั 2งนี 2 สทิธิการเช่าของอสงัหาริมทรัพย์โครงการ
เดิมมีอายุการเช่าคงเหลือเฉลี)ย (ถ่วงนํ 2าหนกัตามมูลค่าการเฉลี)ยของราคาประเมิน ณ วนัที) 26 ธันวาคม พ.ศ. 
2556) ประมาณ 35.67  ปี 

ตารางสรุปข้อมูลปัจจุบนัของอสังหาริมทรัพย์โครงการเดิมเฉพาะส่วนที#กองทุนรวมลงทุน ณ วันที# 31 
มีนาคม พ.ศ. 2556 

ประเภทผู้เช่า 

ศูนย์การค้า
เซ็นทรัลพลาซา 

พระราม 2 
 

ศูนย์การค้า
เซ็นทรัลพลาซา 
รัชดา- พระราม 

3 

ศูนย์การค้า
เซ็นทรัลพลาซา 

ปิ# นเกล้า 
 

อาคารสาํนักงาน
เซ็นทรัล ทาว
เวอร์ เอ ปิ# น

เกล้า 

อาคารสาํนักงาน
เซ็นทรัล ทาว

เวอร์ บ ีปิ# นเกล้า 

ที)ดิน (ไร่-งาน-ตารางวา) 53-2-38 12-2-45 24-2-84 
รวมพื 2นที)ให้เชา่(1) (ตารางเมตร) 85,886 37,487 21,730 22,426 11,334 
อายเุฉลี)ยโดยประมาณของ
อสงัหาริมทรัพย์ (ปี) 

12.4 82.4 11.8 

อตัราการเชา่พื 2นที)(2) (ร้อยละ) 98.4 98.1 98.8 98.4 94.3 
อตัราคา่เช่าพื 2นที)เฉลี)ย(3)  
(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

1,529 1,455 2,097 431 405 

หมายเหตุ: 
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(1) พื 2นที)ให้เชา่ (Leasable Area) หมายถึง พื 2นที)ที)ให้เช่าแก่ผู้ เช่าหลกั ผู้ เช่าประเภทร้านค้า (และผู้ เช่าพื 2นที)ทั)วไปสําหรับอาคารสํานักงานเซ็นทรัล
ทาวเวอร์ เอ ปิ) นเกล้า และอาคารสํานกังานเซ็นทรัล ทาวเวอร์ บี ปิ) นเกล้า) 

(2) เฉพาะผู้ เชา่หลกั ผู้ เชา่ประเภทร้านค้า (และผู้ เชา่พื 2นที)ทั)วไปในอาคารสํานกังานเซ็นทรัล ทาวเวอร์ เอ ปิ) นเกล้า และอาคารสํานกังานเซ็นทรัล ทาว
เวอร์ บี ปิ) นเกล้า) เทา่นั 2น 

(3) อตัราคา่เชา่ หมายถึง อตัราคา่เชา่และคา่บริการที)เกี)ยวเนื)องกบัการเชา่ของผู้ เชา่ประเภทร้านค้าเทา่นั 2น ไม่รวมถึงผู้ เช่าที)ทําสญัญาเช่าระยะยาว
และได้ชําระคา่สิทธิการเชา่ลว่งหน้า และผู้ เชา่ที)มีอายสุญัญาเชา่ตํ)ากวา่ 1 ปี 

ทั 2งนี 2ผู้ลงทนุสามารถศกึษารายละเอียดเพิ)มเติมได้จากภาคผนวก ง. ข้อมลูปัจจบุนัของอสงัหาริมทรัพย์โครงการ
เดิมเฉพาะสว่นที)กองทนุรวมลงทนุ และภาคผนวก จ. รายละเอียดเกี)ยวกบัทรัพย์สนิโครงการเดิม 

 

3.2.4 สรุปภาพรวมของอสังหาริมทรัพย์ที#กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิมและอสังหาริมทรัพย์ที#กองทุนรวมจะลงทุน
เพิ#มเติมครั;งที# 2 

ภาพรวมเปรียบเทียบอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมลงทนุอยู่เดิมซึ)งรวมถึงอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา 
พระราม 2 อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัล รัชดา-พระราม 3 และอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ) น
เกล้า และอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมจะลงทนุเพิ)มเติมครั 2งที) 2 ได้แก่ อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม ่แอร์พอร์ต มีดงันี 2 

มูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 

ประเภทอสังหาริมทรัพย์ 

มูลค่าอสังหาริมทรัพย์
ที#กองทุนลงทุนอยู่เดิม 
ณ วันที#กองทุนรวม

ลงทุน 
(ล้านบาท) 

มูลค่าอสังหาริมทรัพย์
ที#กองทุนรวมจะลงทุน 

เพิ#มเติมครั;งที# 2  
(ล้านบาท) 

หลังจากลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ 

ที#กองทุนรวมจะลงทุน
เพิ#มเติมครั;งที# 2  

(ล้านบาท) 
มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที#กองทุน
รวมลงทุน  

   

อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา 
พระราม 2 

6,030   

อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา 
รัชดา-พระราม 3 

4,583   

อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา 
ปิ) นเกล้า 

5,680   

อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม ่แอร์พอร์ต - ไมเ่กิน 11,568(7)  

รวม 16,293 ไม่เกิน 11,568(7) ไม่เกิน 27,861 

ราคาประเมินของอสังหาริมทรัพย์     
อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา 
พระราม 2(1) 

6,457   
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หมายเหตุ: 
(1) ประเมินโดยบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี) จํากดั ณ วนัที) 26 ธันวาคม พ.ศ. 2556 
(2)  ราคาประเมิน ณ วันที) 10 มิถุนายน พ.ศ. 2556 ฉบับปรับปรุงสมมติฐานลงวันที) 2 ตุลาคม พ.ศ. 2556 ฉบับทบทวนมลูค่าลงวันที) 7 

พฤศจิกายน พ.ศ. 2556  ฉบบัประเมินมลูคา่ลงวนัที) 23 ธันวาคม พ.ศ. 2556  และฉบบัประเมินมลูค่าลงวนัที) 17 มีนาคม พ.ศ. 2557 โดย
บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี) จํากดั โดยใช้วิธีรายได้ (Income Approach) 

(3)  ราคาประเมิน ณ วนัที) 21 มิถนุายน พ.ศ. 2556 ฉบบัปรับปรุงสมมติฐานลงวนัที) 27 กันยายน พ.ศ. 2556 และฉบบัทบทวนมลูค่าและฉบบั
ประเมินมลูคา่ลงวนัที) 7 พฤศจิกายน พ.ศ. 2556 และฉบบัประเมินมลูคา่ลงวนัที) 17 มีนาคม พ.ศ. 2557 โดยบริษัท ไทยประเมินราคา ลินน์ 
ฟิลลิปส์ จํากดั โดยใช้วิธีรายได้ (Income Approach) 

(4) ราคาเฉลี)ยระหว่างราคาประเมินที)จดัทําโดยบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี) จํากัด และราคาประเมินที)จดัทําโดยบริษัท ไทยประเมิน
ราคา ลินน์ ฟิลลิปส์ จํากดั โดยใช้วิธีรายได้ (Income Approach)  

(5) อายเุฉลี)ยของอสงัหาริมทรัพย์คํานวณโดยใช้คา่เฉลี)ยถ่วงนํ 2าหนกัจากราคาประเมินของอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมลงทนุอยู่เดิมและราคา
ประเมินเฉลี)ยของอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมจะลงทนุเพิ)มเติมครั 2งที) 2 

(6) ในกรณีที)การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ)มเติมไมเ่กิดขึ 2นภายในระยะเวลา 6 เดือนจากวนัที)ผู้ประเมินค่าทรัพย์สินข้างต้นได้ทําการประเมิน
ค่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว กองทุนรวมจะทําการจัดจ้างผู้ ประเมินค่าทรัพย์สินรายเดิมหรือรายใหม่เพื)อทําการประเมินมูลค่า
อสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมจะลงทนุเพิ)มเติมอีกครั 2ง เพื)อให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที)สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์กําหนด 

(7) รวมคา่ใช้จา่ยและคา่ธรรมเนียมตา่งๆ เพื)อให้ได้มาซี)งสิทธิในการเชา่อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 

 

 

 

อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา 
รัชดา-พระราม 3(1) 

6,412   

อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา 
ปิ) นเกล้า(1) 

5,666   

อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม ่แอร์พอร์ต 

 

10,667(2) ,(6) 
(โดยบริษัท แกรนด์ แอส
เซท แอดไวเซอรี) จํากดั) 

10,902(3) ,(6) 
(โดยบริษัท ไทยประเมิน

ราคา ลนิน์ ฟิลลปิส์ 
จํากดั) 

 
ราคาเฉลี)ย 10,784.5 (4) 

 

รวม 18,535 10,784.5(4) 29,319.5 
อายุเฉลี#ยโดยประมาณของ
อสังหาริมทรัพย์ ณ วันที# 31 ธันวาคม
พ.ศ. 2556 (5) (ปี) 

35.67 30.00 33.59(5) 
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รายละเอียดพื ;นที#ใช้สอยโดยประมาณ(1) ของอสงัหาริมทรัพย์ ณ วันที# 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 

รายละเอียดพื ;นที# 

อสังหาริมทรัพย์ที# 
กองทุนรวม 
ลงทุนอยู่เดิม 
(ตารางเมตร) 

อสังหาริมทรัพย์ที# 
กองทุนรวมจะลงทุน 
เพิ#มเติมครั;งที# 2(6) 

(ตารางเมตร) 

พื ;นที#รวม 
(ตารางเมตร) 

พื 2นที)ให้เชา่(2) 

พื 2นที)สว่นกลาง(3) 

พื 2นที)สว่นให้บริการ(4) 

พื 2นที)จอดรถยนต์ 

178,842 
104,428 
51,322 
272,001 

35,343 
33,542 
9,964 
44,142 

214,185 
137,970 
61,286 
316,143 

รวมพื ;นที#ใช้สอย 606,593 122,991 729,584 
อตัราการเชา่พื 2นที)(6)(ร้อยละ) 

• อาคารศนูย์การค้า 

• อาคารสาํนกังาน 

 
98.4 
97.0 

 
97.9 

- 

 
98.0 
97.0 

จํานวนผู้เช่า(5) (ราย) 747 318 1,065 
หมายเหตุ: 
 (1) พื 2นที)ใช้สอย (Gross Area) หมายถึง พื 2นที)ให้เชา่ พื 2นที)สว่นกลาง พื 2นที)สว่นให้บริการและพื 2นที)จอดรถยนต์ 
(2) พื 2นที)ให้เชา่ (Leasable Area) หมายถึง พื 2นที)ที)ให้เชา่แก่ผู้ เชา่หลกัและผู้ เชา่ประเภทร้านค้าเทา่นั 2น 
(3) พื 2นที)ส่วนกลาง (Common Area) หมายถึง พื 2นที)อาคารอเนกประสงค์ พื 2นที)ในส่วนที)ผู้ เช่าและผู้ เข้ามาใช้บริการในโครงการสามารถใช้

ประโยชน์ร่วมกนั ซึ)งรวมถึงพื 2นที)สว่นกลางที)สามารถนําออกให้เชา่และ/หรือให้บริการได้ 
(4) พื 2นที)สว่นให้บริการ (Service Area) หมายถึง พื 2นที)ที)ติดตั 2งงานระบบ เชน่ ลิฟต์ บนัไดเลื)อน และห้องเครื)อง เป็นต้น 
(5) เฉพาะผู้ เชา่หลกั ผู้ เชา่ประเภทร้านค้าและผู้ เชา่ทั)วไปเทา่นั 2น 
(6)  คาดวา่ภายในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2556 พื 2นที)ที)กองทนุรวมจะลงทนุจะมีการเปลี)ยนแปลง เนื)องจากจะมีการปรับพื 2นที)เพื)อรองรับผู้ เช่า

รายใหม ่โดยพื 2นที)ให้เชา่เฉพาะสว่นที)กองทนุรวมจะลงทนุจะเปลี)ยนเป็นประมาณ 36,648 ตารางเมตร พื 2นที)ส่วนกลางเฉพาะส่วนที)กองทนุ
รวมจะลงทุนจะเปลี)ยนเป็นประมาณ 32,265 ตารางเมตร พื 2นที)ส่วนให้บริการเฉพาะส่วนที)กองทนุรวมจะลงทนุจะเปลี)ยนเป็นประมาณ 
9,936 ตารางเมตร   

ลักษณะของผู้เช่าพื ;นที#ของกองทุนรวมหลงัจากการลงทุนเพิ#มเติมครั;งที# 2 

ผู้ เช่าพื 2นที)ของอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิมและอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทุนรวมจะลงทุน
เพิ)มเติมครั 2งที) 2 มีรายละเอียดดงันี 2  
1. ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenants) คือ ร้านค้าพื 2นที)ขนาดตั 2งแต ่1,000 ตารางเมตรขึ 2นไป หรือร้านค้าที)

มีการเช่าพื 2นที)ขนาดใหญ่ในโครงการอื)นๆ ของ CPN 
2. ผู้เช่าประเภทร้านค้า (Shop Tenants) คือ ร้านค้าที)เช่าพื 2นที)ขนาดตํ)ากว่า 1,000 ตารางเมตรซึ)ง

พื 2นที)เช่ามีลกัษณะเป็นห้องถาวร ได้แก่ ร้านจําหน่ายสนิค้าและบริการ ร้านอาหารและเครื)องดื)ม
และธนาคารพาณิชย์ เป็นต้น 

3. ผู้เช่าทั#วไป (General Tenants) คือ ผู้ เช่าในอาคารสํานกังานเซ็นทรัล ทาวเวอร์ เอ ปิ) นเกล้า และ
อาคารสํานกังานเซ็นทรัล ทาวเวอร์ บี ปิ) นเกล้า ได้แก่ สถานศึกษา (ภาษา/ศิลปะ/คอมพิวเตอร์/
อื)นๆ ) สถาบนัการเงิน หนว่ยงานราชการ และสถานบริการเพื)อสขุภาพและความงาม เป็นต้น 
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4. ผู้เช่าประเภทอื#นๆ คือ ผู้ เช่าพื 2นที)อาคารอเนกประสงค์ ร้านค้าที)เช่าพื 2นที)ขนาดตํ)ากว่า 1,000 
ตารางเมตรที)อยู่บนพื 2นที)สว่นกลาง ซึ)งพื 2นที)เช่ามีลกัษณะเป็นพื 2นที)เปิด เช่น ร้านจําหน่ายสินค้า
และบริการที)เป็นบธูหรือรถเข็น ร้านอาหารและเครื)องดื)มที)เป็นบธูหรือรถเข็น ตู้ เอทีเอ็ม และตู้ เกม
ยอดเหรียญ เป็นต้น 

5. พื ;นที#ส่งเสริมการขาย คือ พื 2นที)ในสว่นพื 2นที)สว่นกลางที)ใช้สาํหรับจดังานแสดงสินค้า นิทรรศการ
และจดักิจกรรมต่างๆ เช่น การจัดงานแสดงรถยนต์และการจัดรายการส่งเสริมการขาย เป็นต้น 
โดยพื 2นที)ในสว่นนี 2เป็นพื 2นที)ที)ก่อให้เกิดรายได้เพิ)มเติมนอกเหนือจากพื 2นที)ให้เช่า 

 
รายละเอียดผู้เช่าแยกตามประเภทของผู้เช่า ณ วันที# 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 

ประเภทผู้เช่า 

อสังหาริมทรัพย์ที# 
กองทุนรวมลงทุน 

อยู่เดิม 

อสังหาริมทรัพย์ที# 
กองทุนรวมจะลงทุน 
เพิ#มเติมครั;งที# 2(3) 

รวม 

ตร.ม. ร้อยละ ตร.ม. ร้อยละ ตร.ม. ร้อยละ 
ผู้ เช่าหลกั 
ผู้ เช่าประเภทร้านค้า(1) 
พื 2นที)วา่ง 
รวมพื ;นที#ให้เช่า(1) 

ผู้ เช่าประเภทอื)นๆ(2) 

พื 2นที)สง่เสริมการขาย 

66,475 
109,020 

3,347 
178,842 

12,731 
4,354 

37.1 
61.0 
1.9 

100.0 
- 
- 

8,104 
26,486 

753 
35,343(3) 

8,450(3) 
1,737 

22.9 
75.0 
2.1 

100.0 
- 
- 

74,579 
135,506 
4,100 

214,815 
21,181 
6,091 

34.8 
63.3 
1.9 

100.0 
- 
- 

รวมทั ;งหมด 195,927 - 45,530 - 241,457 - 
หมายเหตุ: 
 (1) ผู้ เช่าประเภทร้านค้า และผู้ เช่าพื 2นที)ทั)วไปในอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร์ เอ ปิ) นเกล้า และอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร์ บี ปิ) น

เกล้า  
(2) รวมผู้ เชา่ประเภทอื)นๆ ที)เชา่พื 2นที)ในส่วนอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร์ เอ ปิ) นเกล้า และอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร์ บี ปิ) นเกล้า 

เชน่ ตู้ เอทีเอ็ม 
(3) ณ วนัที) 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 พื 2นที)ให้เชา่รวมพื 2นที)ที)ผู้ เชา่ประเภทอื)นทําการเชา่ มีพื 2นที)รวมกันประมาณ 43,793 ตารางเมตร  คาดว่าภายใน

เดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2556 การใช้พื 2นที)ที)กองทนุรวมจะลงทนุจะมีการเปลี)ยนแปลง เนื)องจากจะมีการปรับพื 2นที)เพื)อรองรับผู้ เช่ารายใหม่ โดย
พื 2นที)ให้เช่าเฉพาะส่วนที)กองทนุรวมจะลงทนุจะเปลี)ยนเป็นประมาณ 36,648 ตารางเมตร และพื 2นที)ที)ผู้ เช่าประเภทอื)นๆ เช่าจะเปลี)ยนเป็น
ประมาณ 7,524 ตารางเมตร ทําให้พื 2นที)ให้เช่ารวมกับพื 2นที)ที)ผู้ เช่าประเภทอื)นทําการเช่าเฉพาะส่วนที)กองทนุรวมจะลงทนุรวมเป็นประมาณ 
44,172 ตารางเมตร 

  

ข้อมูลของผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ที#กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิมและอสังหาริมทรัพย์ที#กองทุนรวมจะลงทุนเพิ#มเติม
ครั;งที# 2(1)  ณ วันที# 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 

ประเภทธุรกิจ 

สัดส่วนพื ;นที#ที#คิดเทียบกับพื ;นที#เช่ารวม (ร้อยละ) 
อสังหาริมทรัพย์ที# 
กองทุนรวมลงทุน 

อยู่เดิม 

อสังหาริมทรัพย์ที# 
กองทุนรวมจะลงทุน 

เพิ#มเติมครั;งที# 2 
รวม 

ห้างสรรพสนิค้า 18.5 0.0 15.4 
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ประเภทธุรกิจ 

สัดส่วนพื ;นที#ที#คิดเทียบกับพื ;นที#เช่ารวม (ร้อยละ) 
อสังหาริมทรัพย์ที# 
กองทุนรวมลงทุน 

อยู่เดิม 

อสังหาริมทรัพย์ที# 
กองทุนรวมจะลงทุน 

เพิ#มเติมครั;งที# 2 
รวม 

สนิค้าแฟชั)น สขุภาพและความงาม(2) 
สนิค้าเพื)อความบนัเทิง 

อาหารและเครื)องดื)ม 
เครื)องใช้ไฟฟ้าและอปุกรณ์ตกแตง่(3) 

ประเภทอื)นๆ(4) 

พื 2นที)วา่ง 

20.0 
10.1 
11.6 
7.2 

30.7 
1.9 

38.8 
15.8 
20.3 
12.4 
10.6 
2.1 

23.1 
11.0 
13.0 
8.0 
27.6 
1.9 

รวม 100.0 100.0 100.0 
หมายเหตุ: 
 (1) เฉพาะผู้ เชา่หลกัและผู้ เชา่ประเภทร้านค้า และผู้ เชา่ทั)วไปในอาคารสํานกังานเซ็นทรัล ทาวเวอร์ เอ ปิ) นเกล้า และอาคารสํานกังานเซ็นทรัล ทาว

เวอร์ บี ปิ) นเกล้า 
(2) รวมถึงผู้ เชา่พื 2นที)อาคารสํานกังานเซ็นทรัล ทาวเวอร์ เอ ปิ) นเกล้า และอาคารสํานกังานเซ็นทรัล ทาวเวอร์ บี ปิ) นเกล้าประเภทสถานสขุภาพและ

ความงาม  
(3) รวมถึงผู้ เชา่พื 2นที)อาคารสํานกังานเซ็นทรัล ทาวเวอร์ เอ ปิ) นเกล้า และอาคารสํานกังานเซ็นทรัล ทาวเวอร์ บี ปิ) นเกล้าประเภทสินค้าและบริการ

ด้านคอมพิวเตอร์ เครื)องมือสื)อสารและอิเล็กทรอนิกส์  
(4) รวมถึงผู้ เชา่พื 2นที)อาคารสํานกังานเซ็นทรัล ทาวเวอร์ เอ ปิ) นเกล้า และอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร์ บี ปิ) นเกล้าประเภทสถาบนัการเงิน 

(สาขาธนาคารและห้องค้าหลกัทรัพย์) สถาบนัภาษา ศิลปะ กวดวิชาและอื)นๆ หน่วยงานราชการและสํานักงานของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
จํากดั (มหาชน)  

 
ผู้เช่ารายใหญ่ 10 รายแรกของอสังหาริมทรัพย์ทั ;งหมดรวมอสังหาริมทรัพย์ที#กองทุนรวมจะลงทุนในการลงทุน
เพิ#มเติมครั;งที# 2(1) ณ วันที# 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 

รายชื#อ 

อสังหาริมทรัพย์ที# 
กองทุนรวมลงทุนอยู่

เดิม 

อสังหาริมทรัพย์ที# 
กองทุนรวมจะลงทุน 

เพิ#มเติมครั;งที# 2 
รวม 

ตร.ม. ร้อยละ ตร.ม. ร้อยละ ตร.ม. ร้อยละ 
ห้างสรรพสนิค้าเซ็นทรัล        27,000 15.1 - - 27,000 12.6 
เมเจอร์ ซินีเพลก็ซ์            11,705 6.5 5,244 14.8 16,949 7.9 
โฮมเวิร์ค                      7,765 4.3 - - 7,765 3.6 
ฟิตเนส เฟิรส์ท  5,308 3.0 - - 5,308 2.5 
ท็อปส์ ซูปเปอร์มาร์เก็ต        4,961 2.8 - - 4,961 2.3 
เซ็นทรัลพฒันา 2,968 1.7 - - 2,968 1.4 
สาํนกังานสรรพากรพื 2นที)
กรุงเทพมหานคร  

2,820 1.6 - - 2,820 1.3 

เมเจอร์ โบวล์                  2,665 1.5 - - 2,665 1.2 
ไอที ซิตี 2                     1,026 0.6 908 2.6 1,934 0.9 
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รายชื#อ 

อสังหาริมทรัพย์ที# 
กองทุนรวมลงทุนอยู่

เดิม 

อสังหาริมทรัพย์ที# 
กองทุนรวมจะลงทุน 

เพิ#มเติมครั;งที# 2 
รวม 

ตร.ม. ร้อยละ ตร.ม. ร้อยละ ตร.ม. ร้อยละ 
ธนาคารกรุงไทย  1,302 0.7 66 0.2 1,368 0.6 
รวมผู้เช่ารายใหญ่ 67,520 37.8 6,218 17.6 73,738 34.3 

รวมพื ;นที#ให้เช่า 178,842 100.0 35,343(2) 100.0 214,185 100.0 
หมายเหตุ: 
 (1) ผู้ เชา่รายใหญ่ข้างต้นไมร่วมพื 2นที)ศนูย์อาหาร ซึ)งมีพื 2นที)เช่าประมาณ 1,952 ตารางเมตร 1,450 ตารางเมตร 1,592 ตารางเมตร และ 1,660 

ตารางเมตร สําหรับอสังหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต อสังหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 
อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 และอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ) นเกล้า ตามลําดบั 

(2) คาดวา่ภายในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2556 การใช้พื 2นที)ที)กองทนุรวมจะลงทนุจะมีการเปลี)ยนแปลง เนื)องจากจะมีการปรับพื 2นที)เพื)อรองรับ
ผู้ เชา่รายใหม ่โดยพื 2นที)ให้เชา่เฉพาะสว่นที)กองทนุรวมจะลงทนุจะเปลี)ยนเป็นประมาณ 36,648 ตารางเมตร  

 
ข้อมูลของสัญญาเช่าที#จะครบกาํหนดตามอายุสัญญาเช่าของอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที#กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิม 
และในส่วนที#กองทุนรวมจะลงทุนเพิ#มเติมครั;งที#  2 (แบ่งตามพื ;นที#เช่าที#สัญญาเช่าครบกําหนดและสัดส่วนพื ;นที#
เช่าที#สัญญาเช่าครบกาํหนดคิดเทียบกับพื ;นที#ให้เช่ารวม) ณ วันที# 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 

ปี 
อสังหาริมทรัพย์ที# 

กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิม 

อสังหาริมทรัพย์ที# 
กองทุนรวมจะลงทุน 

เพิ#มเติมครั;งที# 2 
รวม 

ตร.ม. ร้อยละ ตร.ม. ร้อยละ ตร.ม. ร้อยละ 
เม.ย. - ธ.ค. พ.ศ. 2556 36,948 20.7 6,913 19.6 43,861 20.5 
พ.ศ. 2557 40,471 22.6 3,116 8.8 43,587 20.3 
พ.ศ. 2558 41,050 23.0 14,988 42.4 56,038 26.2 
พ.ศ. 2559 6,441 3.6 2,987 8.5 9,428 4.4 
หลงั พ.ศ. 2559 39,248 21.9 5,244 14.8 44,492 20.8 
พื 2นที)ให้เชา่สว่นอื)น(1) 11,337 6.3 1,342 3.8 12,679 5.9 
พื 2นที)วา่ง 3,347 1.9 753 2.1 4,100 1.9 
รวม 178,842 100.0 35,343(2) 100.0 214,185 100.0 

หมายเหตุ: 
(1) พื 2นที)ให้เชา่สว่นอื)น ได้แก่ พื 2นที)เชา่ที)มีสญัญาเชา่ตํ)ากวา่ 1 ปี  
(2) คาดวา่ภายในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2556 การใช้พื 2นที)ที)กองทนุรวมจะลงทนุจะมีการเปลี)ยนแปลง เนื)องจากจะมีการปรับพื 2นที)เพื)อรองรับ

ผู้ เชา่รายใหม ่โดยพื 2นที)ให้เชา่เฉพาะสว่นที)กองทนุรวมจะลงทนุจะเปลี)ยนเป็นประมาณ 36,648 ตารางเมตร 

 
ทั 2งนี 2 บริษัทจดัการไมไ่ด้ทําการแก้ไขหรือเพิ)มเติมข้อมลูเกี)ยวกบัทรัพย์สนิที)กองทนุรวมลงทนุอยูเ่ดิมและในสว่นที)กองทนุรวม
จะลงทนุเพิ)มเติมครั 2งที) 2 ให้สะท้อนถึงการเปลี)ยนแปลงหลงัจากวนัที) 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 เนื)องจากบริษัทจดัการมี
ความเห็นวา่ไมม่ีการเปลี)ยนแปลงของข้อมลูอย่างมีนยัสําคญัต่างจากฐานข้อมลู ณ วนัที) 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 แต่อย่าง
ใด โดยบริษัทจัดการได้ทําการตรวจสอบข้อมูลเกี)ยวกับทรัพย์สินที)กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิมและในส่วนที)กองทุนรวมจะ
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ลงทุนเพิ)มเติมครั 2งที) 2 หลงัจากวนัที) 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 ที)ได้รับจากเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์แล้ว แต่ไม่พบการ
เปลี)ยนแปลงใดๆ ในทางลบอยา่งมีนยัสาํคญัที)จะกระทบตอ่การตดัสนิใจของผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

3.2.5 รายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายได้สุทธิของอสังหาริมทรัพย์ตาม
สมมติฐาน สาํหรับช่วงเวลาประมาณการตั ;งแต่วันที# 1 เมษายน พ.ศ. 2557 ถงึ 31 มีนาคม พ.ศ. 2558 

(หน่วย: ล้านบาท) 
อสังหาริมทรัพย์ที#มีอยู่

เดิม 
อสังหาริมทรัพย์ทั ;งหมด
หลังการลงทุนเพิ#มเติม 

รายได้คา่เชา่และคา่บริการ1 2,309.80  2,939.78  
รายได้อื)น1 485.72  591.99  
รายได้ขั ;นต้น 2,795.51  3,531.76  
คา่ใช้จา่ยที)เกี)ยวกบัการบริหารอสงัหาริมทรัพย์2 (182.37) (182.37) 
รายได้สุทธิของอสังหาริมทรัพย์ 2,613.14  3,349.39  

 
ดอกเบี 2ยรับ2 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) 
คา่ใช้จา่ยอื)นๆ ของกองทนุรวม2 (4.53) (6.04) 
คา่ใช้จา่ยในการออกและเสนอขายหนว่ยลงทนุ2 -    (1.29) 
ดอกเบี 2ยจ่าย2 (11.75) (79.88) 
รวมค่าใช้จ่าย (367.43) (491.71) 
รายได้จากการลงทุนสุทธิ  2,268.45  2,878.22 

 
จํานวนหนว่ยลงทนุทั 2งหมด3 (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 
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(หน่วย: ล้านบาท) 
อสังหาริมทรัพย์ที#มีอยู่

เดิม 
อสังหาริมทรัพย์ทั ;งหมด
หลังการลงทุนเพิ#มเติม 

สภาพคลอ่งสว่นเกินจากการลดเงินทนุจดทะเบียนตอ่หนว่ย
ลงทนุ (หนว่ย: บาท) 

- - 

รวมเงนิที#จ่ายแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุนต่อหน่วย  (หน่วย: บาท) 1.28 1.28 
 

หมายเหตุ: 
(1)  รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ และรายได้อื)นในรอบ 12 เดือนข้างหน้าเป็นไปตามรายงานประมาณการงบกําไรขาดทนุและงบประกอบ

รายละเอียดรายได้สทุธิของอสงัหาริมทรัพย์ตามสมมติฐานสําหรับช่วงเวลาประมาณการตั 2งแต่วนัที) 1 เมษายน พ.ศ. 2557 ถึง 31 มีนาคม  
พ.ศ. 2558 (“รายงานประมาณการ”) ในภาคผนวก ข รายงานประมาณการงบกําไรขาดทนุและงบประกอบรายละเอียดรายได้สทุธิของ
อสงัหาริมทรัพย์ตามสมมติฐาน 

(2)  ดอกเบี 2ยรับ ค่าใช้จ่ายที)เกี)ยวกับการบริหารอสังหาริมทรัพย์ และค่าใช้จ่ายของกองทนุรวมในรอบ 12 เดือนข้างหน้าเป็นไปตามรายงาน
ประมาณการ 

(3)  จํานวนหน่วยลงทนุทั 2งหมด 576.15 ล้านหน่วย เป็นจํานวนตามสมมติฐานเพื)อใช้ในการประมาณการ ทั 2งนี 2 จํานวนหน่วยลงทนุสดุท้าย
อาจจะแตกตา่งไปจากนี 2 โดยจํานวนหน่วยลงทนุที)เปลี)ยนแปลงไปจากตารางข้างต้นจะสง่ผลให้การปันสว่นแบง่กําไรตอ่หน่วยเปลี)ยนไปด้วย  

(4)  ประมาณการปันส่วนแบ่งกําไรคํานวณจากสมมติฐานให้มีการกู้ ยืมประมาณร้อยละ 7.44 (หลังจากการเบิกใช้ครั 2งแรก) และ 8.77 
(หลงัจากการเบิกใช้ครั 2งที)สอง) ของมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิหลงัเพิ)มทนุ และจากสมมติฐานอตัราการปันส่วนแบ่งกําไรในอตัราร้อยละ 92 และ 
98 ของรายได้จากการลงทนุสทุธิของกองทนุรวมที)เกิดจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที)มีอยู่เดิมและอสงัหาริมทรัพย์ทั 2งหมดหลงัการ
ลงทนุเพิ)มเติมตามลําดับ ซึ)งรายได้จากการลงทุนสุทธิดังกล่าวไม่รวมถึงกําไรหรือขาดทนุด้อยค่าที)ยงัไม่เกิดขึ 2นจากการเปลี)ยนแปลงใน
มลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์จากการประเมินมลูคา่ประจําปี  

โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ)มเติมตามภาคผนวก ข รายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียด
รายได้สทุธิของอสงัหาริมทรัพย์ตามสมมติฐานสําหรับช่วงเวลาประมาณการตั 2งแต่วนัที) 1 เมษายน  พ.ศ. 2557 ถึง 31 
มีนาคม พ.ศ. 2558  

 
การประมาณการเงนิลงทุนของกองทุนด้วยวิธีการแบบเส้นตรง (หลักความระมัดระวัง) 

มีวตัถปุระสงค์เพื)อให้ผู้ลงทนุทั)วไป สามารถทําความเข้าใจเกี)ยวกบัวิธีการแสดงผลการดําเนินงานเป็นการทั)วไปของกองทนุ
รวมอสงัหาริมทรัพย์ (กอง 1) ซึ)งจะเน้นลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ได้อยา่งชดัเจน และเข้าใจง่ายขี 2น  โดยแสดงให้
เห็นถึงเงินลงทนุ (เงินต้น) ที)ถกูทยอยคืนในแตล่ะปีเป็นจํานวนเทา่ไร 

การประยุกต์ใช้วิธีลดทุนแบบเส้นตรงอาจมีความแตกต่างจากแนวทางของมาตรฐานบัญชีที)สภาวิชาชีพกําหนด  และ
กฎระเบียบ และ/หรือประกาศของสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ที)ประกาศใช้ใน
ปัจจบุนัและอนาคตได้ 

สมมติฐาน 

� คํานวณเงินต้นและอตัราเงินปันผลจากมลูคา่ต้นทนุของผู้ ถือหนว่ยลงทนุเทา่กบัราคาที)ตราไว้ 10.00 บาท  
� ปัจจบุนักองทนุรวมลงทนุในสิทธิการเช่าศนูย์การค้า เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2  ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-

พระราม 3  และศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ) นเกล้า และอาคารสาํนกังาน  
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� ภายหลงัการลงทนุเพิ)มเติมครั 2งที) 2 ในศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ตในปี พ.ศ. 2556  ระยะเวลา
สิทธิการเช่าเฉลี)ยของกองทนุรวมเท่ากบั 33.59 ปี (คํานวณโดยการถัวเฉลี)ยถ่วงนํ 2าหนกัมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ตาม
ราคาประเมินทรัพย์สิน ณ เดือนธันวาคม พ.ศ. 2556 สําหรับอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิม และราคา
เฉลี)ยของผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิ ณ เดือนมีนาคม พ.ศ. 2557 สาํหรับอสงัหาริมทรัพย์ที)จะลงทนุเพิ)มเติม) 

� จากข้อมลูข้างต้น ประมาณการเงินลงทนุ (เงินต้น) ที)จะถกูทยอยคืนเฉลี)ยมีค่าประมาณ 29.77 สตางค์/ปี (คํานวณ
จากราคาที)ตราไว้ของหน่วยลงทนุ หารด้วยระยะเวลาสิทธิการเช่าเฉลี)ยของกองทนุรวม = 10/33.59) หรือประมาณ
ร้อยละ 3 ตอ่ปี  ดงันั 2น  อตัราผลตอบแทนเงินปันผลสทุธิ (Net Yield) ที)ได้รับในแต่ละปีจะเท่ากบั กระแสเงินสดรับหกั
ด้วยประมาณการเงินลงทนุ (เงินต้น) ที)จะถกูทยอยคืน 

ตัวอย่างการคาํนวณการคืนเงนิต้นของกองทุนรวมปี พ.ศ. 2557 (กรณีต้นทุนของผู้ถือหน่วยลงทุนเท่ากับ 10.00 
บาท) 
  ประมาณการ 

งวดวันที# 1 เมษายน พ.ศ. 2557 - วันที# 31 มีนาคม พ.ศ. 2558 
ประมาณการการปันสว่นแบง่กําไร (บาท) 1.28 

ราคาที)ตราไว้1(บาท) 10.00 

อตัราเงินสว่นแบง่กําไรตอ่ปี (ร้อยละ) 12.80 

ระยะเวลาสทิธิการเช่าเฉลี)ย (ปี) 33.59 

คิดเป็นเงินต้นคืนเฉลี)ยตอ่ปี2 (ร้อยละ) 2.98 

 
 อัตราเงนิส่วนแบ่ง

กาํไรต่อปี (ร้อยละ) 
เงนิส่วนแบ่งกาํไรต่อปี 

(บาทต่อหน่วย) 
สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

คิดเป็นเงินสว่นแบง่กําไรตอ่ปี 9.82  0.98   76.56  

คิดเป็นเงินต้นคืนเฉลี)ยตอ่ปี2 2.98  0.30   23.44  

รวมประมาณการการปันส่วนแบ่ง
กาํไรต่อปี 

12.80 1.28  100.00  

หมายเหตุ : 
1. ในกรณีที)ผู้ ถือหน่วยลงทนุ/ ผู้ลงทนุมีต้นทนุเฉลี)ยในการถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมแตกต่างจากราคาที)ตราไว้ (10 บาทต่อหน่วย)  ผู้ ถือ

หน่วยลงทนุ/ ผู้ลงทนุสามารถใช้ต้นทนุเฉลี)ยของตนแทนราคาที)ตราไว้ในการคํานวณข้างต้น   
2.     สําหรับอตัราเงินต้นคืนเฉลี)ยและเงินสว่นแบง่กําไร (ร้อยละ) ในปีตอ่ไป คํานวณได้จากอตัราเงินส่วนแบ่งกําไรต่อปี หกัด้วยอตัราเงินต้นคืน

เฉลี)ยตอ่ปี 
 

ตัวอย่างการคํานวณการคืนเงินต้นของกองทุนรวมปี พ.ศ. 2557 (กรณีต้นทุนของผู้ถือหน่วยลงทุนเท่ากับ
ประมาณการราคาเสนอขายสูงสุดที#คาดว่าจะเป็นสาํหรับการเข้าลงทุนเพิ#มเติมครั;งที# 2 ที# 15.30 บาท1) 

� จากข้อมลูข้างต้น ประมาณการเงินลงทนุ (เงินต้น) ที)จะถกูทยอยคืนเฉลี)ยมีค่าประมาณ 45.55 สตางค์/ปี (คํานวณ
จากต้นทนุของหนว่ยลงทนุ หารด้วยระยะเวลาสทิธิการเช่าเฉลี)ยของกองทนุรวม=15.30/33.59) หรือประมาณร้อยละ 
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3 ต่อปี  ดงันั 2น  อตัราผลตอบแทนเงินปันผลสทุธิ (Net Yield) ที)ได้รับในแต่ละปีจะเท่ากับ กระแสเงินสดรับหกัด้วย
ประมาณการเงินลงทนุ (เงินต้น) ที)จะถกูทยอยคืน 

  ประมาณการ 
งวดวันที# 1 เมษายน พ.ศ. 2557 - วันที# 31 มีนาคม พ.ศ. 2558 

ประมาณการการปันสว่นแบง่กําไร (บาท) 1.28 

ต้นทนุของผู้ ถือหนว่ยลงทนุ1(บาท) 15.30 

อตัราเงินสว่นแบง่กําไรตอ่ปี (ร้อยละ) 8.36 

ระยะเวลาสทิธิการเช่าเฉลี)ย (ปี) 33.59 

คิดเป็นเงินต้นคืนเฉลี)ยตอ่ปี2 (ร้อยละ) 2.97 

 
 อัตราเงนิส่วนแบ่ง

กาํไรต่อปี (ร้อยละ) 
เงนิส่วนแบ่งกาํไรต่อปี 

(บาทต่อหน่วย) 
สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

คิดเป็นเงินสว่นแบง่กําไรตอ่ปี  5.38   0.82   64.06  

คิดเป็นเงินต้นคนืเฉลี)ยตอ่ปี2  2.98  0.46  35.94  

รวมประมาณการการปันส่วนแบ่ง
กาํไรต่อปี 

8.36 1.28  100.00  

หมายเหตุ : 
1.   ในกรณีที)ผู้ ถือหน่วยลงทนุ/ ผู้ ลงทนุเข้าลงทุนหรือมีต้นทนุเฉลี)ยที)ประมาณการราคาเสนอขายสงูสุดที)คาดว่าจะเป็นสําหรับการเข้าลงทุน

เพิ)มเติมครั 2งที) 2 ที) 15.30 บาทตอ่หน่วย  สําหรับอตัราการคืนเงินต้นและเงินสว่นแบง่กําไร (ร้อยละ) ในปีตอ่ไป คํานวณได้จากอตัราเงินส่วน
แบง่กําไรตอ่ปีหกัด้วยอตัราการคืนเงินต้นตอ่ปี 

2.      สําหรับอตัราเงินต้นคืนเฉลี)ยและเงินสว่นแบง่กําไร (ร้อยละ) ในปีต่อไป คํานวณได้จากอตัราเงินส่วนแบ่งกําไรต่อปี หกัด้วยอตัราเงินต้นคืน
เฉลี)ยตอ่ปี 

 

3.3 มูลค่าการลงทุนของกองทุนรวมและข้อมูลราคาประเมิน 

  3.3.1 อสังหาริมทรัพย์โครงการเดิม 

โครงการ 

มูลค่าที#กองทนุรวม
ลงทนุ 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน 
อสังหาริมทรัพย์ที#

ลงทนุ 
(ล้านบาท) 

อายุคงเหลือเฉลี#ย 
ของอสังหาริมทรัพย์ 
ณ วันที# 31 ธันวาคม 

พ.ศ. 2556 (ปี)(2) 

อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2(1) 6,030.0 6,457  11.6  

อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-
พระราม 3(1) 

4,583.0 6,412  81.7  

อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ) นเกล้า(1) 5,680.0 5,666  11.0  

รวม 16,293.0 18,535.0  35.6 

หมายเหตุ: 
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โครงการ 

มูลค่าที#กองทนุรวม
ลงทนุ 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน 
อสังหาริมทรัพย์ที#

ลงทนุ 
(ล้านบาท) 

อายุคงเหลือเฉลี#ย 
ของอสังหาริมทรัพย์ 
ณ วันที# 31 ธันวาคม 

พ.ศ. 2556 (ปี)(2) 
(1)       ประเมินโดยบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี) จํากดั ณ วนัที) 26 ธันวาคม  พ.ศ. 2556  

(2)       อายเุฉลี)ยของอสงัหาริมทรัพย์คํานวณโดยใช้คา่เฉลี)ยถว่งนํ 2าหนกัจากราคาประเมินของอสงัหาริมทรัพย์ 

 

  3.3.2 อสังหาริมทรัพย์ที#กองทุนรวมจะลงทุนเพิ#มเติมครั;งที# 2 
 โครงการ มูลค่าที#กองทุนรวม

จะลงทุน 
(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน 
อสังหาริมทรัพย์ที#

กองทุนรวมจะ
ลงทุน 

(ล้านบาท)  

อัตราส่วนราคา
ลงทุนต่อราคา

ประเมิน (ร้อยละ) 

อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม ่แอร์พอร์ต 

ไมเ่กิน 11,568   

- บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี) 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) ใช้คา่เฉลี)ยของราคาประเมินโดยวิธีรายได้ (Income Approach) โดยบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอทไวเซอรี) จํากัด ณ วนัที) 10 มิถนุายน พ.ศ. 

2556 ฉบบัปรับปรุงสมมติฐานลงวนัที) 2 ตลุาคม พ.ศ. 2556  ฉบบัทบทวนมลูค่าลงวนัที) 7 พฤศจิกายน พ.ศ.2556 ฉบบัประเมินมลูค่าลง
วนัที) 23 ธันวาคม 2556  และฉบบัประเมินมลูคา่ลงวนัที) 17 มีนาคม พ.ศ. 2557 และบริษัท ไทยประเมินราคา ลินน์ ฟิลลปิส์ จํากัด ณ วนัที) 
21 มิถุนายน พ.ศ. 2556 ฉบับปรับปรุงสมมติฐานลงวันที) 27 กันยายน พ.ศ. 2556  ฉบับทบทวนมลูค่า ฉบับประเมินมลูค่าลงวันที) 7 
พฤศจิกายน พ.ศ.2556 และฉบบัประเมินมลูค่าลงวนัที) 17 มีนาคม พ.ศ. 2557 โดยมีราคาประเมินเท่ากับ 10,667 ล้านบาท และ 10,902 
ล้านบาท ตามลําดบั 

(2) รวมคา่ใช้จา่ยและคา่ธรรมเนียมตา่งๆ เพื)อให้ได้มาซี)งสิทธิในการเชา่อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 

โดยราคาประเมินตามวิธีรายได้ตามโครงสร้างของกองทนุรวมนั 2นได้คํานึงถึงโครงสร้างการจดัหาประโยชน์ของกองทนุรวม
ตามรายละเอียดที)ได้เปิดเผยในหวัข้อ 3.7 กลยทุธ์การจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิที)กองทนุรวมเข้าลงทนุ 

ทั 2งนี 2 สมมติฐานที)ผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิใช้ในการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิที)กองทนุรวมจะเข้าลงทนุสรุปได้ดงันี 2 
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โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 

สมมติฐาน บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน์  ฟิลลิปส์ 
จาํกัด 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท  
แอดไวเซอรี#  จาํกดั 

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได้ (Income Approach) 
คิดลดจากกระแสเ งินสดของทรัพย์สินที)
กองทุนรวมจะเข้าลงทุน โดยประมาณการ
กระแสเงินสดจากทรัพย์สินที)กองทุนรวมจะ
เข้าลงทุนเป็นระยะเวลา 30 ปี จนถึงวันที)
สิ 2นสดุสญัญาเช่า  

วิธีรายได้ (Income Approach) 
คิดลดจากกระแสเ งินสดของทรัพย์สินที)
กองทุนรวมจะเข้าลงทุน โดยประมาณการ
กระแสเงินสดจากทรัพย์สินที)กองทุนรวมจะ
เข้าลงทุนเป็นระยะเวลา 30 ปี จนถึงวันที)
สิ 2นสดุสญัญาเช่า 

พื ;นที#ให้เช่า และพื ;นที#ที#
ผู้เช่าประเภทอื#นๆ ทํา
การเช่า 

พื 2นที)ให้เช่า 
ประกอบด้วยพื 2นที) ที) ใ ห้ เช่าแก่ผู้ เช่าหลัก 
(Anchor Tenants) และผู้ เช่าประเภทร้านค้า 
(Shop Tenants) รวมพื 2นที)ให้เช่าในส่วนนี 2
เทา่กบั 36,648 ตารางเมตร 
พื 2นที)ที)ผู้ เช่าประเภทอื)นๆ ทําการเช่า 
ประกอบด้วย ผู้ เช่าพื 2นที)อาคารอเนกประสงค์ 
ร้านค้าที)เช่าพื 2นที)บริเวณพื 2นที)ส่วนกลาง ซึ)ง
พื 2นที)เช่ามีลักษณะเป็นพื 2นที)เปิด เช่น ร้าน
จําหน่ายสินค้า และบริการที) เป็นบูทหรือ
รถเข็น ตู้ เอทีเอ็ม และตู้ เกมหยอดเหรียญ 
เป็นต้น รวมพื 2นที)เช่าในส่วนนี 2เท่ากับ 7,524 
ตารางเมตร 
 
พื 2นที)ให้เช่า และพื 2นที)ที)ผู้ เช่าประเภทอื)นๆทํา
การเช่ารวมทั 2งสิ 2นเทา่กบั 44,172 ตารางเมตร 

พื 2นที)ให้เช่า 
ประกอบด้วยพื 2นที) ที) ใ ห้ เช่าแก่ผู้ เช่าหลัก 
(Anchor Tenants) และผู้ เช่าประเภทร้านค้า 
(Shop Tenants) รวมพื 2นที)ให้เช่าในส่วนนี 2
เทา่กบั 36,648 ตารางเมตร 
พื 2นที)ที)ผู้ เช่าประเภทอื)นๆ ทําการเช่า 
ประกอบด้วย ผู้ เช่าพื 2นที)อาคารอเนกประสงค์ 
ร้านค้าที)เช่าพื 2นที)บริเวณพื 2นที)ส่วนกลาง ซึ)ง
พื 2นที)เช่ามีลักษณะเป็นพื 2นที)เปิด เช่น ร้าน
จําหน่ายสินค้า และบริการที) เป็นบูทหรือ
รถเข็น ตู้ เอทีเอ็ม และตู้ เกมหยอดเหรียญ 
เป็นต้น รวมพื 2นที)เช่าในส่วนนี 2เท่ากับ 7,524 
ตารางเมตร 
 
พื 2นที)ให้เช่า และพื 2นที)ที)ผู้ เช่าประเภทอื)นๆทํา
การเช่ารวมทั 2งสิ 2นเทา่กบั 44,172 ตารางเมตร 

รายได้ค่าเช่าพื ;นที# อตัราค่าเช่าพื 2นที)เฉลี)ยในปีที) 1 อยู่ที)ระดับ
ประมาณ 1,333 บาทต่อเดือน จากนั 2นปรับ
เพิ)มในอตัราการเติบโตเฉลี)ยสะสมประมาณ
ร้อยละ 6.30 ตอ่ปี 

อตัราการเช่าเฉลี)ยอยูร่ะหวา่งร้อยละ 95.00 – 
97.00 ในช่วงระยะเวลาประมาณการ 

อตัราค่าเช่าพื 2นที)เฉลี)ยในปีที) 1 อยู่ที)ระดับ
ประมาณ 1,329  บาทต่อเดือน จากนั 2นปรับ
เพิ)มในอตัราการเติบโตเฉลี)ยสะสมประมาณ
ร้อยละ 5.10 ตอ่ปี 

อตัราการเช่าเฉลี)ยอยูร่ะหวา่งร้อยละ 95.50 – 
96.00 ในช่วงระยะเวลาประมาณการ 

ร า ย ไ ด้ ค่ า เ ช่ า พื ;น ที#
อาคารอเนกประสงค์ 

รายได้คา่เช่าพื 2นที)อาคารอเนกประสงค์ในปีที) 
1 เท่ากบั 15,000,000 บาท และมีการปรับ
เพิ)มขึ 2นร้อยละ 10 ทกุๆ 3 ปี ตลอดระยะเวลา

รายได้ค่าเช่าพื 2นที)อาคารอเนกประสงค์
เท่ากับร้อยละ 1.50 ของรายได้ค่าเช่ารวม  
ตลอดระยะเวลาประมาณการ 
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สมมติฐาน บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน์  ฟิลลิปส์ 
จาํกัด 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท  
แอดไวเซอรี#  จาํกดั 

ประมาณการ 

รายได้ค่าเช่าอื#นๆ ประกอบด้วยรายได้จากพื 2นที)ลานโปรโมชั)น
และรายได้ค่าบริการจุดติดตั 2งเสาสญัญาณ 
(Signal Post) 
ในปีที) 1 รายได้จากพื 2นที)ลานโปรโมชั)นและ
รายได้ค่าบริการจุดติดตั 2ง เสาสัญญาณ
(Signal Post) เทา่กบั 64,000,000 บาท และ 
2,000,000 บาท ตามลาํดบั  

ประกอบด้วยรายได้จากพื 2นที)ลานโปรโมชั)น
และรายได้คา่เช่าเครื)องหยอดเหรียญ 
รายได้พื 2นที)ลานโปรโมชั)นและรายได้ค่าเช่า
เครื)องหยอดเหรียญเท่ากบัร้อยละ 5.00 และ
ร้อยละ 0.10 ของรายได้ค่าเช่ารวม  ตลอด
ระยะเวลาประมาณการ 

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

รายได้อื)นๆ ประกอบด้วย (1)  รายได้ชดเชย
ค่าเบี 2ยประกัน (2) รายได้ชดเชยค่าภาษี
โรงเรือน และ (3) รายได้อื)นๆ 
ร า ย ไ ด้ ป ร ะ เ ภ ท อื) 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 2ยประกนั (2) 
คา่ใช้จ่ายภาษีโรงเรือน และ (3) ค่าใช้จ่ายใน
การซ่อมบํารุง (4) ค่าใช้จ่ายในการบริหาร
จดัการ (5) คา่ใช้จ่ายด้านการตลาด และ (6) 
คา่ใช้จ่ายอื)นๆ 
ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที) เ กี) ย ว กั บ ก า ร บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรัพย์คิดเป็นสดัสว่นประมาณร้อย
ละ  7.50 – 9.00 ของรายได้รวม ตลอด
ระยะเวลาประมาณการ 
ทั 2งนี 2 บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 
และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท เซ็นทรัล
พฒันา จํากดั (มหาชน) จะเป็นผู้ รับผิดชอบ
ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที) เ กี) ย ว กั บ ก า ร บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรัพย์ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ที)อตัราร้อยละ 100 ร้อย
ละ 75 ร้อยละ 50 และร้อยละ 25 ของ
ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที) เ กี) ย ว กั บ ก า ร บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรัพย์ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ทั 2งหมด หรือไม่เกิน

ประกอบด้วย (1) ค่าใช้จ่ายเบี 2ยประกัน (2) 
คา่ใช้จ่ายภาษีโรงเรือน และ (3) ค่าใช้จ่ายใน
การซ่อมบํารุง (4) ค่าใช้จ่ายในการบริหาร
จดัการ (5) คา่ใช้จ่ายด้านการตลาด และ (6) 
คา่ใช้จ่ายอื)นๆ 
ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที) เ กี) ย ว กั บ ก า ร บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรัพย์คิดเป็นสดัสว่นประมาณร้อย
ละ  6.00 – 7.50 ของรายได้รวม ตลอด
ระยะเวลาประมาณการ 
ทั 2งนี 2 บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 
และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท เซ็นทรัล
พฒันา จํากดั (มหาชน) จะเป็นผู้ รับผิดชอบ
ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที) เ กี) ย ว กั บ ก า ร บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรัพย์ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ที)อตัราร้อยละ 100 ร้อย
ละ 75 ร้อยละ 50 และร้อยละ 25 ของ
ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที) เ กี) ย ว กั บ ก า ร บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรัพย์ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ทั 2งหมด หรือไม่เกิน
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สมมติฐาน บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน์  ฟิลลิปส์ 
จาํกัด 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท  
แอดไวเซอรี#  จาํกดั 

จํานวน 55 ล้านบาท 48 ล้านบาท 34 ล้าน
บาท และ 18 ล้านบาท (รวมภาษีมลูค่าเพิ)ม) 
สําหรับช่วงเวลาตั 2งแต่วนัที) 1 เมษายน พ.ศ. 
2557 ถึงวันที) 31 มีนาคม พ.ศ. 2558 
ช่วงเวลาตั 2งแต่วนัที) 1 เมษายน พ.ศ. 2558 
ถึงวนัที) 31 มีนาคม พ.ศ. 2559 ช่วงเวลา
ตั 2งแตว่นัที) 1 เมษายน พ.ศ. 2559 ถึงวนัที) 31 
มีนาคม พ.ศ. 2560 และช่วงเวลาตั 2งแต่วนัที) 
1 เมษายน พ.ศ. 2560 ถึงวนัที) 31 มีนาคม 
พ.ศ. 2561 ตามลําดบั อย่างไรก็ตาม หาก
วนัที)กองทุนรวมได้ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์
ดงักล่าวแล้วเสร็จแตกต่างไปจากนี 2 จํานวน
ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที) เ กี) ย ว กั บ ก า ร บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรัพย์ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ที)บริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
จํากัด (มหาชน)  และ/หรือ บริษัทย่อยของ
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะ
รับ ผิดช อบจะถูกป รับต ามสัดส่วนขอ ง
ช่วงเวลาที)เปลี)ยนไป 

จํานวน 55 ล้านบาท 48 ล้านบาท 34 ล้าน
บาท และ 18 ล้านบาท (รวมภาษีมลูค่าเพิ)ม) 
สําหรับช่วงเวลาตั 2งแต่วนัที) 1 เมษายน พ.ศ. 
2557 ถึงวันที) 31 มีนาคม พ.ศ. 2558 
ช่วงเวลาตั 2งแต่วนัที) 1 เมษายน พ.ศ. 2558 
ถึงวนัที) 31 มีนาคม พ.ศ. 2559 ช่วงเวลา
ตั 2งแตว่นัที) 1 เมษายน พ.ศ. 2559 ถึงวนัที) 31 
มีนาคม พ.ศ. 2560 และช่วงเวลาตั 2งแต่วนัที) 
1 เมษายน พ.ศ. 2560 ถึงวนัที) 31 มีนาคม 
พ.ศ. 2561 ตามลําดบั อย่างไรก็ตาม หาก
วนัที)กองทุนรวมได้ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์
ดงักล่าวแล้วเสร็จแตกต่างไปจากนี 2 จํานวน
ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที) เ กี) ย ว กั บ ก า ร บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรัพย์ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ที)บริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
จํากัด (มหาชน)  และ/หรือ บริษัทย่อยของ
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะ
รับ ผิดช อบจะถูกป รับต ามสัดส่วนขอ ง
ช่วงเวลาที)เปลี)ยนไป 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ 

คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  
(Property Management Fee) ประกอบด้วย 
1. คา่ธรรมเนียมการเก็บคา่เช่าในนามของ

กองทนุรวม:  
ร้อยละ 3 ของรายได้คา่เช่ารวม  

2. ค่าคอมมิชชั)น (Commission) ในการ
จดัหาผู้ เช่า และการตอ่สญัญากบัผู้ เช่า 
2.1 ในกรณีผู้ เช่ารายเดิมต่อสัญญา : 

คา่คอมมิชชั)นเทา่กบั 0.5 เดือน 
2.2 ในกรณีทําสญัญากบัผู้ เช่ารายใหม ่

: 
� อายสุญัญาไม่ถึง 1 ปี :  

คา่คอมมิชชั)นเทา่กบั 0.5 เดือน 
� อายุสญัญาตั�งแต่ 1 ปี แต่ไม่ถึง 3 ปี : 

คา่คอมมิชชั)นเทา่กบั 1.0 เดือน 

คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  
(Property Management Fee) ประกอบด้วย 
1. คา่ธรรมเนียมการเก็บคา่เช่าในนามของ

กองทนุรวม:  
ร้อยละ 3 ของรายได้คา่เช่ารวม  

2. ค่าคอมมิชชั)น (Commission) ในการ
จดัหาผู้ เช่า และการตอ่สญัญากบัผู้ เช่า 

   2.1 ในกรณีผู้ เช่ารายเดิมต่อสญัญา : 
คา่คอมมิชชั)นเทา่กบั 0.5 เดือน 

   2.2 ในกรณีทําสญัญากบัผู้ เช่ารายใหม ่
: 

� อายสุญัญาไม่ถึง 1 ปี :  
คา่คอมมิชชั)นเทา่กบั 0.5 เดือน 

� อายุสญัญาตั�งแต่ 1 ปี แต่ไม่ถึง 3 ปี : 
คา่คอมมิชชั)นเทา่กบั 1.0 เดือน 
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สมมติฐาน บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน์  ฟิลลิปส์ 
จาํกัด 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท  
แอดไวเซอรี#  จาํกดั 

� อายสุญัญาตั�งแต่ 3 ปี ขึ�นไป :  
คา่คอมมิชชั)นเทา่กบั 1.5 เดือน 

� อายุสญัญาตั�งแต่ 3 ปี ขึ�นไปและผู้เช่า
ได้ทําสัญญาค่าสิทธิการเช่าล่วงหน้า 
(ค่าเซ้ง) :  
ค่าคอมมิชชั)นเท่ากับร้อยละ 3 ของค่า
สิทธิการเชา่ลว่งหน้าที)ได้รับ 

3. ค่าธรรมเนียมเพื)อสร้างแรงจูงใจในการ
บริหาร (Incentive Fee) : 

ร้อยละ 2.35 ของรายได้สุทธิจาก
อสงัหาริมทรัพย์ (กําไรสทุธิก่อนค่าใช้จ่าย
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์) 

ทั 2ง นี 2 บ ริ ษั ท  เ ซ็ น ท รั ลพัฒ น า  จํ า กัด 
(มหาชน) ซึ)งเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
จะใ ห้ส่วนลดสําห รับค่า ธรรม เ นีย ม
ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการ
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ที)
อตัราร้อยละ 60 ร้อยละ 45 ร้อยละ 30
และร้อยละ 15 ของค่าธรรมเนียม
ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการ
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 
หรือไม่เกินจํานวน 56 ล้านบาท 47 ล้าน
บาท 30 ล้านบาท และ16 ล้านบาท 
สําหรับช่วงเวลาตั 2งแต่วันที) 1 เมษายน 
พ.ศ. 2557 ถึงวนัที) 31 มีนาคม พ.ศ. 
2558 ช่วงเวลาตั 2งแต่วนัที) 1 เมษายน 
พ.ศ. 2558 ถึงวันที) 31 มีนาคม พ.ศ. 
2559 ช่วงเวลาตั 2งแต่วนัที) 1 เมษายน 
พ.ศ. 2559 ถึงวนัที) 31 มีนาคม พ.ศ. 
2560 และช่วงเวลาตั 2งแต่วนัที) 1 เมษายน 
พ.ศ. 2560 ถึงวนัที) 31 มีนาคม พ.ศ. 
2561 ตามลาํดบั อย่างไรก็ตาม หากวนัที)
กองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
ดังกล่าวแล้วเส ร็จแตกต่างไปจากนี 2 

� อายสุญัญาตั�งแต่ 3 ปี ขึ�นไป :  
คา่คอมมิชชั)นเทา่กบั 1.5 เดือน 

� อายุสญัญาตั�งแต่ 3 ปี ขึ�นไปและผู้เช่า
ได้ทําสัญญาค่าสิทธิการเช่าล่วงหน้า 
(ค่าเซ้ง) :  
ค่าคอมมิชชั)นเท่ากับร้อยละ 3 ของค่า
สิทธิการเชา่ลว่งหน้าที)ได้รับ 

3. ค่าธรรมเนียมเพื)อสร้างแรงจูงใจในการ
บริหาร (Incentive Fee) : 

ร้อยละ 2.35 ของรายได้สุทธิจาก
อสงัหาริมทรัพย์ (กําไรสทุธิก่อนค่าใช้จ่าย
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์) 

ทั 2ง นี 2 บ ริ ษั ท  เ ซ็ น ท รั ลพัฒ น า  จํ า กัด 
(มหาชน) ซึ)งเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
จะใ ห้ส่วนลดสําห รับค่า ธรรม เ นีย ม
ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการ
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ที)
อตัราร้อยละ 60 ร้อยละ 45 ร้อยละ 30
และร้อยละ 15 ของคา่ธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของโครงการเซ็นทรัล
พลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต หรือไม่เกิน
จํานวน 56 ล้านบาท 47 ล้านบาท 30 
ล้านบาท และ16 ล้านบาท สําหรับ
ช่วงเวลาตั 2งแต่วันที) 1 เมษายน พ.ศ. 
2557 ถึงวนัที) 31 มีนาคม พ.ศ. 2558 
ช่วงเวลาตั 2งแต่วันที) 1 เมษายน พ.ศ. 
2558 ถึงวนัที) 31 มีนาคม พ.ศ. 2559 
ช่วงเวลาตั 2งแต่วันที) 1 เมษายน พ.ศ. 
2559 ถึงวนัที) 31 มีนาคม พ.ศ. 2560 
และช่วงเวลาตั 2งแต่วนัที) 1 เมษายน พ.ศ. 
2560 ถึงวนัที) 31 มีนาคม พ.ศ. 2561 
ตามลําดับ อย่างไร ก็ตาม หากวันที)
กองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
ดังกล่าวแล้วเส ร็จแตกต่างไปจากนี 2 
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สมมติฐาน บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน์  ฟิลลิปส์ 
จาํกัด 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท  
แอดไวเซอรี#  จาํกดั 

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 ที)บริษัท 
เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะให้
ส่วนลด จะถูกปรับตามสัดส่วนของ
ช่วงเวลาที)เปลี)ยนไป 

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 ที)บริษัท 
เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะให้
ส่วนลด จะถูกปรับตามสัดส่วนของ
ช่วงเวลาที)เปลี)ยนไป 

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 

ผู้ลงทนุสามารถศกึษารายละเอียดเพิ)มเติมในภาคผนวก ก: สรุปรายงานการประเมินมลูค่าทรัพย์สินโครงการเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ของบริษัท ไทยประเมินราคา ลินน์ ฟิลลิปส์ จํากดั และบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี) จํากดั และ
สามารถขอรายงานประเมินคา่ทรัพย์สนิฉบบัเต็มจากบริษัทจดัการ 

ทั 2งนี 2จากการตรวจสอบสมมติฐานหลกัของผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิที)ใช้ในการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิที)กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ
เพิ)มเติมครั 2งที) 2 บริษัทจดัการไม่พบสิ)งที)เป็นเหตใุห้เชื)อว่าสมมติฐานหลกัที)ใช้ในการประเมินมลูค่าดงักลา่วไม่สมเหตสุมผล 
อยา่งไรก็ตาม ผลประกอบการที)เกิดขึ 2นอาจแตกตา่งจากสมมติฐาน และเหตกุารณ์ตา่งๆอาจไมเ่ป็นไปตามที)คาดการณ์ไว้ 

อนึ)ง มลูคา่การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ)มเติมในโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต อาจเป็นราคาที)สงูกว่าราคาที)
ได้จากรายงานการประเมินเฉลี)ยของผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิ เนื)องจากการเข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ในครั 2งนี 2 เป็นการเข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ประเภทศนูย์การค้าที)มีทําเลที)ตั 2งที)ดีและมีผลการดําเนินงาน
ที)ดีมาโดยตลอด นอกจากนี 2 ยงัมีผู้ เช่าหลากหลาย มีอตัราการเช่าพื 2นที)สงู รวมถึงมีความหลากหลายของแหลง่ที)มาของรายได้ 
ทําให้การที)กองทนุรวมจะเข้าลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวน่าจะสร้างผลตอบแทนจากการลงทนุในระดบัที)ดีให้แก่ผู้ ถือ
หนว่ยได้ในระยะยาว โดยราคาที)กองทนุรวมจะใช้ในการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต 
นี 2 จะถกูกําหนดโดยจํานวนเงินเพิ)มทนุของกองทนุรวมที)ได้จากการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุเพิ)มเติมในครั 2งนี 2 และ/หรือ 
เงินสด การจําหน่ายการลงทนุในหลกัทรัพย์ และ/หรือการกู้ยืมเงิน (ถ้ามี) หกัด้วยประมาณการค่าใช้จ่ายที)เกี)ยวเนื)องกบัการ
เพิ)มเงินทนุและการลงทนุเพิ)มเติมในอสงัหาริมทรัพย์  ซึ)งที)ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุครั 2งที) 1/2556 ได้มีมติอนมุตัิให้ลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต แล้ว 

ทั 2งนี 2 การเข้าลงทนุเพิ)มเติมครั 2งที) 2 ของกองทนุรวมในครั 2งนี 2  กองทนุรวมได้พิจารณาใช้เงินทนุที)ได้จากการเพิ)มทนุของกองทนุ
รวม (“การเพิ)มทนุ”) เงินสด การจําหนา่ยเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ และเงินกู้  (ถ้ามี)  
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อนึ# ง การจะนําเงินสด การจําหน่ายเงินลงทุนในหลักทรัพย์ ในส่วนของเงินประกันการเช่าที# เรียกเก็บจากผู้เช่า
พื ;นที#ภายในอสังหาริมทรัพย์ทั ;งหมดที#กองทุนรวมลงทุน (“เงินมัดจํา”) ไปลงทุนในทรัพย์สินเพิ#มเติมครั;งที#  2  
บริษัทจัดการได้พิจารณาในประเด็นต่างๆ ดังต่อไปนี ; 

จํานวนเงินที)กองทนุรวมจะนําไปลงทนุในทรัพย์สินเพิ)มเตมิครั 2งที) 2  จะมาจาก เงินทนุที)ได้จากการเพิ)มทุนของกองทนุรวม 
(“การเพิ)มทนุ”) เงินสดการจําหนา่ยเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ และเงินกู้  (ถ้ามี) และเงินประกนัการเช่าที)เรียกเก็บตามสญัญาเช่า
และสญัญาบริการที)เรียกเก็บจากผู้ เช่าพื 2นที)ภายในอสงัหาริมทรัพย์ทั 2งหมดที)กองทนุรวมลงทนุ ทั 2งนี 2 การลงทนุเพิ)มเติมใน
โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต โดยใช้เงินมดัจําจํานวนประมาณ 500 ล้านบาท ซึ)งคิดเป็นร้อยละ 70 ของเงิน
มัดจําทั 2งหมดของกองทุนรวมภายหลงัการลงทุนเพิ)มเติมครั 2งที) 2 จะช่วยให้กองทุนรวมมีโครงสร้างการบริหารเงินที)มี
ประสทิธิภาพมากขึ 2น  กลา่วคือ  ทําให้ต้นทนุในการเข้าลงทนุในทรัพย์สินเพิ)มเติมครั 2งที) 2  ตํ)าลง เมื)อเปรียบเทียบกบัการใช้
แหลง่เงินทนุประเภทอื)น  อาทิ  เงินกู้ยืม หรือการเสนอขายหนว่ยลงทนุเพิ)มทนุ  

� การคงระดับเงนิสดสาํรองของกองทุนรวม ให้อยู่ในระดับที#ไม่ตํ#ากว่าร้อยละ 30 ของเงินมัดจํารวมจาก
สัญญาเช่าและสัญญาบริการที#เรียกเก็บจากผู้เช่าพื ;นที#ของทุกโครงการที#กองทุนรวมลงทุน  

การคงระดบัเงินสดสาํรอง ที)ระดบัประมาณร้อยละ 30 ของเงินมดัจํารวมจากสญัญาเช่าและสญัญาบริการที)เรียก
เก็บจากผู้ เช่าพื 2นที)ของทกุโครงการที)กองทนุรวมลงทนุ จะมีความระมดัระวงัพอเพียง เนื)องจากโอกาสที)ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์จะต้องคืนเงินมดัจําแก่ผู้ เช่าพื 2นที)จนถึงระดบัร้อยละ 30 ของเงินมดัจํารวมจะมีโอกาสเกิดขึ 2นน้อย 
กลา่วคือ ให้อตัราการเช่าพื 2นที)เฉลี)ยลดตํ)าลงจากระดบัปัจจบุนัที)อยูที่)ประมาณร้อยละ 98 ไปอยูที่)ระดบัตํ)ากวา่ร้อย
ละ 70    

หากพิจารณาจากผลการดําเนินงานที)ประสบความสาํเร็จอย่างต่อเนื)องตลอดมาของโครงการที)บริหารโดยบริษัท 
เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) ซึ)งเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม ที)มีอตัราการเช่าพื 2นที)เฉลี)ยอยู่ใน
ระดบัไม่ตํ)ากว่าร้อยละ 90 - 95 มาโดยตลอดซึ)งสะท้อนถึงคุณภาพของทรัพย์สินของกองทุนรวมและความ
ต้องการของผู้ เช่าพื 2นที) ประกอบกบันโยบายการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที)ติดตามดแูล
การเช่าของผู้ เช่าแตล่ะรายอยา่งใกล้ชิด  และการคงไว้ซึ)งรายชื)อจองพื 2นที)ของผู้ เช่าสํารอง (Waiting List) สําหรับ
แตล่ะโครงการ  

นอกจากนี 2 ภายหลงัจากการเข้าลงทนุในโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ในครั 2งนี 2  กองทนุรวมจะมี
การลงทนุในศนูย์การค้ารวม 4 แหง่ ซึ)งจะช่วยกระจายความเสี)ยงในการที)กองทนุรวมจะต้องคืนเงินมดัจําพร้อมๆ 
กนั  เนื)องจากศนูย์การค้าแต่ละแห่งที)กองทนุรวมลงทุนมีรอบระยะเวลาการต่อสญัญาเช่าของพื 2นที)สว่นใหญ่ไม่
ตรงกนั 

� ความเสี#ยงและโอกาสที#จะเกิดความเสี#ยงของการนําเงนิมัดจาํไปลงทุนในทรัพย์สินเพิ#มเติมครั;งที# 2   

การดํารงเงินสดสาํรองนั 2น เป็นไปเพื)อวตัถปุระสงค์ในการรองรับการคืนเงินมดัจําให้แก่ผู้ เช่าพื 2นที) ในกรณีที)ผู้ เช่า
รายเดิมย้ายออก ไม่ว่าจะเป็นเนื)องจากความประสงค์ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการหาผู้ เช่ารายใหม่ที)
เหมาะสมกวา่ หรือผู้ เช่ารายเดิมไมต่อ่สญัญา แตด้่วยธุรกิจปกติของโครงการศนูย์การค้าที)กองทนุรวมลงทนุนั 2น มี
อตัราการเช่าพื 2นที)เฉลี)ยอยู่ที)ประมาณร้อยละ 90 - 95 ซึ)งแสดงว่าผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สามารถหาผู้ เช่าราย
ใหมม่าทดแทนผู้ เช่าที)ออกไปได้อยา่งตอ่เนื)อง  
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ทั 2งนี 2 โดยในทางปฏิบตัิ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะสอบถามความต้องการตอ่สญัญาเช่าของผู้ เช่ารายเดิมลว่งหน้า
อยา่งน้อย 6 เดือน ก่อนสญัญาเช่าจะหมดอาย ุซึ)งจากข้อมลูในอดีตประมาณร้อยละ 80 ของผู้ เช่าเดิมจะทําการ
ตอ่สญัญาเช่า สง่ผลให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไม่ต้องคืนเงินมดัจําให้กบัผู้ เช่า และในกรณีที)ผู้ เช่ารายเดิมไม่ต่อ
สญัญา ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะดําเนินการจดัหาผู้ เช่ารายใหม่มาทดแทนก่อนที)สญัญาเช่าเดิมจะหมดอาย ุ
โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สามารถใช้เงินสดสํารองที)ดํารงไว้ดงักลา่ว และ/หรือเงินมดัจําที)เรียกเก็บจากผู้ เช่า
รายใหมเ่พื)อจ่ายคืนเงินมดัจําให้แก่ผู้ เช่าเดิม  

� ข้อมูล : จํานวนเงินมัดจําของโครงการศูนย์การค้าที#กองทุนรวมลงทุนทั ;ง 3 แห่ง นั ;นเพิ#มขึ ;นอย่าง
ต่อเนื#องในแต่ละปีตามการปรับเพิ#มขึ ;นของอัตราค่าเช่า  

 

สาํหรับมาตรการบริหารจดัการความเสี)ยงข้างต้น  กองทนุรวมและผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ มีการจดัทําประมาณ
การจํานวนเงินมัดจําที)คาดว่าจะต้องคืนให้แก่ผู้ เช่าล่วงหน้าประมาณ 6 เดือน ซึ)งทําให้กองทุนรวมสามารถ
ประเมินสถานการณ์การให้เช่าพื 2นที)และการคืนเงินมดัจําลว่งหน้าเพื)อบริหารกระแสเงินสดที)ได้จากการดาํเนินงาน 
หรือการลงทนุในตราสารที)มีสภาพคลอ่ง  เพื)อรองรับคา่ใช้จ่ายในการบริหารจดัการศนูย์การค้า  การคืนเงินมดัจํา
ให้แก่ผู้ เช่า  และการจ่ายเงินปันผลแก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ ได้อยา่งเหมาะสม  

อยา่งไรก็ตาม  กองทนุรวมได้มีนโยบายที)จะทยอยรวบรวมเงินมดัจําดงักลา่วให้มีจํานวนเพียงพอสําหรับการคืน
เงินมดัจําให้แก่ผู้ เช่า หรือผู้ให้สทิธิการเช่าแก่กองทนุรวมเมื)อสิ 2นสดุอายสุทิธิการเช่าแตล่ะโครงการ 

ทั 2งนี 2 บริษัทจัดการเห็นว่ามูลค่าที)กองทุนรวมจะใช้ในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม่ แอร์พอร์ต จะถูกกําหนดโดยจํานวนเงินเพิ)มทุนของกองทุนรวมที)ได้จากการออกและเสนอขายหน่วย
ลงทุนเพิ)มเติมในครั 2งนี 2 และ/หรือ เงินสด  การจําหน่ายเงินลงทุนการกู้ ยืมเงิน (ถ้ามี) หกัด้วยค่าธรรมเนียมและ
คา่ใช้จ่ายที)เกี)ยวข้องกบัการเพิ)มทนุเพื)อลงทนุอสงัหาริมทรัพย์เพิ)มเติมที)กองทนุรวมเป็นผู้ รับผิดชอบ ซึ)งที)ประชุมผู้
ถือหน่วยลงทนุครั 2งที) 1/2556 ได้มีมติอนมุตัิให้ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์
พอร์ต โดยมีมลูคา่การลงทนุไมเ่กิน 11,568 ล้านบาท  ซึ)งอาจเป็นราคาที)สงูกวา่ราคาที)ได้จากรายงานการประเมิน
เฉลี)ยของผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิ 
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อยา่งไรก็ดี การเข้าลงทนุเพิ)มเติมในอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต จะสง่ผลดีต่อ
กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท เนื)องจากโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 
เป็นโครงการศนูย์การค้าที)มีทําเลที)ตั 2งที)ดีและมีผลการดําเนินงานที)ดีมาโดยตลอด มีผู้ เช่าหลากหลาย และมีอตัรา
การเช่าพื 2นที)สงู (รายละเอียดในข้อ  3.2.2 การเพิ)มเงินทนุเพื)อลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพิ)มเติมครั 2งที) 2 หวัข้อ 
รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต เฉพาะสว่นที)กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ) 

โดยมีปัจจัยเชิงบวกที)คาดว่าจะเกิดขึ 2นกับกองทุนรวมและผู้ ถือหน่วยลงทุนจากการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์
โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ซึ)งได้แก่ปัจจยัเชิงบวกดงัตอ่ไปนี 2 

1. ความหลากหลายของแหลง่ที)มาของรายได้กบัการกระจายความเสี)ยง 

ปัจจบุนั อสงัหาริมทรัพย์โครงการเดิมที)กองทนุรวมลงทนุมีทําเลที)ตั 2งอยูใ่นจงัหวดักรุงเทพมหานครทั 2งหมด ซึ)งการ
ลงทนุในจังหวดัอื)นจะช่วยกระจายความเสี)ยงของโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที)ลงทนุในเชิงทําเลที)ตั 2ง และช่วยลด
ความเสี)ยงต่างๆ เช่น ความเสี)ยงจากภยัพิบตัิ ความเสี)ยงจากภาวะเศรษฐกิจตกตํ)าในบางภูมิภาคของประเทศ 
หรือความเสี)ยงจากการปรับปรุงหรือซอ่มแซมศนูย์การค้า เป็นต้น  

2. การลดผลกระทบจากการสญูเสยีรายได้สทุธิของกองทนุรวมภายหลงัจากสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์โครงการ
เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ) นเกล้า สิ 2นสดุลง 

เมื)อพิจารณาจากประมาณการงบกําไรขาดทนุและงบประกอบรายละเอียดรายได้สทุธิของอสงัหาริมทรัพย์ตาม
สมมติฐานสําหรับช่วงเวลาประมาณการตั 2งแต่วันที) 1 เมษายน พ.ศ.2557 ถึง 31 มีนาคม พ.ศ. 2558 
(รายละเอียดตามภาคผนวก ข) รายได้สุทธิของอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และ
อสังหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ) นเกล้า คิดเป็นสัดส่วนเท่ากับร้อยละ 75.9 ของรายได้สุทธิของ
อสงัหาริมทรัพย์ที)กองทุนรวมลงทุนอยู่ในปัจจุบนั ซึ)งสิทธิการเช่าของอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วจะสิ 2นสดุลงในอีก
ประมาณ 11 ปี ซึ)งภายหลงัจากสิ 2นสดุระยะเวลาของสทิธิการเช่าของโครงการดงักลา่ว รายได้สทุธิของกองทนุรวม
จะลดลงอยา่งมีนยัสาํคญั 

ดงันั 2น การที)กองทนุรวมจะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต เพิ)มเติมจะทําให้
รายได้สทุธิของกองทุนรวมเพิ)มขึ 2น และจะช่วยลดผลกระทบจากการสูญเสียรายได้ภายหลงัจากสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ) นเกล้า สิ 2นสดุ
ลง  

3. ประมาณการผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ (IRR) 

กองทนุรวมจะเข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต โดยมีมลูค่าการลงทนุไม่เกิน 
11,568 ล้านบาท  บริษัทจดัการมีความเห็นวา่ราคาดงักลา่วเป็นราคาที)เหมาะสมซึ)งสามารถยอมรับได้ เนื)องจาก
อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) ของโครงการ ตลอดระยะเวลาลงทนุ 30 ปี ที)กองทนุรวมจะได้จากการลงทนุที)
ราคา 11,568 ล้านบาท อยู่ในอัตราประมาณร้อยละ  8.31  ต่อปี (โดยคํานวณจากกระแสเงินสดสุทธิจาก
ทรัพย์สนิที)ประมาณการโดย บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี) จํากดัซึ)งเป็นผู้ประเมินราคาที)ให้ราคาประเมิน
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ตํ)าสดุ) แม้วา่อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการ จากการเข้าลงทนุในมลูคา่ข้างต้นจะให้ผลตอบแทนที)ตํ)ากว่า
อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการ ที)กองทนุรวมอาจได้รับในกรณีที)กองทนุรวมเข้าลงทนุในมลูคา่เทา่กบัราคา
ประเมินของผู้ประเมินรายดงักลา่ว (ซึ)งใช้อตัราคิดลดที)ร้อยละ 9 หรือเทียบเท่ากบั อตัราผลตอบแทนภายในของ
โครงการ ร้อยละ 9 เช่นกนั) คาดว่ากองทนุรวมยงัคงเป็นทางเลือกหนึ)งของการลงทนุที)ให้ผลตอบแทนที)น่าพอใจ
แก่นกัลงทนุเมื)อเทียบกบัอตัราผลตอบแทนและความเสี)ยงของตราสารหนี 2รัฐบาลและตราสารหนี 2ภาคเอกชนที)มี
อนัดบัความนา่เชื)อถือในระดบัที)สามารถลงทนุได้ (Investment Grade) ดงัที)แสดงในตารางดงันี 2 

ตารางแสดงอัตราผลตอบแทน ณ วันที# 17 มีนาคม พ.ศ. 2557 
ประเภท อายุ 10 ปี อายุ 15 ปี อายุ 20 ปี 
ตราสารหนี 2รัฐบาล 3.76 4.08 4.24 
ตราสารหนี 2ภาคเอกชน 
(ความนา่เชื)อถือระดบั A+) 

5.02 5.45 5.71 

ตราสารหนี 2ภาคเอกชน 
(ความนา่เชื)อถือระดบั BBB+) 

6.24 6.69 6.97 

ที)มา : Bloomberg 
 

ทั 2งนี 2 มูลค่าในการลงทุนสุดท้ายจะขึ 2นอยู่กับราคาซื 2อขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย ในช่วงที)มีการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุเพิ)มเติม และมลูค่าที)บริษัท เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม ่
จํากดั ประสงค์จะได้รับจากการจําหน่ายสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์
พอร์ต ซึ)งเป็นมลูค่าไม่เกิน 11,568 ล้านบาท ซึ)งในกรณีที)กองทนุรวมสามารถลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โครงการ
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ที)มูลค่าตํ)ากว่า 11,568 ล้านบาท กองทุนรวมจะมีโอกาสได้รับอัตรา
ผลตอบแทนภายในของโครงการที)สูงขึ 2นกว่าอัตราร้อยละ 8.31  ต่อปี นอกจากนี 2 ในกรณีที)บริษัทจัดการ
ดําเนินการกู้ยืมเงินจากสถาบนัการเงินในประเทศในจํานวนไม่เกินร้อยละ 10 ของมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิของกองทนุ
รวมภายหลงัการเพิ)มเงินทนุของกองทนุรวมในครั 2งนี 2 ผลตอบแทนภายในสําหรับผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม
จะเพิ)มขึ 2นจากอตัราที)ระบไุว้ข้างต้น 

อยา่งไรก็ดี หากมลูคา่การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ)มเติมในโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เป็น
ราคาที)สงูกว่าราคาที)ได้จากรายงานการประเมินค่าของผู้ประเมินค่าทรัพย์สินตามประกาศของคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ดงักลา่วข้างต้นนั 2น มลูคา่สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมจะลงทนุอาจลดลงจากการประเมินค่า 
หรือการสอบทานประเมินค่าทรัพย์สินในรอบต่อๆ ไป อาจสง่ผลให้บริษัทจัดการต้องลดเงินทุนจดทะเบียนของ
กองทุนรวมเพื)อลดสภาพคล่องส่วนเกิน ที)เกิดจากการที)มูลค่าของอสงัหาริมทรัพย์ลดลงจากการประเมินค่า
ทรัพย์สนิ ซึ)งภายหลงัการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม มลูคา่ที)ตราไว้ของหนว่ยลงทนุจะลดลงด้วย 

3.4 สรุปสาระสําคัญของร่างสัญญาที# เกี# ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ที# กองทุนรวมจะลงทุนเพิ#มเติม 
ครั;งที# 2 

ในการที)กองทนุรวมจะลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทุนรวมจะลงทนุเพิ)มเติม โดยการ (1) เช่าที)ดินบางสว่น
และอาคารรวมทั 2งสิ)งปลกูสร้างในโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ซึ)งตั 2งอยู่บนที)ดินดงักลา่ว ได้แก่ 
อาคารศนูย์การค้า (บางสว่น) อาคารอเนกประสงค์  (Multipurpose Hall) และพื 2นที)จอดรถยนต์ภายในอาคาร 
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(บางสว่น) (2) เช่างานระบบสาธารณปูโภคที)เกี)ยวเนื)องกบัโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต (3) ซื 2อ
ทรัพย์สนิที)เป็นอปุกรณ์ที)เกี)ยวเนื)องกบัการใช้ประโยชน์ในอสงัหาริมทรัพย์ ทั 2งที)ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรากบั
อาคารและสิ)งปลกูสร้างโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต โดยกองทนุรวมจะเข้าทําสญัญาต่างๆ ที)
สําคญัที)เกี)ยวข้องกับอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทุนรวมจะลงทุนเพิ)มเติม โดยมีรายละเอียดที)สําคัญของสญัญา
ดงักลา่วดงัตอ่ไปนี 2 

 
1.  สรุปสาระสาํคัญของร่างสัญญาเช่าที#ดิน (บางส่วน) และอาคาร (บางส่วน)  
 
ผู้ให้เช่า บริษัท เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม ่จํากดั (“เซ็นทรัลเชียงใหม่”) 
ผู้เช่า กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) 
ทรัพย์สินที#เช่า • ที)ดินบางสว่นตามโฉนดดงัตอ่ไปนี 2 ซึ)งตั 2งอยูที่)ตาํบลสเุทพ อําเภอเมืองเชียงใหม ่จงัหวดั

เชียงใหม ่โดยที)ดินที)กองทนุรวมจะเชา่มเีนื 2อที)รวมทั 2งสิ 2นประมาณ 32-3-56.85 ไร่ 

โฉนดเลขที# เลขที#ดิน หน้าสาํรวจ 
เนื ;อที# 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

เนื ;อที#ที#กองทุน
รวมจะลงทุน 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 
3289 350 88 15-3-51 15-0-80.75 
3301 349 100 42-41.9 2-2-88.4 
3313 3313 112 5-1-74.3 5-1-74.3 
58660 351 5782 2-1-90 2-1-90 
58661 352 5783 1-1-85 1-1-85 

110632 9 10806 1-1-11.3 1-1-11.3 
110633 58 10807 2-0-83.1 2-0-83.1 
110634 59 10 08 0-2-46 0-2-46 
110635 10 10809 0-0-96 0-0-96 
15540 321 1133 1-1-02 1-1-02 

รวม 35-1-80.6 32-3-56.85 

• อาคารและสิ)งปลกูสร้างบางสว่นในโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ซึ)งตั 2งบน
โฉนดที)ดินข้างต้น ตั 2งอยูเ่ลขที) 2 ถนนมหิดล 252-252/1 ถนนววัลาย ตําบลหายยา อําเภอ
เมืองเชียงใหม่ จังหวดัเชียงใหม่ ประกอบด้วย อาคารศูนย์การค้า (บางส่วน) อาคาร
อเนกประสงค์ (Multipurpose Hall) และพื 2นที)จอดรถยนต์ภายในอาคาร (บางส่วน) 
(“อาคารที#เช่า”) ซึ)งคิดเป็นพื 2นที)ที)จะเช่าประมาณ 122,991 ตารางเมตร ทั 2งนี 2 อาคารที)เช่า
นี 2ไม่รวมพื 2นที) (1) พื 2นที)ในส่วนที)เซ็นทรัลเชียงใหม่ได้ให้เช่าแก่ผู้ เช่าพื 2นที)ที)ได้มีการชําระ
ค่าตอบแทนสิทธิการเช่าในลกัษณะของสญัญาเช่าระยะยาว (คา่เซ้ง) และพื 2นที)ที)อยู่ใน
ระหว่างการปรับปรุง และ (2) พื 2นที)จอดรถยนต์ในส่วนที)เป็นไปตามสิทธิของเซ็นทรัล
เชียงใหม ่

ระยะเวลาการเช่า มีกําหนดระยะเวลา 30 ปีนบัตั 2งแตว่นัจดทะเบียนสทิธิเชา่ตามสญัญาฉบบันี 2  
สิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่า
เมื#อสัญญาเช่าครบกาํหนด 

ในกรณีที)กองทุนรวมได้รับอนุมัติจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์ (“สํานักงาน ก.ล.ต.”) ให้สามารถลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพิ)มเติมได้ เซ็นทรัล
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 เชียงใหมต่กลงที)จะแจ้งเงื)อนไขและราคาในการตอ่อายสุญัญาฉบบันี 2ให้กองทนุรวมทราบอยา่ง
น้อย 9 เดือนก่อนวนัที)สญัญาเช่าปัจจุบนัครบกําหนด โดยเซ็นทรัลเชียงใหม่ตกลงให้สิทธิใน
การปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทนุรวมในการพิจารณาซื 2อ และ/หรือรับโอน
กรรมสิทธิ_ และ/หรือรับโอนสิทธิครอบครอง และ/หรือเช่า และ/หรือเช่าช่วงโครงการเซ็นทรัล
พลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต 

เงื#อนไขในการต่ออายุสัญญา
เช่าเมื#อสัญญาเช่าครบ
กาํหนด 
 

(1) มลูค่าและเงื)อนไขในการซื 2อ และ/หรือรับโอนกรรมสิทธิ_ และ/หรือรับโอนสิทธิครอบครอง 
และ/หรือเช่า และ/หรือเช่าช่วงโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต จะขึ 2นอยู่กบั
การเจรจาและตกลงระหวา่งกองทนุรวมและเซ็นทรัลเชียงใหมใ่นอนาคต และ 

(2) บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน) (“เซ็นทรัลพัฒนา”) และ/หรือบริษัทที)เซ็นทรัล
พัฒนามีอํานาจควบคุม ยังคงมีหน้าที)เป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม 
อยา่งไรก็ดี เซ็นทรัลเชียงใหมส่งวนสทิธิในการที)จะไมใ่ห้สิทธิในการปฏิเสธก่อนแก่กองทนุ
รวมในกรณีที)เซ็นทรัลพฒันา และ/หรือบริษัทที)เซ็นทรัลพฒันามีอํานาจควบคมุ พ้นจาก
การทําหน้าที)ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม และ 

(3) หากกองทนุรวมประสงค์จะใช้สทิธิตอ่อายเุพื)อลงทนุในโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่
แอร์พอร์ต กองทนุรวมจะต้องแจ้งให้เซ็นทรัลเชียงใหมท่ราบลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษร
ภายใน 6 เดือนนบัแต่กองทุนรวมได้รับแจ้งเงื)อนไขและราคาในการต่ออายุสญัญาจาก
เซ็นทรัลเชียงใหมด่งักลา่วข้างต้น หรือระยะเวลาอื)นใดตามที)คูส่ญัญาจะได้ตกลงกนั และ 

(4) กองทุนรวมได้รับอนุมัติจากสํานักงาน ก.ล.ต. ให้สามารถลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
เพิ)มเติมได้ 

ค่าเช่า สาํหรับสทิธิการเช่าทรัพย์สนิที)เช่าตลอดระยะเวลาการเช่า  
(1) กองทนุรวมตกลงชําระคา่เช่าที)ดินที)เช่าเป็นจํานวนเงินตามที)ระบไุว้ในสญัญาฉบบันี 2 โดย

ชําระทั 2งจํานวนในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่าตามสญัญาฉบบันี 2 
(2) กองทุนรวมตกลงชําระค่าเช่าอาคารที)เช่าเป็นจํานวนเงินตามที)ระบุไว้ในสญัญาฉบบันี 2 

โดยชําระทั 2งจํานวนในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่าตามสญัญาฉบบันี 2 
หน้าที#ของกองทุนรวม (1) กองทนุรวมตกลงจะบํารุงรักษา ซอ่มแซม และปรับปรุงทรัพย์สินที)เช่าหรือกระทําการใดๆ 

ทั 2งปวง เพื)อให้ทรัพย์สินที) เช่าอยู่ในสภาพที)ดี  หรือเหมาะสมแก่การใช้งานตาม
วตัถปุระสงค์ดงัที)ระบุไว้ในสญัญานี 2ตลอดระยะเวลาการเชา่ ด้วยค่าใช้จ่ายของกองทุน
รวม 

(2) กองทนุรวมจะไมทํ่าการก่อสร้างสิ)งปลกูสร้างหรือสว่นควบใดๆ ในทรัพย์สินที)เช่า และจะ
ไมทํ่าการแก้ไขดดัแปลงสว่นใดๆ ของทรัพย์สินที)เช่าอนัเป็นการทําให้ทรัพย์สินที)เช่าได้รับ
ความเสียหาย หรือเปลี)ยนแปลงในสาระสําคญัของทรัพย์สินที)เช่า เว้นแต่ได้รับความ
ยินยอมลว่งหน้าเป็นหนงัสอืจากเซ็นทรัลเชียงใหม ่ทั 2งนี 2 เซ็นทรัลเชียงใหมจ่ะพิจารณาการ
ให้ความยินยอมดังกล่าวอย่างไม่ชักช้า และจะไม่ปฏิเสธการให้ความยินยอมโดยไม่มี
เหตผุลอนัสมควร ทั 2งนี 2 สว่นก่อสร้าง ตอ่เติม แก้ไข ดดัแปลง และสิ)งปลกูสร้างดงักลา่วให้
ถือเป็นสว่นควบกบัทรัพย์สนิที)เช่า  

(3) ตลอดระยะเวลาที)สัญญาฉบับนี 2ยังมีผลใช้บังคับอยู่ กองทุนรวมยินยอมให้เซ็นทรัล
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เชียงใหม่ รวมถึงลูกค้าและคู่สญัญาของเซ็นทรัลเชียงใหม่ และผู้ เช่าพื 2นที)รายอื)นใน
โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต นอกจากผู้ เช่าพื 2นที)ในทรัพย์สินที)เช่าตาม
สญัญานี 2 ใช้ประโยชน์ใน พื 2นที)สว่นกลาง ที)จอดรถ พื 2นที)ที)เกี)ยวข้องกบัทรัพย์สินที)เช่าซึ)ง
เป็นทรัพย์สินที)เช่าของกองทุนรวม และถนนรอบอสงัหาริมทรัพย์และทางเข้าออกของ
โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต เฉพาะสว่นที)กองทนุรวมจะลงทนุ โดยให้ถือ
เป็นพื 2นที)เพื)อใช้ประโยชน์ร่วมกนั โดยไม่มีค่าตอบแทน โดยถือประโยชน์ของการดําเนิน
กิจการของโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ตเป็นสาํคญั ทั 2งนี 2 เว้นแต่ในกรณีที)
การใช้ประโยชน์ของบคุคลดงักลา่วก่อให้เกิดความเสยีหายหรือภาระคา่ใช้จ่ายแก่กองทนุ
รวม เซ็นทรัลเชียงใหม่ตกลงจะรับผิดชอบในความเสียหายดงักล่าว และในการจัดเก็บ
ผลประโยชน์ตอบแทนจากการใช้บริการที)จอดรถ คู่สญัญาจะตกลงร่วมกันในการแบ่ง
สดัสว่นรายได้และคา่ใช้จ่ายที)เกี)ยวข้องตอ่ไป  
ตลอดอายสุญัญาฉบบันี 2 กองทนุรวมตกลงยินยอมให้เซ็นทรัลพฒันา และ/หรือบคุคลใดๆ 
ที)เซ็นทรัลพฒันาเสนอชื)อให้ปฏิบตัิหน้าที)เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมแทน 
ใช้งานระบบสาธารณปูโภคที)เกี)ยวเนื)องกบัโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 
ในการให้บริการแก่ผู้ เช่าพื 2นที)ที)ได้มีการชําระค่าตอบแทนสิทธิการเช่าในลกัษณะของ
สญัญาเช่าระยะยาว (คา่เซ้ง) ที)มิใช่ผู้ เช่าพื 2นที)ในทรัพย์สนิที)เช่าตามสญัญาฉบบันี 2 รวมถึง
ลูกค้า คู่สัญญา และผู้ เช่าพื 2นที)รายอื)นที) เป็นผู้ เช่าพื 2นที)ในส่วนที)ยังอยู่ภายใต้สิทธิ
ครอบครองของเซ็นทรัลเชียงใหม่ เพื)อใช้ในการประกอบกิจการของตนโดยไม่มี
คา่ตอบแทน 

หน้าที#ของเซ็นทรัลเชียงใหม่ 
 

หากมีผลประโยชน์ใดๆ (ซึ)งไมร่วมถึงเงินประกนัการเช่าที)เกิดขึ 2นจากทรัพย์สินที)เช่า) ได้แก่ ค่า
เช่าพื 2นที) ค่าบริการสาธารณูปโภค หรือรายได้อื)นใด (ถ้ามี) ซึ)งเป็นผลประโยชน์ที)กองทนุรวม
ควรจะได้รับและเซ็นทรัลเชียงใหม่ได้รับไว้ลว่งหน้า ทั 2งก่อนและในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า
จากผู้ เช่าพื 2นที) เซ็นทรัลเชียงใหม่จะแจ้งให้กองทนุรวมทราบและสง่มอบผลประโยชน์ดงักลา่ว
ให้แก่กองทุนรวมภายใน 30 วนันบัจากวนัจดทะเบียน หรือในกรณีที)เซ็นทรัลเชียงใหม่ได้รับ
ผลประโยชน์ดงักลา่วภายหลงัจากวนัจดทะเบียนสิทธการเช่าอีก เซ็นทรัลเชียงใหม่จะสง่มอบ
ผลประโยชน์ดงักลา่วให้แก่กองทนุรวมภายในวนัที) 9 ของเดือนถดัไป 
สาํหรับเงินประกนัการเช่าที)กองทนุรวมควรจะได้รับและเซ็นทรัลเชียงใหม่ได้รับไว้ลว่งหน้า ทั 2ง
ก่อนและในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าจากผู้ เช่าพื 2นที) เซ็นทรัลเชียงใหม่จะสง่มอบเงินประกัน
การเช่าดงักล่าวบางส่วนในจํานวนที)คู่สญัญาจะได้ตกลงกันให้แก่กองทุนรวมภายในวนัจด
ทะเบียนสิทธิการเช่า  และสําหรับเงินประกนัการเช่าสว่นที)เหลือ เซ็นทรัลเชียงใหม่จะสง่มอบ
ให้แก่กองทุนรวมภายในกําหนดเวลาที)คู่สัญญาจะได้ตกลงกัน นอกจากนี 2 หากเซ็นทรัล
เชียงใหมไ่ด้รับเงินประกนัการเช่าสาํหรับทรัพย์สนิที)เช่าภายหลงัจากวนัจดทะเบียนอีก เซ็นทรัล
เชียงใหมจ่ะสง่มอบเงินประกนัการเช่าดงักลา่วให้แก่กองทนุรวมภายในวนัที) 9 ของเดือนถดัไป 

การประกันภยั 
 

คู่สญัญาทั 2งสองฝ่ายตกลงให้ดําเนินการเกี)ยวกับการประกันภัยและการใช้เงินที)ได้รับเป็น 
คา่สนิไหมทดแทนจากบริษัทประกนัภยั เพื)อนํามาใช้ในการก่อสร้าง และ/หรือซ่อมแซมอาคาร 
และสิ)งปลกูสร้างโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต รวมถึงงานระบบสาธารณปูโภค
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ที)เกี)ยวข้องตามสญัญาฉบบันี 2 ดงัตอ่ไปนี 2 
(1) เซ็นทรัลเชียงใหมจ่ะจดัให้มีการดําเนินการให้กองทนุรวมเป็นผู้ เอาประกนัภยัร่วมและระบุ

ชื)อกองทนุรวมเป็นผู้ รับประโยชน์ในกรมธรรม์ประกนัภยัที)จดัทําขึ 2นสําหรับอาคารและสิ)ง
ปลกูสร้างโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ได้แก่ ประกันความเสี)ยงภยัใน
ทรัพย์สิน (All Risk Insurance) ประกันภยัเครื)องจักร (Machinery Breakdown 
Insurance) ประกันภยัธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) และ 
ประกนัภยัก่อการร้าย (Terrorism Insurance) กบัผู้ รับประกนัภยัที)มีอยู่ ณ ปัจจุบนั และ
สาํหรับระยะเวลาประกนัภยัที)เหลอืของกรมธรรม์ประกนัภยัภายใต้ข้อกําหนดและเงื)อนไข
ของสญัญาฉบบันี 2 โดยให้มีผลเป็นการเปลี)ยนแปลงในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า ทั 2งนี 2 
กองทนุรวมตกลงที)จะรับผิดชอบคา่ใช้จ่าย หรือคา่ธรรมเนียมใดๆ ที)เกิดขึ 2นหรือเกี)ยวเนื)อง
จากการโอนสิทธิตามกรมธรรม์ประกันภยัดงักล่าว โดยคู่สญัญาตกลงจะรับผิดชอบ
ร่วมกนัสาํหรับเบี 2ยประกนัภยัตามกรมธรรม์ประกนัภยัดงักลา่ว ซึ)งแบ่งได้ตามสดัสว่นการ
ครอบครองพื 2นที)ในอาคารและสิ)งปลกูสร้างในโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์
พอร์ต และตามเกณฑ์อื)นที)คูส่ญัญาได้ตกลงกนัไว้ 

(2) ในกรณีที)อาคารที)เช่าเกิดความเสียหายบางส่วน ให้สญัญาฉบบันี 2ยงัคงมีผลบงัคบัใช้ได้
ตอ่ไปในสว่นเฉพาะอาคารที)เช่าที)ไมเ่สยีหายและยงัอยู่ในสภาพที)สามารถใช้ประโยชน์ได้ 
โดยให้ถือวา่อาคารที)เช่าดงักลา่วยงัคงเป็นทรัพย์สนิที)เช่ากนัตามสญัญาฉบบันี 2ตอ่ไป 

ทรัพย์สินที#เช่าเสียหายหรือ
ถกูทาํลาย  
 

ให้ “ค่าสินไหมทดแทนพื ;นฐาน” หมายถึง คา่สนิไหมทดแทนจากการประกนัภยั ซึ)งไม่รวมถึง
ค่าสินไหมทดแทนซึ)งได้รับจากการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption 
Insurance) และ/หรือการประกันภยัอื)นใดที)คู่สญัญาแต่ละฝ่ายเป็นผู้ เอาประกนัภยัเพิ)มเติม
ด้วยคา่ใช้จ่ายของคูส่ญัญาฝ่ายนั 2นเองทั 2งสิ 2น 
(1) ภายใต้บงัคบัของข้อ (3) และเว้นแต่คู่สญัญาทั 2งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื)น ในกรณีที)

อาคารและสิ)งปลกูสร้างโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต รวมถึงงานระบบ
สาธารณปูโภคที)เกี)ยวข้องตามสญัญาเช่างานระบบ ได้รับความเสยีหายทั 2งหมดหรืออย่าง
มีนยัสําคญัไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ จนไม่อาจใช้อาคารและสิ)งปลกูสร้างนั 2นเพื)อประโยชน์ใน
การดําเนินธุรกิจต่อไปได้ คู่สญัญาทั 2งสองฝ่ายตกลงจะสร้างอาคารและสิ)งปลกูสร้างขึ 2น
ใหม่ด้วยค่าใช้จ่ายร่วมกนัของคู่สญัญาทั 2งสองฝ่าย ตามสดัส่วนการครอบครองพื 2นที)ใน
อาคารและสิ)งปลกูสร้างโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ณ เวลาที)เกิดความ
เสยีหาย โดยเซ็นทรัลเชียงใหม่จะเป็นผู้ดําเนินการจดัให้มีการก่อสร้างภายใต้แบบแปลน 
แผนงาน และงบประมาณที)คูส่ญัญาจะได้ตกลงร่วมกนั และจะต้องทําการก่อสร้างให้แล้ว
เสร็จภายใน 3 ปีนบัแต่เกิดความเสียหายดงักล่าว รวมถึงจะร่วมกับกองทุนรวมในการ
ดําเนินการขอความยินยอมจากบคุคลใดๆ หรือขออนญุาตต่อหน่วยงานราชการใดๆ ที)
เกี)ยวข้อง (ถ้ามี) เพื)อประโยชน์ในการดําเนินการใดๆ ภายใต้สญัญาฉบบันี 2 โดยคู่สญัญา
ทั 2งสองฝ่ายจะต้องนําเงินที)ได้รับจากค่าสินไหมทดแทนพื 2นฐานมาใช้ในการดําเนินการ
ก่อสร้างดงักลา่ว และให้ถือว่าสิทธิและหน้าที)ของคู่สญัญาตามสญัญาฉบบันี 2ยงัคงมีผล
ตอ่ไปจนกวา่จะได้มีการก่อสร้างอาคารและสิ)งปลกูสร้างดงักลา่วขึ 2นมาแทนที)อาคารและ
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สิ)งปลูกสร้างโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ตามสัญญาฉบับนี 2 โดย
คู่สญัญาจะจัดให้มีการทําสญัญาเช่าทรัพย์สินขึ 2นใหม่ (โดยให้มีวันครบกําหนดอายุ
สญัญาเช่า ข้อกําหนดและเงื)อนไขต่างๆ เช่นเดียวกบัสญัญาฉบบันี 2) ทนัทีที)การก่อสร้าง
ดงักลา่วแล้วเสร็จ (แต่ทั 2งนี 2กองทนุรวมจะไม่มีภาระหน้าที)ในการชําระค่าเช่าตามสญัญา
เช่าฉบบัใหมอี่กแตอ่ยา่งใด)  

(2) ภายใต้บงัคบัของข้อ (3) และเว้นแต่คู่สญัญาทั 2งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื)น ในกรณีที)
อาคารและสิ)งปลกูสร้างโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ได้รับความเสียหาย
แตเ่พียงบางสว่น ไมว่า่ด้วยเหตใุดๆ โดยยงัคงสามารถใช้อาคารและสิ)งปลกูสร้างบางสว่น
เพื)อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจต่อไปได้ กองทนุรวมและเซ็นทรัลเชียงใหม่มีหน้าที)ต้อง
ซ่อมแซมอาคารและสิ)งปลกูสร้างนั 2นให้คงเดิมตามความเสียหายที)เกิดขึ 2นจริงในพื 2นที)ที)
คู่สญัญาแต่ละฝ่ายครอบครองในขณะที)เกิดความเสียหายดังกล่าวด้วยค่าใช้จ่ายของ
คู่สญัญาแต่ละฝ่ายเอง แต่ไม่เกินกว่าจํานวนเงินค่าสินไหมทดแทนพื 2นฐานที)กองทนุรวม 
และ/หรือเซ็นทรัลเชียงใหมไ่ด้รับมาจากบริษัทประกนัภยัแล้วแตก่รณี  

(3) เว้นแต่คู่สญัญาทั 2งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื)นหรือกองทุนรวมสามารถจัดหาเงินทุน
จากแหลง่อื)นได้ ในกรณีที)ค่าก่อสร้างหรือค่าใช้จ่ายใดๆ ที)เกี)ยวกบัหรือเกี)ยวเนื)องกบัการ
ก่อสร้าง และ/หรือการซอ่มแซมอาคารและสิ)งปลกูสร้างดงักลา่ว มีจํานวนเกินกว่าเงินค่า
สินไหมทดแทนพื 2นฐานที)คู่สญัญาแต่ละฝ่ายได้รับ คู่สญัญาแต่ละฝ่ายจะรับผิดชอบค่า
ก่อสร้าง หรือคา่ใช้จ่ายที)เกินดงักลา่วตามสดัสว่นการครอบครองพื 2นที)ในขณะนั 2น (สาํหรับ
กรณีตามข้อ (1)) หรือตามพื 2นที)ที)คู่สญัญาแต่ละฝ่ายครอบครองในขณะที)ได้รับความ
เสียหายจริง (สําหรับกรณีตามข้อ (2)) แล้วแต่กรณี โดยเซ็นทรัลเชียงใหม่ตกลงทดรอง
จ่ายเงินในจํานวนที)กองทนุรวมจะต้องรับผิดชอบดงักลา่วแทนกองทนุรวมไปก่อน 

 สําหรับกรณีที)อาคารและสิ)งปลกูสร้างได้รับความเสียหายแต่เพียงบางส่วนตามข้อ (2) 
กองทนุรวมตกลงจะชําระคืนเงินจํานวนดงักลา่วให้แก่เซ็นทรัลเชียงใหม่ภายใน 6 เดือน
นบัแต่วนัที)เปิดให้บริการพื 2นที)ในอาคารและสิ)งปลกูสร้างที)ซ่อมแซมแล้วเสร็จ พร้อมทั 2ง
ชดเชยคา่ใช้จ่ายในการจ่ายเงินทดรองจ่ายดงักลา่วในอตัราเท่ากบัต้นทนุในการกู้ยืมเงิน 
(Cost of Borrowing) ของเซ็นทรัลเชียงใหม่ที)ได้ใช้เพื)อการจ่ายเงินทดรองจ่ายดงักลา่ว 
โดยคํานวณจากวนัที)ได้มีการทดรองจ่ายเงินดงักล่าวจนถึงวนัที)กองทุนรวมได้ชําระเงิน
ให้แก่เซ็นทรัลเชียงใหม ่ทั 2งนี 2 เซ็นทรัลเชียงใหมแ่ละกองทนุรวมจะร่วมกนัพิจารณาสรรหา
แหลง่เงินทนุที)เหมาะสมเพื)อการจ่ายเงินทดรองจ่ายดงักลา่ว 

 สําหรับกรณีที)อาคารและสิ)งปลกูสร้างได้รับความเสียหายทั 2งหมดหรืออย่างมีนยัสําคญั
ตามข้อ (1) กองทนุรวมมีสทิธิเลอืกชดใช้เงินทดรองจ่ายดงักลา่วโดย (ก) การชําระคืนเงิน
ทดรองจ่ายภายใน 6 เดือนนบัแตว่นัที)เปิดให้บริการพื 2นที)ในอาคารและสิ)งปลกูสร้างที)สร้าง
หรือซ่อมแซมขึ 2นใหม่เพื)อทดแทนอาคารและสิ)งปลูกสร้างตามสญัญาฉบับนี 2แล้วเสร็จ 
พร้อมทั 2งชดเชยคา่ใช้จ่ายในการจ่ายเงินทดรองจ่ายดงักลา่วในอตัราเช่นเดียวกบัที)ระบใุน
วรรคก่อน หรือ (ข) การยินยอมลดสดัส่วนการครอบครองพื 2นที)ของกองทุนรวม โดยที)
กองทนุรวมไม่ต้องจ่ายเงินชดเชยใดๆ ให้เซ็นทรัลเชียงใหม่อีก โดยในหลกัการให้สดัสว่น
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ใหมข่องการครอบครองพื 2นที)ของกองทนุรวมและเซ็นทรัลเชียงใหม่เป็นไปตามจํานวนค่า
ก่อสร้างและคา่ใช้จ่ายทั 2งหมดตามที)คู่สญัญาทั 2งสองฝ่ายได้ชําระไปหรือตกลงว่าจะชําระ
ในการก่อสร้างหรือซอ่มแซมขึ 2นใหมด่งักลา่วข้างต้น 

 อนึ)ง ก่อนการใช้สิทธิในข้อ (ก) หรือ (ข) ดงักลา่วข้างต้น กองทนุรวมสงวนสิทธิที)จะเสนอ
การดําเนินการดงักล่าวเพื)อให้ที)ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมพิจารณาอนมุตัิ
ก่อน ทั 2งนี 2 ภายใน 6 เดือนนบัแตว่นัที)เปิดให้บริการพื 2นที)ในอาคารและสิ)งปลกูสร้างที)สร้าง
หรือซอ่มแซมขึ 2นใหมเ่พื)อทดแทนอาคารและสิ)งปลกูสร้างตามสญัญาฉบบันี 2 ทั 2งนี 2 หากพ้น
กําหนดระยะเวลาดงักล่าวแล้วกองทุนรวมยินยอมลดสดัส่วนการครอบครองพื 2นที)ของ
กองทนุรวมตามข้อ (ข) ดงักลา่วข้างต้นได้ตามที)เห็นสมควรแก่กรณี  

การโอนสิทธิการเช่าและการ
ให้เช่า 
 

กองทนุรวมจะไม่นําสิทธิการเช่าทรัพย์สินที)เช่านี 2ไม่ว่าทั 2งหมดหรือบางสว่น ออกให้เช่าช่วงแก่
บคุคลใดๆ หรือให้บคุคลใดๆ เข้ามาอยูแ่ทน หรือก่อให้เกิดภาระผกูพนัใดๆ ที)ทําให้บคุคลอื)นมี
สิทธิเข้ามาใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที)เช่า หรือโอนสิทธิการเช่า ไม่ว่าทั 2งหมดหรือแต่บางส่วน 
ให้แก่บคุคลใดๆ อยา่งไรก็ตามเพื)อประโยชน์ในการดําเนินกิจการของโครงการเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เซ็นทรัลเชียงใหม่ยินยอมให้กองทุนรวมนําทรัพย์สินที)เช่าออกให้
บุคคลภายนอกเช่าช่วงพื 2นที)ภายในทรัพย์สินที)เช่าไม่ว่าทั 2งหมดหรือบางส่วนได้ โดยไม่ต้อง
ได้รับอนญุาตจากเซ็นทรัลเชียงใหมก่่อน ทั 2งนี 2 เว้นแตก่ารให้เช่าช่วงพื 2นที)ภายในทรัพย์สินที)เช่า
ที)มีพื 2นที)ตั 2งแต่ 1,000 ตารางเมตรขึ 2นไป กองทุนรวมจะต้องได้รับความยินยอมจากเซ็นทรัล
เชียงใหม่ก่อน ซึ)งการให้ความยินยอมดังกล่าวจะกระทําโดยไม่ชักช้าและการไม่ให้ความ
ยินยอมจะไมก่ระทําโดยปราศจากเหตผุลสมควร  

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการ
เลิกสัญญา 
 

ในกรณีที)เกิดเหตกุารณ์อยา่งใดอยา่งหนึ)งตามที)ระบใุนกรณีดงัจะกลา่วตอ่ไปนี 2  
(1) ในกรณีที)เซ็นทรัลเชียงใหมจ่งใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบตัิตามข้อตกลงที)ระบไุว้ในสญัญา

นี 2 หรือผิดคํารับรองที)ให้ไว้ในสญัญานี 2  
(2) ในกรณีเซ็นทรัลเชียงใหมป่ฏิบตัิผิดเงื)อนไขของสญัญากู้ยืมเงิน หรือภาระผกูพนั หรือภาระ

หนี 2สนิอื)นใดกบับคุคลใดๆ ก็ตาม ซึ)งรวมกนัมีมลูคา่เกินกวา่กึ)งหนึ)งของมลูคา่ของสว่นของ
ผู้ ถือหุ้นของเซ็นทรัลเชียงใหม ่และอาจนําเซ็นทรัลเชียงใหมไ่ปสูภ่าวะล้มละลาย หรือฟื2นฟู
กิจการ โดยเซ็นทรัลเชียงใหมไ่มส่ามารถทําการแก้ไขเหตดุงักลา่วให้เสร็จสิ 2น 

(3) ในกรณีที)เซ็นทรัลเชียงใหมถ่กูศาลสั)งพิทกัษ์ทรัพย์ หรือถกูศาลสั)งให้ล้มละลาย หรืออยู่ใน
ขั 2นตอนการเลิกบริษัท การชําระบัญชี หรือศาลมีคําสั)งให้ฟื2นฟูกิจการของเซ็นทรัล
เชียงใหม ่ซึ)งกองทนุรวมเห็นวา่มีผลกระทบตอ่ความสามารถของเซ็นทรัลเชียงใหม่ในการ
ชําระหนี 2 หรือปฏิบตัิตามสญัญานี 2 

(4) ในกรณีที)กองทนุรวมจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไมป่ฏิบตัิตามข้อตกลงที)ระบไุว้ในสญัญานี 2 หรือ
ผิดคํารับรองที)ให้ไว้ในสญัญานี 2  

(5) เมื)อครบกําหนดระยะเวลาการเช่าทรัพย์สนิที)เช่าตามสญัญาฉบบันี 2  
(6) คูส่ญัญาตกลงเลกิสญัญา  
(7) ในกรณีที)มีกฎหมาย หรือคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

(“คณะกรรมการ ก.ล.ต.”) หรือสาํนกังาน ก.ล.ต. มีคําสั)งให้เลกิกองทนุรวมโดยที)กองทนุ
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รวมมิได้ฝ่าฝืน และ/หรือปฏิบตัิผิดกฎข้อบงัคบั กฎหมาย และ/หรือกฎระเบียบอื)นใดที)
เกี)ยวข้อง และ/หรือไมใ่ช่ความผิดของเซ็นทรัลเชียงใหม ่และกองทนุรวมได้แจ้งให้เซ็นทรัล
เชียงใหม่ทราบถึงการเลิกกองทุนรวมเป็นลายลกัษณ์อกัษรแล้ว โดยที)คู่สญัญาทั 2งสอง
ฝ่ายมีหน้าที)ร่วมกันและได้ใช้ความพยายามอย่างเต็มที)ร่วมกันเพื)อไม่ให้สญัญาฉบบันี 2
ระงบัโดยผลจากการเปลี)ยนแปลงของกฎหมาย หรือจากคําสั)งของหน่วยงานใดๆ ของรัฐ 
เทา่ที)ไมข่ดัตอ่กฎหมายหรือคําสั)งของหน่วยงานใดๆ ของรัฐที)มีผลใช้บงัคบัอยู่ในขณะนั 2น 
เช่น การจัดตั 2งหรือจัดหาบุคคลใดๆ มารับโอนสิทธิและหน้าที)ที)กองทุนรวมมีอยู่ตาม
สญัญาฉบบันี 2แล้วก็ตาม 

(8) ในกรณีที)ทรัพย์สินที)เช่าทั 2งหมดหรือบางส่วนที)สําคญัตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืน หรือเขต
สงวน หรือเขตสํารวจ เพื)อการเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอนัเกี)ยวกับการเวนคืน
หรือกฎหมายอื)นๆ ซึ)งทําให้กองทนุรวมไมส่ามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที)เช่าได้อย่าง
มีนยัสาํคญั 

ผลของการผิดนัดหรือผลอัน
เกิดจาก เห ตุแห่ งการเลิ ก
สัญญา 

(1) ในกรณีที)เซ็นทรัลเชียงใหมจ่งใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบตัิตามข้อตกลงที)ระบไุว้ในสญัญา
นี 2 หรือผิดคํารับรองที)ให้ไว้ในสญัญานี 2 กองทนุรวมมีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี 2ได้ทนัที 
และเซ็นทรัลเชียงใหมจ่ะต้องชําระคืนคา่เช่าทรัพย์สนิที)เช่าคงเหลอื ให้แก่กองทนุรวมตาม
สัดส่วนของระยะเวลาการเช่าที)เหลืออยู่ และเงินหรือผลประโยชน์อื)นใดที)เซ็นทรัล
เชียงใหมไ่ด้รับไว้ในนามกองทนุรวม ให้แก่กองทนุรวมตามสดัสว่นของระยะเวลาการเช่าที)
เหลอือยู ่รวมถึงคา่ขาดประโยชน์จากการที)กองทนุรวมไมส่ามารถใช้ประโยชน์ซึ)งทรัพย์สนิ
ที)เช่าได้ตามระยะเวลาที)กําหนดไว้ในสญัญาฉบบันี 2  

(2) ในกรณีที)เซ็นทรัลเชียงใหม่ปฏิบตัิผิดเงื)อนไขของสญัญากู้ ยืมเงิน หรือภาระผูกพนั หรือ
ภาระหนี 2สินอื)นใดกบับคุคลใดๆ และถกูศาลสั)งพิทกัษ์ทรัพย์ หรือถกูศาลสั)งให้ล้มละลาย 
หรืออยู่ในขั 2นตอนการเลิกบริษัท การชําระบญัชี หรือศาลมีคําสั)งให้ฟื2นฟูกิจการ กองทุน
รวมมีสิทธิที)จะบอกเลิกสญัญาฉบบันี 2ได้ทนัที และในกรณีที)กองทุนรวมใช้สิทธิดงักล่าว 
เซ็นทรัลเชียงใหม่จะต้องชําระคืนค่าเช่าคงเหลือ ให้แก่กองทุนรวมตามสัดส่วนของ
ระยะเวลาการเช่าที)เหลอือยู ่และเงินหรือผลประโยชน์อื)นใดที)เซ็นทรัลเชียงใหม่ได้รับไว้ใน
นามกองทนุรวม ให้แก่กองทนุรวมตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที)เหลืออยู่ ค่าขาด
ประโยชน์จากการที)กองทนุรวมไมส่ามารถใช้ประโยชน์ซึ)งทรัพย์สนิที)เช่าได้ตามระยะเวลา
ที)กําหนดไว้ในสญัญาฉบบันี 2 ทั 2งนี 2 ไม่ตดัสิทธิของกองทุนรวมในการเรียกร้องค่าเสียหาย 
และ/หรือค่าใช้จ่ายอื)นใดอนัเกิดจากการที)มีเหตุผิดนดัเกิดขึ 2นนั 2น เว้นแต่เหตุผิดนดัของ
เซ็นทรัลเชียงใหมด่งักลา่วเกิดจากการที)กองทนุรวมไม่ปฏิบตัิตามหน้าที)หรือปฏิบตัิหน้าที)
ผิดพลาดตามสญัญาฉบบันี 2 

(3) ในกรณีที)กองทนุรวมจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไมป่ฏิบตัิตามข้อตกลงที)ระบไุว้ในสญัญานี 2 หรือ
ผิดคํารับรองที)ให้ไว้ในสญัญานี 2 เซ็นทรัลเชียงใหม่มีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี 2ได้ทนัที 
โดยเซ็นทรัลเชียงใหมไ่มต้่องชําระคืนคา่เช่าคงเหลอืให้แก่กองทนุรวม  

(4) ในกรณีที)ครบกําหนดระยะเวลาการเช่าทรัพย์สินที)เช่า คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญา หรือมี
การเลิกกองทุนรวมตามรายละเอียดที)กําหนดในโครงการ หรือกรณีที)มีกฎหมาย หรือ
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คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานกังาน ก.ล.ต. มีคําสั)งให้เลิกกองทนุรวมโดยที)กองทนุรวม
มิได้ฝ่าฝืน และ/หรือปฏิบัติผิดกฎข้อบังคับ กฎหมาย และ/หรือกฎระเบียบอื)นใดที)
เกี)ยวข้อง และ/หรือไม่ใช่ความผิดของเซ็นทรัลเชียงใหม่ ให้ถือว่าสญัญาฉบบันี 2สิ 2นสดุลง 
โดยที)คู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย ค่าเช่าทรัพย์สินที)เช่าหรือ
เงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื)นใดจากคูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึ)งได้ โดยเซ็นทรัลเชียงใหมไ่มต้่อง
ชําระคืนคา่เช่าทรัพย์สนิที)เช่าคงเหลอืให้แก่กองทนุรวม ทั 2งนี 2 เว้นแต่คู่สญัญาจะตกลงกนั
เป็นอยา่งอื)น 

(5) ในกรณีที)ทรัพย์สินที)เช่าทั 2งหมดหรือบางส่วนที)สําคญัตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืน หรือเขต
สงวน หรือเขตสํารวจเพื)อการเวนคืน กองทุนรวมมีสิทธิพิจารณาว่าจะให้สญัญาฉบบันี 2
สิ 2นสดุลงหรือไม่ โดยกองทนุรวมจะพิจารณาจากผลกระทบจากการเวนคืนดงักลา่วว่ามี
นยัสําคญัเพียงใด ซึ)งในกรณีที)กองทุนรวมเห็นควรให้สญัญาฉบบันี 2สิ 2นสดุลง เซ็นทรัล
เชียงใหมจ่ะต้องชําระคืนคา่เช่าทรัพย์สนิที)เช่าคงเหลอื รวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อื)นใดที)
เซ็นทรัลเชียงใหม่ได้รับไว้แทนกองทุนรวม (ถ้ามี) ให้แก่กองทุนรวมตามสัดส่วนของ
ระยะเวลาการเช่าที)เหลอือยูต่ามระยะเวลาที)กําหนดไว้ในสญัญาฉบบันี 2 

(6) เมื)อสญัญาเช่าฉบับนี 2สิ 2นสดุลงไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ ตามที)ได้กําหนดไว้ในสญัญาฉบับนี 2 
กองทุนรวมจะส่งมอบทรัพย์สินที)เช่าคืนตามสภาพที)เป็นอยู่ ณ เวลานั 2น พร้อมกับส่วน
ควบและอปุกรณ์ที)ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรากบัทรัพย์สินที)เช่า รวมทั 2งจะสง่มอบเงิน
หรือทรัพย์สินอื)นใดที)กองทุนรวมได้รับไว้แทนเซ็นทรัลเชียงใหม่ (ถ้ามี) ให้แก่เซ็นทรัล
เชียงใหม ่รวมถึงการคืนเงินประกนัการเช่าที)กองทนุรวมได้รับจากผู้ เช่าพื 2นที)ในทรัพย์สินที)
เช่าให้แก่ผู้ เช่าพื 2นที)หรือเซ็นทรัลเชียงใหม ่(แล้วแตก่รณี) 

 พร้อมกนันี 2 ในระหวา่งระยะเวลา 6 เดือนหลงัจากวนัที)สญัญาฉบบันี 2สิ 2นสดุลง กองทนุรวม
จะใช้ความพยายามในการดําเนินการส่งมอบสิทธิประโยชน์ (ที)สง่มอบได้ และ/หรือไม่
ละเมิดสิทธิของผู้ อื)น และไม่รวมถึงเงินประกันการเช่า) ที)กองทนุรวมได้รับไว้ลว่งหน้าซึ)ง
เกี)ยวเนื)องกับทรัพย์สินที)เช่า ทั 2งก่อนและในวนัที)สญัญาฉบบันี 2สิ 2นสดุลง ให้แก่เซ็นทรัล
เชียงใหมห่รือผู้มีสทิธิได้รับเงินโดยเร็ว และเซ็นทรัลเชียงใหม่ตกลงชําระคืนกองทนุรวมใน
เงินหรือค่าใช้จ่ายใดๆ ซึ)งกองทุนรวมได้ชําระไปอนัเกี)ยวเนื)องกับทรัพย์สินที)เช่าสําหรับ
ระยะเวลาภายหลงัจากที)สญัญาฉบบันี 2สิ 2นสดุลง ให้แก่กองทนุรวมภายใน 5 วนัทําการนบั
แตว่นัที)เซ็นทรัลเชียงใหมไ่ด้รับแจ้งจากกองทนุรวมเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

(7) ในกรณีที)กองทนุรวมได้ใช้สทิธิบอกเลกิสญัญาตามข้อ (1) และ (2) แล้ว กองทนุรวมสงวน
สิทธิที)จะใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที)เช่าจนกว่าสญัญาฉบบันี 2สิ 2นสุดลงและกองทุนรวม
ได้รับชําระค่าเสียหาย ค่าเช่าทรัพย์สินที)เช่าคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อื)นใด
ดงักลา่วจากเซ็นทรัลเชียงใหม่แล้วเสร็จ โดยกองทนุรวมไม่สามารถเรียกร้องค่าเสียหาย 
ค่าเช่าทรัพย์สินที)เช่าคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อื)นใดจากเซ็นทรัลเชียงใหม่
สําหรับระหว่างระยะเวลานี 2 เว้นแต่กองทุนรวมจะพิสูจน์ได้ว่ากองทุนรวมได้รับความ
เสียหายจากเหตุดงักล่าวเกินกว่าผลประโยชน์ที)กองทุนรวมได้รับสําหรับช่วงระยะเวลา
ดงักลา่ว เซ็นทรัลเชียงใหมย่ินยอมรับผิดชอบในความเสยีหายที)เกินดงักลา่ว 



กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

- 54 – 
  

 

คาํรับรองของกองทุนรวม ณ วันทําสญัญานี 2 กองทุนรวมรับรองแก่เซ็นทรัลเชียงใหม่ว่า กองทุนรวมเป็นกองทุนรวมที)
จัดตั 2งขึ 2นโดยชอบตามพระราชบัญญัติหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 และมี
อํานาจในการเข้าทําสญัญา การปฏิบตัิตามสญัญา การจดัทําเอกสาร และการดําเนินการอื)น
ใดตามที)ระบไุว้ในสญัญานี 2 ตลอดจนกระทําการตา่งๆ ที)เกี)ยวเนื)องกบัสญัญานี 2  

คาํรับรองของเซ็นทรัล
เชียงใหม่ 

ณ วนัจดทะเบียน เซ็นทรัลเชียงใหมรั่บรองแก่กองทนุรวมวา่ 
(1)        เซ็นทรัลเชียงใหมเ่ป็นบริษัทจํากดัที)จดัตั 2งและดํารงอยูอ่ยา่งสมบรูณ์ตามกฎหมายไทย 
(2)        เซ็นทรัลเชียงใหม่มีอํานาจในการเข้าทําสญัญา การปฏิบัติตามสญัญา การจัดทํา

เอกสาร และการดําเนินการอื)นใดตามที)ระบไุว้ในสญัญานี 2 ตลอดจนกระทําการต่างๆ 
ที)เกี)ยวเนื)องกบัสญัญานี 2 และการกระทําดงักลา่วไม่ขดัต่อวตัถปุระสงค์และข้อบงัคบั
ของบริษัท 

(3)        การที)เซ็นทรัลเชียงใหม่เข้าทําสญัญานี 2หรือปฏิบตัิตามความผกูพนัใดๆ ในสญัญานี 2 
ไม่เป็นการขัดแย้งหรือฝ่าฝืนข้อกําหนด เงื)อนไข หรือคํารับรองใดๆ ที)เซ็นทรัล
เชียงใหมไ่ด้ทําหรือจะทําความตกลงกบับคุคลอื)น 

(4)        ก่อนวนัจดทะเบียน เซ็นทรัลเชียงใหม่จะจดัให้ไม่มีการกระทําการใดๆ อนัจะมีผลเป็น
การ ก่อ เปลี)ยนแปลง โอน สงวน ระงบั ซึ)งสิทธิในการใช้ทรัพย์สินที)เช่าตามที)กําหนด
ไว้ในสญัญาฉบบันี 2 

(5)        ตลอดระยะเวลาตามสญัญาฉบบันี 2 เซ็นทรัลเชียงใหม่ตกลงจะไม่ โอน จําหน่าย หรือ
ก่อภาระผกูพนั หรือก่อให้เกิดสทิธิอื)นใดในทรัพย์สินที)เช่า ซึ)งเป็นการทําให้เสื)อมสิทธิ 
หรือรอนสทิธิของกองทนุรวมในการใช้ทรัพย์สนิที)เช่าตามสญัญาฉบบันี 2 

บริษัทจดัการมีความเห็นวา่  การที)กองทนุรวมยินยอมให้เซ็นทรัลเชียงใหม ่รวมถึงลกูค้าและคูส่ญัญาของเซ็นทรัลเชียงใหม ่และผู้ เช่า
พื 2นที)รายอื)นในโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต นอกจากผู้ เช่าพื 2นที)ในทรัพย์สินที)เช่าตามสญัญานี 2 ใช้ประโยชน์ในพื 2นที)
ส่วนกลาง ที)จอดรถ พื 2นที)ที)เกี)ยวข้องกับทรัพย์สินที)เช่าซึ)งเป็นทรัพย์สินที)เช่าของกองทุนรวม และถนนรอบอสงัหาริมทรัพย์ และ
ทางเข้าออกโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต เฉพาะสว่นที)กองทนุรวมลงทนุ โดยให้ถือเป็นพื 2นที)เพื)อใช้ประโยชน์ร่วมกนั 
และไมม่ีคา่ตอบแทนนั 2นเพื)อประโยชน์ของการดําเนินกิจการของโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เป็นสําคญั อย่างไรก็
ตาม ในกรณีที)การใช้ประโยชน์ของบุคคลดงักล่าวก่อให้เกิดความเสียหายหรือภาระค่าใช้จ่ายแก่กองทนุรวม กองทุนรวมสามารถ
เรียกร้องให้เซ็นทรัลเชียงใหม่รับผิดชอบในความเสียหายดงักล่าว นอกจากนั 2น  หากในอนาคตโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่
แอร์พอร์ต จะมีการจดัเก็บผลประโยชน์ตอบแทนอื)นเพิ)มเติม  อาทิ การใช้บริการที)จอดรถ  กองทนุรวมและเซ็นทรัลเชียงใหมจ่ะตกลง
ร่วมกนัในการแบง่สดัสว่นรายได้และคา่ใช้จ่ายที)เกี)ยวข้องตอ่ไป  

 
2.  สรุปสาระสาํคัญของร่างสัญญาเช่างานระบบ 
 

ผู้ให้เช่า บริษัท เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม ่จํากดั (“เซ็นทรัลเชียงใหม่”) 
ผู้เช่า กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) 
ทรัพย์สินที#เช่า งานระบบไฟฟ้า ระบบสาธารณปูโภค ระบบโทรศพัท์ ลิฟท์ บนัไดเลื)อน ระบบปรับอากาศ และ

ระบบงานวิศวกรรม ระบบบําบดันํ 2าเสยี และสิ)งอํานวยความสะดวกต่างๆ ซึ)งติดตั 2งและใช้งาน
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อยูใ่นอาคารและสิ)งปลกูสร้างโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต รวมทั 2งสิทธิใดๆ ที)
เกี)ยวกบัหรือเกี)ยวเนื)องกบังานระบบดงักลา่ว (แล้วแตก่รณี)  

ระยะเวลาการเช่า มีกําหนดระยะเวลา 30 ปีนบัตั 2งแต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าที)ดินและอาคารตามสญัญาเช่า
ที)ดินและอาคาร 

ค่าเช่า กองทุนรวมตกลงจะชําระค่าเช่าทั 2งจํานวนในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าตามที)กําหนดไว้ใน
สญัญาเช่าที)ดินและอาคาร 

การส่งมอบสทิธิครอบครอง 
 

คู่สญัญาตกลงให้สิทธิครอบครองในทรัพย์สินที)เช่าภายใต้สญัญาฉบบันี 2มีผลเป็นการส่งมอบ
การครอบครองในทรัพย์สนิที)เช่าอยา่งสมบรูณ์ในวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่าตามที)กําหนดไว้ใน
สญัญาเช่าที)ดินและอาคาร และได้มีการชําระราคาตามที)กําหนดในสญัญาฉบบันี 2แล้ว (“วันส่ง

มอบสิทธิครอบครอง”) 
การส่งมอบสทิธิตามสัญญา
บริการและการรับภาระ
ค่าใช้จ่าย 
 

(1) เซ็นทรัลเชียงใหม่จะจัดให้มีการดําเนินการเปลี)ยนชื)อผู้ รับประโยชน์ตามกรมธรรม์
ประกันภยัที)จัดทําขึ 2นสําหรับทรัพย์สินที)เช่ากับผู้ รับประกันภัยเป็นกองทุนรวมสําหรับ
ระยะเวลาประกันภัยที) เหลือของกรมธรรม์ประกันภัย โดยกองทุนรวมตกลงที)จะ
รับผิดชอบคา่ใช้จ่าย หรือคา่ธรรมเนียมใดๆ ที)เกิดขึ 2นหรือเกี)ยวเนื)องจากการโอนสิทธิตาม
กรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าว ทั 2งนี 2 กองทุนรวมจะร่วมรับผิดชอบค่าเบี 2ยประกันภัย
ดงักลา่วตามสดัสว่นระยะเวลาประกนัภยัที)คงเหลอือยู ่

(2) ตราบเทา่ที)เซ็นทรัลพฒันา และ/หรือบคุคลใดๆ ที)เซ็นทรัลพฒันาเสนอชื)อให้ปฏิบตัิหน้าที)
เป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมแทน ยังคงปฏิบัติหน้าที)เป็นผู้ บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม กองทุนรวมยินยอมให้สิทธิในการจัดเก็บเงินหรือ
ประโยชน์ตอบแทนอื)นใดที)เกี)ยวกับหรือเกี)ยวเนื)องกับการให้บริการงานระบบที)กองทุน
รวมเป็นผู้มีสิทธิครอบครองดังกล่าวทั 2งหมดแก่เซ็นทรัลพัฒนา และ/หรือบุคคลใดๆ ที)
เซ็นทรัลพฒันาเสนอชื)อให้ปฏิบตัิหน้าที)เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมแทน 
เพื)อให้ เซ็นทรัลพฒันา และ/หรือบคุคลใดๆ ที)เซ็นทรัลพฒันาเสนอชื)อให้ปฏิบตัิหน้าที)เป็น
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมแทน มีสิทธิในการเก็บผลประโยชน์ทั 2งหมดจาก
การให้บริการแก่ลกูค้าและคู่สญัญาบริการในอาคารและสิ)งปลกูสร้างโครงการเซ็นทรัล
พลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต จากการให้บริการร่วมแก่คูส่ญัญาบริการในโครงการเซ็นทรัล
พลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ได้แก่ บริการสว่นกลาง บริการไอเย็น และบริการดดูควนั ค่า
นํ 2าประปาและค่าไฟฟ้า (ตามมิเตอร์ของผู้ เช่าพื 2นที)แต่ละราย) เป็นต้น และนํา
ผลประโยชน์ดงักล่าวไปชําระหนี 2หรือค่าใช้จ่ายใดๆ ที)เกี)ยวกบัหรือเกี)ยวเนื)องกับการใช้
ระบบสาธารณูปโภคในอาคารและสิ)งปลกูสร้างโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์
พอร์ต และในการให้บริการดงักลา่ว ได้แก่ ค่านํ 2าประปา ค่าไฟฟ้า เป็นต้น กบัหน่วยงาน
ของรัฐที)เกี)ยวข้อง หรือบุคคลที)เกี)ยวข้องอื)นใด (ถ้ามี) แทนกองทุนรวม ทั 2งนี 2 ในกรณีที)
เซ็นทรัลพัฒนา และ/หรือบุคคลใดๆ ที)เซ็นทรัลพัฒนาเสนอชื)อให้ปฏิบัติหน้าที)เป็น
ผู้ บ ริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมแทน มิ ไ ด้ปฏิบัติหน้า ที) เ ป็นผู้ บ ริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมแล้ว กองทุนรวมยินยอมให้เซ็นทรัลพฒันา และ/หรือ
บุคคลใดๆ ที)เซ็นทรัลพัฒนามอบหมาย มีสิทธิในการใช้งานระบบสาธารณูปโภคที)
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เกี)ยวเนื)องกับอาคารและสิ)งปลกูสร้างโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ใน
การให้บริการและจดัเก็บผลประโยชน์จากการให้บริการร่วมดงักลา่วจากผู้ เช่าพื 2นที)เฉพาะ
ในพื 2นที)ที)เซ็นทรัลเชียงใหม่มีสิทธิครอบครองอยู่ โดยเซ็นทรัลพฒันา และ/หรือบคุคลใดๆ 
ที)เซ็นทรัลพัฒนามอบหมาย จะต้องนําส่งค่าบริการดังกล่าวตามสัดส่วนที)เซ็นทรัล
เชียงใหมต้่องรับผิดชอบให้แก่กองทนุรวมหรือบคุคลใดๆ ที)กองทนุรวมมอบหมายเพื)อให้
กองทนุรวมสามารถชําระหนี 2หรือค่าใช้จ่ายใดๆ ที)เกี)ยวกบัหรือเกี)ยวเนื)องกบัการใช้ระบบ
สาธารณปูโภคในอาคารและสิ)งปลกูสร้างโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 
และในการให้บริการดงักลา่ว แก่หนว่ยงานของรัฐที)เกี)ยวข้อง หรือบคุคลที)เกี)ยวข้องอื)นใด 
(ถ้ามี) แทนคูส่ญัญาได้ 

(3) ตลอดอายสุญัญาฉบบันี 2 กองทนุรวมตกลงยินยอมให้เซ็นทรัลพฒันา และ/หรือบคุคลใดๆ 
ที)เซ็นทรัลพฒันาเสนอชื)อให้ปฏิบตัิหน้าที)เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม
แทน ใช้ทรัพย์สนิที)เช่าในการให้บริการแก่ผู้ เช่าพื 2นที)ที)ได้มีการชําระค่าตอบแทนสิทธิการ
เช่าในลกัษณะของสญัญาเช่าระยะยาว (ค่าเซ้ง) ที)มิใช่ผู้ เช่าช่วงทรัพย์สินที)เช่าตาม
สญัญาฉบบันี 2 รวมถึงลกูค้า คู่สญัญา และผู้ เช่าพื 2นที)ในสว่นที)อยู่ภายใต้สิทธิครอบครอง
ของเซ็นทรัลเชียงใหม ่เพื)อใช้ในการประกอบกิจการของตน โดยไมม่ีคา่ตอบแทน 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการ
เลิกสัญญา 
 

คูส่ญัญามีสทิธิบอกเลกิสญัญาได้ในกรณีดงัตอ่ไปนี 2 
(1) ในกรณีที)เซ็นทรัลเชียงใหมจ่งใจฝ่าฝืนหรือจงใจไมป่ฏิบตัิตามข้อตกลงที)ระบไุว้ในสญัญา

นี 2 หรือผิดคํารับรองที)ให้ไว้ในสญัญานี 2  
(2) ในกรณีเซ็นทรัลเชียงใหม่ปฏิบตัิผิดเงื)อนไขของสญัญากู้ยืมเงิน หรือภาระผูกพัน หรือ

ภาระหนี 2สินอื)นใด กบับคุคลใด ๆ ก็ตามซึ)งรวมกนัมีมลูค่าเกินกว่ากึ)งหนึ)งของมลูค่าของ
ส่วนของผู้ ถือหุ้ นของเซ็นทรัลเชียงใหม่ และอาจนําเซ็นทรัลเชียงใหม่ไปสู่สภาวะ
ล้มละลายหรือฟื2นฟกิูจการ  

(3) ในกรณีที)เซ็นทรัลเชียงใหม่ถกูศาลสั)งพิทกัษ์ทรัพย์ หรือถกูศาลสั)งให้ล้มละลาย  หรืออยู่
ในขั 2นตอนการเลิกบริษัท การชําระบัญชี หรือศาลมีคําสั)งให้ฟื2นฟูกิจการของเซ็นทรัล
เชียงใหม ่ซึ)งกองทนุรวมเห็นวา่มีผลกระทบตอ่ความสามารถของเซ็นทรัลเชียงใหม่ในการ
ชําระหนี 2 หรือปฏิบตัิตามสญัญานี 2 

(4) ในกรณีที)กองทุนรวมฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามข้อตกลงที)ระบุไว้ในสญัญานี 2 หรือผิดคํา
รับรองที)ให้ไว้ในสญัญานี 2  

(5) เมื)อครบกําหนดระยะเวลาการเช่าที)ดินและอาคารที)เช่าตามสญัญาเช่าที)ดินและอาคาร 
(6) คูส่ญัญาตกลงเลกิสญัญา  
(7) ในกรณีที)มีกฎหมาย หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานกังาน ก.ล.ต. มีคําสั)งให้เลิก

กองทนุรวมโดยที)กองทนุรวมมิได้ฝ่าฝืน และ/หรือปฏิบตัิผิดกฎข้อบงัคบั กฎหมาย และ/
หรือกฎระเบียบอื)นใดที)เกี)ยวข้อง และ/หรือไม่ใช่ความผิดของเซ็นทรัลพัฒนาในฐานะ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม และ/หรือบคุคลใดๆ ที)เซ็นทรัลพฒันาเสนอชื)อให้
ปฏิบัติหน้าที)เป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์แทน และกองทุนรวมได้แจ้งให้เซ็นทรัล
เชียงใหม่ทราบถึงการเลิกกองทนุรวมเป็นลายลกัษณ์อกัษรแล้ว โดยที)คู่สญัญาทั 2งสอง
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ฝ่ายมีหน้าที)ร่วมกันและได้ใช้ความพยายามอย่างเต็มที)ร่วมกันเพื)อไม่ให้สญัญาฉบบันี 2
ระงบัโดยผลจากการเปลี)ยนแปลงของกฎหมาย หรือจากคําสั)งของหน่วยงานใดๆ ของรัฐ 
เทา่ที)ไมข่ดัตอ่กฎหมายหรือคําสั)งของหนว่ยงานใดๆ ของรัฐที)มีผลใช้บงัคบัอยู่ในขณะนั 2น 
เช่น การจัดตั 2งหรือจัดหาบุคคลใดๆ มารับโอนสิทธิและหน้าที)ที)กองทุนรวมมีอยู่ตาม
สญัญาฉบบันี 2แล้วก็ตาม 

(8) ในกรณีที)ไม่มีการดําเนินการจดทะเบียนการเช่าตามสญัญาเช่าที)ดินและอาคารภายใน
ระยะเวลาที)กําหนดในสญัญาเช่าที)ดินและอาคาร 

(9) ในกรณีที)สัญญาเช่าที)ดินและอาคารสิ 2นผลใช้บังคับลงเนื)องจากเหตุตามที)ระบุไว้ใน
สญัญาเช่าที)ดินและอาคาร  

ผลของการผิดนัดหรือผลอนั
เกิดจากเหตุแห่งการเลิก
สัญญา 

(1) ในกรณีที)เซ็นทรัลเชียงใหมจ่งใจฝ่าฝืนหรือจงใจไมป่ฏิบตัิตามข้อตกลงที)ระบไุว้ในสญัญา
นี 2 หรือผิดคํารับรองที)ให้ไว้ในสญัญานี 2 กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี 2ได้ทนัที 
และเซ็นทรัลเชียงใหม่จะต้องชําระคืนค่าเช่าทรัพย์สินที)เช่าคงเหลือ รวมถึงเงินหรือ
ผลประโยชน์อื)นใดที)เซ็นทรัลเชียงใหม่ได้รับไว้ในนามกองทุนรวมให้แก่กองทนุรวมตาม
สัดส่วนของระยะเวลาการเช่าที)เหลืออยู่ ค่าขาดประโยชน์จากการที)กองทุนรวมไม่
สามารถใช้ประโยชน์ซึ)งทรัพย์สนิที)เช่าได้ตามระยะเวลาที)กําหนดไว้ในสญัญาฉบบันี 2  

(2) ในกรณีที)เซ็นทรัลเชียงใหม่ปฏิบตัิผิดเงื)อนไขของสญัญากู้ ยืมเงิน หรือภาระผูกพนั หรือ
ภาระหนี 2สินอื)นใด กับบุคคลใดๆ และเซ็นทรัลเชียงใหม่ถูกศาลสั)งพิทกัษ์ทรัพย์ หรือถูก
ศาลสั)งให้ล้มละลาย หรืออยู่ในขั 2นตอนการเลิกบริษัท การชําระบญัชี หรือศาลมีคําสั)งให้
ฟื2นฟูกิจการ กองทนุรวมมีสิทธิที)จะบอกเลิกสญัญาฉบบันี 2ได้ทนัที และในกรณีที)กองทุน
รวมใช้สิทธิในการเลิกสญัญาฉบบันี 2 เซ็นทรัลเชียงใหม่จะต้องชําระคืนค่าเช่าทรัพย์สินที)
เช่าคงเหลอื รวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อื)นใดที)เซ็นทรัลเชียงใหม่ได้รับไว้ในนามกองทนุ
รวมให้แก่กองทนุรวมตามสดัสว่นของระยะเวลาการเช่าที)เหลืออยู่ ค่าขาดประโยชน์จาก
การที)กองทนุรวมไม่สามารถใช้ประโยชน์ซึ)งทรัพย์สินที)เช่าได้ตามระยะเวลาที)กําหนดไว้
ในสญัญาฉบบันี 2 ทั 2งนี 2 ไม่ตดัสิทธิของกองทุนรวมในการเรียกร้องค่าเสียหาย และ/หรือ
ค่าใช้จ่ายอื)นใดอันเกิดจากการที)มีเหตุผิดนัดเกิดขึ 2นนั 2น เว้นแต่เหตุผิดนดัของเซ็นทรัล
เชียงใหม่ดังกล่าวเกิดจากการที)กองทุนรวมไม่ปฏิบัติตามหน้าที)หรือปฏิบัติหน้าที)
ผิดพลาดตามสญัญาฉบบันี 2 

(3) ในกรณีที)กองทุนรวมฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามข้อตกลงที)ระบุไว้ในสญัญานี 2 หรือผิดคํา
รับรองที)ให้ไว้ในสญัญานี 2 เซ็นทรัลเชียงใหม่มีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี 2ได้ทันที โดย
เซ็นทรัลเชียงใหมไ่มต้่องชําระคืนคา่เช่าทรัพย์สนิที)เช่าคงเหลอืให้แก่กองทนุรวม 

(4) ในกรณีที)ครบกําหนดระยะเวลาการเช่าทรัพย์สินที)เช่าตามสญัญาฉบบันี 2 คู่สญัญาตกลง
เลกิสญัญา หรือมีการเลกิกองทนุรวมตามรายละเอียดที)กําหนดในโครงการ หรือในกรณีที)
มีกฎหมาย หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานกังาน ก.ล.ต. มีคําสั)งให้เลิกกองทนุรวม
โดยที)กองทุนรวมมิได้ฝ่าฝืน และ/หรือปฏิบัติผิดกฎข้อบังคับ กฎหมาย และ/หรือ
กฎระเบียบอื)นใดที)เกี)ยวข้อง และ/หรือไม่ใช่ความผิดของเซ็นทรัลเชียงใหม่ หรือกองทุน
รวมใช้สทิธิในการบอกเลิกสญัญา ภายใต้เงื)อนไข ทรัพย์สินที)เช่าเสียหายหรือถกูทําลาย
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ระหวา่งระยะเวลาการเช่า 5 ปีสดุท้ายก่อนสิ 2นสดุระยะเวลาการเช่า ให้ถือว่าสญัญาฉบบั
นี 2สิ 2นสดุลง โดยที)คูส่ญัญาแตล่ะฝ่ายไมม่ีสทิธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย ค่าเช่าทรัพย์สิน
ที)เช่าหรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื)นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ)งได้ โดยเซ็นทรัล
เชียงใหม่ไม่ต้องชําระคืนค่าเช่าทรัพย์สินที)เช่าคงเหลือให้แก่กองทุนรวม ทั 2งนี 2 เว้นแต่
คูส่ญัญาจะตกลงกนัเป็นอยา่งอื)น  

(5) ในกรณีที)สัญญาเช่าที)ดินและอาคารสิ 2นผลใช้บังคับลงเนื)องจากเหตุตามที)ระบุไว้ใน
สญัญาเช่าที)ดินและอาคาร และเหตกุารณ์ดงักลา่วมิได้เป็นผลจากการที)กองทุนรวมไม่
ปฏิบตัิหน้าที)หรือปฏิบตัิหน้าที)ผิดพลาด หรือปฏิบตัิบกพร่องต่อหน้าที)ตามสญัญาฉบบันี 2
ให้ถือวา่สญัญาฉบบันี 2สิ 2นสดุลงโดยที)เซ็นทรัลเชียงใหม่ จะต้องชําระคืนค่าเช่าทรัพย์สินที)
เช่าคงเหลือ โดยคํานวณจากมูลค่าการเช่าที)กองทุนรวมชําระไว้ล่วงหน้าที)คงเหลือตาม
สดัสว่นระยะเวลาการเช่าที)เหลอือยู ่รวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อื)นใดที)เซ็นทรัลเชียงใหม่
ได้รับไว้แทนกองทุนรวม (ถ้ามี) ให้แก่กองทุนรวมตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที)
เหลอือยูต่ามระยะเวลาที)กําหนดไว้ในสญัญาฉบบันี 2   

(6) ในกรณีที)สัญญาเช่าที)ดินและอาคารสิ 2นผลใช้บังคับลงเนื)องจากเหตุตามที)ระบุไว้ใน
สัญญาเช่าที)ดินและอาคาร และเหตุการณ์ดังกล่าวมิได้เป็นผลจากการที)เซ็นทรัล
เชียงใหม่ไม่ปฏิบตัิหน้าที)หรือปฏิบตัิหน้าที)ผิดพลาด หรือปฏิบตัิบกพร่องต่อหน้าที)ตาม
สญัญาฉบับนี 2 เซ็นทรัลเชียงใหม่จะเรียกร้องค่าเสียหายจากกองทุนรวม โดยเซ็นทรัล
เชียงใหม่ไม่ต้องชําระคืนค่าเช่าทรัพย์สินที)เช่าคงเหลือให้แก่กองทุนรวม ทั 2งนี 2 หาก
เหตุการณ์ดังกล่าวมิได้เกิดขึ 2นเนื)องจากคู่สญัญาฝ่ายหนึ)งฝ่ายใดไม่ปฏิบัติหน้าที)หรือ
ปฏิบตัิหน้าที)ผิดพลาด หรือปฏิบตัิบกพร่องต่อหน้าที)ตามสญัญาฉบบันี 2 ให้ถือว่าสญัญา
ฉบบันี 2สิ 2นสดุลงโดยที)คูส่ญัญาแตล่ะฝ่ายไมม่ีสทิธิเรียกคา่เสยีหาย คา่ใช้จ่าย หรือเงินหรือ
ประโยชน์ตอบแทนอื)นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ)งได้ โดยเซ็นทรัลเชียงใหม่ไม่ต้องชําระ
คืนคา่เช่าทรัพย์สนิที)เช่าคงเหลือให้แก่กองทนุรวม เว้นแต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่าง
อื)น 

(7) เมื)อสญัญาเช่าฉบับนี 2สิ 2นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ ตามที)ได้กําหนดไว้ในสญัญาฉบับนี 2 
กองทุนรวมจะสง่มอบทรัพย์สินที)เช่าคืนตามสภาพที)เป็นอยู่ ณ เวลานั 2น พร้อมกบัจะส่ง
มอบเงินหรือทรัพย์สินอื)นใดที)กองทุนรวมได้รับไว้แทนเซ็นทรัลเชียงใหม่ (ถ้ามี) ให้แก่
เซ็นทรัลเชียงใหม ่

(8) ในกรณีที)กองทุนรวมได้ใช้สิทธิบอกเลิกสญัญาตามข้อ (1) และ (2) แล้ว กองทนุรวม
สงวนสิทธิที)จะใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที)เช่าจนกว่าสญัญาฉบบันี 2สิ 2นสดุลงและกองทุน
รวมได้รับชําระค่าเสียหาย ค่าเช่าทรัพย์สินที)เช่าคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อื)น
ใดดังกล่าวจากเซ็นทรัลเชียงใหม่แล้วเสร็จ โดยกองทุนรวมไม่สามารถเรียกร้อง
ค่าเสียหาย ค่าเช่าทรัพย์สินที)เช่าคงเหลือรวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อื)นใดจากเซ็นทรัล
เชียงใหม่สําหรับระหว่างระยะเวลานี 2 เว้นแต่กองทนุรวมจะพิสจูน์ได้ว่ากองทนุรวมได้รับ
ความเสียหายจากเหตุดังกล่าวเกินกว่าผลประโยชน์ที)กองทุนรวมได้รับสําหรับช่วง
ระยะเวลาดงักลา่ว เซ็นทรัลเชียงใหมย่ินยอมรับผิดชอบในความเสยีหายที)เกินดงักลา่ว 
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คาํรับรองของกองทุนรวม 
 

ณ วนัทําสญัญานี 2 กองทุนรวมรับรองแก่เซ็นทรัลเชียงใหม่ว่า กองทุนรวมเป็นกองทุนรวมที)
จัดตั 2งขึ 2นโดยชอบตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 และมี
อํานาจในการเข้าทําสญัญา การปฏิบตัิตามสญัญา การจดัทําเอกสาร และการดําเนินการอื)น
ใดตามที)ระบไุว้ในสญัญานี 2 ตลอดจนกระทําการตา่งๆ ที)เกี)ยวเนื)องกบัสญัญานี 2  

คาํรับรองของเซ็นทรัล
เชียงใหม่ 
 

ณ วนัจดทะเบียน เซ็นทรัลเชียงใหมรั่บรองแก่กองทนุรวมวา่ 
(1)          เซ็นทรัลเชียงใหม่เป็นบริษัทจํากัดที)จัดตั 2งและดํารงอยู่อย่างสมบูรณ์ตามกฎหมาย  

ไทย 
(2)          เซ็นทรัลเชียงใหมเ่ป็นเจ้าของทรัพย์สินที)เช่าและมีกรรมสิทธิ_และสิทธิโดยสมบรูณ์ใน   

การให้เช่าทรัพย์สนิที)เช่าโดยปราศจากภาระผกูพนั หรือการนําไปเป็นหลกัประกนัโดย
ประการอื)นใด 

(3)          เซ็นทรัลเชียงใหม่มีอํานาจในการเข้าทําสญัญา การปฏิบตัิตามสญัญา การจัดทํา
เอกสาร และการดําเนินการอื)นใดตามที)ระบไุว้ในสญัญานี 2 ตลอดจนกระทําการต่างๆ 
ที)เกี)ยวเนื)องกบัสญัญานี 2  

(4)          การที)เซ็นทรัลเชียงใหม่เข้าทําสญัญานี 2หรือปฏิบตัิตามความผกูพนัใดๆ ในสญัญานี 2 
ไมเ่ป็นการขดัแย้งหรือฝ่าฝืนข้อกําหนด เงื)อนไข หรือคํารับรองใดๆ ที)เซ็นทรัลเชียงใหม่
ได้ทําหรือจะทําความตกลงกบับคุคลอื)น 

(5)          นบัแต่วนัทําสญัญาฉบบันี 2ถึงวนัสง่มอบสิทธิครอบครอง เซ็นทรัลเชียงใหม่ไม่มีข้อ
พิพาทหรือได้รับคําบอกกล่าว หรือมีคดีความกับบุคคลใดๆ หรืออยู่ในระหว่างการ
ดําเนินกระบวนการทางศาล หรืออยูใ่นระหวา่งการดําเนินการอนญุาโตตลุาการใด ที)
เกี)ยวเนื)องกบักรรมสทิธิ_ในทรัพย์สนิที)เช่า หรือสิทธิและหน้าที)ตามสญัญาบริการ และ
มิได้ผิดนดัหรือผิดสญัญาหรือเข้าทําสญัญา หรือก่อให้เกิดภาระผกูพนัใดใดที)เกี)ยวกบั
ทรัพย์สนิที)เช่า หรือสทิธิและหน้าที)ของเซ็นทรัลเชียงใหมต่ามสญัญาบริการ 

(6)          เซ็นทรัลเชียงใหม่ได้เปิดเผยข้อมูลที)เกี)ยวข้องกับทรัพย์สินให้แก่กองทุนรวมแล้ว
ทั 2งหมด โดยข้อมลูดงักลา่วเป็นข้อมลูที)เป็นจริงและถกูต้องทกุประการ 

บริษัทจัดการมีความเห็นว่า  การที)กองทุนรวมยินยอมให้เซ็นทรัลพฒันา และ/หรือบคุคลใดๆ ที)เซ็นทรัลพฒันาเสนอชื)อให้ปฏิบตัิ
หน้าที)เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมแทน ใช้ทรัพย์สินที)เช่าในการให้บริการแก่ผู้ เช่าพื 2นที)ที)ได้มีการชําระค่าตอบแทน
สิทธิการเช่าในลกัษณะของสญัญาเช่าระยะยาว (ค่าเซ้ง) ที)มิใช่ผู้ เช่าช่วงทรัพย์สินที)เช่าตามสญัญาฉบบันี 2 รวมถึงลกูค้า คู่สญัญา 
และผู้ เช่าพื 2นที)ในสว่นที)อยูภ่ายใต้สทิธิครอบครองของเซ็นทรัลเชียงใหม ่เพื)อใช้ในการประกอบกิจการของตน โดยไมม่ีคา่ตอบแทนนั 2น  
เป็นไปเพื)อประโยชน์ของการดําเนินกิจการของโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต เป็นสาํคญั  โดยกองทนุรวมและเซ็นทรัล
เชียงใหม่ได้มีข้อตกลงที)จะร่วมกันรับผิดชอบค่าใช้จ่ายที)เกิดขึ 2นอนัเนื)องจากการซ่อมแซมหรือดูแลรักษางานระบบดงักล่าว ตาม
สดัสว่นการครอบครองพื 2นที)ของคูส่ญัญาแตล่ะฝ่าย 
 

3.    สรุปสาระสาํคัญของร่างสัญญาซื ;อขายทรัพย์สิน  
 
ผู้ขาย บริษัท เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม ่จํากดั (“เซ็นทรัลเชียงใหม่”) 
ผู้ซื ;อ กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) 
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ทรัพย์สินที#ซื ;อขาย อปุกรณ์ตกแต่ง เครื)องมือ เครื)องใช้ ทั 2งที)ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตราถาวร รวมทั 2งอปุกรณ์อื)น
ใดที)ใช้เพื)อวตัถปุระสงค์ในการประดบัตกแต่งหรืออํานวยความสะดวกให้กบัผู้ ใช้บริการอาคาร
และสิ)งปลกูสร้างโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ซึ)งตั 2ง และ/หรือติดตรึงตราอยู่
บริเวณภายนอกหรือภายในพื 2นที)ของอาคารและสิ)งปลกูสร้างโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่
แอร์พอร์ต หรือบนพื 2นผิวของตวัอาคารและสิ)งปลกูสร้างโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์
พอร์ต และ/หรือบริเวณภายในพื 2นที)เช่าของผู้ เช่าพื 2นที)ในอาคารและสิ)งปลูกสร้างโครงการ
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ซึ)งเซ็นทรัลเชียงใหม่เป็นผู้มีกรรมสิทธิ_ รวมทั 2งสิทธิใดๆ ที)
เกี)ยวกบัหรือเกี)ยวเนื)องกบัทรัพย์สินดงักลา่ว (แล้วแต่กรณี) แต่ทั 2งนี 2ไม่ใช่ทรัพย์สินที)มีลกัษณะ
เป็นสว่นควบของอาคารและสิ)งปลกูสร้างโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต 

ราคาซื ;อขาย กองทนุรวมจะชําระราคาซื 2อขายทั 2งจํานวนตามที)ระบไุว้ในสญัญาฉบบันี 2 ภายในวนัที)มีการจด
ทะเบียนสิทธิการเช่าที)ดินและอาคารตามสญัญาเช่าที)ดินและอาคารต่อหน่วยงานราชการที)
เกี)ยวข้องตามที)ระบไุว้ในสญัญาเช่าที)ดินและอาคาร  

การโอนกรรมสิทธิfใน
ทรัพย์สิน 
 

คู่สญัญาตกลงให้กรรมสิทธิ_ในทรัพย์สินที)ซื 2อขายภายใต้สญัญาฉบบันี 2มีผลเป็นการโอนอย่าง
สมบูรณ์ในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าตามที)กําหนดไว้ในสญัญาเช่าที)ดินและอาคารและได้มี
การชําระราคาตามที)กําหนดในสญัญาฉบบันี 2แล้ว (“วันโอนกรรมสิทธิf”) 

คาํรับรองของกองทุนรวม 
 

กองทนุรวมตกลงให้สิทธิแก่เซ็นทรัลเชียงใหม่ ลกูค้า คู่สญัญาของเซ็นทรัลเชียงใหม่ และผู้ เช่า
พื 2นที)รายอื)นในอาคารและสิ)งปลกูสร้างโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ที)มิได้เช่า
พื 2นที)ภายในอาคารและสิ)งปลกูสร้างโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต จากกองทนุ
รวม ใช้ประโยชน์ซึ)งทรัพย์สนิตามปกติธุรกิจ ตามภาระผกูพนัที)มีอยู่ก่อน หรือตามที)คู่สญัญาได้
ตกลงกันไว้ โดยกองทนุรวมและเซ็นทรัลเชียงใหม่จะร่วมกนัรับผิดชอบภาระค่าใช้จ่ายสําหรับ
ทรัพย์สนิร่วมกนัตามที)จะได้ตกลงกนัตอ่ไป 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการ
เลิกสัญญา 
 

ก่อนวนัโอนกรรมสทิธิ_ สญัญานี 2อาจสิ 2นสดุลงได้ในกรณีดงัตอ่ไปนี 2 
(1) คูส่ญัญาทั 2งสองฝ่ายตกลงกนัเลกิสญัญา 
(2) ในกรณีที)เซ็นทรัลเชียงใหม ่ฝ่าฝืนหรือไมป่ฏิบตัิตามข้อตกลงที)ระบไุว้ในสญัญานี 2 หรือ

ผิดคํารับรองที)ให้ไว้ในสญัญานี 2 กองทนุรวมมีสทิธิบอกเลกิสญัญาได้ทนัที 
(3) ในกรณีที)เซ็นทรัลเชียงใหมถ่กูศาลสั)งพิทกัษ์ทรัพย์ หรือถกูศาลสั)งให้ล้มละลาย หรืออยู่

ในขั 2นตอนการเลิกบริษัท การชําระบญัชี หรือมีการร้องขอให้ฟื2นฟูกิจการของเซ็นทรัล
เชียงใหม ่ตอ่ศาลหรือหน่วยงานราชการที)เกี)ยวข้อง ซึ)งกองทนุรวมเห็นว่ามีผลกระทบ
ตอ่ความสามารถของเซ็นทรัลเชียงใหม่ในการปฏิบตัิตามสญัญานี 2 กองทนุรวมมีสิทธิ
บอกเลกิสญัญาได้ทนัที 

(4) ในกรณีที)ไมม่ีการดําเนินการจดทะเบียนเช่าตามสญัญาเช่าที)ดนิและอาคารภายใน 1 
ปีนบัแตว่นัทําสญัญาฉบบันี 2 

(5) ในกรณีที)สญัญาเช่าที)ดินและอาคารระงบัหรือสิ 2นผลใช้บงัคบัลง 
ผลของการผิดนัดหรือผลอนั
เกิดจากเหตุแห่งการเลิก
สัญญา 

เมื)อมีการเลิกสญัญา ให้ถือว่าคู่สญัญาทั 2งสองฝ่ายปราศจากภาระหน้าที)ซึ)งจะต้องผูกพนักัน
ตามสญัญาฉบบันี 2 แตท่ั 2งนี 2 ไมร่วมถึงภาระหน้าที)ใดๆ ซึ)งเกิดก่อนการเลกิสญัญา และย่อมไม่ตดั
สทิธิในการเรียกร้องคา่เสยีหาย ในกรณีที)การผิดสญัญานั 2น เกิดจากความผิดของคู่สญัญาฝ่าย
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ใดฝ่ายหนึ)ง หรือค่าเสียหายที)เกิดขึ 2นจากการไม่ได้รับโอน ครอบครอง หรือใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สนิ  
นอกจากนี 2 ในกรณีที)สญัญาเช่าที)ดินและอาคารสิ 2นสดุลง กองทนุรวมตกลงจะจําหนา่ยทรัพย์สนิ
ที)ซื 2อขายกนัตามสญัญาฉบบันี 2หรือทรัพย์สนิอื)นใดที)มีการใช้ประโยชน์ในลกัษณะเดียวกนั ให้แก่
เซ็นทรัลเชียงใหม ่และเซ็นทรัลเชียงใหม่ตกลงซื 2อทรัพย์สินดงักลา่วจากกองทนุรวม ตามสภาพ
ของทรัพย์สนิที)มีการใช้งานจริงอยู่ในขณะนั 2น  ในราคาตามบญัชีของทรัพย์สินดงักลา่วหกัด้วย
คา่เสื)อมราคาที)คิดตามระยะเวลา 5 ปีหรือตามราคาอื)นใดตามที)คูส่ญัญาได้ตกลงกนั 

คาํรับรองของกองทุนรวม 
 

(1)         ณ วนัทําสญัญานี 2 กองทนุรวมรับรองแก่เซ็นทรัลเชียงใหม่ว่ากองทุนรวมเป็นกองทุน
รวมอสงัหาริมทรัพย์ที)จัดตั 2งขึ 2นโดยชอบตามพระราชบัญญัติหลกัทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 และมีอํานาจในการเข้าทําสญัญา การปฏิบตัิตามสญัญา การ
จดัทําเอกสาร และการดําเนินการอื)นใดตามที)ระบไุว้ในสญัญานี 2 ตลอดจนกระทําการ
ตา่งๆ ที)เกี)ยวเนื)องกบัสญัญานี 2  

(2)          กองทนุรวมตกลงให้สิทธิแก่เซ็นทรัลเชียงใหม่ ลกูค้า คู่สญัญาของเซ็นทรัลเชียงใหม ่
และผู้ เช่าพื 2นที)ในอาคารศนูย์การค้ารายอื)นที)มิได้เช่าพื 2นที)ภายในอาคารศนูย์การค้า
จากกองทุนรวมใช้ประโยชน์ซึ)งทรัพย์สินตามปกติธุรกิจตามภาระผูกพนัที)มีอยู่ก่อน 
หรือตามที)คู่สญัญาได้ตกลงกันไว้ โดยกองทุนรวมและเซ็นทรัลเชียงใหม่จะร่วมกัน
รับผิดชอบภาระคา่ใช้จ่ายสาํหรับทรัพย์สนิร่วมกนัตามที)จะได้ตกลงกนัตอ่ไป 

คาํรับรองของเซ็นทรัล
เชียงใหม่ 
 

(1) เซ็นทรัลเชียงใหม่เป็นบริษัทจํากัดที)จัดตั 2งขึ 2นและดํารงอยู่อย่างสมบูรณ์ตาม   
กฎหมายของประเทศไทย 

(2) ในวนัโอนกรรมสทิธิ_ เซ็นทรัลเชียงใหมเ่ป็นเจ้าของกรรมสทิธิ_และมีสิทธิโดยสมบรูณ์ใน
การขายทรัพย์สินโดยปราศจากภาระผูกพัน หรือการนําไปเป็นหลักประกันโดย
ประการอื)นใด  

(3) เซ็นทรัลเชียงใหมม่ีอํานาจในการเข้าทําสญัญา การปฏิบตัิตามสญัญา จดัทําเอกสาร 
และการดําเนินการอื)นใดตามที)ระบุไว้ในสัญญานี 2 ตลอดจนกระทําการต่างๆ ที)
เกี)ยวเนื)องกบัสญัญานี 2 

(4) การที)เซ็นทรัลเชียงใหม่เข้าทําสญัญานี 2หรือปฏิบตัิตามความผกูพนัใดๆ ในสญัญานี 2 
ไม่เป็นการขัด แย้งหรือฝ่าฝืน ข้อกําหนด เงื)อนไข หรือคํารับรองใดๆ ที)เซ็นทรัล
เชียงใหม ่ได้ทําความตกลงไว้กบับคุคลอื)น 

(5) นบัแตว่นัทําสญัญาฉบบันี 2ถึงวนัโอนกรรมสทิธิ_เซ็นทรัลเชียงใหม ่ไมม่ีข้อพิพาท หรือได้
รับคําบอกกล่าว หรือมีคดีความกับบุคคลใดๆ หรืออยู่ในระหว่างการดําเนิน
กระบวนการทางศาล หรืออยูใ่นระหวา่งการดําเนินกระบวนการอนญุาโตตลุาการใดๆ 
ที)เกี)ยวเนื)องกบักรรมสทิธิ_ในทรัพย์สนิ  

(6) เซ็นทรัลเชียงใหม่ได้เปิดเผยข้อมูลที)เกี)ยวข้องกับทรัพย์สินให้แก่กองทุนรวมแล้ว
ทั 2งหมด โดยข้อมลูดงักลา่วเป็นข้อมลูที)เป็นจริงและถกูต้องทกุประการ 
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4. สรุปสาระสาํคัญของร่างสัญญาก่อตั ;งสทิธิและการกระทาํการ 
 

คู่สัญญา บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) (“เซ็นทรัลพัฒนา”) และ 
กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) 

การใช้ชื#อ และ/หรือ
เครื#องหมายการค้า และ/หรือ
เครื#องหมายบริการ 
 

ตลอดระยะเวลาที)เซ็นทรัลพฒันา และ/หรือบุคคลใดๆ ที)เซ็นทรัลพฒันาเสนอชื)อให้ปฏิบัติ
หน้าที)เป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมแทน ยงัคงปฏิบัติหน้าที)เป็นผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมตามสญัญาแต่งตั 2งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และตราบเท่าที)
กองทนุรวมยงัคงลงทนุในโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เซ็นทรัลพฒันาตกลง
ยินยอมให้กองทนุรวมใช้ชื)อ และ/หรือเครื)องหมายการค้า และ/หรือเครื)องหมายบริการ และ/
หรือตราสญัลกัษณ์ และ/หรือรูปภาพ และ/หรือเครื)องหมายอื)นใดที)ใช้ในการสื)อความหมายให้
ประชาชนทั)วไปเข้าใจวา่ทรัพย์สนิที)กองทนุรวมลงทนุในหรือมีไว้นั 2น เป็นทรัพย์สินของเซ็นทรัล
พฒันาและบริษัทในเครือเซ็นทรัลพฒันาที)เกี)ยวเนื)องกับโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่
แอร์พอร์ต ทั 2งนี 2 ให้รวมถึงชื)อ และ/หรือเครื)องหมายการค้า และ/หรือเครื)องหมายบริการ และ/
หรือตราสญัลกัษณ์ และ/หรือรูปภาพ และ/หรือเครื)องหมายอื)นใดที)เกี)ยวเนื)องกับโครงการ
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ที)เซ็นทรัลพฒันาและบริษัทในเครือเซ็นทรัลพฒันาจะได้มี
ในอนาคตด้วย 

ทั 2งนี 2 ในกรณีที)เซ็นทรัลพฒันา และ/หรือบคุคลใดๆ ที)เซ็นทรัลพฒันาเสนอชื)อให้ปฏิบตัิหน้าที)
เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมแทน ไม่ได้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทุนรวมตามสญัญาแต่งตั 2งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อีกต่อไป กองทุนรวมจะดําเนินการ
ระงับการใช้ชื)อ และ/หรือเครื)องหมายการค้า และ/หรือเครื)องหมายบริการ และ/หรือตรา
สัญลักษณ์ และ/หรือรูปภาพ และ/หรือเครื) องหมายอื)นใดดังกล่าว โดยกองทุนรวมจะ
ดําเนินการดงักล่าวให้แล้วเสร็จภายใน 6 เดือนนบัจากวนัที)เซ็นทรัลพฒันา และ/หรือบุคคล
ใดๆ ที)เซ็นทรัลพฒันาเสนอชื)อให้ปฏิบัติหน้าที)เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม
แทน ดงักลา่วไมไ่ด้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม 

ค่าใช้จ่ายที# เกี#ยวข้องกับการ
เพิ# ม เ งิน ทุน เพื# อลง ทุน ใน
อสังหาริมทรัพย์เพิ#มเติมของ
กองทุนรวม 

เซ็นทรัลพฒันาในฐานะผู้สนบัสนุนของกองทุนรวม (Sponsor) ตกลงรับผิดชอบค่าใช้จ่ายที)
เกี)ยวข้องกับการเพิ)มเงินทุนเพื)อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ)มเติมของกองทุนรวมตามที)
คูส่ญัญาทั 2งสองฝ่ายเห็นชอบร่วมกนั  

การดาํรงอัตราส่วนการถอืหุ้น เซ็นทรัลพฒันาตกลงจะดํารงอตัราส่วนการถือหุ้นในเซ็นทรัลเชียงใหม่ไม่ตํ)ากว่าร้อยละ 75 
ของหุ้นที)มีสทิธิออกเสยีงทั 2งหมดของเซ็นทรัลเชียงใหมไ่ว้ตลอดระยะเวลาที)สญัญาเกี)ยวกบัการ
ลงทนุในโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ยงัมีผลใช้บงัคบั  

 

3.5 ภาพรวมของธุรกิจในอสังหาริมทรัพย์ที#กองทุนรวมจะเข้าลงทุน 

ภาพรวมเศรษฐกิจไทย 
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ในไตรมาสที) 2 ของปี พ.ศ. 2556 ประเทศไทยมีการขยายตวัทางเศรษฐกิจร้อยละ 2.8 ชะลอตวัลงจากร้อยละ 5.4 
ในไตรมาสแรกของปี พ.ศ. 2556 

การขยายตวัในด้านการผลติ  

การขยายตวัมีปัจจยัสนบัสนนุสาํคญัจากสาขาการโรงแรมและภตัตาคาร อสงัหาริมทรัพย์ การค้าปลีกค้าสง่ และ
การเงิน ในขณะที)สาขาอตุสาหกรรมหดตวัตามการหดตวัของอตุสาหกรรมที)มุง่เน้นการสง่ออก 

การขยายตวัในด้านการใช้จ่ายของภาคครัวเรือน  

มีปัจจยัสนบัสนนุสําคญัจากการบริโภคและการลงทนุภาคเอกชน ในขณะที)การส่งออกหดตวัตามการชะลอตวั
ของเศรษฐกิจโลกและการแข็งคา่ของเงินบาท 

คาดวา่การขยายตวัของเศรษฐกิจไทยในช่วงที)เหลือของปี พ.ศ. 2556 ยงัมีปัจจยัสนบัสนนุจากเศรษฐกิจโลกที)มี
แนวโน้มปรับตัวดีขึ 2นจากครึ)งปีแรก การดําเนินมาตรการของภาครัฐเพื)อรักษาเสถียรภาพและสนับสนุนการ
ขยายตวัของเศรษฐกิจ นอกจากนี 2 ปัจจยัพื 2นฐานด้านการลงทนุที)ยงัอยู่ในเกณฑ์ดี เงินเฟ้อและอตัราดอกเบี 2ยที)ยงั
อยูใ่นระดบัตํ)าและเอื 2ออํานวยตอ่การฟื2นตวัของอปุสงค์ในประเทศ รวมทั 2งการขยายตวัของภาคการทอ่งเที)ยว 

สําหรับเศรษฐกิจไทยในปี พ.ศ. 2556 คาดว่าจะขยายตวัร้อยละ 3.8 – 4.3 โดยการบริโภคและการลงทนุรวม
ขยายตวัร้อยละ 2.6 และ 6.0 ตามล าดบั อตัราเงินเฟ้อทั)วไปอยู่ที)ร้อยละ 2.3 - 2.8 และบญัชีเดินสะพดัเกินดุล
ร้อยละ 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 ;งปี ไตรมาส 1 ไตรมาส 2 
ทั ;งปี

(ประมาณ
การ) 

GDP (ณ ราคาคงที)) 19.1 6.5 5.4 2.8 3.8 - 4.3 
การลงทนุรวม (ณ ราคาคงที)) 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 

การบริโภครวม (ณ ราคาคงที)) 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 
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อัตราการเปลี#ยนแปลง 
(% YOY) 

พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2556 

ไตรมาส 4 ทั ;งปี ไตรมาส 1 ไตรมาส 2 
ทั ;งปี

(ประมาณ
การ) 

ดลุบญัชีเดินสะพดั ตอ่ GDP 
(ร้อยละ) 

0.2 0.8 0.0 -0.1 0.3 

เงินเฟ้อทั)วไป 3.2 3.0 3.1 2.3 2.3 - 2.8 
อตัราการวา่งงาน 0.5 0.7 0.7 0.8 0.7 

ที)มา: สํานกังานคณะกรรมการพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ 

 
การใช้จ่ายภาคครัวเรือน 

ในช่วงไตรมาสที) 2 ของ ปี พ.ศ. 2556 การใช้จ่ายภาคครัวเรือนขยายตวัร้อยละ 2.4 ชะลอตวัลงจากร้อยละ 4.4 ใน
ไตรมาสก่อน เนื)องมากจากฐานการขยายตวัที)สงูขึ 2นและการลดลงของแรงสง่จากมาตรการคืนภาษีรถยนต์คนัแรก 
โดยค่าใช้จ่ายในสินค้าคงทนชะลอตวัลงตามการชะลอตวัของการจําหน่ายรถยนต์นั)งจากการขยายตวัร้อยละ 
121.8 ในไตรมาสก่อนหน้า เป็นร้อยละ 5.2 ในไตรมาสนี 2 ในขณะที)ปริมาณการจําหนา่ยจกัรยานยนต์หดตวัร้อยละ 
8.1 เช่นเดียวกบัการบริโภคสินค้าในหมวดอื)นๆ ซึ)งขยายตวัในอตัราที)ชะลอตวัลงตามรายได้เกษตรกรที)ยงัฟื2น
ตวัอยา่งช้าๆ และการลดลงของรายได้จากการสง่ออกในรูปเงินบาท ในขณะที)ดชันีความเชื)อมั)นผู้บริโภคเกี)ยวกบั
ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมอยูที่)ระดบั 72.8 ลดลงจากระดบั 73.8 ในไตรมาสก่อนหน้า  

แผนภาพอตัราการเปลี#ยนแปลงของการใช้จ่ายภาคครัวเรือนและดัชนีความเชื#อมั#นผู้บริโภคเกี#ยวกับ
ภาวะเศรษฐกิจ ระหว่างปี พ.ศ. 2551 – ไตรมาส 2 ปี พ.ศ. 2556 
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การค้าส่งค้าปลีก 

ในช่วงเดือนเมษายนถึงเดือนพฤษภาคม ปี พ.ศ. 2556 ดชันีการค้าปลกีขยายตวัร้อยละ 0.5 จากช่วงเวลาเดียวกนั
ของปีก่อนหน้า โดยเป็นการชะลอตวัในเกือบทกุหมวดตามการชะลอตวัของอปุสงค์ภายในประเทศ โดยเฉพาะ
การค้าในหมวดอาหารและเครื)องดื)ม รถยนต์และเชื 2อเพลิง และเครื)องจกัรและอปุกรณ์ สอดคล้องกบัการปรับตวั
ลดลงของดัชนีความเชื)อมั)นผู้บริโภค การฟื2นตัวอย่างช้าๆ ของรายได้เกษตรกร และการหดตัวของการผลิต
ภาคอุตสาหกรรม อย่างไรก็ตาม การค้าปลีกของห้างสรรพสินค้ายงัขยายตวัได้ต่อเนื)อง โดยดชันีการค้าปลีก
สาํหรับหมวดห้างสรรพสนิค้ามีการเติบโตประมาณร้อยละ 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 ;งปี ทั ;งปี 
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 
อาหารและเครื)องดื)ม -13.1 -16.3 -50.2 -20.6 -50.2 -20.6 -9.6 45.7 81.8 99 57.3 
รถยนต์และเชื 2อเพลิง 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 2อเพลิง 9.7 16 16.4 7.5 16.3 7.4 16.6 24.2 4.4 6.7 1.0 
เครื)องจกัรและอปุกรณ์ 6.3 18.6 5.9 21.0 5.7 20.8 10.7 42.1 17.3 26.7 3.8 

ที)มา: ธนาคารแหง่ประเทศไทย 
 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในช่วงครึ#งหลังของปี พ.ศ. 2556 

เศรษฐกิจไทยในช่วงครึ)งหลงัของปีมีแนวโน้มปรับตวัดีขึ 2นจากครึ)งปีแรก เศรษฐกิจไทยในไตรมาสแรกหดตวัจาก
ไตรมาสก่อนหน้าร้อยละ 1.7 (% QoQ sa.) โดยมีสาเหตสุําคญัจาก (1) การลดลงของแรงสง่จากมาตรการคืน
ภาษีให้กับผู้ซื 2อรถยนต์คนัแรกซึ)งเป็นปัจจยัสําคญัที)ทําให้การบริโภคภาคเอกชนปรับตวัลดลงจากไตรมาสก่อน
หน้า (2) การชะลอตวัของเศรษฐกิจโลกและการแข็งค่าของเงินบาทสง่ผลให้ปริมาณการส่งออกลดลง รวมทั 2ง
สง่ผลให้การผลติภาคอตุสาหกรรมที)มุง่เน้นการสง่ออกหดตวั (3) การเร่งรัดการเบิกจ่ายงบประมาณในไตรมาสที) 
1 ของปีงบประมาณ 2556 อย่างไรก็ตามในไตรมาสที) 2 อตัราการขยายตวัทางเศรษฐกิจเมื)อเทียบกบัไตรมาส
ก่อนหน้าหดตวัช้าลงร้อยละ 0.3 ซึ)งแสดงให้เห็นถึงการปรับตวัดีขึ 2นของพลวตัรทางเศรษฐกิจ เมื)อรวมกบัแนวโน้ม
การปรับตวัดีขึ 2นของเศรษฐกิจโลกและมาตรการรักษาอตัราการขยายตวัทางเศรษฐกิจของภาครัฐคาดว่าจะสง่ผล
ให้เศรษฐกิจไทยในครึ)งหลงัปรับตวัดีขึ 2นจากครึ)งปีแรก  

อย่างไรก็ตาม เมื)อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนเศรษฐกิจไทยในช่วงครึ)งปีหลงัยังคงมีแนวโน้มที)จะขยาย
ตวัอย่างช้าๆ เนื)องจาก (1) ฐานการขยายตวัที)สงูขึ 2นโดยเฉพาะในช่วงไตรมาสสดุท้ายของปี พ.ศ. 2555 (2) แรง
ขบัเคลื)อนจากภาคการสง่ออกยงัคงมีแนวโน้มที)จะอยู่ในระดบัตํ)าตามข้อจํากดัด้านการฟื2นตวัของเศรษฐกิจโลก
โดยเฉพาะความลา่ช้าในการฟื2นตวัของเศรษฐกิจกลุม่ประเทศยโูรโซน และเศรษฐกิจจีนซึ)งยงัอยู่ในช่วงของการ
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ปรับตวัต่อปัญหาเสถียรภาพในระบบการเงินซึ)งแนวโน้มที)จะส่งผลให้เศรษฐกิจโลกขยายตวัในเกณฑ์ตํ)ากว่า
คาดการณ์ (3) แม้ว่าค่าเงินบาทจะเริ)มอ่อนค่ามากขึ 2นในช่วงปลายไตรมาสที) 2 และในช่วงครึ)งหลงัของปี พ.ศ. 
2556 แต่หากเปรียบเทียบกับในช่วงก่อนวิกฤติการณ์เศรษฐกิจและการเงินในสหรัฐฯ ค่าเงินบาทยังคงแข็ง
คา่ประมาณร้อยละ 7 และร้อยละ 18.4 เมื)อเทียบกบัเงินดอลลาร์ สรอ. และเงินยโูร ตามลําดบั นอกจากนั 2น Real 
Effective Exchange Rate ในเดือนมิถนุายนยงัคงแข็งค่าจากค่าเฉลี)ยในช่วงครึ)งหลงัของปี พ.ศ. 2555 ร้อยละ 
4.6 เงื)อนไขดงักล่าวยงัมีแนวโน้มที)จะสร้างแรงกดดนัต่อขีดความสามารถในการแข่งขนัด้านราคาและยงัเป็น
ปัญหาความท้าทายต่อการขยายตวัของภาคการสง่ออกทั 2งในระยะสั 2นและในระยะปานกลาง โดยเฉพาะภายใต้
แนวโน้มการชะลอตวัของเศรษฐกิจจีนในระยะปานกลาง (4) การลดลงของแรงสง่จากกมาตรการคืนภาษีให้กบัผู้
ซื 2อรถยนต์คนัแรก และ (5) แนวโน้มความลา่ช้าของการดําเนินการตามแผนการลงทนุที)สาํคญัของภาครัฐ เมื)อรวม
กบัการขยายตวัตํ)ากว่าการคาดการณ์ในครึ)งปีแรก คาดว่าจะทําให้อตัราการขยายตวัทางเศรษฐกิจทั 2งปีตํ)ากว่า
ประมาณการครั 2งที)ผา่นมา 

ที)มา: สํานกัคณะกรรมการพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาต ิ

ภาพรวมอุตสาหกรรมค้าปลีกและค้าส่งของประเทศไทยในปี พ.ศ. 2555 

กลุม่ศนูย์การค้าและห้างสรรพสนิค้า 

ปี พ.ศ. 2555 – ไตรมาส 1 ปี พ.ศ. 2556  ผู้ประกอบการในกลุ่มนี 2 ยงัคงเดินหน้าพฒันาโครงการใหม่ ทั 2งใน
กรุงเทพและต่างจังหวดั โดยมีศนูย์การค้าขนาดใหญ่เปิดใหม่ ได้แก่ ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา สรุาษฎร์ธานี 
ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ลําปาง ศูนย์การค้าเมกะ บางนา และศนูย์การค้าเกตท์เวย์เอกมยั และการปรับปรุง
ศนูย์การค้าขนาดใหญ่ เช่น ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา อดุรธานี นอกจากนี 2ยงัมีโครงการศนูย์การค้าที)อยู่ระหว่าง
การพฒันาอีกจํานวนหนึ)งที)มีกําหนดแล้วเสร็จระหว่างปี พ.ศ. 2556 – พ.ศ. 2557 อาทิ ศนูย์การค้าเซ็นทรัล เอ็ม
บาสซี) และศนูย์การค้าดิเอ็มโพเรียม II รวมไปถึงโครงการปรับปรุงศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา บางนา และเดอะ
มอลล์ บางแค 

สําหรับพื 2นที)ต่างจังหวัด มีศูนย์การค้าขนาดใหญ่เปิดใหม่ ได้แก่ ห้างสรรพสินค้าโรบินสัน สุพรรณบุรี  และ
ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา อุบลราชธานี  นอกจากนี 2 ในปัจจุบันมีโครงการสําคัญที)อยู่ระหว่างก่อสร้างคือ 
ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล หาดใหญ่  ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล และศูนย์การค้าพรอมเมนาดา 
(Promenada) เชียงใหม ่เป็นต้น  

จากภาพรวมสภาวะตลาดและการแขง่ขนัในพื 2นที)กรุงเทพฯ มีศนูย์การค้าขนาดใหญ่กระจายตวัอยูม่ากมาย ทําให้
โอกาสทางธุรกิจในพื 2นที)ดงักลา่วมีค่อนข้างจํากดัในปัจจุบนั ดงันั 2นผู้ประกอบการจึงมุ่งแสวงหาโอกาสทางธุรกิจ
จากแถบชานเมือง รวมถึงตลาดต่างจงัหวดัที)มีกําลงัซื 2อมากพอ การรุกไปยงัตลาดใหม่ๆ เหลา่นี 2ถือว่าเป็นโอกาส
ทางธุรกิจที)ดีเนื)องจากในตา่งจงัหวดัโดยสว่นใหญ่ยงัไม่มีศนูย์การค้าขนาดใหญ่นอกเหนือจากห้างค้าปลีกขนาด
ใหญ่หรือไฮเปอร์มาร์เก็ต และมีการเติบโตของกําลงัซื 2ออย่างต่อเนื)อง ดงันั 2นศูนย์การค้าที)มีศกัยภาพจะสามารถ
ตอบสนองความต้องการทางด้านรสนิยมและไลฟ์สไตล์ของผู้บริโภคในท้องถิ)นซึ)งไฮเปอร์มาร์เก็ตยงัไม่สามารถ
ตอบสนองได้อย่างเพียงพอในปัจจุบนั ผู้ประกอบการที)มีประสบการณ์ในการพฒันาและบริหารศูนย์การค้า มี
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ความพร้อมในเรื)องเงินทนุ มีเครือขา่ยร้านค้าอยูใ่นกลุม่ธุรกิจ และมีความยืดหยุน่ในการปรับปรุงร้านค้าให้มีความ
ทนัสมยัอยู่เสมอ จะมีข้อได้เปรียบในการช่วงชิงความเป็นผู้ นําในการขยายธุรกิจไปยงัจังหวดัที)มีศกัยภาพจะ
สามารถครอบครองตลาดได้ในที)สดุ 

ในด้านการบริหารจัดการศนูย์การค้า กลยทุธ์ทางการตลาดยงัคงเป็นเครื)องมือสําคญัอย่างยิ)งในการกระตุ้นให้
ผู้ใช้บริการมีการจบัจ่ายใช้สอย ผู้ประกอบการได้นําการตลาดในรูปแบบต่างๆ มาใช้ในการดึงดดูกลุม่เป้าหมาย 
ตลอดจนสร้างประสบการณ์ของผู้ ใช้บริการที)มีความคาดหวังใหม่ๆ เกิดขึ 2นอย่างต่อเนื)อง การตลาดเหล่านี 2
นอกจากจะช่วยกระตุ้นการเข้าใช้บริการ (Traffic) และการจับจ่ายใช้สอยแล้ว ยงัช่วยสร้างประสบการณ์ใหม่ๆ 
ให้กับผู้ ใช้บริการซึ)งสามารถนําไปสู่การรักษาฐานผู้ ใช้บริการ (Customer Retention) และการสร้างความ
จงรักภกัดีของผู้ใช้บริการ (Customer Loyalty) ในระยะยาว นอกเหนือจากการจดัอีเวนท์เพื)อดงึดดูกลุม่เป้าหมาย
ให้มาใช้บริการแล้ว ผู้ประกอบการยงัมุ่งเน้นการจัดกิจกรรมที)สนบัสนนุการขายของร้านค้า (Sale Promotion) 
ควบคูไ่ปกบัการสร้างพนัธมิตรทางธุรกิจเพื)อร่วมจดักิจกรรมทางการตลาดขนาดใหญ่เพื)อให้งบประมาณการตลาด
ที)มีจํากดัใช้ไปอยา่งมีประสทิธิภาพสงูสดุ เครื)องมือด้านการบริหารความสมัพนัธ์กบัลกูค้าตา่งๆ และสื)อทางสงัคม 
(Social Media) ถกูนํามาใช้มากขึ 2นเพื)อรักษาฐานผู้ ใช้บริการและกระตุ้นการจบัจ่ายใช้สอย โดยการสื)อสารกับ
ผู้ใช้บริการอยา่งสมํ)าเสมอ และจดัให้มีสทิธิพิเศษสาํหรับผู้ใช้บริการในโอกาสตา่งๆ  

จากเหตุการณ์อุทกภยัในช่วงปลายปี พ.ศ. 2554 ทําให้ผู้บริโภคได้มีการใช้จ่ายเพื)อซื 2อสินค้าเพิ)มขึ 2นในปี พ.ศ. 
2555 ในหลายๆ หมวด โดยเฉพาะสนิค้ากึ)งคงทน เช่น เครื)องใช้ในครัวเรือน เสื 2อผ้า และรองเท้า เพื)อทดแทนความ
เสียหายที)เกิดขึ 2นจากเหตกุารณ์ดงักลา่ว ซึ)งส่งผลในทางบวกต่อผู้ประกอบการในกลุม่นี 2 ในช่วงปี พ.ศ. 2555 – 
พ.ศ. 2558 ผู้ประกอบการกลุม่ศนูย์การค้าและห้างสรรพสินค้ามีแผนที)จะขยายสาขาอย่างต่อเนื)องโดยเฉพาะใน
จงัหวดัชายแดนไทยกับพม่า ลาว และกมัพูชา เนื)องจากการเปิดตวัของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนในปี พ.ศ. 
2558 จะช่วยขยายโอกาสทางการค้าในบริเวณดงักลา่ว ผู้ประกอบการจะต้องเตรียมความพร้อมเพื)อจะรองรับ
ความต้องการของนกัทอ่งเที)ยวอาเซียนและนานาชาติที)คาดวา่จะเดินทางเข้ามาใช้จ่ายในประเทศไทยมากขึ 2น ใน
ขณะเดียวกนัผู้ประกอบการมีแนวโน้มที)จะได้รับแรงกดดนัจากการแขง่ขนัที)สงูขึ 2นจากคูแ่ขง่ตา่งชาติซึ)งจะสามารถ
ขยายธุรกกิจเข้ามาในประเทศไทยได้ง่ายขึ 2น ดงันั 2นผู้ประกอบการที)สามารถปรับตวัต่อการเปลี)ยนแปลงเหลา่นี 2ได้
อยา่งเหมาะสมและมีประสทิธิภาพจะสามารถใช้ประโยชน์จากโอกาสทางการค้าที)มากขึ 2นได้อยา่งสงูสดุ 

กลุม่ Community Mall และ Lifestyle Mall 

โครงการในกลุ่มนี 2มีการขยายตัวอย่างต่อเนื)องทั 2งในใจกลางเมือง ชานเมือง หรือปริมณฑล ตามพฤติกรรม
ผู้บริโภคในปัจจุบนัที)ต้องการความสะดวกสะบายในการเดินทางและการทํากิจกรรมต่างๆ ในชิวิตประจําวนัใน
บริเวณใกล้เคียงชุมชนที)พกัอาศยัอยู่ โดยแนวทางการพฒันาโครงการประเภทนี 2 จะให้ความสําคญักบัการเลือก
ทําเลที)ตั 2งที)ใกล้ชิดชมุชน การออกแบบโดยมุง่เน้นให้มีความรื)นรมย์นา่พกัผอ่นและมีเอกลกัษณ์สวยงาม ตลอดจน
การใช้แม่เหล็กที)หลากหลายในการดึงดูดให้ลกูค้ามาใช้บริการ อาทิ ร้านอาหาร ร้านเบเกอรี)  ซุปเปอร์มาร์เก็ต 
สถานเสริมความงาม โรงเรียนกวดวิชา ร้านหนงัสือ ร้านขายยา ธนาคาร ฯลฯ ซึ)งครอบคลมุความต้องการหลกัๆ 
ของผู้ใช้บริการทั 2งในแง่การพกัผอ่น การจบัจ่ายใช้สอย และการพบปะสงัสรรค์  
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ในปี พ.ศ. 2555 โครงการในกลุ่มนี 2ยังคงได้รับกระแสความสนใจจากกลุ่มผู้ ประกอบการในหลายๆ ธุรกิจ
นอกเหนือจากธุรกิจค้าปลกี โดยมีการลงทนุจากทั 2งกลุม่ทนุอสงัหาริมทรัพย์ และกลุม่ทนุอื)นๆ ที)มีที)ดินอยู ่โดยจะมี
ทั 2งรูปแบบที)พฒันาศนูย์การค้าขนาดย่อม (Community Mall) อย่างเดียวหรือโครงการรูปแบบผสม (Mixed-Use 
Development)  การพฒันาศนูย์การค้าขนาดยอ่มพร้อมๆ กบัโครงการที)พกัอาศยัขนาดใหญ่ หรือการพฒันาเป็น
เฟสตอ่เนื)องเพื)อสร้างมลูคา่เพิ)มให้กบัโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที)ก่อสร้างไปแล้ว การพฒันาศนูย์การค้าในกลุม่นี 2
ไมต้่องอาศยัพื 2นที)มากเหมือนไฮเปอร์มาร์เก็ตหรือศนูย์การค้าขนาดใหญ่ จึงทําให้มีโอกาสหาทําเลที)ตั 2งได้ง่ายและ
ใกล้ชิดชุมชนมากกว่า นอกจากนี 2ศูนย์การค้าขนาดย่อม (Community Mall) ในปัจจุบนัยงัครอบคลมุแทบทุก
กลุม่เป้าหมายตั 2งแตผู่้บริโภคที)มีรายได้ระดบัปานกลางขึ 2นไปจนถึงพรีเมี)ยมอีกด้วย โครงการสาํคญัที)เปิดตวัในชว่ง
ระหว่างปี พ.ศ. 2554 – ไตรมาส 1 ปี พ.ศ. 2556 ได้แก่ เรนฮิลล์ เดอะ วอล์ค เอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ เดอะ
พรอมานาด รามอินทรา เพียวเพลส, จตจุกัรกรีน อินท์-อินเตอร์เซค ทอ่นซุงอเวนิว ธญัญะปาร์ค ศรีนครินทร์ เสนา
เฟสต์ เจริญนคร นวมินทร์ Festival Walk เป็นต้น โดยกระแสศนูย์การค้าขนาดย่อม (Community Mall) นี 2ได้
แพร่กระจายไปยงัต่างจงัหวดัอย่างรวดเร็ว โดยผู้ประกอบการท้องถิ)นได้ทยอยพฒันาโครงการลกัษณะนี 2มากขึ 2น
เรื)อยๆ สาํหรับหวัเมืองสาํคญัที)มีการขยายการลงทนุ ได้แก่ ภเูก็ต นครราชสมีา ขอนแก่น และประจวบคีรีขนัธ์ 

ในอนาคตศนูย์การค้ากลุม่นี 2จะยงัมีการเพิ)มจํานวนอยา่งตอ่เนื)อง และยงัมีแนวโน้มที)จะขยายตวัได้อีกมาก โดยใน
ปี พ.ศ. 2556 คาดวา่ศนูย์การค้าขนาดยอ่ม (Community Mall) จะมีการขยายตวัในแง่ของพื 2นที)ขึ 2นมาเป็นอนัดบั
หนึ)ง แทนที)ห้างค้าปลีกขนาดใหญ่ (Hypermarket)  ซึ)งทําให้การแข่งขันในกลุ่มนี 2รุนแรงมากขึ 2น นอกจากนี 2
ผู้ประกอบการห้างค้าปลีกขนาดใหญ่ (Hypermarket) ยังเริ)มการปรับรูปแบบ ลดขนาดและเพิ)มความเป็น
ศนูย์การค้ามากขึ 2น ผู้ประกอบการศนูย์การค้าขนาดย่อม (Community mall) ต้องมีการปรับตวัมากขึ 2นเพื)อสร้าง
ความแตกตา่งและตอบโจทย์ความต้องการของผู้บริโภคอย่างลงตวัอยู่เสมอ ไม่ว่าจะเป็นการปรับปรุงและขยาย
โครงการ การดึงร้านค้าใหม่เพื)อสร้างความแตกต่าง การมีร้านแม่เหล็กประเภทต่างๆ ที)ครบถ้วนทุกมิติความ
ต้องการของผู้ ใช้บริการ การรักษาฐานลูกค้าประจําและขยายฐานลูกค้าให้เติบโตอย่างต่อเนื)อง การบริหาร 
Facility ต่างๆ ที)ต้องอาศยัความชํานาญในการดแูลรักษา ภายใต้ต้นทนุแรงงานที)สงูขึ 2นในอนาคต ทั 2งหมดล้วน
เป็นความท้าทายของผู้ประกอบการกลุม่นี 2  

กลุม่ห้างค้าปลกีขนาดใหญ่ (Hypermarket) และ ร้านสะดวกซื 2อ (Convenience Store)  

เนื)องจากข้อจํากดัทางด้านกฎหมายผงัเมืองโดยเฉพาะการกําหนดโซนนิ)งในการขยายสาขาขนาดใหญ่ในรูปแบบ
ไฮเปอร์มาร์เก็ต ในปี พ.ศ. 2555 ผู้ประกอบการกลุม่นี 2ยงัคงมุ่งเน้นกลยทุธ์ Multi Format โดยการพฒันารูปแบบ
โครงการที)หลากหลายทั 2งที)เป็น ห้างค้าปลกีขนาดใหญ่เพียงอย่างเดียว รูปแบบผสมผสานระหวา่งห้างค้าปลกีและ
ศนูย์การค้าขนาดยอ่ม และ รูปแบบร้านค้าขนาดเลก็ในลกัษณะใกล้เคียงกบัร้านสะดวกซื 2อ เพื)อเพิ)มความยืดหยุ่น
ในการรุกเข้าสูต่ลาด ในสว่นของกลยทุธ์เพื)อเพิ)มยอดขาย ผู้ประกอบการกลุม่นี 2ได้เริ)มเปลี)ยนแปลงรูปแบบการทํา
ตลาด จากที)เคยมุ่งเน้นแค่เรื)องราคาถูก โปรโมชั)นลดแลกแจกแถม และการจัดการตัวสินค้า เป็นการให้
ความสาํคญักบัการบริหารจดัการพฤติกรรมการจบัจ่ายใช้สอยของผู้ ใช้บริการโดยใช้โปรแกรมลกูค้าสมัพนัธ์ผ่าน
บตัรสมาชิกและบตัรเครดิตของห้าง มีการแบ่งแยกกลุม่ของผู้ ใช้บริการอย่างชดัเจน ทั 2งกลุม่ที)ให้ความสําคญักบั
เรื)องราคา กลุม่ที)ต้องการสนิค้าที)มีคณุภาพในราคาที)เหมาะสม และกลุม่ที)ให้ความสําคญักบัการบริการ เพื)อที)จะ
บริหารลกูค้าที)มีความต้องการแตกต่างกนัอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพสงูสดุ นอกจากนี 2ผู้ประกอบการใน
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กลุม่นี 2ยงัมุง่สร้างความมั)นใจในเรื)องคณุภาพ พร้อมทั 2งการการันตีความพอใจ โดยการสื)อสารกบัผู้บริโภคผ่านทาง
สื)อหลกั ทั 2งโทรทศัน์ หนงัสอืพิมพ์ และ Direct Mail เพื)อประชาสมัพนัธ์โปรโมชั)นที)มีการเปลี)ยนแปลงอยา่งตอ่เนื)อง
และรวดเร็วจาการทํา Benchmark Campaign อยา่งเข้มข้น  

นอกเหนือจากกลยทุธ์ดงักลา่ว ผู้ประกอบการกลุม่นี 2ยงัเริ)มรุกสูต่ลาดในระดบับนกว่ากลุม่ผู้ ใช้บริการห้างค้าปลีก
ขนาดใหญ่โดยการเปิดร้านค้าปลีกในรูปแบบ “เอ็กซ์ตร้า” ซึ)งมีการปรับปรุงทั 2งในด้านภาพลกัษณ์ คุณภาพของ
สินค้า และการให้บริการ เพื)อรองรับความต้องการของผู้ ใช้บริการกลุ่มดังกล่าวที)ต้องการสินค้าที)มีคุณภาพ
ระดบัพรีเมี)ยม  

โดยภาพรวม ผู้ประกอบการกลุม่ห้างค้าปลกีขนาดใหญ่ (Hypermarket) และร้านค้าปลกีซูเปอร์มาร์เก็ต ได้มุง่เน้น
การพฒันาร้านค้าในขนาดเลก็ลงในรูปแบบร้านสะดวกซื 2อกึ)งซูเปอร์มาร์เก็ต หรือที)เรียกวา่ ซูเปอร์คอนวีเนียนสโตร์ 
(Super Convenient Store) และร้านสะดวกซื 2อ (Convenient Store) เช่น โลตสั เอ็กซ์เพรส (Lotus Express) มินิ 
บิ�กซี (Mini BigC)  ท็อปส์ เดลี) (Tops Daily) ซีพี ฟู้ ด มาร์เก็ต (CP Food Market) และแม็กซ์แวล ู(Max Value) 
โดยมีการขยายสาขาอย่างต่อเนื)องทั 2งในกรุงเทพฯ และหวัเมืองหลกัต่างจังหวดั เพื)อรองรับความต้องการของ
ผู้บริโภคในยา่นที)อยูอ่าศยั อาคารสํานกังาน คอนโดมิเนียมตามแนวรถไฟฟ้า และในชุมชนที)เกิดใหม่ ภายในปีที)
ผา่นมา แนวโน้มธุรกิจในอนาคตคาดวา่ผู้ประกอบการกลุม่นี 2จะเริ)มเจาะตลาดหวัเมืองรองในตา่งจงัหวดัและมีการ
ขยายสนิค้าในกลุม่อาหารมากขึ 2น  

 
ภาพรวมเศรษฐกิจจังหวัดเชียงใหม่ 

จงัหวดัเชียงใหม่เป็นจังหวดัที)มีประชากรมากเป็นอนัดบั 5 ของประเทศ โดยมีประชากรประมาณ 1.66 ล้านคน 
(ข้อมลูกรมการปกครองลา่สดุ ปี พ.ศ.  2555) คิดเป็นสดัสว่นถึงร้อยละ 27 ของประชากรทั 2งหมดในภาคเหนือ 
ประกอบกบัจงัหวดัเชียงใหม่มีมหาวิทยาลยัจํานวน 7 แห่ง และมีวิทยาเขตของมหาวิทยาลยัจํานวน 7 แห่ง ซึ)งมี
นกัศึกษารวมกนัประมาณ 97,800 คน (ข้อมูลกระทรวงศึกษาธิการลา่สดุ ปี พ.ศ. 2553) ทําให้จงัหวดัเชียงใหม่
เป็นศนูย์กลางทั 2งด้านเศรษฐกิจ สงัคม และการศกึษา ที)สาํคญัในภาคเหนือของประเทศไทย 

แผนภาพแสดงจาํนวนประชากรของจังหวัดที# มีจํานวนประชากรมากที# สุด 10 อันดับแรก ณ สิ ;นปี พ.ศ. 
2555 

 

ที)มา: กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 
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สาํหรับด้านการทอ่งเที)ยว ในปี พ.ศ. 2555 จงัหวดัเชียงใหมม่ีผู้มาเยือนรวมทั 2งชาวไทยและชาวต่างชาติประมาณ 
6.57 ล้านคน เพิ)มขึ 2นจากประมาณ 5.66 ล้านคนในปี พ.ศ. 2554 และมีรายได้จากการทอ่งเที)ยวประมาณ 53,000 
ล้านบาท เพิ)มขึ 2นจากประมาณ 43,070 ล้านบาทในปี พ.ศ. 2554 ซึ)งสงูเป็นอนัดบัที) 4 ของประเทศไทยรองจาก
กรุงเทพฯ จังหวัดภูเก็ต และจังหวัดชลบุรี หากพิจารณาจํานวนผู้ โดยสารขาเข้า ณ ท่าอากาศยานเชียงใหม ่
จํานวนผู้ โดยสารขาเข้ามีจํานวนเพิ)มขึ 2นอย่างต่อเนื)องในช่วงปี พ.ศ. 2551 – พ.ศ. 2555 โดยภายในปี พ.ศ. 2555 
มีจํานวนผู้ โดยสารเดินทางขาเข้ากวา่ 2.21 ล้านคน 

 

แผนภาพแสดงจาํนวนผู้โดยสารขาเข้า ณ ท่าอากาศยานเชียงใหม่ ระหว่างปี พ.ศ. 2549 – ช่วง 9 เดือน
แรกปี พ.ศ. 2556 

1.57 1.59 1.49 1.51 1.56

1.92
2.21

1.56
1.89

0.00

0.50

1.00

1.50

2.00

2.50

2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 9 เดือนแรก 25559 เดือนแรก 2556

(ล้านคน)

ที)มา: บริษัท ทา่อากาศยานไทย จํากดั (มหาชน) 
เชียงใหม่เป็นจังหวดัที)มีการเติบโตทางเศรษฐกิจอย่างรวดเร็ว โดยมีอตัราการเติบโตเฉลี)ยสะสมของผลิตภณัฑ์
มวลรวมจงัหวดัตั 2งแต่ปี พ.ศ. 2545 – พ.ศ. 2554 เท่ากบัร้อยละ 7.3 ซึ)งสงูกว่าอตัราการเติบโตเฉลี)ยสะสมของ
ผลติภณัฑ์มวลรวมประเทศที)อตัราร้อยละ 4.0 ในช่วงเวลาเดียวกนั กลา่วคือการเติบโตทางเศรษฐกิจของจงัหวดั
เชียงใหม่ สงูกว่าอตัราการเติบโตทางเศรษฐกิจโดยเฉลี)ยของทั 2งประเทศ ด้วยเหตขุ้างต้น ทําให้จงัหวดัเชียงใหม่
เป็นจังหวดัที)มีรายได้เฉลี)ยต่อครัวเรือนในระดบัที)สูง ดงัจะเห็นได้จากอตัรารายได้เฉลี)ยต่อครัวเรือนในปี พ.ศ. 
2554 เทา่กบั 18,323 บาทเดือนตอ่ครัวเรือน  
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แผนภาพผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัด ณ ราคาประจําปี (Gross provincial product : GPP) จังหวัด
เชียงใหม่ และผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (Gross Domestic Product : GDP) ของประเทศไทย 
ระหว่างปี พ.ศ. 2545 – ปี พ.ศ. 2554 

ที)มา:  สํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ และธนาคารแหง่ประเทศไทย 

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

 ที)มา: การสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสงัคมของครัวเรือน  สํานกังานสถิติแหง่ชาติ  กระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื)อสาร 

ภาพรวมอุตสาหกรรมค้าปลีกของจังหวัดเชียงใหม่ 

จากการที)จงัหวดัเชียงใหมม่ีจํานวนประชากรอาศยัอยูม่าก มีจํานวนนกัท่องเที)ยวค่อนข้างสงูเมื)อเทียบกบัจงัหวดั
อื)นๆ และมีการเติบโตของเศรษฐกิจ โดยพิจารณาจากผลติภณัฑ์มวลรวมจงัหวดัและรายได้เฉลี)ยต่อครัวเรือน อยู่
ในระดบัที)นา่พอใจ สง่ผลให้เชียงใหมเ่ป็นจงัหวดัที)มีศกัยภาพด้านพาณิชยกรรม และการค้าปลกี 
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ในการวิเคราะห์อตุสาหกรรมค้าปลกีในจงัหวดัเชียงใหม ่บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี) จํากดัได้แบง่ประเภท
พื 2นที)ค้าปลกีสมยัใหมต่ามเกณฑ์ด้านแหลง่ที)มาของรายได้ ออกเป็น 3 รูปแบบ ประกอบด้วย  
1.  โครงการศนูย์การค้า หมายถึง โครงการที)มีรายได้คา่เช่าที)เรียกเก็บจากร้านค้าตา่งๆ ภายในศนูย์ 
2.   โครงการไฮเปอร์มาร์เก็ต หมายถึง โครงการที)มีรายได้หลกัจากการขายสนิค้า/สว่นแบง่กําไรจากสนิค้าที)

จําหนา่ยภายในศนูย์ และมีรายได้บางสว่นจากการให้เช่าพื 2นที)ค้าปลกีภายในศนูย์ 
3.  โครงการประเภทอื)นๆ หมายถึง โครงที)ไมใ่ช่โครงการศนูย์การค้าและไฮเปอร์มาร์เก็ต เช่น โครงการเอ้าท์

เลต็และโครงการที)เป็นตลาดเฉพาะกลุม่ เป็นต้น 
ในปัจจุบนั จงัหวดัเชียงใหม่มีพื 2นที)ค้าปลีกหลกัๆ จํานวน 16 โครงการ แบ่งเป็นโครงการศนูย์การค้า 4 โครงการ 
โครงการไฮเปอร์มาร์เก็ต 8 โครงการ และโครงการประเภทอื)นๆ 4 โครงการ รวมพื 2นที)เช่าทั 2งสิ 2นไม่ตํ)ากว่า 361,000 
ตารางเมตร 

ตารางแสดงข้อมูลของโครงการพื ;นที#ค้าปลกีสมัยใหม่ของจังหวดัเชียงใหม่ในปัจจุบัน 
โครงการ ทาํเลที#ตั ;ง พื ;นที#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 กาดคําเที)ยง 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 อําเภอดอกจั)น ไมม่ีข้อมลู 
รวม ไม่ตํ�ากว่า 71,004 

โครงการประเภทอื#นๆ 
กาดฝรั)ง (ริมปิง) อําเภอหางดง 6,000 
อินเด็กซ์ ลฟิวิ)ง มอลล์ อําเภอเมอืง 16,000 
มีโชคพลาซา่ (ริมปิง) อําเภอเมอืง ไมม่ีข้อมลู 
นวรัตน์ (ริมปิง) อําเภอเมอืง ไมม่ีข้อมลู 
รวม ไม่ตํ#ากว่า 22,000 

ที)มา: สื)อทางอินเตอร์เน็ท บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และข้อมลูภายในบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี) จํากดั 
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จากข้อมลูข้างต้นพบวา่โครงการสว่นใหญ่ตั 2งอยูอ่ยูที่)อําเภอเมือง ซึ)งเป็นศนูย์กลางของจงัหวดัเชียงใหมแ่ละมีกลุม่
ลกูค้าที)มีกําลงัในการจบัจ่ายใช้สอยสงู นอกจากนั 2น ยงัพบว่าศนูย์การค้าเป็นรูปแบบของพื 2นที)ค้าปลีกสมยัใหม่ที)
ได้รับความนิยมสงูสดุ 

สําหรับอุปทานในอนาคต ระหว่างปี พ.ศ. 2555 - พ.ศ. 2558 มีโครงการพื 2นที)ค้าปลีกสมยัใหม่ที)วางแผนจะเปิด
ดําเนินการอีกไม่ตํ)ากว่า 10 โครงการ ซึ)งจะส่งผลให้พื 2นที)เช่าของโครงการค้าปลีกสมัยใหม่เพิ)มขึ 2นไม่ตํ)ากว่า 
445,000 ตารางเมตร โดยโครงการขนาดใหญ่ที)วางแผนจะเปิดดําเนินการ ได้แก่ เซ็นทรัลเฟสติวลัเชียงใหม ่เมญ่า 
พรอมเมนาดา เชียงใหมแ่พลต็ตินั)มแฟชั)นเซ็นเตอร์ แอลแอนด์เอชช้อปปิ2งเซ็นเตอร์ และเดอะฮาเบอร์ เป็นต้น ทั 2งนี 2
การเพิ)มขึ 2นของอปุทานดงักลา่วเป็นผลสบืเนื)องมาจากการขยายตวัทางเศรษฐกิจ และการเติบโตของกําลงัซื 2อต่อ
ครัวเรือน ในจังหวดัเชียงใหม่ และจงัหวดัใกล้เคียง ดึงดูดให้ผู้ประกอบการโครงการพื 2นที)ค้าปลีกเข้ามาพฒันา
โครงการเพื)อรองรับความต้องการในการจบัจ่ายใช้สอยที)เพิ)มขึ 2น 

ตารางแสดงข้อมูลของโครงการพื ;นที#ค้าปลกีสมัยใหม่ในจังหวัดเชียงใหม่ที#คาดว่าจะเปิดดาํเนินกิจการ
ในระหว่างปี พ.ศ. 2555 – พ.ศ. 2558 

โครงการ ทาํเลที#ตั ;ง พื ;นที#ให้เช่าโดยประมาณ  
(ตร.ม.) 

เซ็นทรัลเฟสติวลั เชียงใหม ่ อําเภอเมอืง 46,500 
พรอมเมนาดา อําเภอเมอืง 51,736 
เชียงใหม ่แพลต็ตินั)ม แฟชั)น เซ็นเตอร์ อําเภอเมอืง ไมม่ีข้อมลู 
เมญ่า อําเภอเมอืง 35,000 
แอลแอนด์เอช ช้อปปิ2งเซ็นเตอร์ 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 2 มอลล์ อําเภอเมอืง 1,000 

ที)มา:  สื)อทางอินเตอร์เน็ท  และจากการสอบถามจากผู้ประกอบการ 

ในด้านอปุสงค์การเช่าพื 2นที)ศนูย์ค้าปลีกในจงัหวดัเชียงใหม่ บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี) จํากดั มีความ
คิดเห็นว่าปริมาณอุปสงค์จะยงัคงอยู่ในระดับที)สูง เนื)องจากการขยายตวัทางเศรษฐกิจในจังหวดัเชียงใหม ่
ประกอบกบัการเติบโตของจํานวนนกัทอ่งเที)ยวและนกัธุรกิจจากตา่งประเทศที)คาดว่าจะมีจํานวนเพิ)มขึ 2นจากการ
เปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (Asean Economic Community)  

ทั 2งนี 2คาดวา่ อปุทานใหมที่)กําลงัจะเกิดขึ 2นจะถกูรองรับโดยการเพิ)มขึ 2นของอปุสงค์ ซึ)งน่าจะสง่ผลให้แนวโน้มอตัรา
คา่เช่าโดยทั)วไปอยูใ่นระดบัที)คงตวั หรือมีการปรับตวัสงูขึ 2น อยา่งไรก็ดี การกําหนดอตัราคา่เช่านั 2น จะขึ 2นอยูก่บักบั
ทําเลที)ตั 2ง ประเภทของโครงการพื 2นที)ค้าปลีกสมยัใหม่ ความเป็นที)นิยมของโครงการพื 2นที)ค้าปลีกสมัยใหม ่
ความสามารถในการบริหารจดัการของผู้บริหาร และองค์ประกอบประการอื)นๆ 
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3.6  จุดเด่นของโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 

ทําเลที)ตั 2ง 

การเดินทางมายงัโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต สามารถทําได้โดยสะดวก เพราะโครงการดงักลา่ว
ตั 2งอยู่บนถนนมหิดลซึ)งเป็นถนนสายหลกัแห่งหนึ)งของจังหวัดเชียงใหม่และเป็นย่านชุมชนและธุรกิจที)สําคัญ 
รวมถึงมีความสะดวกสบายในการเดินทางเข้าถึง นอกจากนี 2 ในช่วง 2 - 3 ปีที)ผ่านมา ภาคเศรษฐกิจของจงัหวดั
เชียงใหมม่ีการเติบโตอยา่งตอ่เนื)อง จากการขยายตวัของกิจกรรมทางเศรษฐกิจประเภทตา่งๆ รวมถึงการขยายตวั
ของภาคธุรกิจทอ่งเที)ยว คาดวา่ การขยายตวัอยา่งตอ่เนื)องของเศรษฐกิจไทยในอนาคต รวมถึงการที)ประเทศไทย
จะเข้าร่วมเป็นสว่นหนึ)งของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (Asean Economic Community: AEC) จะยิ)งทําให้ภาค
ธุรกิจของประเทศไทย รวมถึงภาคเศรษฐกิจของจังหวดัเชียงใหม่ ซึ)งมีอาณาเขตติดต่อกับพม่า และเป็นเมือง
ท่องเที)ยวที)สําคัญมีการเติบโตอย่างต่อเนื)อง ซึ)งจะส่งผลดีต่อการดําเนินธุรกิจของโครงการเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม ่แอร์พอร์ต  

 

การกําหนดกลยทุธ์ทางการตลาด 

ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เป็นศนูย์การค้าที)มีความครบครัน (One-Stop Shopping Mall) 
และใหญ่ที)สุดแห่งหนึ)งในภาคเหนือ โดยสามารถรองรับลูกค้าทั 2งชาวไทยและชาวต่างประเทศ โครงการ
ศนูย์การค้าดงักลา่ว ประกอบด้วยห้างสรรพสนิค้าโรบินสนั (ซึ)งตั 2งอยูบ่นพื 2นที)ให้เช่าที)กองทนุรวมไมไ่ด้เข้าลงทนุใน
ครั 2งนี 2) โรงภาพยนตร์จํานวน 7 โรง อาคารอเนกประสงค์ (Multipurpose Hall) ร้านอาหาร ร้านค้าปลีก (สินค้า
แฟชั)น สนิค้าอิเลก็ทรอนิกส์ ร้านหนงัสือ) และโซนสินค้าหตัถกรรมพื 2นเมืองที)มีชื)อเสียงของทางภาคเหนือให้เลือก
อยา่งครบครันและสะดวกสบาย มีความหลากหลายในด้านสนิค้าและบริการ โดยร้านค้าในศนูย์การค้าดงักลา่วได้
ถกูจดัสดัสว่นประเภทผู้ เช่า (Tenant Mix) และจดัแบง่พื 2นที)เช่า (Zoning Arrangement) อยา่งเหมาะสม เพื)อช่วย
ดงึดดูให้มีผู้ เข้ามาใช้บริการในศนูย์การค้าอยา่งตอ่เนื)อง จึงสง่ผลให้มีผู้บริโภคเข้ามาใช้บริการศนูย์การค้าดงักลา่ว
เป็นจํานวนมากในแต่ละปี  ซึ)งจะส่งผลดีต่อธุรกิจของผู้ประกอบการรายอื)นๆ ซึ)งเป็นผู้ เช่าพื 2นที)ของอาคาร
ศนูย์การค้า ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต มีอตัราการเช่าพื 2นที)สงูอยา่งตอ่เนื)อง โดยมีอตัราการ
เช่าเฉลี)ยในช่วง 3 ปีที)ผา่นมา (พ.ศ. 2553 - พ.ศ. 2555) อยูที่)ร้อยละ 99.4 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน) ซึ)งมีประสบการณ์บริหารศูนย์การค้ายาวนานกว่า 30 ปี และบริหาร
ศนูย์การค้ามากกวา่ 20 แหง่ รวมถึงโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต (ซึ)งบริษัทเซ็นทรัลพฒันา จํากดั 
(มหาชน) บริหารโครงการมาตั 2งแต่เดือนมีนาคม พ.ศ. 2539) จะได้รับการแต่งตั 2งจากกองทนุรวมให้ทําหน้าที)
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของโครงการ เพื)อสร้างมลูคา่เพิ)มให้แก่กองทนุรวมและผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 
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3.7 กลยุทธ์การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที#กองทุนรวมเข้าลงทุน  

เป้าหมายหลกัของบริษัทจัดการในการบริหารกองทุนรวมคือการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนอย่าง
สมํ)าเสมอและการเพิ)มมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิตอ่หนว่ยของกองทนุรวมในระยะยาว โดยบริษัทจดัการและผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์จะมีกลยทุธ์ในการดําเนินงาน ดงัตอ่ไปนี 2 

3.7.1  กลยุทธ์การบริหารอสังหาริมทรัพย์ที#กองทุนรวมเข้าลงทุน (Mall Management Strategy) 

เพื)อตอบสนองตอ่ความต้องการของร้านค้าและลกูค้าอยา่งแท้จริง การบริหารศนูย์การค้าจะมุ่งเน้นการ
สร้างมูลค่าเพิ)มของอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทุนรวมเข้าลงทุนโดยการเสริมสร้างความครบถ้วนและ
หลากหลายของร้านค้า และความแข็งแกร่งทางการตลาด และการบริหารศนูย์การค้า เพื)อผลกัดนัให
เกิดการขยายตวัทางธุรกิจในศูนย์การค้าและสง่ผลให้ค่าเช่าพื 2นที)เติบโตควบคู่กนัไปได้ ตลอดจนการ
ควบคมุเรื)องคา่ใช้จ่ายในการดําเนินงาน ดงันี 2  

ความครบถ้วนและหลากหลายของร้านค้า (Merchandizing Mix)  

ดําเนินการวิเคราะห์ข้อมลูตลาดและข้อมูลลกูค้าอย่างสมํ)าเสมอ เพื)อปรับเปลี)ยนสดัส่วนประเภทของ
ร้านค้าภายในศูนย์การค้าอย่างเหมาะสมต่อความต้องการของลกูค้า ควบคู่ไปกับการสรรหาร้านค้า
ใหม่ๆ จากทั 2งในประเทศและต่างประเทศเพื)อยกระดับให้ศูนย์การค้ามีความทันสมัยและสร้าง
ประสบการณ์ใหม่ๆ  ให้กบัลกูค้า 

กลยทุธ์ทางการตลาด (Marketing Strategy)  

ดําเนินกลยทุธ์ทางการตลาดโดยมุง่เน้นในการดงึดดูลกูค้าเป้าหมายให้เข้ามาใช้บริการ ผลกัดนัยอดขาย
ให้กับร้านค้า และสร้างสรรค์ประสบการณ์ที)ดีให้แก่ลูกค้าโดยการจัดกิจกรรมส่งเสริมการขายที)
สอดคล้องกบักลยทุธ์ดงักล่าว โดยอาศยัข้อมูลจากการวิจยัตลาด และทํางานร่วมกบัห้างสรรพสินค้า 
บริษัทในเครือเซ็นทรัล และพนัธมิตรทางธุรกิจตา่งๆ ซึ)งดําเนินควบคู่ไปกบัการจดักิจกรรมที)มีความโดด
เดน่ แปลกใหม ่สร้างสรรค์ (Signature Events) ซึ)งทั 2งหมดนี 2จะมีการสื)อสารถึงลกูค้าผ่านช่องทางต่างๆ 
อยา่งมีประสทิธิภาพ 

การบริหารและการให้บริการสิ)งอํานวยความสะดวกภายในศนูย์การค้าอย่างมีคณุภาพ (Quality and 
Services Excellence)  

ดําเนินการพัฒนาบุคลากร และยกระดับคุณภาพการให้บริการสู่มาตรฐานสากล ตลอดจนการนํา
เทคโนโลยีใหม่ๆ มาใช้เพื)อเพิ)มความพึงพอใจของลกูค้า และลดต้นทุนในการดําเนินธุรกิจ อาทิ การ
พฒันาระบบจอดรถ จดุประชาสมัพนัธ์ และห้องนํ 2า เป็นต้น 

3.7.2 กลยุทธ์ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที#กองทุนรวมเข้าลงทุน (Asset Enhancement Strategy) 

มุง่เน้นในการสร้างผลตอบแทนเพิ)มเติมจากอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมเข้าลงทนุโดยการพฒันาและ
ปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ที)กองทุนรวมเข้าลงทุน ได้แก่  การปรับผังพื 2นที)และร้านค้า เพื)อเพิ)ม
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ประสทิธิภาพในการใช้ประโยชน์พื 2นที)และการเพิ)มคา่เช่า รวมถึงการพฒันาและปรับปรุงศนูย์การค้าเพื)อ
รักษาภาพลกัษณ์ที)ดีและความทนัสมยัตอ่ผู้ เช่าและลกูค้า 

3.7.3 กลยุทธ์ในการสร้างการเติบโตจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื#นเพิ#ม (Acquisition Growth 
Strategy) 

กองทนุรวมมุง่เน้นการแสวงหาโอกาสให้การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ)มเติมเพื)อเพิ)มผลตอบแทนการ
ลงทุนและมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวม ทั 2งนี 2 บริษัทจัดการจะพิจารณาคุณสมบัติของ
อสงัหาริมทรัพย์ที)จะลงทนุในด้านต่างๆ เช่น อตัราผลตอบแทนของอสงัหาริมทรัพย์ อตัราการเช่าพื 2นที)
และลกัษณะผู้ เช่า ทําเลที)ตั 2ง โอกาสในการสร้างมูลค่าเพิ)ม สภาพที)ดิน อาคาร ระบบวิศวกรรม ระบบ
สาธารณปูโภค และระบบรักษาสิ)งแวดล้อม 

สําหรับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ)มเติมครั 2งที) 2 นั 2น ในกรณีที)กองทุนรวมได้รับอนุมัติจาก 
สํานกังาน ก.ล.ต. ให้สามารถลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพิ)มเติมต่อไปได้ และ CPN ตกลงที)จะแจ้ง
เงื)อนไขและราคาในการต่ออายุสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม่ แอร์พอร์ต นี 2ให้กองทนุรวมทราบอย่างน้อย 9 เดือนก่อนวนัที)สญัญาเช่าปัจจุบนัครบกําหนด 
โดย CPN และ/หรือ บริษัทที) CPN เป็นผู้มีอํานาจควบคมุ ตกลงให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of 
First Refusal) แก่กองทุนรวมในการพิจารณาซื 2อ และ/หรือรับโอนกรรมสิทธิ_ และ/หรือรับโอนสิทธิ
ครอบครอง และ/หรือเช่าอสงัหาริมทรัพย์โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต
อย่างไรก็ดีบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน) สงวนสิทธิในการที)จะไม่ให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน 
(Right of First Refusal) แก่กองทนุรวมในกรณีที)บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) พ้นจากการทํา
หน้าที)ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม ทั 2งนี 2บริษัทจัดการจะพิจารณาคุณสมบัติของ
อสงัหาริมทรัพย์ที)จะลงทนุในด้านต่างๆ เช่น อตัราผลตอบแทนของอสงัหาริมทรัพย์ อตัราการเช่าพื 2นที)
และลกัษณะผู้ เช่า ทําเลที)ตั 2ง โอกาสในการสร้างมูลค่าเพิ)ม สภาพที)ดิน อาคาร ระบบวิศวกรรม ระบบ
สาธารณปูโภค และระบบรักษาสิ)งแวดล้อม  

นอกจากนี 2 กองทุนรวมมีความประสงค์ที)จะลงทุนระยะยาวในอสงัหาริมทรัพย์ อย่างไรก็ดี หากใน
อนาคตอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมลงทุนมีข้อจํากดัในการสร้างรายได้หรือการเติบโต บริษัทจดัการ
อาจจะพิจารณาขายอสงัหาริมทรัพย์หรือโอนสทิธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ เพื)อนําเงินที)ได้รับจากการ
ขายไปใช้ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ใหมที่)มีศกัยภาพในการลงทนุสงูกวา่ 

 

3.8 ความเสี#ยงในการลงทุน 

การลงทนุในหน่วยลงทนุของกองทนุรวมมีความเสี)ยง ผู้ลงทนุควรพิจารณารายละเอียดโครงการฉบบันี 2อย่าง
รอบคอบ โดยเฉพาะอยา่งยิ)งปัจจยัความเสี)ยงดงัรายละเอียดข้างท้ายนี 2ก่อนตดัสินใจในการซื 2อหน่วยลงทนุของ
กองทนุรวม 
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ข้อความดงัต่อไปนี 2แสดงถึงปัจจยัความเสี)ยงที)มีนยัสําคญับางประการอนัอาจมีผลกระทบต่อกองทุนรวมหรือ
ราคาหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม และนอกจากปัจจยัความเสี)ยงที)ปรากฏในโครงการฉบบันี 2แล้วยงัอาจมีปัจจยั
ความเสี)ยงอื)นๆ ซึ)งกองทนุรวมไมอ่าจทราบได้ในขณะนี 2หรือเป็นความเสี)ยงที)กองทนุรวมพิจารณาในขณะนี 2วา่ไม่
เป็นสาระสําคญั แต่ความเสี)ยงดงักล่าวอาจเป็นปัจจยัความเสี)ยงที)มีนยัสําคญัต่อไปในอนาคต ความเสี)ยง
ทั 2งหลายที)ปรากฏในโครงการฉบบันี 2และความเสี)ยงที)อาจมีขึ 2นในอนาคตอาจมีผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัต่อ
ธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทนุรวม 

คําอธิบายเกี)ยวกับแนวทางการบริหารเพื)อลดความเสี)ยง มาตรการในการป้องกันความเสี)ยง และ/หรือ 
ความสามารถของกองทนุรวมในการลดความเสี)ยงข้อใดข้อหนึ)งไม่ถือเป็นคํารับรองของกองทนุรวมว่า กองทนุ
รวมจะดําเนินมาตรการในการป้องกนัความเสี)ยงตามที)กําหนดไว้ได้ทั 2งหมดหรือบางสว่นและไมถื่อเป็นข้อยืนยนั
วา่ความเสี)ยงตา่งๆ ตามที)ระบใุนโครงการฉบบันี 2จะลดลงหรือทําให้หมดไป ทั 2งนี 2 เนื)องจากความสาํเร็จ และ/หรือ 
ความสามารถในการลดความเสี)ยงยงัขึ 2นอยูก่บัปัจจยัหลายประการที)อยูน่อกเหนือการควบคมุของกองทนุรวม 

ข้อความในลกัษณะที)เป็นการคาดการณ์ในอนาคต (Forward-Looking Statements) ที)ปรากฏในรายละเอียด
โครงการฉบบันี 2 เช่น การใช้ถ้อยคําว่า “เชื)อว่า” “คาดว่า” “คาดการณ์ว่า” “มีแผนจะ” “ตั 2งใจ” “ประมาณ” หรือ
ประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณ์เกี)ยวกบัผลประกอบการธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ 
การเปลี)ยนแปลงของกฎหมายที)เกี)ยวข้องในการประกอบธุรกิจของกองทนุรวม นโยบายของรัฐ เป็นต้น เป็นการ
คาดการณ์ถึงเหตกุารณ์ในอนาคต อนัเป็นความเห็นของกองทนุรวมในปัจจุบนัและมิได้เป็นการรับรองผลการ
ประกอบการหรือเหตกุารณ์ในอนาคตดงักลา่ว นอกจากนี 2 ผลการดําเนินงานที)เกิดขึ 2นจริงกบัการคาดการณ์หรือ
คาดคะเนอาจมีความแตกตา่งอยา่งมีนยัสาํคญั 

ข้อมูลในส่วนนี 2ที)อ้างถึงหรือเกี)ยวข้องกับรัฐบาลหรือเศรษฐกิจอาจเป็นข้อมูลที)รวบรวมมาจากข้อมูลที)มีการ
เปิดเผยหรือจากสิ)งพิมพ์ของรัฐบาลหรือจากแหลง่ข้อมลูอื)นๆ โดยที)กองทนุรวมอาจไม่สามารถตรวจสอบหรือ
รับรองความถกูต้องของข้อมลูดงักลา่วได้ 

เนื)องจากผลตอบแทนในการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นผลตอบแทนในระยะยาว ผู้ลงทนุจึงไม่ควร
คาดหวงัที)จะได้รับผลตอบแทนในระยะสั 2น นอกจากนั 2น ราคาเสนอขายของหน่วยลงทนุกับมลูค่าของหน่วย
ลงทนุในอนาคตอาจลดตํ)าลงหรือสงูขึ 2น ผู้ลงทนุอาจไม่ได้รับคืนต้นทุนในการลงทนุ ดงันั 2น ผู้ ที)ประสงค์จะซื 2อ
หน่วยลงทุนจึงควรปรึกษาที)ปรึกษาที)เกี)ยวข้องเพื)อขอคําปรึกษาเกี)ยวกบัการลงทุนในหน่วยลงทนุของกองทุน
รวมก่อนตดัสนิใจลงทนุในหนว่ยลงทนุ 

3.8.1 ความเสี#ยงเกี#ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที#กองทุนลงทุน 

ความเสี)ยงจากการตรวจสอบข้อมลูก่อนการลงทนุ 

ก่อนการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ ผู้จดัการกองทนุรวมได้ทําการศึกษาข้อมูลรายละเอียดของอสงัหาริมทรัพย์
นั 2นๆ  โดยทําการตรวจสอบเอกสารที)เกี)ยวข้อง (Due Diligence) ศึกษารายละเอียดจากรายงานของผู้ประเมิน
ค่าทรัพย์สิน และ รายงานทางวิศวกรรมของอสงัหาริมทรัพย์ชิ 2นนั 2นๆ  อย่างละเอียด อย่างไรก็ตาม การกระทํา
ดงักลา่วมิได้เป็นการประกนัวา่อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วปราศจากความเสยีหายหรือความบกพร่องที)อาจจะต้อง
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มีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงหรือซ่อมแซมเป็นจํานวนที)สงูกว่าที)มีการเปิดเผยในหนงัสือชี 2ชวน รายงานของผู้
ประเมินค่าทรัพย์สิน และรายงานทางวิศวกรรมของอสังหาริมทรัพย์ชิ 2นนั 2นๆ ที)ผู้ จัดการกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ใช้เป็นพื 2นฐานในการประเมินและตรวจสอบอสงัหาริมทรัพย์อาจมีข้อบกพร่อง มีความไมถ่กูต้อง 
เนื)องจากความบกพร่องบางอย่างของอสงัหาริมทรัพย์อาจจะตรวจพบได้ยากหรือไม่สามารถตรวจพบได้ 
เนื)องจากข้อจํากดัในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคที)ใช้ในการตรวจสอบ หรือปัจจยัอื)นๆ ที)เป็นข้อจํากดัในการ
ตรวจสอบของทั 2งประเมินคา่ทรัพย์สนิ และวิศวกร     

นอกจากนั 2นแล้ว อสงัหาริมทรัพย์ชิ 2นนั 2นๆ อาจจะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ข้อบังคับต่างๆ ที)เกี)ยวข้องกับ
อสงัหาริมทรัพย์ ซึ)งการศึกษาข้อมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารที)เกี)ยวข้อง (Due Diligence) ของ
ผู้จดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ไมส่ามารถครอบคลมุถึงได้ ซึ)งอาจจะสง่ผลให้กองทนุรวมเกิดคา่ใช้จ่ายหรือ
ข้อผกูพนัที)เกี)ยวกบัการละเมิดกฎข้อบงัคบัดงักลา่ว  

นอกจากนี 2 รายงานการประเมินค่าและรายงานทางวิศวกรรมของทรัพย์สินอาจมีข้อบกพร่องหรือไม่ถูกต้อง 
เนื)องจากความบกพร่องของทรัพย์สนิอาจยากที)จะตรวจสอบหรือตรวจพบได้  

ความเสี)ยงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจในประเทศ หรือปัจจยั มหภาคอื)นๆ  

ศนูย์การค้าและอาคารสาํนกังานที)กองทนุรวมจะลงทนุ มีความเสี)ยงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจของ
ประเทศ และอาจได้รับผลกระทบจากการเปลี)ยนแปลงของระบบเศรษฐกิจโดยรวม  

นอกจากนี 2ศนูย์การค้าและอาคารสํานกังานอาจได้รับผลกระทบจากการเปลี)ยนแปลงจากปัจจัยมหภาคอื)นๆ 
เช่น การวางผังเมือง การเปลี)ยนแปลงทางโครงสร้างประชากร หรือการโยกย้ายของชุมชน อนัอาจจะส่งผล
กระทบตอ่กําลงัซื 2อ หรือปริมาณผู้มาจบัจ่ายในศนูย์การค้าหรือปริมาณความต้องการพื 2นที)ในอาคารสํานกังาน
ได้        

ความเสี)ยงที)เกิดขึ 2นเมื)อต้องมีการปรับปรุงซอ่มแซมศนูย์การค้า 

ศนูย์การค้าแต่ละแห่งจะต้องซ่อมแซมและปรับปรุงศนูย์การค้าให้ดใูหม่ ทนัสมยัและสอดคล้องกบัรูปแบบการ
ดําเนินชีวิต (Life Style) ของลกูค้าอยูเ่สมอ เพื)อดงึดดูลกูค้าให้เข้ามาใช้บริการในศนูย์การค้าอย่างต่อเนื)อง โดย
ปกติการปรับปรุง หรือ การซ่อมแซมบํารุงรักษาประจําปีจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อผลการดําเนินงานของ
กองทุนรวม ยกเว้นในกรณีที)เป็นการปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ซึ)งเป็นการปรับปรุงเพื)อเปลี)ยนแปลงภาพลกัษณ์
ภายนอกและภายในศนูย์การค้าหรือเป็นการเปลี)ยนงานระบบสาํคญัของศนูย์การค้า ซึ)งปกติจะดําเนินการทกุๆ 
10 - 15 ปี และโดยทั)วไปศนูย์การค้าจะไมม่ีการหยดุดําเนินการในระหวา่งช่วงการปรับปรุงนั 2นๆ การปรับปรุงจะ
ดําเนินการเป็นสว่นๆ เฉพาะพื 2นที)ที)ต้องการปรับปรุงเทา่นั 2น ดงันั 2นผลกระทบตอ่รายได้ของกองทนุรวมจะเกิดขึ 2น
เฉพาะบริเวณพื 2นที)ที)มีการปรับปรุง เว้นแต ่หากพิจารณาวา่การปิดศนูย์การค้าเพื)อดําเนินการปรับปรุงซ่อมแซม
จะเป็นประโยชน์มากกวา่การทยอยดําเนินการเป็นสว่นๆ 

อยา่งไรก็ตาม การปรับปรุงซอ่มแซมใหญ่ในแต่ละครั 2ง ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (บริษัท เซ็นทรัล พฒันา จํากดั 
(มหาชน)) จะมีการวางแผนเพื)อให้เกิดผลกระทบตอ่ร้านค้า และ ลกูค้าน้อยที)สดุ และจะต้องศกึษาผลกระทบตอ่
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รายได้ และผลตอบแทนที)ได้รับทกุครั 2งก่อนดําเนินการ ทั 2งนี 2 การปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ ถือเป็นสิ)งที)จําเป็นใน
การประกอบธุรกิจศนูย์การค้า เพื)อรักษาภาพลกัษณ์ความทนัสมยั และสอดคล้องกบัการเปลี)ยนแปลงของภาวะ
ตลาดอยูต่ลอดเวลา เพื)อสร้างความนา่สนใจของศนูย์การค้า และตอบสนองความต้องการของลกูค้า  อนัจะเป็น
การเพิ)มจํานวนลกูค้า ซึ)งก็หมายถึงการรักษาและเพิ)มรายได้และกระแสเงินสดให้กบักองทนุรวมได้ในระยะยาว  

ความเสี)ยงที)เกิดขึ 2นจากการชําระหนี 2จากคูส่ญัญาที)เกี)ยวข้อง 

ในระหวา่งระยะเวลาการดําเนินการของกองทนุรวมตามที)กําหนดไว้ในโครงการรวมถึงสญัญาต่างๆ ที)เกี)ยวข้อง 
กองทนุรวมมีความเสี)ยงที)จะได้รับผลกระทบจากภาวะตกตํ)าทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั)วไป  ซึ)งรวมถึงอตัรา
เงินเฟ้อ  อตัราดอกเบี 2ย  อัตราแลกเปลี)ยนเงินตรา  ราคาเครื)องอุปโภคและบริโภค  ราคาอสงัหาริมทรัพย์  และ
นโยบายทางการเงินและการคลงัของรัฐบาล ธนาคารแหง่ประเทศไทย และหนว่ยงานราชการอื)น ซึ)งมีอิทธิพลตอ่
ผลการดําเนินงาน สถานะทางการเงินและการลงทนุของกองทนุรวม  ตลอดจนการลดลงของความต้องการของ
ผู้บริโภคซึ)งอาจสง่ผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัสาํคญัโดยตรงตอ่ผลการดําเนินงานของกองทนุรวม 

ความเสี)ยงจากความสามารถในการชําระคา่เช่าของผู้ เช่า   

ความสามารถในการดําเนินธุรกิจของผู้ เช่า สง่ผลกระทบถึงการชําระค่าเช่า การต่อสญัญาเช่า หรือการยกเลิก
สญัญาเช่าก่อนครบกําหนด ซึ)งล้วนแตส่ง่ผลกระทบโดยตรงตอ่รายได้ของกองทนุรวมทั 2งสิ 2น  

อย่างไรก็ตามสญัญาเช่าส่วนใหญ่จะมีอาย ุ3 ปี ทําให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สามารถปรับเปลี)ยนร้านค้าใน
ศนูย์การค้าได้ นอกจากนี 2 การทําสญัญาเช่าทกุสญัญาจะมีการเรียกเก็บเงินประกนัการเช่าเป็นมลูค่าเท่ากบัค่า
เช่า 3 - 6 เดือน ซึ)งสามารถใช้นํามาชดเชยเป็นรายได้ของกองทนุรวมในกรณีที)ไม่สามารถเรียกเก็บค่าเช่าจากผู้
เช่ารายนั 2นๆ ได้  

ความเสี)ยงจากการสญูเสยีผู้ เช่าหลกั (Anchor Tenants) 

การมีผู้ เช่าหลกัเป็นปัจจยัหนึ)งในการดงึดดูลกูค้าเพื)อให้มาซื 2อสนิค้าและใช้บริการภายในศนูย์การค้า เช่น การมี
ห้างสรรพสนิค้า หรือโรงภาพยนตร์การสญูเสยีผู้ เช่าหลกัดงักลา่วอาจทําให้ความน่าสนใจของศนูย์การค้าลดลง
และปริมาณผู้ซื 2อสินค้าและใช้บริการลดน้อยลง และอาจมีผลต่อความสามารถในการรักษาอตัราการเช่าพื 2นที)
ของผู้ เช่าประเภทอื)นๆ และรายได้คา่เช่าของศนูย์การค้าด้วย 

ความเสี)ยงอนัเป็นผลกระทบจากความเสยีหายที)เกิดขึ 2นในพื 2นที)ที)กองทนุรวมไมไ่ด้ลงทนุ 

เนื)องจากการลงทุนของกองทุนรวมเป็นการลงทุนในพื 2นที)ของอาคารศูนย์การค้าบางส่วน เช่น การลงทุนใน
ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ) นเกล้า และศูนย์การค้าเซ็นทรัล
พลาซา เชียงใหม่ กองทุนรวมไม่ได้ลงทุนในพื 2นที) ที) เ ป็นส่วนของห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล และ/หรือ
ห้างสรรพสินค้าโรบินสัน ทําให้กองทุนรวมไม่ได้เป็นผู้ จัดหาประกันภัยรวมถึงใช้สิทธิเรียกร้องสําหรับการ
คุ้ มครองความเสียหายที)อาจจะเกิดขึ 2นในพื 2นที)ดังกล่าว ดังนั 2น ในกรณีเกิดความเสียหายแก่ส่วนของ
ห้างสรรพสินค้าซึ)งเป็นพื 2นที)ที)ติดกันกับพื 2นที)ที)กองทุนรวมลงทุน ความเสียหายดงักล่าวอาจมีผลกระทบต่อ
กองทุนรวมในการจดัหารายได้ รวมถึงการให้เช่าพื 2นที)  การให้บริการของกองทุนรวมได้ ซึ)งกรณีเช่นนี 2 ถึงแม้
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กองทนุรวมจะได้จัดให้มีการประกันภยัธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) แล้วก็ตาม แต่
กองทุนรวมอาจจะไม่ได้รับค่าชดเชยตามกรมธรรม์ประกันภยัดังกล่าวเนื)องจากการประกันภัยดังกล่าวจะ
ครอบคลมุเฉพาะแตค่วามเสยีหายที)กระทบกบัทรัพย์สนิที)กองทนุรวมลงทนุเทา่นั 2น  

ความเสี)ยงจากการเปลี)ยนรูปแบบการดําเนินชีวิต (Lifestyle) 

ศูนย์การค้าที)กองทุนรวมลงทุน อาจจะได้รับผลกระทบจากการเปลี)ยนแปลงของรูปแบบการดําเนินชีวิตที)
เกี)ยวกบัความต้องการซื 2อสนิค้าหรือรูปแบบการเลอืกซื 2อสนิค้าซึ)งอาจมีผลกระทบต่อจํานวนลกูค้าที)มาซื 2อสินค้า
หรือใช้บริการในศนูย์การค้าหากศนูย์การค้าไมส่ามารถปรับปรุงเปลี)ยนแปลงรูปแบบร้านค้าหรือภาพลกัษณ์ของ
ศนูย์การค้าได้ทนัตอ่การเปลี)ยนแปลงดงักลา่ว ดงันั 2นศนูย์การค้าที)จะประสบความสําเร็จในระยะยาว ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์จะต้องมีความเข้าใจในเรื)องของรูปแบบการใช้ชีวิตและการเปลี)ยนแปลงของธุรกิจศนูย์การค้า
และตลาดค้าปลีกเป็นอย่างดี และต้องดําเนินการปรับปรุงซ่อมแซมศูนย์การค้าให้สอดคล้องกับรูปแบบการ
ดําเนินชีวิต (Lifestyle) ที)เปลี)ยนแปลงอยูต่ลอดเวลา  

ความเสี)ยงจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศกรรม 

การเกิดภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศกรรม แม้จะมโีอกาสเกิดขึ 2นไม่บ่อยนกั แต่หากเกิดขึ 2นในบริเวณ
ที)ตั 2งอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมลงทนุ นอกจากจะสร้างความเสียหายต่อทรัพย์สินของกองทนุรวมแล้ว จะยงั
ความสญูเสียแก่ชีวิตและทรัพย์สินของผู้ เช่าและผู้มาซื 2อสินค้าหรือใช้บริการในโครงการของกองทุนรวมอย่าง
ประเมินค่าไม่ได้   แม้ว่าทางผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้เตรียมมาตรการป้องกนัภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการ
ก่อวินาศกรรมไว้อยา่งรัดกมุ ตลอดจนมีการฝึกอบรมพนกังานที)เกี)ยวข้องให้มีความรู้  ความเข้าใจ และทกัษะใน
การอพยพผู้คน และกองทนุรวมยงัได้ทําประกนัภยัที)ครอบคลมุความเสียหายที)เกิดจากภยัธรรมชาติ อุบตัิภยั 
และการก่อวินาศกรรมไว้สําหรับอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมแล้วก็ตาม แต่การก่อสร้างทรัพย์สินที)เช่าขึ 2น
ใหม ่หรือการซ่อมแซมสว่นที)ได้รับความเสียหายอาจมีค่าใช้จ่ายสงูและใช้ระยะเวลาในการดําเนินการนาน ซึ)ง
อาจทําให้กองทนุรวมสญูเสียรายได้อย่างมีนยัสําคญัตลอดช่วงระยะเวลาดงักลา่ว และมีผลกระทบต่อผลการ
ดําเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทุนรวม อย่างไรก็ดี กองทุนรวมได้ดําเนินการให้บริษัท เซ็นทรัล
พฒันา จํากดั (มหาชน) จดัให้มีการประกนัความเสี)ยงภยัในทรัพย์สิน (All Risks Insurance) โดยกําหนดให้
กองทนุรวมเป็นผู้ รับผลประโยชน์ตามสดัสว่นการครอบครองพื 2นที)ทั 2งหมดภายในอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวม
ลงทนุ การประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) โดยกําหนดให้กองทนุรวมเป็นผู้ รับ
ผลประโยชน์ตามสดัสว่นรายได้ทั 2งหมดภายในอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมลงทนุ และการประกนัการก่อการ
ร้าย (Terrorism Insurance) โดยกําหนดให้กองทนุรวมเป็นผู้ รับผลประโยชน์ตามสดัสว่นการครอบครองพื 2นที) 
และ/หรือ รายได้ทั 2งหมดภายในอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมลงทุน เพื)อคุ้มครองความเสียหายที)อาจเกิดขึ 2น 
นอกจากนี 2 กองทุนรวมยงัได้จดัให้มีการประกนัความรับผิดต่อบคุคลภายนอก (Public Liability Insurance) 
เพื)อป้องกนัความเสี)ยงที)อาจจะเกิดขึ 2นจากความรับผิดต่อบคุคลภายนอกผู้มาใช้บริการในศนูย์การค้าด้วย ซึ)ง
บริษัทจดัการเห็นวา่การจดัให้มีการประกนัดงักลา่วข้างต้นมีความเพียงพอและเหมาะสม เนื)องจากการประกนั
ความเสี)ยงภยัในทรัพย์สิน (All Risks Insurance) มีการกําหนดมลูค่าทดแทนให้เพียงพอสําหรับการก่อสร้าง
โครงการขึ 2นใหม่ (Replacement Cost) รวมทั 2งการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption 
Insurance) มีการคุ้มครองที)ครอบคลมุค่าเฉลี)ยของรายได้ตลอดระยะเวลา 36 เดือน ซึ)งเป็นระยะเวลาสงูสดุที)
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คาดวา่จะต้องใช้ในการดําเนินการก่อสร้างโครงการขึ 2นใหม ่โดยที)มีการกําหนดมลูค่าทดแทนดงักลา่วในการต่อ
กรมธรรม์ประกนัภยัทกุปี 

ทั 2งนี 2 ในกรณีที)อสงัหาริมทรัพย์ที)กองทุนรวมลงทุนหรือทรัพย์สินที)เช่าได้รับความเสียหายทั 2งหมดหรืออย่างมี
นยัสาํคญัจนไมอ่าจใช้ทรัพย์สินที)เช่าเพื)อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจต่อไปได้ คู่สญัญาทั 2งสองฝ่ายตกลงที)จะ
สร้างทรัพย์สนิที)เช่าขึ 2นใหมด้่วยคา่ใช้จ่ายร่วมกนั ซึ)งผู้ให้เช่า ได้แก่ บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และ/
หรือบคุคลที)เกี)ยวข้องกบับริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) จะเป็นผู้ รับผิดชอบในการก่อสร้างให้แล้วเสร็จ
ภายใน 3 ปี นบัแต่เกิดความเสียหายดงักลา่ว โดยค่าใช้จ่ายต่างๆ ที)ใช้ในการก่อสร้างดงักล่าวจะแบ่งกันตาม
สดัสว่นพื 2นที)ที)ครอบครองขณะเกิดความเสียหาย แต่ไม่เกินกว่าจํานวนเงินค่าสินไหมทดแทนพื 2นฐานที)กองทนุ
รวม และ/หรือผู้ให้เช่าได้รับมาจากบริษัทประกนัภยัแล้วแตก่รณี หากค่าใช้จ่ายที)เกี)ยวข้องกบัการก่อสร้าง และ/
หรือซอ่มแซมทรัพย์สินที)เช่าดงักลา่วมีจํานวนเกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทนพื 2นฐานที)คู่สญัญาแต่ละฝ่ายได้รับ 
กองทนุรวมมีทางเลือกที)จะ (1) รับผิดชอบค่าใช้จ่ายสว่นเกินดงักลา่วตามสดัสว่นการครอบครองพื 2นที) ซึ)งเมื)อ
กองทุนรวมได้รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยลงทุนให้ดําเนินการดงักล่าวแล้ว กองทุนรวมจะชําระคืนเงิน
คา่ใช้จ่ายที)ใช้ในการก่อสร้างสว่นเกินดงักลา่วที)ผู้ให้เช่าทดรองจ่ายไป ภายใน 6 เดือนนบัจากวนัที)เปิดให้บริการ
พื 2นที)ในทรัพย์สนิที)สร้างหรือซอ่มแซมขึ 2นใหม ่หรือ (2) ยินยอมลดสดัสว่นการครอบครอบพื 2นที)ในทรัพย์สินที)เช่า 
โดยกองทุนรวมไม่ต้องชําระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเพิ)มเติมให้แก่ผู้ ให้เช่าแต่อย่างใด อย่างไรก็ดี ในการนี 2 
กองทุนรวมสงวนสิทธิที)จะเสนอการดําเนินการดังกล่าวเพื)อให้ที)ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
พิจารณาอนมุตัิก่อนการใช้สทิธิดงักลา่วของกองทนุรวม 

อย่างไรก็ดี แม้ว่ากองทุนรวมตกลงที)จะชําระค่าใช้จ่ายที)ใช้ในการก่อสร้างเพิ)มเติมตามวรรคก่อน เพื)อดํารง
สดัสว่นการครอบครองพื 2นที)ในทรัพย์สนิที)เช่า กองทนุรวมก็มีโอกาสที)จะได้รับคา่เช่าเพิ)มขึ 2น เนื)องจากทรัพย์สนิที)
เช่าที)สร้างขึ 2นใหมม่ีขนาดใหญ่และมีความใหม ่กองทนุรวมจึงอาจจดัเก็บคา่เช่าได้ในอตัราที)เพิ)มขึ 2น และมีพื 2นที)
ที)จะนําออกให้เช่าเพื)อจัดหาผลประโยชน์เพิ)มขึ 2น อย่างไรก็ดี หากกองทุนรวมยินยอมที)จะลดสัดส่วนการ
ครอบครองพื 2นที)ลง โดยไม่ต้องการชําระค่าใช้จ่ายที)ใช้ในการก่อสร้างเพิ)มเติมให้แก่ผู้ ให้เช่า หรือในกรณีที)
กองทุนรวมและผู้ ให้เช่าตกลงที)จะก่อสร้างทรัพย์สินที)เช่าขึ 2นใหม่ในรูปแบบเดิม และด้วยงบประมาณเพียง
เท่ากับค่าสินไหมทดแทนพื 2นฐานที)กองทุนรวมและผู้ ให้เช่าได้รับจากบริษัทประกันภัย โดยไม่ต้องการชําระ
คา่ใช้จ่ายในการก่อสร้างเพิ)มเติม ก็อาจทําให้ทรัพย์สนิที)เช่ามีพื 2นที)ลดลงเนื)องจากความผนัผวนของคา่ใช้จ่ายใน
การก่อสร้าง สง่ผลให้สดัสว่นการครอบครองพื 2นที)ของกองทนุรวมลดลง ด้วยเหตดุงักลา่ว กองทนุรวมจึงอาจมี
โอกาสที)จะได้รับค่าเช่าลดลงเนื)องจากสดัส่วนพื 2นที)ที)กองทุนรวมครอบครองลดลง แต่ในทางกลบักัน แม้ว่า
สดัสว่นการครอบครองพื 2นที)ลดลง แตก่องทนุรวมก็อาจจะได้รับคา่เช่าให้อตัราที)สงู เนื)องจากทรัพย์สินที)เช่าเป็น
ทรัพย์สนิที)สร้างขึ 2นใหมแ่ละเป็นที)นา่สนใจแก่นกัลงทนุ ทําให้กองทนุรวมสามารถจดัเก็บค่าเช่าได้ในอตัราที)เพิ)ม
สงูขึ 2นได้  

ความเสี)ยงโดยทั)วไป 

ภาวะตกตํ)าทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั)วไป ซึ)งรวมถึงอตัราเงินเฟ้อ อตัราดอกเบี 2ย อตัราแลกเปลี)ยนเงินตรา 
ราคาเครื)องอปุโภคและบริโภค ราคาอสงัหาริมทรัพย์ และนโยบายทางการเงินและการคลงัของรัฐบาล ธนาคาร
แหง่ประเทศไทย และหนว่ยงานราชการอื)น ซึ)งมีอิทธิพลตอ่ผลการดําเนินงาน สถานะทางการเงินและการลงทนุ
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ของกองทนุรวม  ตลอดจนการลดลงของความต้องการของผู้บริโภคอาจสง่ผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัสาํคญั
โดยตรงต่อผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ซึ)งอาจส่งผลให้ราคาซื 2อขายหน่วยลงทุนในตลาดหลกัทรัพย์มี
ราคาสงูหรือตํ)ากวา่ราคาที)ได้เสนอขาย นอกจากนี 2 ราคาของหน่วยลงทนุที)ซื 2อขายในตลาดหลกัทรัพย์อาจได้รับ
ผลกระทบทางอ้อมจากปัจจยัภายนอกหลายประการซึ)งเป็นปัจจยัที)กองทนุรวมไมส่ามารถควบคมุได้ เช่น ความ
เคลื)อนไหวหรือความเปลี)ยนแปลงของตลาดหุ้นระหวา่งประเทศ อตัราดอกเบี 2ยภายในประเทศและต่างประเทศ 
อตัราแลกเปลี)ยนเงินตรา นโยบายหรือมาตรการทั 2งทางตรงหรือทางอ้อมที)มีผลต่อนําเข้าหรือส่งออกเงินตรา
ต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ รวมไปถึงความผนัผวนของตลาดเครื)อง
อปุโภคและบริโภค ระเบียบข้อบงัคบั ภาษีอากร นโยบายอื)นใดของรัฐบาล และความขดัแย้งทางการเมืองที)
ดําเนินมาอย่างต่อเนื)อง เป็นต้น ซึ)งความเปลี)ยนแปลงของปัจจัยที)อยู่เหนือการควบคุมดังกล่าวอาจไม่มี
ผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัโดยตรงต่อราคาของหน่วยลงทุนและผลประกอบการของกองทุนรวม แต่ความ
เปลี)ยนแปลงของปัจจัยที)อยู่เหนือการควบคุมดงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย 
ภาพลกัษณ์ประเทศตอ่ชาวตา่งชาติ รวมถึงตลาดหุ้นในประเทศไทย ซึ)งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบทางอ้อมต่อ
สถานะทางการเงิน ราคาของหนว่ยลงทนุที)ซื 2อขายในตลาดหลกัทรัพย์และผลประกอบการของกองทนุรวม ทั 2งนี 2 
กองทนุรวมจึงไมส่ามารถรับรองได้วา่การเปลี)ยนแปลงทางเศรษฐกิจและธุรกิจ การลดลงของความต้องการของ
ผู้บริโภค ปัจจยัภายนอกหลายประการซึ)งเป็นปัจจยัที)กองทนุรวมไมส่ามารถควบคมุได้ รวมทั 2งการเปลี)ยนแปลง
ของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไม่มีผลกระทบอย่างร้ายแรงโดยตรงและโดยอ้อมต่อ ราคาของหน่วย
ลงทนุที)ซื 2อขายในตลาดหลกัทรัพย์ การดําเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการดําเนินกิจการ และการเติบโต
ของกองทนุรวม 

ความเสี)ยงจากการที)คูส่ญัญาไมป่ฏิบตัิตามสญัญา 

ในการลงทุนและบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม บริษัทจดัการจะเข้าทําสญัญาเข่า และ/หรือเช่าช่วง
ที)ดินและอาคารบางสว่น สญัญาซื 2อขายทรัพย์สนิ (เฟอร์นิเจอร์และเครื)องอปุกรณ์) และสญัญาตกลงกระทําการ
เพื)อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ รวมถึงทรัพย์สินต่างๆ ที)เกี)ยวข้องกับเจ้าของหรือผู้ทรงสิทธิตามกฎหมายที)
เกี)ยวข้องของทรัพย์สนิดงักลา่ว และ/หรือสญัญาตา่งๆ ที)เกี)ยวเนื)องกบัการลงทนุและการบริหารจดัการทรัพย์สิน
ของกองทนุรวม เพื)อประโยชน์ในการจดัหาจดัหาผลประโยชน์ในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม และดําเนินการ
ใดๆ เพื)อให้ให้คูส่ญัญาปฏิบตัิตามข้อกําหนดในสญัญา  

อย่างไรก็ดี  ถึงแม้จะมีข้อกําหนดในสญัญา คู่สญัญาอาจปฏิบตัิผิดสญัญาหรือเกิดเหตกุารณ์ใดๆ อนัเป็นเหตุ
แห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได้ ในกรณีเช่นว่านี 2 แม้กองทนุรวมจะมีสิทธิที)จะบอกเลิกสญัญา เรียกค่าเสียหาย 
รวมตลอดจนเรียกคา่ขาดประโยชน์และค่าเช่าที)ชําระไปแล้วก็ตาม แต่เหตกุารณ์ที)คู่สญัญาผิดสญัญาดงักลา่ว 
อาจทําให้กองทนุรวมไมไ่ด้รับผลประโยชน์จากการกระทําการหรืองดเว้นกระทําการหรือบงัคบัการให้เป็นไปตาม
สญัญาตามที)กําหนดไว้ดงักลา่วได้ เช่น ไมส่ามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสทิธิของกองทนุรวมตามข้อกําหนด หรือ
ในกรณีที)คูส่ญัญาปฏิบตัิผิดข้อกําหนดและเงื)อนไขตามสญัญาที)เกี)ยวข้องแล้ว คูส่ญัญาอาจไม่ชําระค่าเสียหาย
ตามที)กองทุนรวมเรียกร้อง ดงันั 2น กองทุนรวมจึงอาจต้องนําเรื)องดงักล่าวเข้าสู่กระบวนการยตุิธรรมโดยการ
ฟ้องร้องตอ่ศาลที)เกี)ยวข้อง ซึ)งการดําเนินการดงักลา่ว บริษัทจดัการไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาและ
ผลกระทบในการดําเนินการ รวมถึงจํานวนเงินที)กองทนุรวมจะได้รับชดเชย เยียวยา จากความเสียหายต่าง ๆ 
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ดงักลา่ว นอกจากนี 2 ผลแหง่คดีขึ 2นอยูก่บัดลุพินิจของศาลที)เกี)ยวข้อง และถึงแม้ศาลจะมีคําพิพากษาให้กองทนุ
รวมชนะคดี กองทนุรวมอาจไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามคําพิพากษาของศาล ผู้ ถือหน่วยลงทุนจึงมีความ
เสี)ยงที)จะไมไ่ด้รับผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายในระยะเวลาที)คาดการณ์ไว้ 

ความเสี)ยงจากการไมป่ฏิบตัิตามสญัญาเช่าช่วงของผู้ให้เช่าช่วงสทิธิในที)ดินและการเช่าสิ)งปลกูสร้างในศนูย์การ
เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ) นเกล้า 

เนื)องจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม เป็นการลงทนุในหรือมีไว้ซึ)งสทิธิการเช่าช่วงและสิทธิการ
เช่าในอสงัหาริมทรัพย์ แม้วา่การลงทนุในสทิธิการเช่าช่วงและสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมจะได้
มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าระยะยาวไว้ต่อพนกังานเจ้าหน้าที)ที)เกี)ยวข้องแล้วก็ตาม แต่กองทุนรวมยงัคงมี
ความเสี)ยงที)อาจเกิดขึ 2นเนื)องจากการเลิกสญัญาเช่าช่วง และ /หรือสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว ซึ)งจะมี
ผลทําให้กองทุนรวมสญูเสียสิทธิในการได้รับรายได้จากอสงัหาริมทรัพย์ซึ)งจะส่งผลกระทบต่ออตัราการจ่าย
ผลตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุในที)สดุ เพื)อลดความเสี)ยงดงักลา่วที)อาจเกิดมีขึ 2น กองทนุรวมจึงได้จดัให้มีการ
ดําเนินการเพื)อเป็นประกนัความเสี)ยงดงักลา่ว ดงันี 2 

ก)  ดําเนินการขอความยินยอมพร้อมกําหนดเงื)อนไขในการเช่าช่วงที)ดินกับเจ้าของที)ดิน ตามสญัญาเช่า
ที)ดินที)บริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั มีอยูก่บัเจ้าของที)ดิน พร้อมกบักองทนุรวมได้จดัให้มีการ
ป้องกนัความเสี)ยงที)อาจเกิดขึ 2นจากการระงบัไปซึ)งสญัญาเชา่ที)ดินดงักลา่ว โดยได้รับสิทธิจากเจ้าของ
ที)ดินในการสวมสทิธิสญัญาเช่าที)ดินแทนบริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั 

ณ วนัที) 31 ตลุาคม พ.ศ. 2549 กองทนุรวมยงัไม่ได้รับสิทธิดงักลา่วจากเจ้าของที)ดิน ดงันั 2นกองทนุรวม
จึงได้ตกลงกบั บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และบริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั ใน
การวางมาตรการเพิ)มเติมจนกว่ากองทนุรวมจะได้มาซึ)งสิทธิในการสวมสิทธิตามสญัญาเช่าที)ดิน (โดย
กองทุนรวมและบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 ได้
ดําเนินการมาตรการดงัตอ่ไปนี 2แล้วเสร็จตั 2งแตว่นัที) 28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2550 

1. บริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั ให้สิทธิแก่กองทุนรวมในการชําระค่าเช่าที)ดินแทนบริษัท 
เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั ในกรณีที)บริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั ไม่ชําระค่าเช่า
ที)ดินให้แก่เจ้าของที)ดินตามสญัญาเช่าที)ดิน 

2. บริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั จะจดัสง่หลกัฐานการชําระค่าเช่ามาให้แก่กองทนุรวมทกุๆ 
เดือน 

3. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด จะ
ดําเนินการให้หลกัประกนัที)กองทนุยอมรับได้เพื)อเป็นประกนัในการชําระคา่เช่าตามข้อ 1 ข้างต้น ใน
มลูค่าเท่ากบัค่าเช่าที)ดินที) บริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั จะต้องชําระแก่เจ้าของที)ดินใน
ระยะเวลา 2 ปี 
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4. บริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั จะดําเนินกิจการของบริษัทเทา่ที)จําเป็นเพื)อให้เป็นบริษัทที)มี
ความเสี)ยงตํ)า โดยจะมีการดําเนินการแก้ไขหนงัสือบริคณห์สนธิในสว่นที)เกี)ยวกบัวตัถปุระสงค์ของ
บริษัท โดยให้สอดคล้องกบัการดําเนินกิจการของบริษัทเทา่ที)จําเป็นเทา่นั 2น 

5. บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) ตกลงจะรักษาอตัราสว่นทางการเงินในระดบัที)กองทนุรวม
ยอมรับได้ โดยจะเป็นอตัราส่วนเดียวกับที) บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน) มีข้อตกลงกับ
เจ้าหนี 2เงินกู้ยืมต่างๆ ซึ)งได้แก่อตัราสว่นหนี 2สินต่อทนุ (D/E Ratio) และอตัราสว่นความสามารถใน
การชําระหนี 2สิน  (DSCR: Debt Service Coverage Ratio) หากบริษัทเซ็นทรัลพฒันา จํากัด 
(มหาชน) ไม่สามารถรักษาอตัราสว่นดงักลา่ว และไม่สามารถแก้ไขได้ในระยะเวลา 3 เดือน บริษัท 
เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั หรือ บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) จะต้องวางเงินประกนั
หรือจํานําตราสารที)กองทุนรวมเห็นชอบในมูลค่าเท่ากับค่าเช่าที)ดินที) บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 
พระราม 2 จํากดั มีภาระจะต้องชําระแก่เจ้าของที)ดินคงเหลอืทั 2งหมด     

ทั 2งนี 2 มาตรการเพิ)มเติมดงักลา่วข้างต้น จะถูกยกเลิกเมื)อกองทนุได้รับสิทธิจากเจ้าของที)ดินในการ
สวมสทิธิสญัญาเช่าที)ดินแทนบริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั  เรียบร้อยแล้ว หรือมีแนวทาง
อื)นที)กองทนุรวมยอมรับได้มาทดแทน 

ข)  ดําเนินการให้บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) แก้ไขสญัญาเช่าที)ดินอนัเป็นที)ตั 2งของศนูย์การค้า
เซ็นทรัลพลาซา ปิ) นเกล้า ระหว่างบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน) กับบริษัท ห้างสรรพสินค้า
เซ็นทรัล จํากัด โดยกําหนดให้กองทุนรวมสามารถเข้าสวมสิทธิตามสญัญาเช่าที)ดิน ในกรณีที)บริษัท 
เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน)ไม่ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าที)ดินดงักล่าวอนัอาจมีผลให้เลิกสญัญาเช่า
ที)ดิน และรวมถึงการแก้ไขสญัญาเช่าที)ดิน โดยกําหนดให้ในกรณีที)บริษัท ห้างสรรพสนิค้าเซ็นทรัล จํากดั 
มีความประสงค์จะโอนกรรมสิทธิ_ในที)ดินอนัเป็นที)ตั 2งของศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ) นเกล้า บริษัท 
ห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล จํากัด จะต้องกําหนดให้ผู้ รับโอนกรรมสิทธิ_ในที)ดินจะต้องรับไปซึ)งสิทธิและ
หน้าที)ทั 2งปวงที)ผู้ให้เช่ามีอยูก่บัผู้ เช่า ตามที)กําหนดในสญัญาเช่าที)ดิน  

อย่างไรก็ดี แม้ว่าสญัญาเช่าช่วงที)ดินจะสิ 2นสดุลงไม่ว่าด้วยเหตุผลใดก็ตาม กองทุนรวมก็ยงัคงดํารง
สถานะเป็นผู้มีสิทธิครอบครองอาคารในฐานะผู้ เช่าอาคารจากบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 
และสามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที)เช่าได้ต่อไป ทั 2งนี 2 ในกรณีที)สญัญาเช่าช่วงที)ดินสิ 2นสดุลงอัน
เนื)องมาจากความผิดของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และกองทนุรวมไม่หรือไม่สามารถใช้
สทิธิในการเข้าเป็นคูส่ญัญาเช่าที)ดินแทนบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) ตามเงื)อนไขที)กําหนด
ไว้ในสญัญาเช่าช่วงที)ดินได้ กองทนุรวมจะได้รับคา่เช่าช่วงที)ดินที)ได้ชําระลว่งหน้าคืนจากบริษัท เซ็นทรัล
พฒันา จํากดั (มหาชน) ตามสดัสว่นระยะเวลาการเช่าช่วงที)ดินที)เหลอือยู ่
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ความเสี)ยงจากการที)กองทนุรวมไมม่ีสทิธิบนพื 2นที)ของห้างสรรพสนิค้าเซ็นทรัล ในศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา รัช
ดา-พระราม 3 และศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ) นเกล้า 

ห้างสรรพสนิค้าเซ็นทรัล ที)ตั 2งอยูใ่นศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 และศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา 
ปิ) นเกล้า ไม่ใช่ผู้ เช่าพื 2นที)ในศูนย์การค้าและไม่ได้ให้สิทธิการเช่าช่วงให้แก่กองทุนรวม ทั 2งนี 2ห้างสรรพสินค้า
เซ็นทรัล อาจจะดําเนินการขาย หรือให้เช่าช่วงที)ดินและพื 2นที)ดังกล่าวแก่ผู้หนึ)งผู้ ใดโดยกองทุนรวมไม่มีสิทธิ
โต้แย้ง  ซึ)งการกระทําดงักล่าวอาจจะส่งผลกระทบต่อกับการบริหารศูนย์การค้าและผลการดําเนินงานของ
กองทนุรวมได้ 

ความเสี)ยงจากการอาจไมไ่ด้รับการตอ่สญัญาเช่าศนูย์การค้า เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ในปีที) 30 และปี
ที) 60     

เนื)องจากสญัญาเช่าศนูย์การค้า เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ที)กองทนุรวมจะทํากบับริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
พระราม 3 จํากดั นั 2น จะมีกําหนดเวลา 30 ปี โดยเมื)อสิ 2นสดุกําหนดเวลาการเช่าดงักลา่วบริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
พระราม 3 จํากดั ได้ตกลงให้คํามั)นแก่กองทนุรวมว่าจะให้กองทนุรวมมีสิทธิที)จะต่อสญัญาเช่าได้อีก   2 คราวๆ 
ละ  30 ปี ทั 2งนี 2 แม้ว่ากองทุนรวมจะมีสิทธิในการต่อสญัญาเช่าดงักล่าวตามคํามั)นที)บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 
พระราม 3 จํากดัได้ให้ไว้ตามสญัญาเช่าก็ตาม  แต่กองทนุรวมอาจไม่สามารถใช้สิทธิในการต่อสญัญาดงักลา่ว
ได้ไมว่า่จากสาเหตใุดก็ดี เช่น การผิดสญัญาโดยเจตนาของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 3  จํากดั หรือการมี
การเปลี)ยนแปลงกฎหมายหรือข้อปฏิบตัิทางกฎหมายเกี)ยวกบัสญัญาเช่า หรือผู้ รับโอนกรรมสิทธิ_ในทรัพย์สินที)
เช่าซึ)งเป็นบคุคลภายนอกไมป่ฏิบตัิตามคํามั)น หรือการเข้าสูก่ระบวนการล้มละลายหรือฟื2นฟูกิจการของบริษัท 
เซ็นทรัลพฒันา พระราม 3  จํากดั เป็นต้น 

เพื)อเป็นการลดความเสี)ยงในเรื)องดงักลา่ว กองทนุรวมจึงกําหนดเงื)อนไขในสญัญาเช่าให้บริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
พระราม 3 จํากดั ให้คํารับรองวา่จะไม่ขาย จําหน่ายหรือโอนกรรมสิทธิ_ในทรัพย์สินที)เช่า ทั 2งนี 2 เพื)อดํารงสถานะ
ของผู้ ให้เช่าตามสญัญาเช่า และกําหนดให้กองทุนรวมมีสิทธิในการซื 2ออสงัหาริมทรัพย์ที)เช่าได้ หากบริษัท 
เซ็นทรัลพัฒนา พระราม  3  จํากัด ไม่สามารถให้กองทุนรวมใช้สิทธิต่ออายุสญัญาเช่าตามที)ได้ให้คํามั)นไว้ 
รวมทั 2ง บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) ซึ)งเป็นผู้ ถือหุ้นที)มีอํานาจควบคมุบริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 
3 จํากดั ตกลงที)จะควบคมุดแูลให้บริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 3 จํากดั ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าอยา่งเคร่งครัด 
นอกจากนี 2 กองทุนรวมได้จัดให้บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด นําทรัพย์สินที)ให้เช่ามาจํานองกับ
กองทนุรวม เพื)อเป็นประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาเช่าและเยียวยาความเสียหายที)เกิดขึ 2นกบักองทนุรวมจาก
การที)ไมส่ามารถใช้ทรัพย์สินที)เช่าได้ตามสญัญาเช่าอีกด้วย  อย่างไรก็ดีการดําเนินการดงักลา่วอาจไม่สามารถ
เยียวยาความเสยีหายทั 2งหมดที)เกิดขึ 2นแก่กองทนุรวมได้  

ความเสี)ยงจากการที)ผลการดําเนินงานที)แท้จริง และทรัพย์สนิของ กองทนุรวม อาจแตกตา่งจากประมาณการที)
ได้ระบไุว้ 

การประมาณการซึ)งอาจเกิดขึ 2นจริงหรือไมก็่ได้ เช่น การประมาณการรายได้ คา่ใช้จ่ายของกองทนุรวมขึ 2นอยู่กบั
ข้อสมมติฐานหลายข้อซึ)งอาจเปลี)ยนแปลงได้ ซึ)งสมมติฐานเหลา่นี 2มีความไม่แน่นอนและอยู่เหนือการควบคุม
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ของกองทนุรวม เช่น การลดลงของการครอบครองพื 2นที) และอตัราคา่เช่าที)ลดลง การผิดสญัญาการชําระค่าเช่า
ของผู้ เช่า เป็นต้น ซึ)งปัจจยัเหลา่นี 2อาจก่อให้เกิดผลกระทบตอ่การดําเนินงานของกองทนุรวม อย่างไรก็ตามได้มี
การวิเคราะห์ความออ่นไหวของประมาณการดงักลา่วประจํางวด 1 เมษายน พ.ศ.2557 – 31 มีนาคมพ.ศ. 2558 
เพื)อศึกษาผลกระทบจากการแปรผนัของความสามารถในการปรับขึ 2นค่าเช่าและค่าบริการ และอตัราการเช่า
พื 2นที)ของผู้ เช่าที)มีตอ่เงินปันผลตอ่หน่วย ซึ)งจากผลการศึกษาพบว่า เงินปันผลต่อหน่วยที)ผู้ ถือหน่วยจะได้รับใน
กรณีเลวร้ายที)สดุ (Worst Case) แตกต่างจากเงินปันผลต่อหน่วยที)ผู้หน่วยจะได้รับในกรณีฐาน (Base Case) 
น้อยกว่าร้อยละ 5.0 ซึ)งน่าจะถือว่าอยู่ในเกณฑ์ที)ยอมรับได้ ทั 2งนี 2 ผู้สนใจสามารถศึกษาข้อมลูเพิ)มเติมได้จาก
ภาคผนวก ค: รายงานการวิเคราะห์ความออ่นไหว (Sensitivity Analysis)  

ความเสี)ยงจากราคาของหน่วยลงทุนอาจจะเปลี)ยนแปลงภายหลงัจากการออกและเสนอขายหน่วยลงทุน
เพิ)มเติมครั 2งที) 2 

หนว่ยลงทนุจะจดทะเบียนเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนและมีซื 2อขายที)ตลาดหลกัทรัพย์ ซึ)งอาจจะมีการซื 2อขายใน
ราคาที)ตํ)ากว่าหรือสงูกว่าราคาที)เสนอขายหน่วยลงทนุเพิ)มเตมิครั 2งที) 2 ทั 2งนี 2ขึ 2นอยู่กบัหลายปัจจยั เช่น ผลการ
ดําเนินงานของกองทนุรวม ความผนัผวนของตลาดหลกัทรัพย์ ความต้องการซื 2อขายหนว่ยลงทนุของนกัลงทนุใน
ตลาด เป็นต้น 

ความเสี)ยงจากการขาดสภาพคลอ่งในการซื 2อขายหนว่ยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์ 

เนื)องจากกองทนุรวมเป็นกองทนุรวมประเภทกองทนุปิดซึ)งจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ สภาพคลอ่งในการซื 2อ
ขายหนว่ยลงทนุจะประเมินจากความถี)และปริมาณการซื 2อขายหน่วยลงทนุนั 2นในตลาดหลกัทรัพย์ ทั 2งนี 2 อยู่บน
พื 2นฐานของปริมาณความต้องการของผู้ซื 2อ-ผู้ ขาย (bid-offer) ซึ)งปริมาณความต้องการของผู้ซื 2อ-ผู้ขาย (bid-
offer) ขึ 2นอยู่กับปัจจัยหลายประการที)กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได้ อาทิเช่น ปริมาณความต้องการของ
ตลาด ดงันั 2น จึงมีความเสี)ยงที)หนว่ยลงทนุนี 2จะขาดสภาพคลอ่งในการซื 2อขายในตลาดรอง 

ความเสี)ยงด้านภาษี 

ในการขาย โอนหรือรับโอนสิทธิการเช่า หรือการขาย โอนหรือรับโอนอสงัหาริมทรัพย์ (ในกรณีที)กองทนุรวม
ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์) ในอนาคตนั 2น อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที)เกิดจากการซื 2อหรือขาย หรือโอน
หรือรับโอนกรรมสทิธิ_ หรือโอนหรือรับโอนสทิธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ ซึ)งกองทนุรวมอาจต้องรับภาระทั 2งหมด
หรือบางสว่น โดยที)อตัราคา่ธรรมเนียมและอตัราภาษีที)กองทนุรวมจะต้องชําระดงักลา่ว อาจแตกต่างจากอตัรา
ที)เป็นอยูใ่นปัจจบุนั  

นอกจากนี 2 ในอนาคตภาระภาษีของกองทุนรวม และ/หรือภาระภาษีของผู้ ถือหน่วยลงทุนสําหรับการซื 2อขาย
หนว่ยลงทนุและการได้รับเงินปันผลจากกองทนุรวมอาจเปลี)ยนแปลงไปจากอตัราในปัจจบุนั  

ความเสี)ยงจากการที)กองทนุรวมลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์     

กองทนุรวมลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ ดงันั 2น มลูค่าของสิทธิการเช่าอาจจะลดลงเนื)องจากการลดลง
ของระยะเวลาการเช่าที)เหลอือยู ่หรือมลูคา่สทิธิการเช่าอาจมีการเปลี)ยนแปลง อนัเนื)องมาจากการเปลี)ยนแปลง
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ของการประเมินราคาของมลูคา่สทิธิเช่า หรือการเปลี)ยนแปลงของค่าเช่าพื 2นที)  ซึ)งปัจจยัต่างๆ  เหลา่นี 2อาจสง่ผล
กระทบตอ่มลูคา่หนว่ยลงทนุของกองทนุรวม ทําให้มลูคา่หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเพิ)มขึ 2นหรือลดลงได้ 

 

3.8.2 ความเสี#ยงที#เกิดจากการดาํเนินงานของกองทุนรวม 

ความเสี)ยงทางด้านความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง กองทนุรวม กบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และกลุ่ม
บริษัทเซ็นทรัลพฒันา 

แม้ว่าบริษัทจดัการจะได้กําหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบติัหน้าที)ของผู้บริหารของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
จํากัด (มหาชน) ในฐานะผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทุนรวมลงทุนอย่างระมัดระวัง ความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ยังอาจจะเกิดขึ 2นได้ เนื)องจากบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และกลุ่มบริษัทเซ็นทรัล
พฒันาประกอบธุรกิจการให้เช่าและให้บริการพื 2นที)ค้าปลกีภายในศนูย์การค้าเป็นธุรกิจหลกั โดยมีศนูย์การค้าที)
เปิดดําเนินการแล้ว ณ วนัที) 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 จํานวน 21 แหง่ และบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 
และกลุ่มบริษัทเซ็นทรัลพัฒนายังมีหน้าที)ในการหาผู้ เช่าในอาคารสํานักงาน และการหาร้านค้าผู้ เช่าให้แก่
ศนูย์การค้าของกองทนุรวมด้วย ซึ)งอาจทําให้อาคารสํานกังานหรือศนูย์การค้าของกองทนุรวมมีอตัราการเช่า 
(Occupancy Rate) ลดลง คา่เช่าที)เรียกเก็บจากผู้ เช่าอาคารสาํนกังานหรือร้านค้าลดลง หรือไม่สามารถขึ 2นค่า
เช่าได้  

อยา่งไรก็ตาม โอกาสที)จะเกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์นั 2นมีไม่มากนกั เนื)องจากการเช่าพื 2นที)จะขึ 2นอยู่กบั
ความต้องการของผู้ เช่าแต่ละรายในการเลือกพื 2นที)เช่า ซึ)งจะขึ 2นอยู่กับทําเลที)ตั 2งของอาคารสํานักงานหรือ
ศนูย์การค้า และขนาดของพื 2นที) รวมทั 2งโครงการต่างๆ ของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และกลุ่ม
บริษัทเซ็นทรัลพฒันา มีความแตกต่างกนั ทั 2งในแง่ของกลุม่ลกูค้าเป้าหมาย การให้บริการ สถาปัตยกรรมและ
การตกแตง่ ทําเลที)ตั 2ง ซึ)งล้วนแตเ่ป็นปัจจยัสาํคญัในการเข้าใช้บริการของลกูค้า และผู้ เช่า ดงันั 2น ลกูค้าและผู้ เช่า
จึงเป็นผู้ กําหนดและตดัสนิใจที)จะเลอืกใช้บริการศนูย์การค้าที)ตรงตามความต้องการของตนเองเป็นหลกั อีกทั 2ง
ในอดีต บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน) และกลุม่บริษัทเซ็นทรัลพฒันามีประสบการณ์ในการประกอบ
ธุรกิจศูนย์การค้าซื)งอยู่ในบริเวณใกล้เคียงกัน และโครงการดงักล่าวประสบความสําเร็จด้านอตัราผู้ เช่าและ
รายได้มาแล้ว จึงไมน่า่จะทําให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์อยา่งมีนยัสาํคญั 

ทั 2งนี 2 บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) จะเปิดดําเนินการศนูย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั เชียงใหม ่ในจงัหวดั
เชียงใหม่ ประมาณปลายปี พ.ศ. 2556  ซึ)งตั 2งอยู่ในบริเวณใกล้เคียงกบัศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่
แอร์พอร์ต โดยมีระยะทางระหว่างทั 2งสองโครงการประมาณ 8 - 11 กิโลเมตร ซึ)งอาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อ
รายได้ของอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต  

ทั 2งนี 2บริษัทจัดการมีความเห็นว่า การเปิดดําเนินการของศูนย์การค้าทั 2งสองแห่งในจังหวัดเชียงใหม่ จะไม่
ก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์อยา่งมีในนยัสาํคญั เนื)องจากเหตผุลดงัตอ่ไปนี 2 
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ก. ศูนย์การค้าทั 2งสองแห่งมีการวางตําแหน่งทางการตลาด (positioning) กลุ่มผู้ เช่าเป้าหมาย และ
ผู้ใช้บริการเป้าหมายที)แตกตา่งกนั 

ตารางแสดงตัวอย่างผู้เช่าหลัก และลักษณะการใช้พื ;นที# 
 เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เซ็นทรัลเฟสตวิัล เชียงใหม่ 
ห้างสรรพสนิค้า ห้างสรรพสนิค้าโรบินสนั ห้างสรรพสนิค้าเซ็นทรัล 
ซุปเปอร์มาร์เก็ต ท็อปซุปเปอร์มาร์เก็ต เซ็นทรัลฟู้ ดฮอลล์ 
ผู้ เช่าหลกั และ พิ 2นที)อื)นๆ  โฮมเวิร์ค กาดหลวง และอาคารอเนกประสงค์ ออฟฟิศเมท และลานสเก็ตนํ 2าแขง็ 

ข. ผู้ เช่าสว่นใหญ่ในศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต เป็นผู้ประกอบการที)มีศกัยภาพจากทั 2ง
ใน และต่างประเทศ ซึ)งมีความเป็นไปได้ที)จะเปิดดําเนินการในศนูย์การค้าทั 2งสองแห่ง เช่น เมเจอร์ ซินี
เพลก็ซ์ เป็นต้น 

ค. สดัส่วนการเช่าพื 2นที)ของผู้ เช่าในโครงการอสงัหาริมพรัพย์เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต มีการ
กระจายตวัที)ดี โดยไมม่ีผู้ เช่ารายใดรายหนึ)งเช่าพื 2นที)มากกวา่ร้อยละ 3 (ยกเว้นเมเจอร์ ซินีเพลก็ซ์) ดงันั 2น 
ในกรณีที)ผู้ เช่ารายใดรายหนึ)งยกเลิกหรือไม่ต่อสญัญาเช่าพื 2นที) ผลกระทบจากเหตดุงักล่าวไม่น่าจะมี
นยัสาํคญัตอ่อตัราการเช่าพื 2นที) (Occupancy Rate) 

ง. ในปัจจุบนัยงัมีผู้ รอเช่าพื 2นที)ของโครงการอสงัหาริมทรัพย์ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์
พอร์ต ดงันั 2นในกรณีที)ผู้ เช่ารายใดรายหนึ)งยกเลิกหรือไม่ต่อสญัญาเช่าพื 2นที) ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
นา่จะสามารถหาผู้ เช่าทดแทนได้ในระยะเวลาอนัสั 2น 

ความเสี)ยงจากการเปลี)ยนแปลงของมาตรฐานทางบญัชี 

รายงานฐานะทางการเงินของกองทนุรวมอาจถกูกระทบจากการออกมาตรฐานทางบญัชีฉบบัใหม่ หรือมีการ
ปรับปรุงมาตรฐานทางบญัชี เนื 2อหาสาระที)จะมีการเปลี)ยนแปลงในมาตรฐานทางบญัชีไม่อาจคาดหมายได้ 
ผู้จดัการกองทนุรวมไมส่ามารถประเมินผลกระทบจากการเปลี)ยนแปลงดงักลา่วได้ อีกทั 2งไม่สามารถประกนัได้
ว่าการเปลี)ยนแปลงดงักลา่วจะไม่ส่งผลกระทบต่อการเสนอรายงานฐานะทางการเงิน หรือผลการดําเนินงาน
ของกองทนุรวม  

ความเสี)ยงหากมีการเปลี)ยนแปลงของกฎหมายที)เกี)ยวข้องในอนาคต 

ในอนาคตอาจมีการแก้ไขและเพิ)มเติมกฎหมาย ประกาศ ข้อกําหนด ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ 
แนวนโยบาย และ/หรือคําสั)งของหน่วยงานราชการหรือหน่วยงานที)มีอํานาจตามกฎหมายในอนาคต ซึ)งเป็น
เหตกุารณ์ที)ไมอ่าจคาดการณ์ได้ การเปลี)ยนแปลงดงักลา่วจะสง่ผลกระทบทางลบตอ่การดําเนินการของกองทนุ
รวมและมลูคา่ของหนว่ยลงทนุ 

อยา่งไรก็ดี หากมีกฎหมาย หรือคณะกรรมการก.ล.ต. หรือสาํนกังาน ก.ล.ต. มีคําสั)งให้เลิกกองทนุรวมโดยไม่ใช่
ความผิดของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) หรือในกรณีที)กองทุนรวมได้รับอนุมัติจาก สํานักงาน 
ก.ล.ต. ให้สามารถลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพิ)มเติมต่อไปได้หรือให้สามารถแปลงสภาพของกองทุนรวมเป็น
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กองทรัสต์เพื)อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ตามกฎหมายที)เกี)ยวข้องได้ กองทนุรวมและบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั 
(มหาชน) ตกลงที)จะใช้ความพยายามอย่างเต็มที)ร่วมกนัเพื)อทําให้สญัญาเช่าทรัพย์สินมีอายตุ่อเนื)องต่อไปได้
เท่าที)ไม่ขดัต่อกฎหมายหรือคําสั)งของหน่วยลงใดๆ ของรัฐที)มีผลใช้บงัคบัอยู่ในขณะนั 2น เช่น การจัดตั 2งหรือ
จดัหาบคุคลใดๆ มารับโอนสทิธิและหน้าที)ที)กองทนุรวมมีอยู่ตามสญัญา ทั 2งนี 2 หากมีการจดัตั 2งหรือจดัหาบคุคล
ใดๆ มารับโอนสทิธิและหน้าที)ที)กองทนุรวมมีอยูต่ามสญัญาเชา่ทรัพย์สินที)เช่าดงักลา่ว กองทนุรวมอาจมีสิทธิที)
จะได้รับค่าตอบแทนในการโอนสิทธิจากผู้ รับโอน และสามารถนําเงินมาชําระคืนให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนได้ 
ถึงแม้วา่จะไมเ่ทา่กบัจํานวนที)กองทนุรวมคาดวา่จะได้รับในฐานะผู้ เช่าของสญัญาเช่าทรัพย์สินที)เช่าตลอดอายุ
ของการเช่าก็ตาม อยา่งไรก็ดี หากในท้ายที)สดุแล้ว กองทนุรวม และ/หรือบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 
ไม่สามารถจดัตั 2งหรือจัดหาบุคคลใดๆ มารับโอนสิทธิและหน้าที)ที)กองทนุรวมมีอยู่ตามสญัญาได้ สญัญาเช่า
ทรัพย์สนิก็อาจจะสิ 2นสดุลงโดยผลของกฎหมาย และกองทนุรวมอาจจะไม่ได้รับเงินคืนจากสญัญาเช่าทรัพย์สิน
แตอ่ยา่งใด 

ความเสี)ยงเรื)องความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 

การจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวมนั 2นจะถกูกําหนดจากผลการดําเนินงาน โดยผลการดําเนินงานของกองทนุรวม
นั 2นขึ 2นอยู่กบัปัจจยัต่างๆ เช่น สภาวะเศรษฐกิจทั 2งในและต่างประเทศ ความสามารถในการบริหารจดัการของ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ต้นทนุคา่ใช้จ่ายในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ คา่ใช้จ่ายในการดําเนินงาน การแข่งขนั
จากศูนย์การค้าและอาคารสํานักงานอื)น การเปลี)ยนแปลงมาตรฐานทางการบัญชี การเปลี)ยนแปลงของ
ข้อบงัคบัและกฎหมายที)เกี)ยวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

ความเสี)ยงจากเงินชดเชยที)ได้จากการทําประกนัภยัอสงัหาริมทรัพย์อาจได้ไมค่รบตามคา่เสยีหายที)เกิดขึ 2นจริง  

กองทุนรวมอาจได้รับความเสียหายทางการเงินเนื)องจากเงินชดเชยที)ได้จากการประกันภยัอาจชดเชยความ
เสียหายได้ไม่ทั 2งหมด  และความเสี)ยงบางอย่างอาจไม่สามารถทําประกนัภยัคุ้มครองได้  ในกรณีที)เกิดความ
เสียหายในสว่นที)ไม่ได้รับความคุ้มครองหรือความเสียหายดงักลา่วมีมลูค่ามากกว่าวงเงินประกนั หรือกองทุน
รวมไมส่ามารถเรียกเงินประกนัได้ครบถ้วนตามกรมธรรม์ กองทนุรวมอาจจะต้องมีค่าใช้จ่ายเพิ)มมากขึ 2น ทําให้
รายได้ในอนาคตของอสงัหาริมทรัพย์นั 2นไมเ่ป็นตามประมาณการ 

อยา่งไรก็ตาม กองทนุรวมได้ทําการประกนัภยัเพื)อคุ้มครองอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมประเภทตา่งๆ โดยได้
มีการพิจารณาให้มีความเพียงพอและเหมาะสมตาม ลกัษณะของการดําเนินธุรกิจศูนย์การค้าและอาคาร
สาํนกังาน และลกัษณะของการบริหารกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทยที)พงึกระทํา นอกจากนั 2นเงินที)
ได้จากการประกันภัยอสังหาริมทรัพย์ที)กองทุนรวมเช่า  มีหน้าที)ต้องนําไปใช้ซ่อมแซมความเสียหายของ
อสงัหาริมทรัพย์เพื)อให้อยูใ่นสภาพที)สามารถสง่คืนให้แก่ผู้ เช่าได้ตามสภาพเดิม 

ความเสี)ยงที)อาจเกิดขึ 2นจากการกู้ยืมเงิน 

ในกรณีที)กองทุนรวมได้ดําเนินการให้มีการกู้ ยืมเงิน   กองทุนรวมอาจมีความเสี)ยงที)เกิดขึ 2นจากการกู้ ยืมเงิน
ดงักลา่ว  เนื)องจากอตัราดอกเบี 2ยอาจมีการเปลี)ยนแปลงสงูขึ 2นตามภาวะตลาดโดยรวม นอกจากนี 2กองทนุรวม
ต้องจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนไม่น้อยกว่าร้อยละ  90 ของกําไรสุทธิที)ได้รับจากการดําเนินงานของ
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กองทนุรวมตอ่ปี ดงันั 2นกองทนุรวมอาจมีความเสี)ยงที)จะมีสภาพคลอ่งไม่เพียงพอต่อการดําเนินงานของกองทนุ
รวม รวมถึงอาจสง่ผลให้กองทนุรวมมีกระแสเงินสดไม่เพียงพอต่อการชําระคืนเงินต้นและดอกเบี 2ยของเงินกู้ยืม
จํานวนดงักลา่วได้  ซึ)งอาจสง่ผลกระทบตอ่การดําเนินงานของกองทนุรวม  รวมถึงความสามารถในการจ่ายเงิน
ปันผลให้กับผู้ ถือหน่วยลงทุน  ทั 2งนี 2  ในการดําเนินการใดๆ  เพื)อประโยชน์ในการชําระคืนเงินกู้ ยืมรวมถึงอตัรา
ดอกเบี 2ย เช่น การจดัให้มีการป้องกนัความเสี)ยงจากการผนัผวนของอตัราดอกเบี 2ย โดยกองทนุรวมจะดําเนินการ
โดยคํานงึถึงประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นสาํคญั 

ความเสี)ยงจากการถกูเวนคืน 

ทรัพย์สินที)กองทุนรวมลงทุนอาจมีความเสี)ยงที)จะถูกเวนคืนได้ตามนโยบายของรัฐในช่วงเวลาใดๆ ระหว่าง
ระยะเวลาที)กองทุนรวมลงทุนในทรัพย์สินดงักล่าวซึ)งค่าชดเชยใดๆ ที)กองทุนรวมจะได้รับเพื)อชดเชยความ
เสยีหายจากการถกูเวนคืนดงักลา่ว อาจเป็นจํานวนที)ตํ)ากวา่มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิตามบญัชีของกองทนุรวม (Net 
Asset Value) ดงันั 2นผู้ ถือหนว่ยลงทนุจึงมีความเสี)ยงที)จะไม่ได้รับผลตอบแทนจากทรัพย์สินที)กองทนุรวมลงทนุ
ตามทีได้ประมาณการไว้ 

ความเสี)ยงทางการเมือง 

แม้ว่าในปัจจุบนัสภาวะทางการเมืองเริ)มเข้าสูส่ถานการณ์ที)ดีขึ 2น แต่หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความ
ขดัแย้งทางการเมืองเกิดขึ 2น อาจสง่ผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหลกัทรัพย์ใน
ประเทศไทย ซึ)งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทุนรวม ทั 2งนี 2 จึงไม่สามารถ
รับรองได้วา่สภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบนั หรือในอนาคต หรือการเปลี)ยนแปลงของนโยบาย
ทางการเมืองของรัฐบาลจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัต่อการดําเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการ
ดําเนินกิจการ และการเติบโตของกองทนุรวม 

 

3.9 การลงทุนในอนาคต 

สาํหรับการลงทนุในอนาคต บริษัทจดัการจะมุง่เน้นการลงทนุโดยการรับโอนกรรมสิทธิ_ และ/หรือสิทธิการเช่าใน
อสงัหาริมทรัพย์เพื)อการพาณิชย์ (Commercial Property) หรืออสงัหาริมทรัพย์ประเภทอื)นใด โดยในเบื 2องต้นจะ
มุ่งเน้นการลงทุนในหรือมีไว้ซึ)งอสงัหาริมทรัพย์ประเภทศูนย์การค้า และ/หรืออสงัหาริมทรัพย์ประเภทค้าปลีก 
และ/หรืออสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสํานกังานที)บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และ/หรือบคุคลที)
เกี)ยวข้องมีกรรมสทิธิ_ และ/หรือสทิธิครอบครอง ทั 2งที)มีอยูใ่นปัจจบุนัและจะได้มีขึ 2นในอนาคต  

อย่างไรก็ดี หากกองทนุรวมได้รับอนมุตัิจากสํานกังาน ก.ล.ต. ให้สามารถลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ)มเติมใน
อนาคตได้ ก่อนครบกําหนดอายสุญัญาเช่า และ/หรือเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมลงทนุ กองทนุรวมจะ
มีสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่า และ/หรือเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวจากผู้ ให้เช่า ได้แก่ บริษัท เซ็นทรัล
พฒันา จํากดั (มหาชน) และ/หรือบคุคลที)เกี)ยวข้องกบับริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) โดยผู้ให้เช่าตกลง
ที)จะแจ้งเงื)อนไขและราคาในการต่ออายุสญัญาเช่า และ/หรือเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่กองทุนรวม และ
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ทราบลว่งหน้าก่อนวนัที)สญัญาเช่า และ/หรือเช่าช่วงปัจจุบนัจะครบกําหนด อย่างไรก็ดี บริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
จํากดั (มหาชน) สงวนสิทธิในการที)จะไม่ให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทนุรวมใน
กรณีที)บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน) พ้นจากการทําหน้าที)ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม 
ทั 2งนี 2 บริษัทจดัการจะพิจารณาคณุสมบตัิของอสงัหาริมทรัพย์ที)จะลงทนุในด้านตา่งๆ เช่น อตัราผลตอบแทนของ
อสงัหาริมทรัพย์ อัตราการเช่าพื 2นที)และลกัษณะผู้ เช่า ทําเลที)ตั 2ง โอกาสในการสร้างมูลค่าเพิ)ม สภาพที)ดิน 
อาคาร ระบบวิศวกรรม ระบบสาธารณปูโภค และระบบรักษาสิ)งแวดล้อม 

ทั 2งนี 2 เพื)อประโยชน์ในการลงทนุเพิ)มเติมในอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทจดัการอาจดําเนินการให้กองทนุรวมกู้ยืมเงิน
จากสถาบนัการเงิน ในจํานวนไม่เกินร้อยละ 10 ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวมภายหลงัจากการเพิ)ม
เงินทนุของกองทุนรวมในครั 2งนี 2 ร่วมถึงการเพิ)มเงินทนุของกองทนุรวมในแต่ละครั 2ง โดยบริษัทจดัการขอสงวน
สทิธิในการกําหนดหลกัเกณฑ์หรือเงื)อนไขใดๆ ของการกู้ยืม ตลอดจนดําเนินการธุรกรรมใดๆ ที)เกี)ยวข้องกบัการ
กู้ยืมดงักล่าว โดยคํานึงถึงผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทุนเป็นสําคญั อาทิ เช่น จํานวนเงิน อตัราดอกเบี 2ย 
ระยะเวลาการชําระเงิน การเจรจา เข้าทํา ลงนาม จัดสง่เอกสารใดๆ เกี)ยวกบัการกู้ยืมเงิน รวมถึงการแต่งตั 2ง 
และ/หรือถอดถอนผู้ รับมอบอํานาจช่วงในการดําเนินการดงักลา่วข้างต้น 

ทั 2งนี 2 กองทุนรวมจะทําการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่า หรือจําหน่าย
อสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว เพื)อประโยชน์สูงสุดกับผู้ ถือหน่วยลงทุนและกองทุนรวม ทั 2งนี 2 รวมถึงการลงทุนใน
โครงการที)อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง และ/หรือหลกัทรัพย์อื)น และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื)นใด ตามที)กําหนดไว้
ในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศสํานกังาน ก.ล.ต. และประกาศอื)นที)เกี)ยวข้อง ทั 2งที)มีผลใช้บงัคบัอยู่
ในปัจจบุนัและที)จะได้มีการแก้ไขเพิ)มเติม 

3.10 เงื#อนไขการลงทุน 

(1) ในกรณีที)บริษัทจดัการระดมทนุได้ไมเ่พียงพอที)จะลงทนุในทรัพย์สินได้ตามที)ระบไุว้ในโครงการนี 2 บริษัท
จดัการจะดําเนินการขอเพิกถอนการเสนอขายครั 2งนี 2และดําเนินการคืนเงินค่าจองซื 2อหน่วยลงทุนและ
ผลประโยชน์ใดๆ ให้แก่ผู้จองซื 2อหนว่ยลงทนุตามสดัสว่นเงินคา่จองซื 2อหนว่ยลงทนุ 

(2) ในกรณีที)บริษัทจัดการสามารถระดมทุนได้เพียงพอที)จะลงทุนในทรัพย์สินได้ตามที)ระบุไว้ข้างต้น 
(แล้วแต่กรณี) แต่ (ก) ไม่สามารถลงทุนในทรัพย์สินได้ ไม่ว่าจะเป็นบางส่วนหรือทั 2งหมดเนื)องจาก
ทรัพย์สินที)เป็นอสงัหาริมทรัพย์ไม่เป็นไปตามข้อตกลงที)กําหนดไว้หรือมิได้เป็นไปตามข้อกําหนดใน
โครงการ หรือมีเหตุอื)นใดอนัทําให้กองทุนรวมไม่สามารถลงทุนในทรัพย์สินที)เป็นอสงัหาริมทรัพย์ได้ 
และ/หรือ (ข) เกิดเหตุสุดวิสยัขึ 2นกับทรัพย์สินที)เป็นอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ (ค) มีเหตุอื)นใดที)มี
ผลกระทบต่อทรัพย์สินที)เป็นอสงัหาริมทรัพย์และบริษัทจัดการเห็นว่าเหตุดงักล่าวอาจมีผลกระทบต่อ
การลงทนุของกองทนุรวม บริษัทจดัการสงวนสทิธิที)จะ 

(2.1) พิจารณาลงทุนในทรัพย์สินที)เป็นอสงัหาริมทรัพย์ เฉพาะในกรณีที)ทรัพย์สินที)บริษัทจัดการจะ
พิจารณาลงทุนมีมลูค่าไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิทั 2งหมดของกองทุนรวม
ภายหลงัการลงทนุ โดยบริษัทจดัการสงวนสทิธิที)จะปรับเปลี)ยนข้อกําหนด และ/หรือ เงื)อนไขในสญัญาที)
เกี)ยวข้องกับการลงทุนในทรัพย์สินที)เป็นอสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าว รวมถึงพิจารณาเจรจากับคู่สญัญาที)
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เกี)ยวข้องในการปรับเปลี)ยนเงื)อนไขการจ่ายเงิน ค่าตอบแทนและเงินอื)นใด หรือข้อสญัญาหรือ
ข้อกําหนดใดๆ ตามความเหมาะสม ทั 2งนี 2 หลงัจากกองทุนรวมได้ลงทุนแล้ว หากมีจํานวนเงิน
สว่นที)เหลอืจากจํานวนเงินที)บริษัทจดัการได้รับจากการเสนอขายหน่วยลงทนุ บริษัทจดัการอาจ
พิจารณาดําเนินการลดทนุและคืนเงินที)เหลอืดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ หรือ 

(2.2) พิจารณาเลกิกองทนุรวมก่อนการลงทนุในทรัพย์สินที)เป็นอสงัหาริมทรัพย์หากทรัพย์สินที)บริษัท
จดัการจะพิจารณาลงทนุมีมลูคา่น้อยกวา่ร้อยละ 75 ของมลูค่าทรัพย์สนิสทุธิทั 2งหมดของกองทนุ
รวมภายหลงัการลงทนุ โดยบริษัทจดัการจะชําระบญัชีกองทุนรวมเพื)อคืนเงินลงทนุให้แก่ผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุ 

 อย่างไรก็ดี บริษัทจัดการจะพิจารณาถึงผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทุนโดยรวมเป็นสําคัญ
ถึงแม้ทรัพย์สนิที)บริษัทจดัการจะพิจารณาให้กองทนุรวมลงทนุมีมลูคา่ไมน้่อยกวา่ร้อยละ 75ของ
มลูค่าทรัพย์สินสทุธิทั 2งหมดของกองทุนรวมภายหลงัการลงทนุ บริษัทจัดการอาจเลือกที)จะไม่
ลงทนุโดยให้เลกิกองทนุรวมตามข้อ (2.2) ก็ได้ ทั 2งนี 2 ในกรณีที)บริษัทจดัการเลอืกที)จะลงทนุตามที)
กําหนดไว้ในข้อ (2.1) ของวรรคก่อนแล้ว หากบริษัทจดัการประสงค์จะนําเงินที)ได้จากการระดม
ทนุส่วนที)เหลือไปลงทุนเพิ)มเติมในทรัพย์สินอื)นนอกจากทรัพย์สินตามที)กําหนดไว้ในโครงการ 
บริษัทจดัการจะต้องได้รับมติเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ซึ)งในกรณีดงักลา่ว
บริษัทจดัการจะไม่นบัคะแนนเสียงของผู้ ถือหน่วยลงทนุที)มสีว่นได้เสียกบัการลงทนุดงักลา่วใน
การขอมติจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุดงักลา่ว 

 ในกรณีที)ต้องเลิกกองทุนรวมตาม (2.2) ข้างต้น เงินลงทนุที)ผู้ ถือหน่วยลงทนุได้รับคืนจะเป็นไป
ตามยอดเงินคงเหลอืหลงัจากการชําระบญัชี ซึ)งอาจใกล้เคียงกบัจํานวนเงินทนุของโครงการที)จด
ทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวมหลงัหกัคา่ใช้จ่ายตา่งๆ ที)เกี)ยวข้องกบัการจดัตั 2งกองทนุรวม 
ดงันั 2น ในกรณีดงักลา่วนี 2ผู้ ถือหนว่ยลงทนุจึงอาจมีความเสี)ยงที)จะได้รับเงินลงทนุคืนในจํานวนที)
ตํ)ากวา่มลูคา่ที)ตราไว้ตอ่หนว่ยลงทนุ  

 

3.11 การทาํธุรกรรมกับบุคคลที#เกี#ยวข้อง  

การลงทนุเพิ)มเติมครั 2งที) 2 ของกองทนุรวมเป็นการลงทนุใน (1) สิทธิการเช่าที)ดิน (บางสว่น) ซึ)งเป็นที)ตั 2งของ
อาคารศนูย์การค้า อาคารอเนกประสงค์ ที)จอดรถยนต์ภายในอาคาร รวมถึงถนนรอบโครงการและทางเข้าออก 
(บางสว่น) ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต  (2) สทิธิการเช่าอาคารศนูย์การค้า (บางสว่น) และ
อาคารอเนกประสงค์ (Multipurpose Hall) จํานวน 1 อาคาร รวมทั 2งที)จอดรถยนต์ภายในอาคาร (ตามสดัสว่น
การใช้งานของพื 2นที)อาคารศนูย์การค้าที)กองทนุรวมจะลงทนุ) (3) สิทธิการเช่าในงานระบบ และ (4) การซื 2อ
อปุกรณ์ตกแต่งและ เครื)องมือเครื)องใช้ที)เกี)ยวข้องกบัโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต จากบริษัท 
เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม่ จํากดั ซึ)งเป็นบริษัทย่อยที)บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) ถือหุ้นอยู่ร้อยละ 
99.99 ของหุ้นที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมดของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม ่จํากดั  
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ดงันั 2น การลงทนุเพิ)มเติมครั 2งที) 2 เป็นการทําธุรกรรมกบับคุคลที)มีความเกี)ยวข้องกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
และผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมเกินกว่าร้อยละ 10 ของจํานวนหน่วยลงทนุที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมดของ
กองทนุรวม โดยมีรายละเอียดเพิ)มเติมดงัตอ่ไปนี 2 

1. การลงทนุของกองทนุรวมในทรัพย์สินตามข้อ (1) ถึง (4) ข้างต้น จะมีมลูค่ารวมไม่เกิน 11,568 ล้านบาท 
ซึ)งเป็นราคาที)ไมส่งูกวา่ราคาที)ได้จากรายงานการประเมินตํ)าสดุเกินร้อยละ 10 ของราคาที)ได้จากรายงาน
การประเมินคา่ของผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิตามประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต.  เนื)องจากการเข้าลงทนุ
ในโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ในครั 2งนี 2 เป็นการเข้าลงทุนในทรัพย์สินประเภท
ศนูย์การค้าที)มีทําเลที)ตั 2งที)ดีและมีผลการดําเนินงานที)ดมีาโดยตลอด นอกจากนี 2 ยงัมีผู้ เช่าหลากหลาย มี
อตัราการเช่าพื 2นที)สงู รวมถึงมีความหลากหลายของแหลง่ที)มาของรายได้ ทําให้การที)กองทนุรวมจะเข้า
ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วน่าจะสร้างผลตอบแทนจากการลงทนุในระดบัที)ดีให้แก่ผู้ ถือหน่วยได้ใน
ระยะยาว โดยราคาที)กองทนุรวมจะใช้ในการลงทนุในโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ตนี 2จะถกู
กําหนดโดยจํานวนเงินเพิ)มทนุของกองทนุรวมที)ได้จากการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุเพิ)มเติมในครั 2งนี 2 
เงินสด  การจําหนา่ยเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ และ/หรือการกู้ยืมเงิน (ถ้ามี) หกัด้วยประมาณการคา่ใช้จ่ายที)
เกี)ยวเนื)องกบัการเพิ)มเงินทนุและการลงทนุเพิ)มเติมในอสงัหาริมทรัพย์  

2. ภายหลงัจากที)กองทุนรวมลงทนุในทรัพย์สินเพิ)มเติมครั 2งที) 2 กองทนุรวมจะแต่งตั 2งให้ บริษัท เซ็นทรัล
พฒันา จํากัด (มหาชน) เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม โดยกองทุนรวมมีการกําหนด
โครงสร้างคา่ตอบแทนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที)จะช่วยสร้างแรงจงูใจให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์พยายาม
เพิ)มรายได้ ลดค่าใช้จ่าย และดูแลสภาพของทรัพย์สินที)กองทุนรวมลงทุนซึ)งจะเป็นผลดีกับผู้ ถือหน่วย
ลงทนุ ตามรายละเอียดที)เปิดเผยในข้อ 28.2 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที)เรียกเก็บจากกองทนุรวม และ
ตามข้อตกลงอื)นที)ระบไุว้ในสมมติฐานผู้ประเมินค่าทรัพย์สินในข้อ 3.3.2 อสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมจะ
ลงทนุเพิ)มเติม และภาคผนวก ก ด้วยเหตนีุ 2 กองทนุรวมจึงให้สทิธิแก่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการจดัเก็บ
เงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื)นใดที)เกี)ยวกบัหรือเกี)ยวเนื)องกบัการให้บริการงานระบบที)กองทนุรวมเป็นผู้มี
สิทธิครอบครองดงักล่าวทั 2งหมด เพื)อให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีสิทธิในการเก็บผลประโยชน์จากการ
ให้บริการแก่ลกูค้าและคูส่ญัญาบริการทั 2งหมดในศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต 

3. ภายหลงัจากที)กองทนุรวมลงทนุในทรัพย์สนิเพิ)มเติมครั 2งที) 2 กองทนุรวมให้สิทธิแก่บริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
เชียงใหม่ จํากัด รวมถึงลูกค้า คู่สญัญาของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม่ จํากัด และผู้ เช่าพื 2นที)ใน
ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต รายอื)นที)ไม่ได้เช่าพื 2นที)จากกองทุนรวมใช้ประโยชน์ซึ)ง
ทรัพย์สนิตามปกติธุรกิจ ตามภาระผกูพนัที)มีอยู่ก่อน หรือตามที)คู่สญัญาได้ตกลงกนัไว้ โดยที)กองทนุรวม
และบริษัท เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม ่จํากดั จะร่วมกนัรับผิดชอบภาระคา่ใช้จ่ายสาํหรับทรัพย์สนิร่วมกนั 

4. ปัจจุบนัมีผู้ เช่าที)เป็นบคุคลที)มีความเกี)ยวข้องกบับริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) เช่าพื 2นที)ภายใน
อสงัหาริมทรัพย์โครงการศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ประมาณร้อยละ 6.4 ของพื 2นที)
ให้เช่าทั 2งหมดที)กองทุนรวมลงทุน อย่างไรก็ดี อัตราค่าเช่าและค่าบริการในพื 2นที)เหล่านั 2นอยู่ในอตัราที)
ใกล้เคียงกับอัตราค่าเช่าและค่าบริการของผู้ เช่าพื 2นที)รายอื)นของกองทุนรวมซึ)งเช่าพื 2นที)ที)มีลกัษณะ
ใกล้เคียงกนั  
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นอกจากนี 2 ในการที)กองทนุรวมจะเข้าลงทนุในทรัพย์สนิเพิ)มเติมครั 2งที) 2 กองทนุรวมอาจใช้แหลง่เงินทนุ โดยการ
กู้ยืมเงินจากธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) ซึ)งเป็นผู้ ถือหุ้นเกินกวา่ร้อยละ 90 ของบริษัทจดัการ อยา่งไรก็
ดี ธุรกรรมการกู้ยืมเงินดงักล่าวเป็นธุรกรรมที)มีลกัษณะเฉพาะที)ให้แก่กองทนุรวม เช่น เป็นการกู้ยืมที)ไม่ต้องมี
หลกัประกัน (Clean Loan) โดยมีข้อกําหนด และเงื)อนไขภายใต้สญัญาที)สอดคล้องกับลกัษณะเฉพาะของ
กองทุนรวม โดยเงื)อนไขดงักล่าวจะมีลกัษณะที)สามารถเทียบเคียงได้กับเงื)อนไขปกติที)ธนาคารไทยพาณิชย์ 
จํากดั (มหาชน) เสนอให้แก่ลหูกค้ารายอื)นที)มีลกัษณะความเสี)ยงใกล้เคียงกนั ซึ)งธนาคารไทยพาณิชย์ จํากัด 
(มหาชน) รับทราบและมีความเข้าใจในเงื)อนไขดงักลา่วเป็นอย่างดี ทั 2งนี 2 บริษัทจดัการจะดําเนินการขอความ
เห็นชอบจากผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมเป็นลายลกัษณ์อกัษร ก่อนการกู้ยืมเงินดงักลา่ว 

ทั 2งนี 2 บริษัทจัดการเห็นว่าธุรกรรมที)ทํากับบุคคลที)เกี)ยวข้องข้างต้นไม่น่าจะก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์อย่างมีนยัสําคญั เนื)องจากเป็นไปตามทางการค้าปกติ (Arm’s Length Basis) และเป็นประโยชน์
ตอ่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 
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4. การกู้ยมืเงนิ 

กองทุนรวมอาจกู้ ยืมเงินได้ ทั 2งนี 2 ไม่ว่าจะมีการให้หลกัประกันไว้ด้วยหรือไม่ก็ตาม และต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ดงัตอ่ไปนี 2 

1. เป็นการกู้ยืมเงินเพื)อดําเนินการดงัตอ่ไปนี 2 

(ก) ปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมหรืออสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมมีสทิธิการเช่าให้อยูใ่นสภาพดีและมี
ความพร้อมที)จะใช้หาผลประโยชน์  

(ข) ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ)มเติมบนที)ดินที)มีอยู่แล้วซึ)งเป็นของกองทนุรวมหรือที)กองทนุรวมมีสิทธิการเช่า 
เพื)อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทนุรวม 

(ค) ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ)มเติม 

2. เป็นการกู้ยืมเงินโดยคํานงึถึงประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นสําคญั ทั 2งนี 2 ในกรณีที)เป็นการกู้ยืมเงินเพื)อปรับปรุง
อสงัหาริมทรัพย์ที)กองทุนรวมมีกรรมสิทธิ_ และ/หรือสิทธิการเช่าตาม 1.(ก) หรือเพื)อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคาร
เพิ)มเติมบนที)ดินที)มีอยูแ่ล้วที)กองทนุรวมมีกรรมสทิธิ_  และ/หรือสทิธิการเช่าตาม 1.(ข) บริษัทจดัการกองทนุรวมต้อง
คํานงึถึงกําหนดเวลาเช่าที)เหลอือยูต่ามสญัญาเช่า  และ 

3. จํานวนเงินที)กู้ยืมต้องไมเ่กินร้อยละ 10 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวมและในกรณีที)ต่อมาภายหลงัจํานวน
เงินที)กู้ยืมเกินอตัราสว่นดงักลา่ว แตก่ารเกินอตัราสว่นนั 2นมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ)มเติม บริษัทจดัการกองทนุรวม
จะคงอตัราสว่นการกู้ยืมเงินไว้ต่อไปก็ได้ แต่จะกู้ยืมเงินเพิ)มเติมอีกไม่ได้จนกว่าอตัราสว่นการกู้ยืมเงินจะลดลงจน
น้อยกวา่ร้อยละ 10 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม 

การกู้ยืมเงินของกองทนุรวมก่อนการลงทนุเพิ)มเติมครั 2งที) 2 

ในการลงทุนในโครงการอสงัหาริมทรัพย์โครงการเดิม กองทุนรวมได้ใช้แหล่งเงินทุนโดยการกู้ ยืมจากธนาคารไทย
พาณิชย์ จํากดั (มหาชน) จํานวน 1,000 ล้านบาท โดยข้อกําหนดและเงื)อนไขของการกู้ยืมเงินดงักล่าวเป็นไปตามที)
กําหนดในสญัญาระหว่างกองทนุรวมและธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) โดยมีข้อมลูโดยสงัเขปของเงินกู้ ยืม
ดงักลา่ว ดงัตอ่ไปนี 2 

ธนาคารผู้ให้เงินกู้  ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 
ผู้ขอสนิเชื)อ กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
วงเงินกู้  (ล้านบาท) 1,000 
อตัราดอกเบี 2ย MLR – 1.00% ถึง MLR – 1.75% 
ระยะเวลาชําระคืนเงินกู้  12 ปี 
การชําระดอกเบี 2ย ชําระรายไตรมาส 
หลกัประกนัการกู้ยืม ไมม่ ี
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ทั 2งนี 2 ณ วนัที) 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 กองทนุรวมมียอดเงินกู้ ข้างต้นคงเหลอืเทา่กบั 415 ล้านบาท  

การกู้ยืมเงินของกองทนุรวมสาํหรับการลงทนุเพิ)มเติมครั 2งที) 2 

ในการลงทุนเพิ)มเติมครั 2งที) 2 กองทุนรวมอาจจะใช้แหล่งเงินทุนส่วนหนึ)งจากการกู้ ยืม โดยในเบื 2องต้นธนาคารไทย
พาณิชย์ จํากดั (มหาชน) ได้เสนอวงเงินจํานวน 1,650 ล้านบาท โดยข้อกําหนดและเงื)อนไขของการกู้ยืมเงินดงักลา่วจะ
เป็นไปตามที)กําหนดในสญัญาระหวา่งกองทนุรวมและธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) โดยมีรายละเอียดเบื 2องต้น
ดงัตอ่ไปนี 2 

ธนาคารผู้ให้เงินกู้  ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 
ผู้ขอสนิเชื)อ กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
วงเงินกู้  (ล้านบาท) 1,650 
อตัราดอกเบี 2ย ไมเ่กิน MLR – 2.00% 
ระยะเวลาชําระคืนเงินกู้  12 ปี 
การชําระดอกเบี 2ย ชําระรายไตรมาส 
หลกัประกนัการกู้ยืม ไมม่ ี

ทั 2งนี 2 ยอดเงินกู้คงเหลอืก่อนการลงทนุเพิ)มเติมครั 2งที) 2 (ซึ)ง ณ วนัที) 30 มิถนุายน พ.ศ. 2556 มียอดคงเหลือเท่ากบั 395 
ล้านบาท) จะได้รับการปรับเงื)อนไขให้สอดคล้องกบัการกู้ยืมสําหรับการลงทนุเพิ)มเติมครั 2งที) 2 เช่น อตัราดอกเบี 2ย และ
ระยะเวลาชําระคืนเงินกู้  เป็นต้น อย่างไรก็ตาม จํานวนเงินที)กองทนุรวมจะกู้ ยืมอาจจะแตกต่างจากที)เปิดเผยข้างต้น 
ทั 2งนี 2 ขึ 2นอยู่กับปัจจัยต่างๆ เช่น สภาวะดอกเบี 2ยในตลาด และมูลค่าการลงทุนสุดท้ายที)กองทุนจะลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์โครงการศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต เป็นต้น 

อยา่งไรก็ดี กองทนุรวมอาจมีความเสี)ยงที)เกิดขึ 2นจากการกู้ยืมเงินซึ)งผู้ลงทนุสามารถศึกษารายละเอียดเพิ)มเติมได้จาก
ข้อ 3.8.1 ความเสี)ยงเกี)ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุลงทนุ – ความเสี)ยงที)อาจเกิดขึ 2นจากการกู้ยืมเงิน 
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5. หลักเกณฑ์การลงทุน 

5.1 การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ และการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์จะ
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี 2 

5.1.1 ต้องมีการวิเคราะห์และศกึษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการซื 2อหรือเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพื)อ
ประกอบการตดัสินใจลงทุนรวมทั 2งตรวจสอบและสอบทาน (การทํา Due Diligence) แล้ว และมี
ความเห็นวา่อสงัหาริมทรัพย์ที)จะลงทนุเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี 2 

(ก) มีความเหมาะสมสาํหรับการลงทนุของผู้ลงทนุทั)วไป 

(ข) มีศกัยภาพในการก่อให้เกิดรายได้ เช่น ตั 2งอยูใ่นทําเลที)ดีและมีทางเข้าออกที)เหมาะสมตามสภาพ ไม่
มีลกัษณะผูกติดกับการใช้งานของผู้ เช่า และ/หรือผู้ เช่าช่วงอนัจะทําให้เปลี)ยนลกัษณะการใช้งาน
เป็นประการอื)นได้ยาก และไมม่ีข้อจํากดัในการจดัหาผู้ เชา่ และ/หรือผู้ เช่าช่วงรายใหม่ เป็นต้น ทั 2งนี 2 
ในการพิจารณาให้ความเห็นในเรื)องดงักลา่วบริษัทจดัการจะจดัให้มีความเห็นของบริษัทประเมินค่า
ทรัพย์สนิ เพื)อใช้ประกอบการพิจารณาด้วย 

(ค) มีเอกสารสิทธิ_หรือเอกสารสญัญาที)ครบถ้วน ชดัเจน บงัคบัได้ตามกฎหมายและเพียงพอต่อการที)
กองทนุรวมจะใช้ดําเนินการหรือจดัหาผลประโยชน์ได้ 

ในกรณีที)อาจมีความเสี)ยงจากการลงทนุตามวรรคหนึ)งบริษัทจดัการจะเปิดเผยข้อมลูความเสี)ยงที)ครบถ้วน
เพียงพอตอ่การตดัสนิใจของผู้ลงทนุ และไมก่่อให้เกิดความเข้าใจผิด 

5.1.2 อสงัหาริมทรัพย์ที)จะลงทนุต้องตั 2งอยูใ่นประเทศไทย 

5.1.3 ต้องเป็นอสงัหาริมทรัพย์ที)ก่อสร้างแล้วเสร็จและอยู่ในสภาพที)เหมาะสมต่อการจัดหาผลประโยชน์ได้ 
หรือเป็นอสงัหาริมทรัพย์ที)ยงัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ โดยต้องมีการก่อสร้างไปแล้วไม่น้อยกว่าร้อยละ 80 
ของมลูคา่โครงการ ณ วนัที)สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนมุตัิให้จดัตั 2งและจดัการกองทนุรวม กรณี
เป็นทรัพย์สินชิ 2นแรก หรือ ณ วนัที)กองทุนรวมลงทุนลงในทรัพย์สินดงักล่าวในกรณีที)มีการลงทุนเพิ)ม 
และในการคํานวณมลูคา่โครงการ มิให้นบัมลูคา่ที)ดินที)เป็นที)ตั 2งของโครงการ ทั 2งนี 2 สดัสว่นความคืบหน้า
ของการก่อสร้างต้องได้รับการรับรองจากบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิ 

5.1.4 ต้องเป็นการลงทุนโดยการซื 2อหรือเช่าอสงัหาริมทรัพย์ หรือโดยการได้มาซึ)งสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือ
พื 2นดิน โดยผู้มีกรรมสทิธิ_หรือสทิธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วยินยอมที)จะขาย ให้เช่า หรือให้
สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์นั 2น 

5.1.5 อสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต้องไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ 
เว้นแตจ่ะเป็นประโยชน์แก่กองทนุรวมและได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

5.1.6 อสงัหาริมทรัพย์ต้องไมเ่ป็นที)ดินวา่งเปลา่ เว้นแตจ่ะแสดงได้วา่จะเป็นประโยชน์ที)จะสง่เสริมให้เกิดรายได้
แก่อสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม และได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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5.1.7 ในการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทจดัการจะไม่ทําสญัญาเช่าที)มีข้อตกลง หรือเงื)อนไขที)ก่อให้เกิดหน้าที)
มากกว่าหน้าที)อนัเป็นปกติที)ผู้ เช่าพึงต้องกระทําเมื)อสญัญาเช่าสิ 2นสดุลง หรือทําสญัญาเช่าช่วงเว้นแต่
ได้รับการผอ่นผนัจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และต้องเป็นการเช่าจากบคุคลดงัตอ่ไปนี 2 

(1) ต้องเป็นการเช่าจากผู้มีสทิธิที)จะให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์นั 2นได้ ทั 2งนี 2ในกรณีที)อสงัหาริมทรัพย์ที)เช่า
เป็นที)ดิน ที)ดินนั 2นจะต้องมีการออกโฉนดที)ดินหรือหนงัสอืรับรองการทําประโยชน์ให้แล้ว 

(2) ในกรณีที)เป็นการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ หรือในกรณีที)เป็นการเช่าอาคาร โรงเรือน หรือสิ)งปลกู
สร้างที)ผู้ ให้เช่ามิได้เป็นผู้มีกรรมสิทธิ_ตามโฉนดที)ดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนงัสือรับรอง
การทําประโยชน์ บริษัทจัดการต้องจดัให้มีสถาบนัการเงินตามกฎหมายว่าด้วยดอกเบี 2ยเงินให้
กู้ยืมของสถาบนัการเงินหรือบริษัทประกนัภยัเป็นผู้ รับประกนัความเสยีหายที)อาจเกิดขึ 2นจากการ
บอกเลิกสัญญาของบุคคลดังกล่าว หรือในกรณีที)มิได้จัดให้ผู้ รับประกันความเสียหายเพื)อ
ป้องกนัความเสียหายเช่นว่านั 2น  บริษัทจัดการต้องเปิดเผยความเสี)ยงให้ผู้ลงทนุทราบโดยต้อง
ระบุไว้ในหนงัสือชี 2ชวน ส่วนสรุปข้อมูลสําคญัถึงผลกระทบที)อาจจะเกิดขึ 2นกบัผลประกอบการ
ของกองทนุรวม หากผู้มีกรรมสทิธิ_ตามโฉนดที)ดิน หรือผู้มีสทิธิครอบครองตามหนงัสือรับรองการ
ทําประโยชน์บอกเลกิสญัญา 

5.1.8 บริษัทจดัการจะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์มีมลูคา่รวมกนัไมน้่อยกวา่ร้อย
ละ 75 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม ภายใน 6 เดือนนบัแต่วนัที)จดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็น
กองทุนรวม หรือวันจดทะเบียนเพิ)มเงินทุน สําหรับกรณีการเพิ)มเงินทุนจดทะเบียนเพื)อลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ)มเติมแล้วแต่กรณี และดํารงอัตราส่วนการลงทุน
ดงักลา่วทกุวนัสิ 2นรอบระยะเวลาบญัชีประจําปี เว้นแตใ่นกรณีดงัตอ่ไปนี 2 

(1) รอบระยะเวลาบญัชีประจําปีสดุท้ายก่อนสิ 2นอายโุครงการ หรือ 

(2) กรณีมีเหตจํุาเป็นและสมควรโดยได้รับการผอ่นผนัจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

5.1.9 บริษัทจดัการจะถืออสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมได้มาจากการลงทนุไว้
อยา่งน้อย 1 ปี เว้นแตม่ีเหตจํุาเป็นและสมควรโดยได้รับการผอ่นผนัจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

5.1.10 บริษัทจดัการจะจดัให้มีการประกนัภยัดงัตอ่ไปนี 2  

(1) การประกนัภยัอย่างเพียงพอและเหมาะสมกบัสว่นได้เสียของกองทนุรวมที)มีต่ออสงัหาริมทรัพย์
หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที)ลงทนุ เพื)อคุ้มครองความเสียหายที)จะเกิดขึ 2นกบักองทนุรวมอนั
เนื)องมาจากการเกิดวินาศภัยต่ออสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยกําหนดให้กองทุนรวมเป็นผู้ รับ
ประโยชน์ ทั 2งนี 2 โดยได้รับความเห็นชอบจากผู้ดแูลผลประโยชน์ 

(2) การประกันภัยความรับผิดชอบต่อบุคคลภายนอกที)อาจได้รับความเสียหายจากความชํารุด
บกพร่องของอาคาร โรงเ รือน หรือสิ)งปลูกสร้าง ทั 2ง นี 2 ในกรณีที)ผู้ ให้เช่าหรือผู้ ใ ห้สิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์แก่กองทุนรวม หรือผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์จากกองทนุรวม ได้ทําประกันภยันั 2นไว้
แล้ว ให้กองทนุรวมทําประกนัภยัความรับผิดเฉพาะกรณีที)กองทนุรวมอาจถกูไลเ่บี 2ยให้ต้องรับผิด 
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(3) การประกนัภยัตาม (1) และ (2) ให้เอาประกนัตลอดระยะเวลาที)กองทนุรวมมีกรรมสิทธิ_หรือสิทธิ
ครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์นั 2น 

ทั 2งนี 2 ปัจจบุนั กองทนุรวมได้จดัทําประกนัภยัที)ครอบคลมุความเสียหายที)เกิดจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั 
และการก่อวินาศกรรมไว้สาํหรับอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม ประกอบด้วย (1) การประกนัภยัความ
เสี)ยงภยัในทรัพย์สิน (All Risk Insurance) (2) การประกนัภยัความรับผิดต่อบคุคลภายนอก (Public 
Liability Insurance) (3) การประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) และ (4) 
การประกันภัยการก่อการร้าย (Terrorism Insurance) โดยภายใต้การประกันภยัความเสี)ยงภัยใน
ทรัพย์สิน การประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั และการประกนัภยัการก่อการร้าย กองทนุรวมจะได้รับความ
คุ้มครองต่อความสญูเสียหรือเสียหายต่ออสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม และบคุคลภายนอกจะได้รับ
ความคุ้มครองความเสียหายที)เกิดขึ 2นจากอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมภายใต้เงื)อนไขของกรมธรรม์
ประกนัความรับผิดตอ่บคุคลภายนอก 

นอกจากนี 2 การก่อสร้างทรัพย์สินที)เช่าขึ 2นใหม่ หรือการซ่อมแซมส่วนที)ได้รับความเสียหายอาจมี
ค่าใช้จ่ายสูงและใช้ระยะเวลาในการดําเนินการนาน ซึ)งอาจทําให้กองทุนรวมสูญเสียรายได้อย่างมี
นยัสําคญัตลอดช่วงระยะเวลาดงักลา่ว และมีผลกระทบต่อผลการดําเนินงานและสถานะทางการเงิน
ของกองทุนรวม อย่างไรก็ดี กองทุนรวมได้ดําเนินการให้บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน) และ/
หรือบุคคลที)เกี)ยวข้องกับบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน) จัดให้มีการประกันความเสี)ยงภยัใน
ทรัพย์สิน และประกันภยัธุรกิจหยุดชะงักเพื)อคุ้มครองความเสียหายที)เกิดขึ 2นดงักล่าว โดยกําหนดให้
กองทุนรวมเป็นผู้ รับผลประโยชน์ตามสดัสว่นพื 2นที)การครอบครองทรัพย์สินที)เช่าของกองทนุรวม และ/
หรือ รายได้ทั 2งหมดภายในอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมลงทนุ แล้วแตก่รณี 

อนึ)ง ในการลงทนุของกองทนุรวม กองทนุรวมได้กําหนดเงื)อนไขในสญัญาเช่า และ/หรือสญัญาเช่าช่วง
อสงัหาริมทรัพย์หรือทรัพย์สนิที)เช่าเพื)อคุ้มครองทรัพย์สนิที)เช่า โดยมีหลกัการคือ ในกรณีที)ทรัพย์สนิที)เช่า
ได้รับความเสยีหายทั 2งหมดหรืออยา่งมีนยัสาํคญัจนไมอ่าจใช้ทรัพย์สินที)เช่าเพื)อประโยชน์ในการดําเนิน
ธุรกิจต่อไปได้ คู่สญัญาทั 2งสองฝ่ายตกลงที)จะสร้างทรัพย์สินที)เช่าขึ 2นใหม่ด้วยค่าใช้จ่ายร่วมกัน ซึ)งผู้ ให้
เช่าจะเป็นผู้ รับผิดชอบในการก่อสร้างให้แล้วเสร็จภายใน 3 ปี นบัแต่เกิดความเสียหายดงักล่าว โดย
ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที)ใช้ในการก่อสร้างดงักล่าวจะแบ่งกันตามสดัส่วนพื 2นที)ที)ครอบครองขณะเกิดความ
เสยีหาย แตไ่มเ่กินกวา่จํานวนเงินคา่สนิไหมทดแทนพื 2นฐานที)กองทนุรวม และ/หรือผู้ ให้เช่าได้รับมาจาก
บริษัทประกนัภยัแล้วแตก่รณี หากคา่ใช้จ่ายที)เกี)ยวข้องกบัการก่อสร้าง และ/หรือซอ่มแซมทรัพย์สนิที)เช่า
ดังกล่าวมีจํานวนเกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทนพื 2นฐานที)คู่สัญญาแต่ละฝ่ายได้รับ กองทุนรวมมี
ทางเลอืกที)จะ (1) รับผิดชอบคา่ใช้จ่ายสว่นเกินดงักลา่วตามสดัสว่นการครอบครองพื 2นที) ซึ)งเมื)อกองทนุ
รวมได้รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยลงทุนให้ดําเนินการดงักล่าวแล้ว กองทุนรวมจะชําระคืนเงิน
ค่าใช้จ่ายที)ใช้ในการก่อสร้างสว่นเกินดงักลา่วที)ผู้ ให้เช่าทดรองจ่ายไป ภายใน 6 เดือนนบัจากวนัที)เปิด
ให้บริการพื 2นที)ในทรัพย์สนิที)สร้างหรือซอ่มแซมขึ 2นใหม่ หรือ (2) ยินยอมลดสดัสว่นการครอบครอบพื 2นที)
ในทรัพย์สนิที)เช่า โดยกองทนุรวมไมต้่องชําระคา่ใช้จ่ายในการก่อสร้างเพิ)มเติมให้แก่ผู้ ให้เช่าแต่อย่างใด 
อยา่งไรก็ดี ในการนี 2 กองทนุรวมสงวนสิทธิที)จะเสนอการดําเนินการดงักลา่วเพื)อให้ที)ประชุมผู้ ถือหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวมพิจารณาอนมุตัิก่อนการใช้สทิธิดงักลา่วของกองทนุรวม 
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อย่างไรก็ดี แม้ว่ากองทนุรวมตกลงที)จะชําระค่าใช้จ่ายที)ใช้ในการก่อสร้างเพิ)มเติมตามวรรคก่อน เพื)อ
ดํารงสัดส่วนการครอบครองพื 2นที)ในทรัพย์สินที)เช่า กองทุนรวมก็มีโอกาสที)จะได้รับค่าเช่าเพิ)มขึ 2น 
เนื)องจากทรัพย์สนิที)เช่าที)สร้างขึ 2นใหม่มีขนาดใหญ่และมีความใหม่ กองทนุรวมจึงอาจจดัเก็บค่าเช่าได้
ในอตัราที)เพิ)มขึ 2น และมีพื 2นที)ที)จะนําออกให้เช่าเพื)อจดัหาผลประโยชน์เพิ)มขึ 2น อย่างไรก็ดี หากกองทุน
รวมยินยอมที)จะลดสดัส่วนการครอบครองพื 2นที)ลง โดยไม่ต้องการชําระค่าใช้จ่ายที)ใช้ในการก่อสร้าง
เพิ)มเติมให้แก่ผู้ให้เช่า หรือในกรณีที)กองทนุรวมและผู้ ให้เช่าตกลงที)จะก่อสร้างทรัพย์สินที)เช่าขึ 2นใหม่ใน
รูปแบบเดิม และด้วยงบประมาณเพียงเท่ากับค่าสินไหมทดแทนพื 2นฐานที)กองทุนรวมและบริษัท 
เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และ/หรือบคุคลที)เกี)ยวข้องกับบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 
ได้รับจากบริษัทประกนัภยั โดยไมต้่องการชําระคา่ใช้จ่ายในการก่อสร้างเพิ)มเติม ก็อาจทําให้ทรัพย์สินที)
เช่ามีพื 2นที)ลดลงเนื)องจากความผนัผวนของค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง ส่งผลให้สดัส่วนการครอบครอง
พื 2นที)ของกองทนุรวมลดลง ด้วยเหตดุงักลา่ว กองทนุรวมจึงอาจมีโอกาสที)จะได้รับคา่เช่าลดลง เนื)องจาก
สดัสว่นพื 2นที)ที)กองทนุรวมครอบครองลดลง แต่ในทางกลบักนั แม้ว่าสดัสว่นการครอบครองพื 2นที)ลดลง 
แตก่องทนุรวมก็อาจจะได้รับคา่เช่าให้อตัราที)สงูเนื)องจากทรัพย์สนิที)เช่าเป็นทรัพย์สินที)สร้างขึ 2นใหม่และ
เป็นที)นา่สนใจแก่นกัลงทนุ ทําให้กองทนุรวมสามารถจดัเก็บคา่เช่าได้ในอตัราที)เพิ)มสงูขึ 2นได้ 

5.1.11 ราคาอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมลงทนุหรือจําหนา่ย 

(1) การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทจดัการจะลงทนุในราคาที)ไม่
สูงกว่าราคาที)เปิดเผยไว้ในรายละเอียดโครงการ  และหากราคาที)จะลงทุนซึ)งเปิดเผยไว้ใน
รายละเอียดโครงการสงูกวา่ราคาที)ได้จากรายงานการประเมินคา่ตํ)าสดุ เกินร้อยละ 10 ของราคาที)
ได้จากรายงานการประเมินค่าดงักล่าว บริษัทจัดการจะชี 2แจงข้อเท็จจริงและเหตุผลที)ลงทุนใน
ราคานั 2นในรายละเอียดโครงการและหนงัสอืชี 2ชวน 

(2) การขายอสงัหาริมทรัพย์หรือโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทุนรวมได้มาจากการลงทุน 
บริษัทจดัการจะกระทําโดยเปิดเผยและให้โอกาสผู้ ที)ประสงค์จะรับโอนอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิ
การเช่าอสงัหาริมทรัพย์อย่างเสมอภาคกัน หากการขายอสงัหาริมทรัพย์หรือโอนสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์มีราคาที)ตํ)ากว่าราคาสงูสดุที)ได้จากรายงานการประเมินค่าสงูสดุ เกินร้อยละ 10 
ของราคาที)ได้จากรายงานการประเมินค่าดงักล่าว บริษัทจดัการจะชี 2แจงข้อเท็จจริงและเหตผุลที)
ขายอสงัหาริมทรัพย์หรือโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ในราคาดงักลา่วไว้ในหนงัสือสรุปข้อมลู
สาํคญัที)จดัทําขึ 2นตามหลกัเกณฑ์ที)สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

(3)  รายงานการประเมินค่าของบริษัทประเมินค่าทรัพย์สนิตาม (1) และ(2) บริษัทจัดการจะจดัทําขึ 2น
ลว่งหน้าก่อนการลงทนุในหรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว
ไม่เกิน 6 เดือน ทั 2งนี 2 บริษัทจดัการจะจดัให้มีการประเมินค่าทรัพย์สินใหม่ หากภายในระยะเวลา
ดงักลา่วมลูคา่ทรัพย์สนิที)ทําการประเมินมีการเปลี)ยนแปลงอย่างมีนยัสาํคญั 

5.1.12 การทําธุรกรรมกบับคุคลที)เกี)ยวข้อง บริษัทจดัการจะปฏิบตัิ ดงันี 2 

(1)  ในการลงทุนครั 2งแรก หากเป็นการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของ
บริษัทจดัการหรือบคุคลที)เกี)ยวข้องกบับริษัทจดัการ บริษัทจดัการต้องยื)นคํารับรองของบคุคลที)จะ
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แตง่ตั 2งให้เป็นผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมต่อสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ซึ)งได้รับรอง
ว่าผู้ ดูแลผลประโยชน์ได้รับรายงานการประเมินของบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินและรายงาน
เกี)ยวกับการตดัสินใจลงทุนของบริษัทจัดการ และรับรองว่าได้ทําการตรวจสอบการลงทุนตาม
โครงการแล้ว และเห็นวา่เป็นธุรกรรมในลกัษณะที)เป็นธรรมเนียมทางค้าปกติเสมือนการทําธรุกรรม
กบัคู่ค้าทั)วไปที)มิได้มีความเกี)ยวข้องกันเป็นพิเศษ (At Arm’s Length Transaction) ทั 2งนี 2 เมื)อ
บริษัทจัดการได้รับอนุมตัิจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ให้จัดตั 2งและจัดการกองทุนรวม 
บริษัทจดัการจะแต่งตั 2งบคุคลที)ทําการรับรองดงักลา่วเป็นผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวม เว้น
แตม่ีเหตจํุาเป็นและสมควรโดยได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(2)  ในการลงทุนในหรือจําหน่ายไปซึ)งอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ภายหลงั
จากการลงทุนครั 2งแรก หากเป็นการทําธุรกรรมกบับคุคลที)เกี)ยวข้อง บริษัทจัดการจะปฏิบตัิตาม
หลกัเกณฑ์ที)กําหนดในประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที) สน. 29/2549 เรื)อง การกระทํา
ที)อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในการจดัการกองทนุและหลกัเกณฑ์ในการป้องกนั 
ลงวนัที) 19 กรกฎาคม พ.ศ. 2549 และที)แก้ไขเพิ)มเติม ซึ)งรวมถึงการได้รับความเห็นชอบหรือการ
รับรองจากผู้ดแูลผลประโยชน์ และ/หรือการได้รับมติอนมุตัิจากผู้ ถือหน่วยลงทนุ  นอกจากนี 2 หาก
ธุรกรรมดังกล่าวเป็นการลงทุนกับบริษัทจัดการหรือบุคคลที)เกี)ยวข้องกับบริษัทจัดการ บริษัท
จดัการจะดําเนินการได้ต่อเมื)อผู้ดูแลผลประโยชน์ได้ตรวจสอบและรับรองเป็นลายลกัษณ์อกัษร
แล้วว่าการลงทนุดงักลา่วเป็นธุรกรรมในลกัษณะที)เป็นทางค้าปกติเสมือนเป็นการทําธุรกรรมกับ
ลกูค้าทั)วไปที)มิได้มีความเกี)ยวข้องกนัเป็นพิเศษ (At Arm’s Length Transaction) 

5.1.13 บริษัทจดัการจะนําอสงัหาริมทรัพย์ไปแสวงหาผลประโยชน์ได้เฉพาะการให้เช่าพื 2นที)โดยตรง หรือให้เช่า
แก่ผู้ประกอบกิจการอื)นเพื)อนําอสงัหาริมทรัพย์ไปจดัหาประโยชน์ ทั 2งนี 2 ภายใต้หลกัเกณฑ์ดงันี 2 

(1) หากเป็นการลงทนุในอาคารโรงแรม บริษัทจดัการจะนําอาคารดงักลา่วให้เช่าแก่ผู้ประกอบกิจการ
โรงแรมเทา่นั 2น 

(2) หากเป็นการให้เช่าพื 2นที)และมีการจดัหาผลประโยชน์โดยการให้บริการประกอบด้วย เช่น Serviced 
Apartment บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี 2 

(ก) ดําเนินการให้กองทุนรวมมีรายได้จากการให้เช่าพื 2นที)และการให้เช่าเครื)องใช้อุปกรณ์
ตกแต่ ง ที) เ กี) ยว เ นื) อง โดยตรงจากการใ ห้ เช่ า พื 2น ที) นั 2น  เ ช่น  ชุด รับแขก  ชุดค รั ว 
เครื)องปรับอากาศ เป็นต้น รวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ 80 ของรายได้ทั 2งหมดที)ได้จากการ
จดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์นั 2นในรอบระยะเวลาบญัชีประจําปีใดๆ  

(ข) รายงานผลการดําเนินงานเกี)ยวกับการจัดหาผลประโยชน์ตาม (ก) ของแต่ละอาคารให้
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 60 วนันบัแตว่นัสิ 2นรอบปีบญัชี  

(ค) หากกองทุนรวมมีรายได้น้อยกว่าที)กําหนดตาม (ก)  บริษัทจัดการจะดําเนินการให้ผู้
ประกอบกิจการรายอื)นนําอสังหาริมทรัพย์ไปจัดหาผลประโยชน์ หรือจําหน่าย
อสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว หรือเลิกกองทนุรวม ภายใน 60 
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วนันบัแต่วนัสิ 2นรอบระยะเวลาบญัชีประจําปี และแจ้งให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ทราบภายใน 15 วนันบัแตว่นัที)บริษัทจดัการได้ดําเนินการดงักลา่วแล้วเสร็จ 

ในกรณีที)เป็นการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที)ยงัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ บริษัทจดัการอาจดําเนินการให้การ
ก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์นั 2นแล้วเสร็จก่อนการจดัหาผลประโยชน์ตามวรรคหนึ)งก็ได้ 

5.1.14 บริษัทจดัการจะจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ให้เกิดรายได้ประจําไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของ
รายได้ทั 2งหมดของกองทนุรวมในแตล่ะรอบระยะเวลาบญัชีประจําปี เว้นแตก่รณีดงัตอ่ไปนี 2 

(1) ในรอบระยะเวลาบญัชีประจําปีแรกและประจําปีสดุท้ายของปีที)สิ 2นอายโุครงการ หรือ 

(2) เมื)อได้รับการผอ่นผนัจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

5.2 การลงทุนในหลักทรัพย์หรือทรัพย์สินอื#น หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื#นเพื#อบริหารสภาพคล่องของ
กองทุนรวม 

บริษัทจดัการอาจลงทนุในหรือมีไว้ซึ)งทรัพย์สนิอยา่งใดอยา่งหนึ)งหรือหลายอยา่งดงัตอ่ไปนี 2เพื)อการบริหารสภาพ
คลอ่งของกองทนุรวมได้  

(1) พนัธบตัรรัฐบาล 

(2) ตั�วเงินคลงั 

(3) พนัธบตัร หรือหุ้นกู้ ที)สถาบนัสินเชื)อเพื)อธุรกิจหลกัทรัพย์ รัฐวิสาหกิจ หรือนิติบุคคลที)มีกฎหมายเฉพาะ
จดัตั 2งขึ 2นเป็นผู้ออก 

(4) เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษัทตลาดรองสนิเชื)อที)อยูอ่าศยั 

(5) บตัรเงินฝากที)ธนาคารหรือบริษัทเงินทนุเป็นผู้ออก  ทั 2งนี 2 หากเป็นบตัรเงินฝากที)มีการจ่ายผลตอบแทนหรือ
การชําระเงินลงทุนอ้างอิงกับสินค้าหรือตัวแปรต้องได้รับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ก่อนการลงทนุ 

(6) ตั�วแลกเงินหรือตั�วสญัญาใช้เงินที)ธนาคาร บริษัทเงินทนุ บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ สถาบนัสินเชื)อเพื)อธุรกิจ
หลกัทรัพย์ หรือกองทนุเพื)อการฟื2นฟแูละพฒันาระบบสถาบนัการเงินเป็นผู้ออก ผู้ รับรอง ผู้ รับอาวลั ผู้สลกั
หลงัโอนประเภทมีสิทธิไลเ่บี 2ย หรือผู้คํ 2าประกนั ทั 2งนี 2 หากเป็นตั�วแลกเงินหรือตั�วสญัญาใช้เงินที)มีการจ่าย
ผลตอบแทนหรือการชําระคืนเงินลงทุนอ้างอิงกับตัวแปร ต้องได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก่อนการลงทนุ 

(7) หน่วยลงทนุหรือใบสําคญัแสดงสิทธิที)จะซื 2อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมตราสารแห่งหนี 2 หรือกองทนุรวม
อื)นที)มีนโยบายการลงทนุในตราสารแหง่หนี 2 หรือเงินฝาก 

(8) หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ที)ไมไ่ด้อยูภ่ายใต้การจดัการของบริษัทจดัการ 
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(9) หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมในตา่งประเทศ ตามเงื)อนไขดงัตอ่ไปนี 2 

(ก) ต้องเป็นหน่วยลงทนุของกองทนุรวมในต่างประเทศที)อยู่ภายใต้การกํากบัดแูลของหน่วยงานกํากบั
ดูแลด้านหลักทรัพย์และตลาดซื 2อขายหลักทรัพย์ ที) เ ป็นสมาชิกสามัญของ International 
Organizations of Securities Commission (IOSCO) หรือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมใน
ต่างประเทศที)มีการซื 2อขายในตลาดซื 2อขายหลกัทรัพย์ที)เป็นสมาชิกของ World Federations of 
Exchange (WFE) 

(ข) ต้องเป็นหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมในต่างประเทศที)มีทรัพย์สินเช่นเดียวกบัทรัพย์สินที)กองทนุรวม
อสงัหาริมทรัพย์สามารถลงทนุหรือมีไว้ได้ และ 

(ค) ต้องเป็นหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ในตา่งประเทศที)จดัตั 2งขึ 2นเพื)อผู้ลงทนุทั)วไป 

(10) สญัญาซื 2อขายลว่งหน้าโดยมีวตัถปุระสงค์เพื)อป้องกนัความเสี)ยงที)อาจเกิดขึ 2นจากการลงทนุ ทั 2งนี 2ในกรณีที)
สญัญาซื 2อขายล่วงหน้ามีสินค้าหรือตัวแปรอื)นใดที)มิใช่ราคาหลักทรัพย์ อัตราแลกเปลี)ยนเงิน อัตรา
ดอกเบี 2ย ดชันีทางการเงิน ดชันีกลุ่มหลกัทรัพย์ หรืออนัดบัความน่าเชื)อถือของหลกัทรัพย์ที)เป็นตราสาร
แหง่หนี 2 สญัญาซื 2อขายลว่งหน้าดงักลา่วต้องได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ด้วย  

(11) หลกัทรัพย์หรือทรัพย์สินอื)นใดที)มิใช่อสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ หรือการหาดอกผล
โดยวิธีอื)น ตามที)สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ให้ความเห็นชอบ 

การลงทนุในหรือมีไว้ซึ)งทรัพย์สินตาม (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) และ (11) ที)นิติบคุคลใดนิติบคุคลหนึ)งเป็นผู้
ออก ผู้ รับรอง ผู้ รับอาวลั ผู้สลกัหลงัโอนประเภทมีสิทธิไลเ่บี 2ย ผู้คํ 2าประกนั หรือผู้ รับฝากเงิน ต้องมีมลูค่ารวมกนั
ทั 2งสิ 2นไมเ่กินร้อยละ 20 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม เว้นแตใ่นช่วงระยะเวลาดงัตอ่ไปนี 2 

(ก)   ภายใน 30 วนันบัแตว่นัจดทะเบียนกองทนุรวม 

(ข)   ช่วงระยะเวลา 60 วนัก่อนวนัจ่ายเงินลดเงินทนุจดทะเบียนหรือวนัจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

(ค) ช่วงระยะเวลา 1 ปีก่อนวนัครบกําหนดอายโุครงการหรือวนัเลกิกองทนุรวม 

การคํานวณอตัราสว่นการลงทนุตามวรรคสอง ไมน่บัรวมตั�วแลกเงินหรือตั�วสญัญาใช้เงินที)กองทนุเพื)อการฟื2นฟู
และพฒันาระบบสถาบนัการเงินเป็นผู้ออก ผู้ รับรอง ผู้ รับอาวลั ผู้สลกัหลงั ผู้คํ 2าประกนัโดยต้องเป็นการรับอาวลั
แบบไมม่ีเงื)อนไข หรือสลกัหลงัโอนประเภทมีสทิธิไลเ่บี 2ย หรือคํ 2าประกนัเงินต้นและดอกเบี 2ยเต็มจํานวนอยา่งไมม่ี
เงื)อนไข 

5.3 การลงทุนในหุ้นที#มีสิทธิออกเสียงเป็นพิเศษ 

กองทนุรวมอาจลงทนุหรือมีไว้ซึ)งหุ้นที)มีสทิธิออกเสยีงเป็นพิเศษได้ไมเ่กิน 1 หุ้น ตามเงื)อนไขดงัตอ่ไปนี 2 
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(1) หุ้นดงักลา่วออกโดยบริษัทที)เช่าอสงัหาริมทรัพย์จากกองทุนรวม โดยหุ้นนั 2นให้สิทธิพิเศษในการอนมุตัิ
การดําเนินงานบางประการของบริษัทที)เช่าอสงัหาริมทรัพย์ (golden share) ทั 2งนี 2  ตามที)ได้กําหนดไว้ใน
ข้อบงัคบัของบริษัทดงักลา่ว และ 

(2) บริษัทที)เช่าอสงัหาริมทรัพย์ตกลงจ่ายค่าเช่าให้แก่กองทนุรวมในอตัราผนัแปรตามผลประกอบการของ
อสงัหาริมทรัพย์ที)เช่า 

เงื)อนไขพิเศษ 

การลงทุนใน หรือมีไว้ซึ#งทรัพย์สิน และการหาประโยชน์จากทรัพย์สิน 

กองทนุรวมมีหลกัเกณฑ์การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ตลอดจนการหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินตามที)ระบไุว้ใน
ข้อ 5.1 ข้อ 5.2 และ ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที) สน. 25/2552 รวมถึงประกาศอื)นๆ ที)เกี)ยวข้อง  

ในการบริหารจดัการ และหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิตา่งๆ ที)กองทนุรวมลงทนุในหรือมีไว้นั 2น กองทนุรวมอาจ
ปรับปรุง เปลี)ยนแปลง พฒันา เพิ)มศกัยภาพในทรัพย์สินต่างๆ ดงักล่าวได้ ไม่ว่าจะเป็นเพื)อการให้เช่าพื 2นที)
โดยตรง หรือให้เช่าแก่ผู้ประกอบกิจการเพื)อนําทรัพย์สินดงักลา่วไปหาผลประโยชน์ ทั 2งนี 2 รวมถึงการดําเนินการ
ใดๆ เพื)อประโยชน์ของทรัพย์สินตามที)บริษัทจดัการ หรือคณะกรรมการลงทนุจะเห็นสมควรได้อีกด้วย แต่ทั 2งนี 2
จะต้องไม่เป็นการขัดต่อข้อกําหนด กฎเกณฑ์ และเงื)อนไขที)กฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื)นใดที)
เกี)ยวข้องกําหนด 

นอกจากนี 2 กองทนุรวมสามารถนําเงินประกนัการเช่า (เงินมดัจํา) ที)ได้เรียกเก็บจากผู้ เช่า ไปดําเนินการลงทนุใน
หลกัทรัพย์หรือทรัพย์สินอื)นหรือหาดอกผลตามที)สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดได้ และยงั
สามารถนําเงินดังกล่าวไปใช้ในกิจการที)เกี)ยวข้องกับการดําเนินงานของกองทุนรวมได้ เช่น การซ่อมแซม
อสงัหาริมทรัพย์ หรือการลงทุนเพิ)มในสิทธิการเช่า แต่ทั 2งนี 2จะต้องไม่เกินกว่าอํานาจของคณะกรรมการลงทุน
หรือผู้จดัการกองทนุที)สามารถกระทําได้ และกองทนุรวมต้องมีระบบการบริหารจดัการเงินประกนัการเช่าให้มี
พร้อมเมื)อผู้ เช่าใช้สทิธิเรียกคืนเงินประกนัการเช่าดงักลา่ว   

อนึ)ง บริษัทจดัการจะไมจ่ดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ที)ลงทนุโดยการให้เช่าแก่เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ 
หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วตามหลกัเกณฑ์ของสาํนกังานคณะกรรม ก.ล.ต. กําหนด เว้นแตก่รณี
ดงัตอ่ไปนี 2 

(1)  การให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ในสว่นที)ไมม่ีนยัสาํคญั ซึ)งเป็นการทําธุรกรรมในลกัษณะ Arm’s Length และ
ได้ระบไุว้ในโครงการแล้ว 

(2)  การให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมได้ลงทนุไว้ก่อนวนัที) 16 กนัยายน พ.ศ. 2554  

ทั 2งนี 2 ในกรณีที)บริษัทจัดการจะให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ในส่วนที)ไม่มีนยัสําคัญเป็นการทําธุรกรรมในลกัษณะ 
Arm’s Length กบับคุคลที)กลา่วถึงข้างต้น บริษัทจดัการจะให้เช่าได้ในสดัสว่นที)ไม่เกินกว่า 1 ใน 3 ของพื 2นที)
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กองทนุรวมเข้าลงทนุทั 2งหมดในแต่ละทรัพย์สิน (พื 2นที) Gross Area เฉพาะสว่นที)กองทนุรวมเข้าลงทนุในแต่ละ
ทรัพย์สนิ) โดยบริษัทจดัการจะต้องได้รับความเห็นชอบจากผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมก่อนดําเนินการ 

 

6. ข้อกาํหนด นโยบายและวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน 

6.1 นโยบายการจ่ายเงนิปันผล 

โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุไม่เกินปีละ 4 ครั 2ง อย่างไรก็ดีบริษัทจดัการอาจมี
การพิจารณาจ่ายเงินปันผลพิเศษเกินกวา่การจ่ายเงินปันผลปีละ 4 ครั 2งดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุได้ตามที)
บริษัทจดัการมีความเห็นวา่มีความจําเป็นและสมควร 

(1) ในกรณีที)กองทุนรวมมีกําไรสทุธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด บริษัทจัดการจะจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหน่วย
ลงทนุไมน้่อยกวา่ร้อยละ 90 ของกําไรสทุธิที)ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชี  

(2) ในกรณีที)กองทนุรวมมีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด บริษัทจดัการอาจจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหน่วย
ลงทนุจากกําไรสะสมดงักลา่วด้วยก็ได้ 

อย่างไรก็ดี การจ่ายเงินปันผลจากกําไรสทุธิและ/หรือกําไรสะสมดงักลา่วข้างต้น จะทําได้ก็ต่อเมื)อการจ่ายเงิน
ปันผลดงักลา่วไมทํ่าให้กองทนุรวมเกิดผลขาดทนุสะสมเพิ)มขึ 2นในรอบระยะเวลาบญัชีที)มีการจ่ายเงินปันผลนั 2น 

บริษัทจดัการจะดําเนินการจ่ายเงินปันผลดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุภายใน 90 วนันบัแต่วนัสิ 2นงวดปีบญัชี
หรืองวดการดําเนินการอื)นใดที)จะจ่ายเงินปันผล 

บริษัทจดัการจะดําเนินการจ่ายเงินปันผลดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุภายใน 30 วนันบัตั 2งแต่วนัถดัจากวนัที)
มีการปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุนเพื)อจ่ายเงินปันผล เว้นแต่กรณีที)มีเหตจํุาเป็นให้ไม่สามารถจ่ายเงินปัน
ผลได้ในระยะเวลาดงักลา่ว บริษัทจดัการจะแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุผ่านตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย และ
จะแจ้งให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร  

เงื)อนไขเพิ)มเติม 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล  ถ้าเงินปันผลที)จะประกาศจ่ายตอ่หนว่ยลงทนุระหวา่งปีบญัชีมีมลูคา่ตํ)ากว่าหรือ
เท่ากบั 0.10 บาท บริษัทจดัการสงวนสิทธิที)จะไม่จ่ายเงินปันผลในครั 2งนั 2นและให้สะสมเงินปันผลดงักลา่วเพื)อ
นําไปจ่ายรวมกบัเงินปันผลที)จะให้มีการจ่ายในงวดถดัไป 

สําหรับหลักเกณฑ์ในการจ่ายปันผล บริษัทจัดการจะดําเนินการให้เป็นไปตามที)ระบุไว้ เว้นแต่กรณีที)
คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื)นใดที)มีอํานาจตามกฎหมาย ได้
แก้ไขเปลี)ยนแปลง เพิ)มเติม ประกาศ กําหนด สั)งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื)น บริษัทจดัการจะ
ดําเนินการให้เป็นไปตามนั 2น โดยถือว่าได้รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยลงทุนแล้วและไม่ถือเป็นการแก้ไข
เพิ)มเติมโครงการ  
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6.2 เงื#อนไข และวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน 

(1) ในกรณีที)ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมใดเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมด บริษัทจดัการจะไม่จ่ายเงิน
ปันผลให้แก่บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนันั 2นในสว่นที)เกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที)จําหน่ายได้
แล้วทั 2งหมด 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุ่มบุคคลเดียวกันใดตามกรณีที)ระบุข้างต้น  บริษัทจัดการจะ
คํานวณหาจํานวนหน่วยลงทุนที)มีสิทธิในการได้รับเงินปันผลของผู้ ถือหน่วยลงทนุแต่ละรายที)อยู่ในกลุ่ม
บคุคลนั 2น โดยจะใช้วิธีการเฉลี)ยตามสดัสว่นการถือหน่วยลงทนุของผู้ ถือหน่วยลงทนุแต่ละราย (Pro Rata 
Basis) เป็นฐานในการคํานวณ(ยอดรวมของจํานวนหน่วยลงทนุ ที)มีสิทธิในการได้รับเงินปันผลของกลุม่
บคุคลเดียวกนัใดจะไมเ่กิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมด) ทั 2งนี 2 ในกรณีที)มีเงิน
ปันผลที)ไมอ่าจแจกจ่ายให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุดงักลา่วข้างต้น บริษัทจดัการจะยกเงินปันผลสว่นดงักลา่ว
ให้เป็นรายได้แผน่ดิน โดยถือวา่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุนั 2นรับทราบและยินยอมให้ดําเนินการแล้ว และในระหว่าง
ที)กองทนุรวมยงัมิได้ดําเนินการดงักลา่ว บริษัทจดัการจะจดัทําบญัชีและแยกเงินปันผลสว่นดงักลา่วออก
จากทรัพย์สนิสว่นอื)นของกองทนุรวมโดยไมนํ่ามารวมคํานวณมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวม เว้นแต่
สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื)นใดที)เกี)ยวข้องจะประกาศกําหนด สั)งการ หรือผ่อนผนั
เป็นอยา่งอื)น 

(2) ในกรณีที)บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดที)ถือหนว่ยลงทนุเกินกวา่ร้อยละ 50 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที)
จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมดเป็นบคุคลตามข้อ 7.1.1 (1) บริษัทจดัการจะไมจ่่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลหรือกลุม่
บคุคลเดียวกนันั 2นในสว่นที)เกินกวา่ร้อยละ 50 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมด 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุ่มบุคคลเดียวกันใดตามกรณีที)ระบุข้างต้น  บริษัทจัดการจะ
คํานวณหาจํานวนหน่วยลงทุนที)มีสิทธิในการได้รับเงินปันผลของผู้ ถือหน่วยลงทนุแต่ละรายที)อยู่ในกลุ่ม
บคุคลนั 2น โดยจะใช้วิธีการเฉลี)ยตามสดัสว่นการถือหน่วยลงทนุของผู้ ถือหน่วยลงทนุแต่ละราย (Pro Rata 
Basis) เป็นฐานในการคํานวณ (ยอดรวมของจํานวนหน่วยลงทนุ ที)มีสิทธิในการได้รับเงินปันผลของกลุม่
บคุคลเดียวกนัใดจะไมเ่กินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมด) ทั 2งนี 2 ในกรณีที)
มีเงินปันผลที)ไมอ่าจแจกจ่ายให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุดงักลา่วข้างต้น บริษัทจดัการจะยกเงินปันผลสว่นสว่น
ดงักลา่วให้เป็นรายได้แผ่นดิน โดยถือว่าผู้ ถือหน่วยลงทนุนั 2นรับทราบและยินยอมให้ดําเนินการแล้ว และ
ในระหว่างที)กองทุนรวมยงัมิได้ดําเนินการดงักล่าว บริษัทจัดการจะจดัทําบญัชีและแยกเงินปันผลส่วน
ดงักลา่วออกจากทรัพย์สนิสว่นอื)นของกองทนุรวมโดยไมนํ่ามารวมคํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุ
รวม เว้นแต่สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื)นใดที)เกี)ยวข้องจะประกาศกําหนด สั)งการ 
หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื)น 

(3) ในกรณีที)บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดที)ถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที)
จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมดเป็นบริษัทจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุตามข้อ 7.1.1 (2) ในช่วงระยะเวลาที)บคุคลดงักลา่ว
ถือหน่วยลงทุนที)รับไว้ตามสญัญารับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน แต่ทั 2งนี 2 ต้องไม่เกินหนึ)งปีนบัแต่
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วนัที)รับหน่วยลงทนุโดยบริษัทจัดการจะจ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลดงักล่าวตามสดัส่วนการถือหน่วยลงทุน
ของบคุคลนั 2น 

(4) ในกรณีที)ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการกองทุนรวมว่าผู้ ที)เคยเป็นเจ้าของหรือผู้ โอนสิทธิการเช่าใน
อสงัหาริมทรัพย์ ผู้ให้เช่าหรือผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ และกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วถือหน่วย
ลงทนุรวมกนัเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมด บริษัทจดัการจะปฏิบตัิตามข้อ (1) 
โดยอนโุลม 

(5) บริษัทจดัการจะประกาศการจ่ายเงินปันผล วนัปิดสมดุทะเบียน และอตัราเงินปันผล โดย  

1.  ประกาศในหนงัสอืพิมพ์รายวนัอยา่งน้อย 1 ฉบบั 

2.  ปิดประกาศไว้ในที)เปิดเผย ณ ที)ทําการทกุแหง่ของบริษัทจดัการ  

3.  ส่งหนังสือแจ้งผู้ ถือหน่วยที)มี ชื)ออยู่ในทะเบียนผู้ ถือหน่วย ณ วันปิดสมุดทะเบียน และผู้ ดูแล
ผลประโยชน์ หรือแจ้งข้อมลูผา่นตลาดหลกัทรัพย์ 

(6)  บริษัทจัดการจะจ่ายเงินปันผลเป็นเงินโอนเข้าบญัชีเงินฝากธนาคารของผู้ ถือหน่วยลงทุน หรือเป็นเช็คขีด
คร่อมเฉพาะสั)งจ่ายในนามผู้ ถือหนว่ยลงทนุตามชื)อและที)อยูที่)ปรากฏในสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุ  

(7)  ในกรณีที)ผู้ ถือหนว่ยลงทนุไมใ่ช้สทิธิขอรับเงินปันผลจํานวนใดภายในอายคุวามใช้สิทธิเรียกร้องตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บริษัทจดัการจะไม่นําเงินปันผลจํานวนดงักลา่วไปใช้เพื)อการอื)นใดนอกจากเพื)อ
ประโยชน์ของกองทนุรวม 
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7. หลักเกณฑ์และข้อจาํกัดการถอืหน่วยลงทุน 

7.1 กองทนุรวมมีข้อจํากดัการถือหนว่ยลงทนุตามที)สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดดงันี 2 

7.1.1 บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดถือหน่วยลงทนุได้ไม่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที)จําหน่าย
ได้แล้วทั 2งหมด เว้นแตเ่ป็นกรณีดงัตอ่ไปนี 2 

(1) เป็นการจัดสรรหน่วยลงทุนไม่เกินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมด
ให้แก่บคุคลใดบคุคลหนึ)งดงัตอ่ไปนี 2 

(ก) กองทนุบําเหน็จบํานาญข้าราชการ กองทนุประกนัสงัคม กองทนุสาํรองเลี 2ยงชีพ หรือกองทนุ
รวมเพื)อผู้ลงทนุทั)วไป  

(ข) นิติบุคคลที)จัดตั 2งขึ 2นตามกฎหมายไทยซึ)งไม่อยู่ภายใต้บงัคบัต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล 
เช่น ธนาคารออมสนิ ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย มลูนิธิ หรือวดั เป็นต้น 

(ค) บคุคลอื)นใดที)ได้รับการผ่อนผนัจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เมื)อมีเหตุจําเป็นและ
สมควร 

(2) เป็นบริษัทจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุซึ)งรับหนว่ยลงทนุไว้ตามสญัญารับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ย
ลงทนุ โดยบริษัทจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุจะถือหนว่ยลงทนุที)รับไว้ในสว่นที)เกิน 1 ใน 3 ของจํานวน
หนว่ยลงทนุที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมดไมเ่กิน 1 ปีนบัแตว่นัที)บริษัทจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุรับหนว่ย
ลงทนุดงักลา่ว 

7.1.2  เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุม่
บคุคลเดียวกนัของบุคคลดงักล่าวถือหน่วยลงทนุของกองทุนรวมรวมกนัได้ไม่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวน
หนว่ยลงทนุที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมด 

7.1.3 หากกองทนุรวมมีการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะดงัต่อไปนี 2 กองทนุรวมต้องมีผู้ลงทนุต่างด้าว
ถือหนว่ยลงทนุได้ไมเ่กินร้อยละ 49 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมด 

(1) ลงทนุเพื)อให้ได้ซึ)งสทิธิในที)ดินตามประมวลกฎหมายที)ดิน หรือ 

(2) ลงทนุเพื)อให้ได้มาซึ)งกรรมสิทธิ_ในอาคารชุด ทั 2งนี 2 เมื)อคํานวณพื 2นที)ห้องชุดที)กองทุนรวมจะลงทุน
รวมกับพื 2นที)ห้องชุดที)ถือกรรมสิทธิ_โดยผู้ ลงทุนต่างด้าวในอาคารเดียวกันอยู่ก่อนแล้วคิดเป็น
สดัสว่นเกินร้อยละ 49 ของพื 2นที)ห้องชดุทั 2งหมดในอาคารชดุนั 2น 

7.2 ภายใต้บงัคับข้อ 7.3 และข้อ 7.4 ในกรณีที)ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคล
เดียวกนัใดถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมใดเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมด 
บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี 2 
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(1) รายงานตอ่สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัทําการนบัแตว่นัที)บริษัทจดัการรู้หรือควรรู้ถึงเหตุ
ดงักลา่ว  

(2) ในการขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนในเรื)องใดๆ บริษัทจัดการต้องไม่นบัคะแนนเสียงของบคุคลหรือกลุ่ม
บุคคลเดียวกันนั 2นในส่วนที)เกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมด รวมใน
จํานวนเสยีงในการขอมติ   

(3) ไมจ่่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนันั 2นเฉพาะหน่วยลงทนุในสว่นที)เกินกว่า 1 ใน 3 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมด  

(4) แจ้งให้บุคคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกันจําหน่ายหน่วยลงทนุส่วนที)บุคคลดงักล่าวถือเกินกว่า 1 ใน 3 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมด 

7.3 ในกรณีที)บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดที)ถือหนว่ยลงทนุเกินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที)จําหนา่ย
ได้แล้วทั 2งหมดเป็นบคุคลตามข้อ 7.1.1 (1) บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี 2 

(1) รายงานตอ่สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัทําการนบัแตว่นัที)บริษัทจดัการรู้หรือควรรู้ถึงเหตุ
ดงักลา่ว  

(2) ในการขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนในเรื)องใดๆ บริษัทจัดการต้องไม่นบัคะแนนเสียงของบคุคลหรือกลุ่ม
บคุคลเดียวกันนั 2นในสว่นที)เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมด รวมใน
จํานวนเสยีงในการขอมติ 

(3) ไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกันนั 2นในส่วนที)เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมด 

(4)  แจ้งให้บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัจําหน่ายหน่วยลงทนุในสว่นที)เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมด 

7.4 ในกรณีที)บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดที)ถือหนว่ยลงทนุเกินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที)จําหนา่ย
ได้แล้วทั 2งหมดเป็นบริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทนุตามข้อ 7.1.1 (2) บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัต่อไปนี 2ในช่วง
ระยะเวลาที)บุคคลดงักล่าวถือหน่วยลงทุนที)รับไว้ตามสญัญารับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน แต่ทั 2งนี 2 
ต้องไมเ่กิน 1 ปีนบัแตว่นัที)รับหนว่ยลงทนุ   

(1) รายงานตอ่สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัทําการนบัแตว่นัที)บริษัทจดัการรู้หรือควรรู้ถึงเหตุ
ดงักลา่ว 

(2) ในการขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนในเรื)องใดๆ  ให้บริษัทจัดการนบัคะแนนเสียงของบุคคลดงักล่าวได้
เฉพาะในสว่นที)ไมเ่กินกวา่ร้อยละ 50 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมด  

(3) จ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลดงักลา่วตามสดัสว่นการถือหนว่ยลงทนุของบคุคลนั 2น 
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7.5 ในกรณีที)ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการกองทุนรวมว่าผู้ ที) เคยเป็นเจ้าของหรือผู้ โอนสิทธิการเช่าใน
อสงัหาริมทรัพย์ ผู้ ให้เช่าหรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ และกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว ถือหน่วย
ลงทนุรวมกนัเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมด บริษัทจดัการจะปฏิบตัิตามข้อ 7.2 
โดยอนโุลม 

7.6 ในการพิจารณาความเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันตามข้อ 7.1 และข้อ 7.5 ให้เป็นไปตามประกาศสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ที) สน. 25/2552 

7.7 เงินปันผลสว่นที)ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุตามข้อ 7.2 (3) ข้อ 7.3 (3) และข้อ 7.5 ในระหว่างที)บริษัท
จดัการยงัมิได้ดําเนินการดงักลา่ว บริษัทจดัการจะจดัทําบญัชีและแยกเงินปันผลสว่นดงักลา่วออกจากทรัพย์สิน
อื)นของกองทนุรวมโดยไมนํ่ามารวมคํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม 

7.8 ในกรณีที)ปรากฏพฤติการณ์วา่บริษัทจดัการดําเนินการใดๆ หรือบคุคลใดถือหน่วยลงทนุโดยรู้เห็นหรือตกลงกบั
บคุคลอื)น อนัเป็นการปกปิดหรืออําพรางลกัษณะที)แท้จริงในการถือหน่วยลงทุนของบคุคลใดหรือกลุ่มบคุคล
เดียวกันใดที)ประสงค์จะถือหน่วยลงทนุเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมดของ
กองทนุรวม สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจเพิกถอนการอนมุตัิให้จดัตั 2งและจดัการกองทนุรวม 

7.9  เพื)อประโยชน์สูงสดุของการบริหารจัดการกองทุนรวม การเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมหรือการรับ
ลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ให้อยู่ในดลุยพินิจของบริษัทจดัการแต่เพียงผู้ เดียว โดยบริษัท
จดัการขอสงวนสิทธิที)จะรับหรือปฏิเสธที)จะเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมหรือรับลงทะเบียนการโอน
หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมให้แก่บคุคลใดก็ได้ โดยบคุคลที)บริษัทจดัการมีวตัถปุระสงค์ที)จะไม่เสนอขายหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวมหรือไม่รับลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมให้นั 2น รวมถึงแต่ไม่จํากดัเพียง 
พลเมืองสหรัฐอเมริกา ผู้ ที)มีถิ)นฐานอยู่ในสหรัฐอเมริกา บุคคลซึ)งปกติมีถิ)นที)อยู่ในสหรัฐอเมริกา รวมถึงกอง
ทรัพย์สนิของบคุคลดงักลา่ว และบริษัทหรือห้างหุ้นสว่นซึ)งจดัให้มีขึ 2นและดําเนินกิจกรรมในสหรัฐอเมริกา 

 

8. ตลาดรองการซื ;อขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 

ในเบื 2องต้นนี 2 บริษัทจดัการจะดําเนินการนําหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 
ทั 2งนี 2 หากมีตลาดรองอื)นที)สามารถรองรับการซื 2อขายหน่วยลงทุนของกองทนุรวมนี 2เพิ)มเติมนอกเหนือจากการซื 2อขายผ่าน
ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย บริษัทจดัการอาจพิจารณาดาํเนินการนําหน่วยลงทุนของกองทนุรวมเข้าจดทะเบียนใน
ตลาดรองดงักลา่ว โดยการดําเนินการนําหน่วยลงทนุไปจดทะเบียนและการซื 2อขายหน่วยลงทุนผ่านตลาดรองดงักล่าวให้
เป็นไปตามกฏหมายหลกัทรัพย์ และ/หรือกฎ ระเบียบ ข้อบงัคบั ข้อกําหนดที)เกี)ยวข้องของตลาดรองนั 2นๆ ดงักลา่ว 
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9. การโอนหน่วยลงทุน 

กองทนุรวมไม่มีข้อจํากดัการโอนหน่วยลงทนุ เว้นแต่ที)เป็นไปตามข้อ 7 และหลกัเกณฑ์ของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศ
ไทย 

วิธีการขอโอนหน่วยลงทุน 

 9.1 วิธีการโอนหน่วยลงทุนที#มีใบหน่วยลงทุน 

สําหรับกรณีผู้ ถือหน่วยลงทุนผู้ ถือหลกัฐานแสดงสิทธิในหนว่ยลงทุนประเภทใบหน่วยลงทุนที)ประสงค์จะโอน
หน่วยลงทนุ ผู้ ถือหน่วยลงทุนจะต้องแสดงใบหน่วยลงทนุที)มีลายมือชื)อสลกัหลงัทั 2งของผู้ โอนและผู้ รับโอนแก่
นายทะเบียนหน่วยลงทนุ การโอนหน่วยลงทนุจะมีผลใช้กลา่วอ้างต่อบคุคลภายนอกได้โดยสมบรูณ์และให้ถือ
ว่าได้รับการรับรองจากนายทะเบียนหน่วยลงทุนเมื)อนายทะเบียนหน่วยลงทนุทําการบนัทึกรายชื)อผู้ รับโอนใน
ทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุเรียบร้อยแล้ว ทั 2งนี 2 ผู้ โอนจะต้องเสียค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) ตามที) 
กําหนดโดยนายทะเบียนหนว่ยลงทนุ 

 9.2 วิธีการโอนหน่วยลงทุนในระบบไร้ใบหน่วยลงทุน 

ผู้ ถือหนว่ยลงทนุที)ประสงค์จะโอนหนว่ยลงทนุในระบบไร้ใบหนว่ยลงทนุจะต้องปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ที)ระบโุดย
นายทะเบียนหน่วยลงทนุ และ/หรือตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย และ/หรือบริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ 
(ประเทศไทย) จํากดั ทั 2งนี 2 ผู้ โอนจะต้องเสียค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) ตามที)นายทะเบียนหน่วย
ลงทนุและ/หรือตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย และ/หรือบริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั 
กําหนด 

 

10. การรับชาํระหนี ;ด้วยทรัพย์สินอื#น 

หากมีการผิดนดัชําระหนี 2หรือมีพฤติการณ์วา่ผู้ออกตราสารแห่งหนี 2หรือลกูหนี 2ตามสิทธิเรียกร้องของกองทนุรวมจะไม่
สามารถชําระหนี 2ได้  บริษัทจัดการจะรับชําระหนี 2ด้วยทรัพย์สินอื)นทั 2งที)เป็นหลกัประกันและมิใช่หลกัประกันเพื)อ
กองทนุรวมตามประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วยหลกัเกณฑ์และวิธีการในการจดัการกองทนุรวมใน
กรณีที)ผู้ออกตราสารแหง่หนี 2หรือลกูหนี 2ตามสทิธิเรียกร้องผิดนดัชําระหนี 2ดงันี 2 

10.1 กรณีที)บริษัทจัดการไม่ได้บนัทึกมูลค่าตราสารแห่งหนี 2หรือสิทธิเรียกร้องเป็นศูนย์ก่อนการรับชําระหนี 2ด้วย
ทรัพย์สนิอื)นที)มิใช่หลกัประกนัในแตล่ะครั 2ง บริษัทจดัการต้องได้รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุตามมติ
โดยเสยีงข้างมากของผู้ ถือหนว่ยลงทนุซึ)งคิดตามจํานวนหนว่ยลงทนุรวมกนัเกินกึ)งหนึ)งของจํานวนหนว่ยลงทนุ
ที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมด หรือได้รับความเห็นชอบจากผู้ดแูลผลประโยชน์ โดยผู้ดแูลผลประโยชน์ได้ตรวจสอบ
และแสดงความเห็นพร้อมเหตุผลว่าในขณะนั 2นการรับชําระหนี 2ด้วยทรัพย์สินดงักลา่วเป็นประโยชน์ต่อผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุมากกวา่การถือหรือมีไว้ซึ)งตราสารแหง่หนี 2หรือสทิธิเรียกร้องนั 2น 
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ในการขอความเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยลงทุนหรือผู้ ดูแลผลประโยชน์ตามวรรคหนึ)ง บริษัทจัดการจะระบุ
รายละเอียดเกี)ยวกับทรัพย์สินที)กองทุนรวมจะได้จากการรับชําระหนี 2 มูลค่าของทรัพย์สิน ประมาณการ
คา่ใช้จ่าย พร้อมเหตผุลและความจําเป็นในการรับชําระหนี 2  

10.2 เมื)อได้รับทรัพย์สนิมาจากการรับชําระหนี 2 บริษัทจดัการจะนําทรัพย์สนิดงักลา่วมารวมคํานวณมลูค่าทรัพย์สิน
สทุธิของกองทุนรวม โดยจะกําหนดราคาทรัพย์สินนั 2นเพื)อใช้ในการคํานวณมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทุน
รวมตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที)สมาคมบริษัทจดัการลงทุนกําหนด โดยได้รับความเห็นชอบจากสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.และจะดําเนินการกบัทรัพย์สนิที)ได้จากการรับชําระหนี 2ดงันี 2 

(1) กรณีเป็นทรัพย์สินประเภทที)กองทนุรวมสามารถลงทนุในหรือมีไว้ได้ บริษัทจดัการอาจมีไว้ซึ)งทรัพย์สิน
ดงักล่าวต่อไปเพื)อเป็นทรัพย์สินของกองทุนรวมก็ได้ ทั 2งนี 2 หากทรัพย์สินดงักล่าวเป็นอสงัหาริมทรัพย์ 
บริษัทจัดการอาจจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าวได้ตามหลกัเกณฑ์ที)กําหนดไว้ใน
ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการก.ล.ต. ว่าด้วยหลกัเกณฑ์ เงื)อนไข และวิธีการจดัหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิเรียกร้อง 

(2) กรณีเป็นทรัพย์สินประเภทที)กองทุนรวมไม่สามารถลงทุนในหรือมีไว้ได้ บริษัทจัดการจะจําหน่าย
ทรัพย์สินดงักล่าวในโอกาสแรกที)สามารถกระทําได้โดยคํานึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทุนเป็น
สาํคญั และในระหวา่งที)บริษัทจดัการยงัไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินดงักลา่ว บริษัทจดัการอาจจดัหา
ผลประโยชน์จากทรัพย์สนิดงักลา่วก็ได้  

 ในกรณีที)มีคา่ใช้จ่ายในการบริหารทรัพย์สนิ บริษัทจดัการจะจ่ายจากทรัพย์สนิของกองทนุรวม 
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11. คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม 

การตดัสินใจลงทุนหรือการจัดการซึ)งทรัพย์สินของกองทนุรวม โดยการซื 2อ เช่า ให้เช่า จําหน่าย โอน หรือรับโอนซึ)ง
อสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ จะกระทําผา่นมติของคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวม โดย 
องค์ประกอบ อํานาจหน้าที) และความรับผิดชอบของคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมมีดงัตอ่ไปนี 2 

11.1 องค์ประกอบ 

คณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมจะประกอบด้วย 

(1) กรรมการที)ได้รับการแตง่ตั 2งโดยบริษัทจดัการในนามของกองทนุรวม ซึ)งเป็นบคุลากรของบริษัทจดัการที)ได้รับ
ความเห็นชอบเป็นผู้จดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ในฐานะตวัแทนของบริษัทจดัการ จํานวนไม่น้อยกว่า 
1 คน 

(2) กรรมการที)ได้รับการแต่งตั 2งโดยบริษัทจดัการในนามของกองทนุรวม โดยพิจารณาจากผู้ ที)ได้รับการเสนอชื)อ
จากผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ)งถือหน่วยลงทนุรวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 ของจํานวนหน่วยลงทนุที)จําหน่ายได้
แล้วทั 2งหมดของกองทนุรวมและเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม จํานวน 1 คน 

ทั 2งนี 2 จํานวนกรรมการลงทุนของกองทุนรวมจะต้องมีตัวแทนของบริษัทจัดการซึ)งได้รับความเห็นชอบเป็น
ผู้จดัการกองทนุอสงัหาริมทรัพย์ จํานวนไม่น้อยกว่ากึ)งหนึ)งของจํานวนกรรมการลงทนุของกองทนุรวมทั 2งหมด
และกรรมการลงทุนของกองทุนรวมจะต้องมีหน้าที) คุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้ามตามกฎหมาย
หลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื)นใดที)เกี)ยวข้องกําหนด และกรรมการลงทนุตามข้อ (2) มีสิทธิได้รับเบี 2ยประชุม
ตามที)กําหนดไว้ในโครงการ 

กรรมการลงทนุแต่ละท่านในคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมจะมีวาระการดํารงตําแหน่งคราวละ 3 ปี โดย
กรรมการลงทนุที)ปฏิบตัิหน้าที)จนครบวาระแล้วอาจได้รับการแตง่ตั 2งให้ดํารงตําแหนง่กรรมการลงทนุได้อีก 

ทั 2งนี 2 ในช่วงระยะเวลา 3 ปีดงักล่าว หากตําแหน่งกรรมการใดๆ เกิดว่างลงไม่ว่าด้วยเหตใุด จนทําให้มี
จํานวนกรรมการลงทุนของกองทนุรวมไม่ครบตามเกณฑ์ที)กําหนดไว้ตามวรรคแรก บริษัทจัดการมีสิทธิ
แตง่ตั 2งกรรมการเข้าดํารงตําแหนง่แทนกรรมการที)วา่งลงได้ตามเกณฑ์ที)กําหนดไว้ข้างต้น โดยให้กรรมการ
ลงทุนที)ได้รับการแต่งตั 2งขึ 2นใหม่ดังกล่าวมีวาระการดํารงตําแหน่งเพียงเท่ากับระยะเวลาตามวาระที)
เหลอือยูข่องกรรมการลงทนุผู้ ที)ตนได้รับการแตง่ตั 2งให้เข้ามาดํารงตําแหนง่แทนที) 

ในกรณีที) 

(ก) กรรมการลงทนุได้ปฏิบตัิหน้าที)จนครบวาระแล้ว 
(ข) มีการถอดถอนกรรมการลงทนุ 

ให้บริษัทจดัการจดัประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุเพื)อขอมติในการถอดถอนคณะกรรมการลงทนุ ซึ)งต้องได้รับมติ
เสยีงข้างมากของจํานวนหนว่ยลงทนุของผู้ ถือหน่วยลงทนุที)มาประชุม หรือมีหนงัสือแจ้งผู้ ถือหน่วยลงทนุ
เพื)อขอมติ ซึ)งต้องได้รับมติเสียงข้างมากของผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ)งคิดตามจํานวนหน่วยลงทนุที)จําหน่ายได้
แล้วทั 2งหมดของกองทนุรวม อย่างไรก็ตาม บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที)จะถอดถอนกรรมการลงทนุที)เป็น
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บคุคลากรของบริษัทจดัการซึ)งเป็นตวัแทนของบริษัทจดัการได้ โดยไมจํ่าเป็นต้องจดัประชมุหรือขอมติจาก
ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ  
อนึ)ง ในกรณีที)คณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมหมดวาระลงหรือคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวม
ไม่สามารถปฏิบตัิหน้าที)ได้ไม่ว่าด้วยเหตุใด ให้บริษัทจัดการปฏิบตัิหน้าที)ภายใต้อํานาจและหน้าที)ของ
คณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมแทนจนกวา่จะมีการตั 2งคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมขึ 2นใหม ่

11.2 รูปแบบการตัดสินใจ 

(1) การเรียกประชมุ  
ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนให้กรรมการคนใดคนหนึ)งเรียกประชุมคณะกรรมการลงทุนเพื)อ
พิจารณาและลงมติตามวิธีการที)กําหนดไว้ในโครงการ โดยบริษัทจดัการจะสง่หนงัสือเชิญประชุม ซึ)งระบุ
ถึง วนั เวลา สถานที)ของการประชมุ โดยทางจดหมาย หรือโทรสาร หรือทางจดหมายอิเล็กทรอนิกส์ ตาม
ควรแก่กรณีให้แก่กรรมการทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 3 วนัก่อนวันประชุม  เว้นแต่กรณีฉุกเฉินไม่
จําเป็นต้องสง่หนงัสอืเชิญประชมุ ในกรณีที)ไมม่ีการสง่หนงัสอืเชิญประชมุ หากกรรมการได้เข้าร่วมในการ
ประชมุแล้ว ให้ถือวา่กรรมการดงักลา่วสละสทิธิในการได้รับหนงัสอืเชิญประชมุ  

(2) กําหนดการประชมุของคณะกรรมการลงทนุ  
คณะกรรมการลงทนุจะจดัให้มีการประชมุปีละ 1 ครั 2งเป็นอยา่งน้อย หรือตามที)กําหนดโดยคณะกรรมการ
ลงทนุ 

(3) วิธีการประชมุ 
คณะกรรมการลงทนุอาจประชุมโดยจัดให้มีการประชุมด้วยวิธีการใดๆ ตามความเหมาะสมรวมถึงการ
ประชมุทางโทรศพัท์หรือลงมติโดยไม่ต้องจดัประชุมก็ได้ โดยกรรมการคนหนึ)งคนใดอาจเสนอมติที)ทําขึ 2น
เป็นลายลกัษณ์อกัษร เพื)อเวียนให้คณะกรรมการลงทนุพิจารณาและลงนามในมติดงักลา่ว  ทั 2งนี 2จะแยกลง
ชื)อในแตล่ะต้นฉบบัของมติ หรือลงชื)อร่วมกนัในต้นฉบบัเดียวกนัก็ได้  

(4)  องค์ประชมุ  
ในการประชุมคณะกรรมการลงทนุกรณีจดัให้มีการประชุม จะต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมเกินกว่ากึ)ง
หนึ)งของกรรมการทั 2งหมด และต้องมีกรรมการที)เป็นตวัแทนของบริษัทจดัการรวมกนัไมน้่อยกวา่กึ)งหนึ)งเข้า
ร่วมประชมุด้วย จึงจะครบเป็นองค์ประชมุ ทั 2งนี 2 ในการประชมุนั 2นอาจเป็นในลกัษณะการนั)งประชมุร่วมกนั 
หรือการประชมุทางโทรศพัท์ (Telephone Conference) ก็ได้  

(5)  มติของที)ประชมุ 

กรณีจดัใหมี้การประชมุ  

ในการพิจารณาลงมติใดๆ จะต้องได้รับมติเสยีงข้างมากจากคณะกรรมการลงทนุที)เข้าประชุม ถ้าคะแนน
เสยีงเทา่กนั ให้ประธานในที)ประชมุมีสทิธิออกเสยีงเพิ)มขึ 2นอีกเสยีงหนึ)งเป็นเสยีงชี 2ขาด 

กรณีไม่จดัใหมี้การประชมุ 

คณะกรรมการลงทุนอาจลงมติโดยการเวียนลงนามในมติที)ทําขึ 2นเป็นลายลกัษณ์อกัษร โดยมติดงักลา่ว
จะต้องมีกรรมการลงนามรับทราบ และ/หรือให้ความเห็นชอบรวมกนัเกินกว่ากึ)งหนึ)งของคณะกรรมการ
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ลงทุนทั 2งหมด ทั 2งนี 2 กรรมการสามารถจดัส่งมติที)ได้ลงนามแล้วมายงับริษัทจดัการทางโทรสาร ซึ)งบริษัท
จดัการจะถือเอาประโยชน์จากสาํเนามติที)ลงลายมือชื)อโดยกรรมการซึ)งสง่ทางโทรสารถึงบริษัทจดัการเป็น
การลงมติที)มีผลสมบรูณ์ในทนัที โดยกรรมการที)นําสง่มติทางโทรสารดงักลา่วจะต้องนําสง่ต้นฉบบัของมติ
ให้บริษัทจัดการต่อไป  เพื)อบริษัทจดัการจะเก็บรักษาต้นฉบบัของมติที)ได้รับมาไว้เป็นหลกัฐานที)บริษัท
จดัการถ้าคะแนนเสยีงเทา่กนั ให้ประธานกรรมการมีสทิธิออกเสยีงเพิ)มขึ 2นอีกเสยีงหนึ)งเป็นเสยีงชี 2ขาด 

 (6) ประธานที)ประชมุ  
ให้บริษัทจัดการแต่งตั 2งกรรมการรายใดรายหนึ)งซึ)งเป็นตวัแทนของบริษัทจัดการทําหน้าที)เป็นประธาน
กรรมการ และเป็นประธานในที)ประชุม ประธานในที)ประชุมมีอํานาจและหน้าที)ในการดําเนินการประชุม
ให้เป็นไปโดยเรียบร้อย และถกูต้องตามที)กําหนดไว้ในโครงการ  

(7) รายงานการประชมุ  
บริษัทจดัการจะต้องทํารายงานการประชมุกรรมการให้ประธานในที)ประชุมครั 2งนั 2นลงนามรับรองและเก็บ
รักษาไว้ รวมทั 2งจดัให้มีสาํเนาเพื)อให้กรรมการตรวจสอบได้ ณ สาํนกังานใหญ่ของบริษัทจดัการในวนัและ
เวลาทําการของบริษัทจดัการ 

11.3 อาํนาจและหน้าที#ของคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม 

   คณะกรรมการลงทุนมีหน้าที)ในการตดัสิน พิจารณา และ/หรือวินิจฉัยเรื)องต่างๆ ที)เกี)ยวกับการบริหารกองทุนรวม 
ดงันี 2  

(1) พิจารณา ตดัสินใจ ลงทุน ซื 2อ เช่า เช่าช่วง ให้เช่า จําหน่าย โอน หรือรับโอนซึ)งอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพย์ ทั 2งนี 2จะต้องไม่ขัดกับประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(2) คณะกรรมการลงทุนทุกท่านจะต้องเก็บรักษาข้อมูลจากการประชุมเป็นความลบั และไม่นําไปเปิดเผยให้
บคุคลใดๆ ทราบ และ/หรือ ใช้เพื)อประโยชน์อย่างอื)นที)มิใช่ประโยชน์ของกองทุนรวม เว้นแต่จะมีกฎหมาย
กําหนดโดยชดัแจ้งให้เปิดเผย หรือข้อมลูดงักลา่วเป็นข้อมลูที)ได้ถกูเปิดเผยให้ผู้ลงทนุทั)วไปทราบแล้ว 

(3) ดําเนินการอื)นใดตามมติของผู้ ถือหน่วยลงทนุ  ทั 2งนี 2จะต้องไม่ขดักบัประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอื)นที)เกี)ยวข้องทั 2งที)มีอยูแ่ล้วและที)จะมีขึ 2นในภายหน้า   

(4) คณะกรรมการลงทนุจะต้อง พิจารณา ตดัสินใจ ในเรื)องใดๆ ด้วยความโปร่งใส สจุริต และตั 2งอยู่บนพื 2นฐาน
ของการปฏิบตัิตามกฎหมายตา่งๆ ที)เกี)ยวข้องทั 2งที)มีอยูแ่ล้วและที)จะมีขึ 2นในภายหน้า  

สําหรับการพิจารณาดําเนินการตามข้อ (1) หากที)ประชุมคณะกรรมการลงทุนไม่สามารถหาข้อยุติ หรือไม่
สามารถมีมติเห็นชอบ หรือมติดงักลา่วไมส่อดคล้องกบัแนวทางการดําเนินการของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ให้
คณะกรรมการลงทนุเสนอเรื)องดงักลา่วตอ่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุเพื)อให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุพิจารณาลงมติ 
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12. ชื#อ ที#อยู่  หมายเลขโทรศัพท์ เงื#อนไขการเปลี#ยนผู้ดูแลผลประโยชน์ และสถานที#เก็บรักษาทรัพย์สินของ
กองทุนรวม 

12.1 ชื#อ ที#อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของผู้ดูแลผลประโยชน์ 

ชื#อ : ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 
ที#อยู่ : เลขที) 400/22 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน 

เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400 
โทรศัพท์ : 0-2470-3200-1 
โทรสาร : 0-2470-1996-7 

หรือบคุคลอื)นที)มีหน้าที) คณุสมบตัิและไมม่ีลกัษณะต้องห้ามตามประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วย
คณุสมบตัิของผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์  

12.2 เงื#อนไขการเปลี#ยนผู้ดูแลผลประโยชน์ 

บริษัทจัดการในฐานะตัวแทนของกองทุนรวมอาจเปลี)ยนแปลงผู้ ดูแลผลประโยชน์ได้เมื)อเกิดกรณีใดกรณีหนึ)ง
ดงัตอ่ไปนี 2 และเมื)อได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. 

(ก) เมื)อบริษัทจดัการหรือผู้ดูแลผลประโยชน์ฝ่ายใดฝ่ายหนึ)ง มีความประสงค์จะบอกเลิกสญัญาแต่งตั 2งผู้ดูแล
ผลประโยชน์ โดยคู่สญัญาฝ่ายที)มีความประสงค์จะบอกเลิกสญัญาแต่งตั 2งผู้ดแูลผลประโยชน์ต้องบอก
กล่าวให้อีกฝ่ายหนึ)งทราบล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรไมน้่อยกวา่เก้าสบิ (90) วนั ก่อนวนัที)มีผลเป็นการ
เลกิสญัญาแตง่ตั 2งผู้ดแูลผลประโยชน์ 

(ข) ในกรณีที)บริษัทจดัการหรือผู้ดแูลผลประโยชน์ฝ่ายใดฝ่ายหนึ)งไมป่ฏิบตัิตามหน้าที)หรือความรับผิดชอบตามที)
กําหนดไว้ในสญัญาแต่งตั 2งผู้ ดูแลผลประโยชน์ ผู้ ดูแลผลประโยชน์หรือบริษัทจัดการอาจบอกเลิกสญัญา
แต่งตั 2งผู้ดแูลผลประโยชน์ได้ โดยบอกกล่าวให้อีกฝ่ายหนึ)งทราบล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษร เป็นเวลาไม่
น้อยกว่าสามสิบ (30) วนั นบัแต่วนัที)ทราบหรือมีเหตุอนัควรทราบถึงการปฏิบตัิเช่นว่านั 2น ในกรณีที)ผู้ดูแล
ผลประโยชน์เป็นผู้ ปฏิบัติผิดสัญญาหรือปฏิบัติผิดเงื)อนไขใดๆ ที) กําหนดไว้ในสัญญาแต่งตั 2งผู้ ดูแล
ผลประโยชน์ไมว่า่โดยจงใจหรือประมาทเลนิเลอ่อยา่งร้ายแรงก็ตาม ผู้ดแูลผลประโยชน์จะต้องดแูลรับผิดชอบ
ต่อค่าใช้จ่ายและความเสียหายให้แก่บริษัทจัดการ และ/หรือกองทุนรวม รวมถึงค่าใช้จ่ายที)เกิดจากการที)
บริษัทจดัการต้องติดต่อกบับคุคลอื)นที)เกี)ยวข้องกบัการเปลี)ยนผู้ดูแลผลประโยชน์ด้วย และในกรณีที)บรษัท
จดัการเป็นผู้ปฏิบตัิผิดสญัญาหรือปฏิบตัิผิดเงื)อนไขใดๆ ที)กําหนดไว้ในสญัญาแต่งตั 2งผู้ดแูลผลประโยชน์ไม่
ว่าโดยจงใจหรือประมาทเลินเลอ่อย่างร้ายแรงก็ตาม บริษัทจดัการจะต้องดแูลรับผิดชอบต่อค่าใช้จ่าย และ/
หรือความเสยีหายที)เกิดขึ 2นกบัผู้ดแูลผลประโยชน์ให้แก่ผู้ดแูลผลประโยชน์ด้วย 

(ค) ในกรณีที)มีการเปลี)ยนแปลงเงื)อนไขในโครงการจัดการกองทุนรวม หรือมีการแก้ไขเปลี)ยนแปลงกฎหมาย
หลกัทรัพย์ หรือกรณีอื)นใดอันจะมีผลให้บริษัทจัดการและผู้ดูแลผลประโยชน์ไม่สามารถตกลงที)จะแก้ไข
เปลี)ยนแปลงสญัญาแต่งตั 2งผู้ดแูลผลประโยชน์ให้สอดคล้องกบัการเปลี)ยนแปลงดงักลา่ว ทั 2งนี 2 เนื)องจากการ
เปลี)ยนแปลงดังกล่าวมีผลให้เป็นการเพิ)มภาระหน้าที)แก่ผู้ ดูแลผลประโยชน์  และผู้ ดูแลผลประโยชน์ไม่
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ประสงค์จะรับหน้าที)ดงักล่าวต่อไป ผู้ดูแลผลประโยชน์มีสทิธิบอกเลิกสญัญาแต่งตั 2งผู้ดูแลผลประโยชน์ได้ 
โดยบอกกลา่วให้บริษัทจดัการทราบลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษร เป็นเวลาไมน้่อยกวา่เก้าสบิ (90) วนั 

(ง) ในกรณีที)ผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทุนรวมมีมติโดยเสียงข้างมาก ซึ)งคิดตามจํานวนหน่วยลงทนุรวมกันเกิน
กว่ากึ)งหนึ)งของจํานวนหน่วยลงทนุที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมดของกองทนุรวม เรียกร้องให้มีการเปลี)ยนแปลง
ผู้ดูแลผลประโยชน์และให้บริษัทจดัการแต่งตั 2งผู้ดูแลผลประโยชน์รายใหม่ขึ 2นในเวลาใดๆ ระหว่างอายุของ
กองทนุรวม 

(จ) ในกรณีที)ผู้ดูแลผลประโยชน์ขาดคุณสมบตัิข้อใดข้อหนึ)งตามประกาศสํานกังานคณะกรรมการ  ก.ล.ต. ว่า
ด้วย คุณสมบตัิของผู้ ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสงัหริมทรัพย์และที)ได้มีการแก้ไขเพิ)มเติม (ถ้ามี)  
บริษัทจดัการจะดําเนินการแจ้งเป็นลายลกัษณ์อกัษรให้ผู้ดแูลผลประโยชน์จดัการแก้ไขให้ถกูต้องภายในสิบ
ห้า (15) วัน  นับตั 2งแต่วันถัดจากวันที)บริษัทจัดการทราบหรือมีเหตุอันควรทราบ หรือปรากฏจากการ
ตรวจสอบของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต และบริษัทจัดการจะแจ้งการแก้ไขดังกล่าวให้สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายในสาม (3) วนัทําการนบัตั 2งแต่วนัถัดจากวนัที)ผู้ดแูลผลประโยชน์แก้ไขเหตุ
ดงักลา่วเสร็จสิ 2น  

ในกรณีที)ผู้ดแูลผลประโยชน์มิได้ทําการแก้ไขให้ถกูต้องภายในระยะเวลาที)กําหนดดงักลา่ว บริษัทจดัการจะ
ดําเนินการขออนญุาตเปลี)ยนตวัผู้ดแูลผลประโยชน์ตอ่สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายในสิบห้า (15) วนั
นบัตั 2งแตว่นัถดัจากวนัที)ครบกําหนดเวลาให้แก้ไขเหตดุงักลา่วเมื)อได้รับอนญุาตจากสํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. แล้ว  บริษัทจดัการจะแตง่ตั 2งผู้ดแูลผลประโยชน์รายใหมแ่ทนผู้ดแูลผลประโยชน์เดิมโดยพลนั ทั 2งนี 2 เว้น
แตส่าํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จะสั)งการเป็นอยา่งอื)น และผู้ดแูลผลประโยชน์จะต้องทําหน้าที)ในการเป็น
ผู้ดแูลผลประโยชน์จนกระทั 2งการแต่งตั 2งผู้ดแูลผลประโยชน์รายใหม่เสร็จสิ 2น ทั 2งนี 2 ในระหว่างการจดัหาผู้ดแูล
ผลประโยชน์รายใหม่ ผู้ดแูลผลประโยชน์ยงัคงมีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในอตัราค่าธรรมเนียมเดิมจนกว่าการ
แตง่ตั 2งผู้ดแูลผลประโยชน์รายใหมจ่ะเสร็จสิ 2นและสามารถปฏิบตัิหน้าที)ดงักลา่วได้ 

(ฉ) หากผู้ดูแลผลประโยชน์นําข้อมูลที)เกี)ยวข้องกับการจัดการกองทุนรวม หรือข้อมูลอื)นใดที)เกี)ยวข้องกับการ
จดัการกองทนุรวมไปเปิดเผยโดยมิชอบ ซึ)งการเปิดเผยดงักลา่วก่อหรืออาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อกองทนุ
รวมหรือบริษัทจดัการ หรือก่อให้เกิดผลประโยชน์ตอบแทนอื)นใดต่อผู้ดแูลผลประโยชน์ หรือมีบคุคลอื)นได้รับ
ผลประโยชน์ใดๆ ที)เป็นผลจากการเปิดเผยข้อมลูโดยมิชอบดงักลา่ว บริษัทจดัการอาจบอกเลิกสญัญาแต่งตั 2ง
ผู้ดแูลผลประโยชน์ได้ โดยการบอกกลา่วลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่น้อยกว่าสิบห้า (15) วนั โดยผู้ดแูล
ผลประโยชน์จะต้องรับผิดชอบต่อค่าใช้จ่ายและ/หรือความเสียหายใดๆ ให้แก่บริษัทจดัการ และ/หรือกองทนุ
รวม รวมถึงคา่ใช้จ่ายใดๆ ที)เกิดจากการที)บริษัทจดัการต้องติดตอ่และ/หรือจดัหาบคุคลอื)นให้มาปฏิบตัิหน้าที)
เป็นผู้ดูแลผลประโยชน์รายใหม่หรือค่าใช้จ่ายอื)นใดที)เกิดขึ 2นหรืออาจเกิดมีขึ 2นที)เกี)ยวกับการเปลี)ยนผู้ดูแล
ผลประโยชน์ด้วย   

(ช) เมื)อมีผู้ ใดเสนอหรือยื)นคําร้องต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที)เกี)ยวข้องในส่วนที)เกี)ยวกบัผู้ดแูลผลประโยชน์
ของกองทนุรวม (ก) เพื)อเลิกกิจการหรือเพื)อการอื)นใดที)คล้ายคลึงกนั หรือ (ข) เพื)อฟื2นฟูกิจการ ประนอมหนี 2 
หรือผ่อนผันการชําระหนี 2 จัดการทรัพย์สิน ชําระบญัชีเลกิกิจการ หรือร้องขออื)นใดที)คล้ายคลึงกัน ภายใต้
กฎหมายปัจจบุนั หรือในอนาคต หรือตามข้อบงัคบัตา่งๆ   
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(ซ) เมื)อหน่วยงานหรือองค์กรของรัฐมีความเห็นเกี)ยวกับการปฏิบตัิงานของผู้ดแูลผลประโยชน์ว่ามีความผิดหรื
อประมาทเลนิเลอ่อยา่งร้ายแรงและแจ้งให้บริษัทจดัการทราบหรือประกาศเป็นการทั)วไป  

ในทุกกรณีการเปลี)ยนตัวผู้ ดูแลผลประโยชน์จะต้องได้รับอนุญาตจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก่อน
เนื)องจากพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 กําหนดให้กองทุนรวมต้องมีผู้ ดูแล
ผลประโยชน์ ดงันั 2นในกรณีที)ผู้ดแูลผลประโยชน์หมดหน้าที)ลงตามข้อ 12.2 เงื)อนไขการเปลี)ยนผู้ดแูลผลประโยชน์ 
ผู้ดูแลผลประโยชน์นั 2นต้องทําหน้าที)ผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมต่อไปอย่างสมบูรณ์จนกว่าจะจดัการโอน
ทรัพย์สินและเอกสารหลกัฐานทั 2งหมดของกองทุนรวมให้แก่ผู้ดูแลผลประโยชน์รายใหม่หรือตามคําสั)งของบริษัท
จัดการ หรือสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงการดําเนินการอื)นใดที)จําเป็น เพื)อให้การโอนทรัพย์สินและ
เอกสารทั 2งหลายเป็นไปโดยเรียบร้อยให้แก่ผู้ดูแลผลประโยชน์รายใหม่จนเสร็จสิ 2น และภายในเวลาอนัสมควรที)
สามารถทํางานได้ตอ่เนื)อง 

ทั 2งนี 2 ผู้ดแูลผลประโยชน์มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในอตัราที)กําหนดไว้ในโครงการ โดยจะคํานวณค่าตอบแทนเป็น
อตัราสว่นของระยะเวลาตามที)ได้ปฏิบตัิหน้าที)จริง และ/หรือคา่เสยีหายใดๆ ที)เกิดขึ 2นหรืออาจเกิดมีขึ 2นเนื)องจากการ
ปฏิบตัิหน้าที)ดงักลา่วของผู้ดแูลผลประโยชน์ 

12.3 สถานที#เก็บรักษาทรัพย์สินของกองทุนรวม 

ชื#อ : ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 
ที#อยู่ : เลขที) 400/22 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน 

เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400 
โทรศัพท์ : 0-2470-3200-1 
โทรสาร : 0-2470-1996-7 

และ/หรือ สถานที)อื)นใดที)สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนญุาต 

ในกรณีที)มีการเปลี)ยนแปลงผู้ดแูลผลประโยชน์รายใหม่ บริษัทจดัการจะจดัเก็บทรัพย์สินและเอกสารสําคญัของ
กองทนุรวมไว้ที)สาํนกังานของผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมรายใหม ่

อยา่งไรก็ตาม ในกรณีทรัพย์สนิที)ลงทนุเป็นอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทจดัการจะทําการเก็บรักษาเอกสารสิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมลงทนุได้แก่ โฉนดที)ดิน หรือหนงัสือรับรองการทําประโยชน์ และสญัญาซื 2อขาย
อสงัหาริมทรัพย์ สญัญาเช่า หรือสญัญาโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ หนงัสอืกรมธรรม์ประกนัภยัไว้ที)
สาํนกังานของผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวม ยกเว้นในการเก็บทรัพย์สนิที)โดยสภาพไม่สามารถเก็บรักษาไว้ที)
ผู้ดแูลผลประโยชน์ได้ หรือบริษัทจดัการและผู้ดแูลผลประโยชน์ตกลงกนัเป็นอยา่งอื)น 

 
13.  ชื#อ ที#อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของผู้สอบบัญช ี

ชื#อ : นายเจริญ ผู้สมัฤทธิ_เลศิ  
เลขทะเบียนผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 4068  
นายธนิต โอสถาเลศิ        
เลขทะเบียนผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 5155 
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ที#อยู่ : บริษัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จํากดั 
ชั 2น 50-51 เอ็มไพร์ทาวเวอร์ เลขที) 195 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร 
กรุงเทพฯ 10120 

โทรศัพท์ : 0-2677-2000 
โทรสาร : 0-2677-2222 

หรือบคุคลอื)นที)ได้รับความเห็นชอบตามประกาศวา่ด้วยการให้ความเห็นชอบผู้สอบบญัชี เพื)อเป็นผู้สอบบญัชีของ
กองทนุรวม  และที)ได้มีการแก้ไขเพิ)มเติม  รวมทั 2งกฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื)นใดที)เกี)ยวข้องโดย
บริษัทจดัการจะแจ้งให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 
 

14. ชื#อ ที#อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของนายทะเบียนหน่วยลงทุน 

ชื#อ : ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 
ที#อยู่ : ธนาคารไทยพาณิชย์ (สาขาชิดลม)  

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

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

หรือบคุคลอื)นที)ได้รับอนญุาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรัพย์จากคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยบริษัทจดัการ
จะแจ้งให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 
 

15. ชื#อ ที#อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของที#ปรึกษาทางการเงนิและผู้รับประกันการจาํหน่ายหน่วยลงทุน 

15.1  ที#ปรึกษาทางการเงนิและผู้รับประกันการจาํหน่ายหน่วยลงทุน 
ชื#อ : ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 
ที#อยู่ : 1. สาํนกังานใหญ่ เลขที) 9 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร 

กรุงเทพฯ 10900 
2. สาขาตา่งๆ ทั)วประเทศ 
3. หนว่ยงานวาณิชธนกิจ (Investment Banking) ชั 2น 9 โซน B สาํนกังาน

ใหญ่ เลขที) 9 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 
โทรศัพท์ : 0-2544-6679 
โทรสาร : 0-2544-2185 

 
ชื#อ : บริษัทหลกัทรัพย์ เมย์แบงก์ กิมเอ็ง (ประเทศไทย) จํากดั (มหาชน) 
ที#อยู่ : อาคารสาํนกังาน ดิ ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด์ ชั 2น 20-21, 24-25 เลขที) 

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

15.2  ผู้ร่วมรับประกันการจาํหน่ายหน่วยลงทุน 
ชื#อ : บริษัทหลกัทรัพย์  แมคควอรี (ประเทศไทย) จํากดั  
ที#อยู่ : อาคารซีอาร์ซี ทาวเวอร์ ออลซซีั)นเพลส  ชั 2น 28 

เลขที) 87/2  ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพฯ  
โทรศัพท์ : 0-2694-7999 
โทรสาร : 0-2694-7813 

 

16. ชื#อ ที#อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของผู้จัดจาํหน่ายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) 

บริษัทจดัการอาจแตง่ตั 2งผู้จดัจําหนา่ยซึ)งเป็นนิติบคุคลที)ได้รับใบอนญุาตให้ประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภทการจดั
จําหนา่ยหลกัทรัพย์เพื)อทําหน้าที)เป็นผู้จดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเพิ)มเติมในภายหลงั โดยบริษัทจดัการ
จะแจ้งการแตง่ตั 2งให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ และจะติดประกาศไว้ ณ ที)เปิดเผยของบริษัทจดัการและ
ผู้จดัการการจดัจําหนา่ยและรับประกนัการจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ 
 

17. ชื#อ ที#อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) 

บริษัทจัดการอาจแต่งตั 2งผู้ สนับสนุนการขายหน่วยลงทุนเพิ)มเติมในภายหลัง ซึ) งเป็นบุคคลธรรมดาหรือ 
นิติบุคคลที)สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ได้ให้ความเห็นชอบเพื)อทําหน้าที) เป็นผู้ สนับสนุนการขายของ 
กองทนุรวม และบริษัทจดัการจะแจ้งการแตง่ตั 2งให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบและจะติดประกาศไว้ ณ ที)เปิดเผย
ของบริษัทจดัการและผู้จดัการการจดัจําหนา่ยและรับประกนัการจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ 

 
18. ชื#อ ที#อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 

บริษัทจัดการได้ทําการแต่งตั 2งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน ซึ)งเป็นบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินที)อยู่ในบญัชีรายชื)อที)ได้รับ
ความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จํานวน 2 ราย เพื)อทําการประเมินค่าทรัพย์สินที)กองทุนจะลงทุน 
ดงัตอ่ไปนี 2 

บริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิสาํหรับการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ)มเติมครั 2งที) 2 
ชื#อ : บริษัท ไทยประเมินราคา ลนิน์ ฟิลลปิส์ จํากดั 
ที#อยู่ : 121/47-48 อาคารอาร์เอสทาวเวอร์ ชั 2น 11 ถนนรัชดาภิเษก เขตดนิแดง 

กรุงเทพฯ 10400 
โทรศัพท์ : 0-2641-2128-32 
โทรสาร : 0-2641-2134 
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ชื#อ : บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี) จํากดั 
ที#อยู่ : 1350/279-283 อาคารไทยรงค์ทาวเวอร์ ชั 2น 16 ถนนพฒันาการ  

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

 

19. ที#ปรึกษาของกองทุนรวม 

บริษัทจดัการโดยคําแนะนําของคณะกรรมการลงทนุอาจแต่งตั 2งบคุคลใดเป็นที)ปรึกษา ที)ปรึกษาทางการเงิน หรือที)
ปรึกษาอื)นของกองทุนรวม โดยกองทุนรวมจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าธรรมเนียมของที)ปรึกษา ทั 2งนี 2 เมื)อมีการแต่งตั 2งที)
ปรึกษารายใหม ่บริษัทจดัการจะต้องแจ้งการแตง่ตั 2งให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผู้ดแูลผลประโยชน์ทราบ
ตอ่ไป 

19.1 ที)ปรึกษาของกองทุนรวมซึ)งมีหน้าที)ให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําแก่บริษัทจัดการและคณะกรรมการลงทุน
เกี)ยวกับการซื 2อ จําหน่าย โอน รับโอน กรรมสิทธิ_และ/หรือสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ หรือการจัดหา
ผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว เพื)อประโยชน์ในการจดัการกองทนุรวม 

บริษัทจดัการโดยคําแนะนําของคณะกรรมการลงทุนอาจทําการแต่งตั 2งบุคคลอื)นที)เป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติ
บคุคลรายเดียวหรือหลายรายที)มีความรู้และประสบการณ์เกี)ยวกบัการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือการพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ไมน้่อยกวา่ 5 ปี เพื)อทําหน้าที)เป็นที)ปรึกษากองทนุรวม 

ทั 2งนี 2 ที)ปรึกษาต้องไมม่ีสว่นร่วมในการตดัสนิใจลงทนุหรือการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม 

19.2 ที)ปรึกษาทางการเงินซึ)งมีหน้าที)ให้คําปรึกษาหรือคาํแนะนําแก่บริษัทจดัการเกี)ยวกบัการจดัตั 2งกองทนุรวมสิทธิ
การเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทลโกรท 

บริษัทจดัการโดยคําแนะนําของคณะกรรมการลงทนุอาจแตง่ตั 2งบคุคลหรือนิติบคุคลใดให้เป็นที)ปรึกษาทางการ
เงินของกองทุนรวม โดยที)บุคคลดงักล่าวจะต้องมีหน้าที)คุณสมบตัิและไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามที)กฎหมาย
หลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื)นใดที)เกี)ยวข้อกําหนด 

19.3 ที)ปรึกษาอื)นซึ)งมีหน้าที)ให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําแก่บริษัทจดัการเกี)ยวกบัการจดัตั 2งกองทนุรวมหรือการจดัการ
กองทนุรวม เช่น ที)ปรึกษากฎหมาย ที)ปรึกษาทางวิศวกรรม เป็นต้น 

 
20. ข้อมูลผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ชื#อ : บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 
ที#อยู่ : เลขที) 999/9 อาคารดิออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรัล

เวิลด์ ชั 2น 31 ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั เขต
ปทมุวนั กรุงเทพฯ 10330 
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โทรศัพท์ : 0-2667-5555 
โทรสาร : 0-2264-5593 

บริษัทจัดการอาจทําการแต่งตั 2งบุคคลอื)นที)เป็นนิติบุคคลรายเดียวหรือหลายรายเพื)อทําหน้าที)ในการบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมแทนบริษัทจดัการ ทั 2งนี 2 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้องเป็นผู้ ที)มีความสามารถใน
การบริหารอสงัหาริมทรัพย์ในสว่นที)ได้รับมอบหมาย และมีบุคลากรที)มีความรู้และประสบการณ์ในการบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์มาแล้วไมน้่อยกวา่ 3 ปี หรือมีคณุสมบติัและไมม่ีลกัษณะต้องห้ามตามที)สาํนกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. อาจกําหนดเพิ)มเติม โดยกองทุนรวมจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที)เกิดขึ 2น ทั 2งนี 2 เมื)อมี
การแตง่ตั 2งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายใหม ่บริษัทจดัการจะแจ้งการแตง่ตั 2งพร้อมทั 2งคํารับรองวา่บคุคลดงักลา่วมี
คณุสมบตัิและไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามที)สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด ให้สํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และผู้ดแูลผลประโยชน์ทราบภายใน 15 วนันบัแตว่นัที)แตง่ตั 2งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีวาระอายุตามสญัญาจ้างบริหารคราวละ 10 ปี และสามารถต่ออายุได้โดยอตัโนมตัิ 
อยา่งไรก็ดี บริษัทจดัการอาจแตง่ตั 2งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพิ)มเติมหรือเปลี)ยนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ เมื)อที)
ประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุมีมติด้วยคะแนนเสยีงเกินกวา่กึ)งหนึ)งของจํานวนหนว่ยลงทนุที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมดของ
กองทุนรวม ทั 2งนี 2 ตามเงื)อนไขต่างๆ ที)ระบุไว้ในสญัญาแต่งตั 2งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เช่น กรณีที)ผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ปฏิบตัิผิดสญัญาแตง่ตั 2งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือกรณีที)ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ถกูศาลสั)งให้
ล้มละลาย หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ขาดคณุสมบตัิในการปฏิบตัิหน้าที)ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือหากอตัรา
การปลอ่ยเช่า (Occupancy Rate) ในศนูย์การค้าและอาคารสํานกังานลดลงตํ)ากว่าร้อยละ 50 เป็นระยะเวลา
ตอ่เนื)องกนัเกินกว่า 3 เดือน บริษัทจดัการอาจเสนอให้ที)ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุพิจารณาและลงมติให้มีการเลิก
สญัญาแตง่ตั 2งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ และหากที)ประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุมีมติด้วยคะแนนสยีงเกินกวา่ครึ)งของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมดของกองทนุรวมให้มีการเลิกสญัญาแต่งตั 2งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
ด้วยสาเหตดุงักลา่ว  

เมื)อปรากฏว่าผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ขาดคุณสมบตัิ บริษัทจดัการจะทําการถอดถอนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
ดงักล่าว และมีหนงัสือแจ้งการถอดถอนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์นั 2นต่อสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ
ผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวม ภายใน 15 วนันบัแตว่นัที)ถอดถอน 
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21. ข้อมูล เกี#ยวกบั CPN 

CPN ก่อตั 2งขึ 2นเมื)อวนัที) 17 มิถนุายน พ.ศ. 2523 โดยมีวตัถปุระสงค์เพื)อพฒันาศนูย์การค้าขนาดใหญ่แบบครบวงจร 
เข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์เมื)อวนัที) 1 มีนาคม พ.ศ. 2538 ปัจจุบนัมีทนุชําระแล้วทั 2งสิ 2น 2,244,000,000 บาท 
โดยมีบริษัท เซ็นทรัลโฮลดิ 2ง จํากดั และบคุคลในตระกูลจิราธิวฒัน์ ซึ)งมีประสบการณ์ในธุรกิจค้าปลีกในประเทศไทย
มานานกว่า 60 ปี และมีสว่นสําคญัในการพฒันาธุรกิจศนูย์การค้าซึ)งมีความเกี)ยวข้องกบัธุรกิจค้าปลีกอย่างใกล้ชิด
เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของ CPN ประกอบธุรกิจพฒันา ให้เช่าและให้บริการพื 2นที)ค้าปลีกภายในศนูย์การค้าเป็นธุรกิจหลกั
โดยมีประสบการณ์การดําเนินธุรกิจมากวา่ 30 ปี  CPN มีกลยทุธ์ในการขยายจํานวนศนูย์การค้าเพื)อให้บริการลกูค้า
มากขึ 2น ซึ)งสอดคล้องกับการขยายตวัทางเศรษฐกิจและการท่องเที)ยวของประเทศอย่างต่อเนื)อง CPN ได้พฒันา
ศนูย์การค้าใหม่ๆ และเข้าซื 2อศนูย์การค้าที)ได้เปิดดําเนินการแล้ว โดยในปัจจุบนั CPN และบริษัทย่อยของ CPN มี
ศนูย์การค้าที)เปิดดําเนินการแล้ว 21 โครงการ (นบัรวมศูนย์การค้าภายใต้กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 
CPN รีเทล โกรท) ทั 2งในกรุงเทพฯ และต่างจงัหวดั พร้อมกนันี 2ยงัประกอบธุรกิจที)เกี)ยวเนื)องและสง่เสริมกนั อาทิเช่น 
อาคารสํานักงาน โรงแรม อาคารพักอาศัย ศูนย์อาหาร สวนนํ 2า และสวนพักผ่อน ตลอดจนเป็นผู้ ให้บริการ
สาธารณปูโภคภายในศนูย์การค้า  

1. ศูนย์การค้า 

ศูนย์การค้า 
พื ;นที#ให้เช่า (ตาราง

เมตร) /1 

อัตราการเช่าพื ;นที# (ร้อยละ) 
ไตรมาสที# 4 ปี พ.ศ. 

2555 
ไตรมาสที# 1 ปี พ.ศ. 

2555 
ไตรมาสที# 1 ปี พ.ศ. 

2556 
ลาดพร้าว 47,779 100    100 98 
รามอินทรา 17,156 100 100 99 
ปิ) นเกล้า2 35,771 99 100 100 

รัชดา-พระราม 32 18,192 85 100 85 
บางนา 58,112 89 97 90 

พระราม 22 5,937 100    100    100    
รัตนาธิเบศร์ 77,238 100    99 100 
เซ็นทรัลเวิลด์ 187,054 96 97 95 
แจ้งวฒันะ 65,469 93 94 94 

แกรนด์ พระราม 9 59,505 99 98 99 
พทัยา เซ็นเตอร์ 15,226 96 97 97 

เชียงใหม ่ 71,777 100 99 94 
พทัยา บีช เฟสติวลั 56,584 96 95 96 

อดุรธานี 68,748 99 94 99 
ชลบรีุ 40,392 96 97 97 

ขอนแก่น 50,164 95 96 95 
เชียงราย 21,459 99 97 100 
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ศูนย์การค้า 
พื ;นที#ให้เช่า (ตาราง

เมตร) /1 

อัตราการเช่าพื ;นที# (ร้อยละ) 
ไตรมาสที# 4 ปี พ.ศ. 

2555 
ไตรมาสที# 1 ปี พ.ศ. 

2555 
ไตรมาสที# 1 ปี พ.ศ. 

2556 
พิษณโุลก 24,974 99 100 99 

สรุาษฎร์ธานี 32,604 96 n/a 96 
ลาํปาง 21,702 99 n/a 98 
รวม 975,843 97 97 96 

ที#มา : บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 
หมายเหตุ :  

1  ไมร่วมพื 2นที)เชา่ที)มีสญัญาเชา่น้อยกวา่ 1 ปี 
2  ไมร่วมพื 2นที)ที)อยูภ่ายใต้กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

2. อาคารสาํนักงาน 

อาคารสาํนักงาน 
พื ;นที#ให้เช่า (ตาราง

เมตร) /1 

อัตราการเช่าพื ;นที# (ร้อยละ) 
ไตรมาสที# 4 ปี พ.ศ. 

2555 
ไตรมาสที# 1 ปี พ.ศ. 

2555 
ไตรมาสที# 1 ปี พ.ศ. 

2556 
ลาดพร้าว 16,250   97    97    97    
บางนา 10,007   98    91    98    

เซ็นทรัลเวิลด์ 2,160   98    93    98    
แจ้งวฒันะ 19,867   85    86    87    

แกรนด์ พระราม 9 6,454   95    45 95 
รวม 54,738   93    88    93    

ที#มา : บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 
หมายเหตุ : 
1  ไมร่วมพื 2นที)สําหรับเก็บของ 

2  ไมร่วมพื 2นที)ที)อยูภ่ายใต้กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ CPN คอมเมอร์เชียล โกรท  

3. โรงแรม 

โรงแรม จาํนวนห้อง 
อัตราการเข้าพัก (ร้อยละ) 

ไตรมาสที# 4 ปี พ.ศ. 
2555 

ไตรมาสที# 1 ปี พ.ศ. 
2555 

ไตรมาสที# 1 ปี พ.ศ. 
2556 

เซ็นทารา อดุรธานี 259 70 68 81 
ฮิลตนั พทัยา 302 80 66 88 

รวม 561 75 67 85 
ที#มา : บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

4. อาคารที#พกัอาศัย 

อาคารที#พักอาศัย พื ;นที#ให้เช่า1 
อัตราการเช่าพื ;นที# (ร้อยละ) 

ไตรมาสที# 4 ปี พ.ศ. 
2555 

ไตรมาสที# 1 ปี พ.ศ. 
2555 

ไตรมาสที# 1 ปี พ.ศ. 
2556 
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อาคารที#พักอาศัย พื ;นที#ให้เช่า1 
อัตราการเช่าพื ;นที# (ร้อยละ) 

ไตรมาสที# 4 ปี พ.ศ. 
2555 

ไตรมาสที# 1 ปี พ.ศ. 
2555 

ไตรมาสที# 1 ปี พ.ศ. 
2556 

บางนา 1,907 50 43 48 
หลงัสวน 4,466 63 66 74 

รวม 6,373 59 60 67 
ที#มา : บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 
หมายเหตุ :  
1  รวมพื 2นที)ร้านค้า และไมร่วมพื 2นที)ที)ใช้ในการเก็บของ 
 

22. การเสนอขายหน่วยลงทุน 

บริษัทจัดการจะดําเนินการเสนอขายหน่วยลงทุนตามหลกัเกณฑ์  วิธีการ และเงื)อนไขที)ระบุไว้ในข้อนี 2 ทั 2งนี 2 ในกรณีที)
สาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ และ/หรือ หน่วยงานอื)นใดที)มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไข
เปลี)ยนแปลง เพิ)มเติม ประกาศ กําหนด สั)งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผนัเป็นอย่างอื)น บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที)จะ
ดําเนินการให้เป็นไปตามนั 2น  นอกจากนั 2น ในกรณีที)บริษัทจัดการเห็นว่าการเสนอขายหน่วยลงทุนครั 2งนี 2อาจมีปัญหา
อุปสรรค หรือข้อจํากัดในการดําเนินการ บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการเปลี)ยนแปลงรายละเอียดการจองซื 2อและการ
จัดสรรหน่วยลงทุนที)ระบุไว้ในเอกสารฉบับนี 2ตามความเหมาะสม ในกรณีที)เกิดปัญหา อุปสรรค หรือข้อจํากัดในการ
ดําเนินการ ทั 2งนี 2 เพื)อให้การเสนอขายหนว่ยลงทนุในครั 2งนี 2ประสบความสาํเร็จสงูสดุ 

22.1 วิธีการขอรับหนังสือชี ;ชวน ใบจองซื ;อหน่วยลงทุน ใบคําขอเปิดบัญชีกองทุนและวันเวลาทําการเสนอ
ขายหน่วยลงทุน 

 22.1.1 วิธีการขอรับหนังสือชี ;ชวน ใบจองซื ;อหน่วยลงทุน ใบคาํขอเปิดบัญชีกองทุน 

ผู้จองซื 2อสามารถติดตอ่ขอรับหนงัสือชี 2ชวนสว่นสรุปข้อมลูสําคญั หนงัสือชี 2ชวนการเสนอขายหน่วยลงทนุ และ
ชุดเอกสารจองซื 2อหน่วยลงทนุ ได้ที)บริษัทจดัการ ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้จดัจําหน่ายและ
ผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) ตั 2งแตว่นัที) [�] พ.ศ. 2557 ภายในวนัและเวลาทําการของบริษัทจดัการ 
ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จดัจําหน่ายและผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) จนถึงวนัที) 
[�]  พ.ศ. 2557 

 22.1.2  วันเวลาทาํการเสนอขายหน่วยลงทุน 

ผู้ถอืหน่วยลงทุนเดิมประเภทผู้ลงทุนทั#วไป 

ผู้จองซื 2อแสดงความประสงค์จองซื 2อหน่วยลงทุนทั 2งในส่วนที)จองซื 2อหน่วยลงทุนตามสิทธิ และจองซื 2อหน่วย
ลงทุนเกินสิทธิ (ถ้ามี) ที)ธนาคารไทยพาณิชย์  และบริษัทหลกัทรัพย์ เมย์แบงก์ กิมเอ็ง (ประเทศไทย) จํากัด 
(มหาชน) ตั 2งแตว่นัที) [�] พ.ศ.2557 ในวนัและเวลาทําการ จนถึงวนัที) [�] พ.ศ. 2557 
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  ผู้ถอืหน่วยลงทุนเดิมประเภทผู้จองซื ;อพิเศษ 

การจองซื 2อตามสทิธิ 

ผู้จองซื 2อแสดงความประสงค์จองซื 2อหน่วยลงทุนในสว่นที)จองซื 2อหน่วยลงทุนตามสิทธิตั 2งแต่วนัที) [�]  พ.ศ. 
2557 ในวนัและเวลาทําการ จนถึงวนัที) [�]  พ.ศ. 2557 ตามวิธีการที)บริษัทจัดการและผู้ รับประกันการจัด
จําหนา่ยหนว่ยลงทนุกําหนด 

การจองซื 2อเกินสทิธิ (ถ้าม)ี 

ผู้จองซื 2อที)ประสงค์จะจองซื 2อหนว่ยลงทนุในสว่นที)จองซื 2อหน่วยลงทนุเกินสิทธิ (ถ้ามี) สามารถจองซื 2อพร้อมกบั
การจองซื 2อตามสทิธิข้างต้น หรือ ตามวนัและเวลา วิธีการที)บริษัทจดัการและผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วย
ลงทนุกําหนด 

   ผู้ถอืหน่วยลงทุนเดิมประเภทเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ และกลุ่มบุคคลเดียวกัน 

ผู้จองซื 2อที)ประสงค์จะจองซื 2อหน่วยลงทุนทั 2งในส่วนที)จองซื 2อหน่วยลงทนุตามสิทธิและในสว่นที)จองซื 2อหน่วย
ลงทนุเกินสิทธิ (ถ้ามี) ตั 2งแต่วนัที) [�]  พ.ศ. 2557 จนถึงวนัที) [�]  พ.ศ. 2557 ตามวิธีการที)บริษัทจดัการและ
ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุกําหนด 

บุคคลในวงจาํกัด (Private Placement) ที#เป็นผู้จองซื ;อพิเศษที#มีคุณสมบัติตรงตามที#ประกาศสาํนักงาน     
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ผู้จองซื 2อแสดงความประสงค์จองซื 2อหน่วยลงทุน ตามวนัและเวลา และวิธีการที)บริษัทจดัการและผู้ รับประกัน
การจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุกําหนด 

ทั 2งนี 2 ในกรณีที)มีหน่วยลงทุนคงเหลือจากการเสนอขายเนื)องจากผู้ ถือหน่วยลงทุนเดิมสละสิทธิหรือไม่จองซื 2อ
ภายในกําหนดเวลา หรือจองซื 2อไม่เต็มสิทธิ หรือเหตุอื)นใดก็ตาม บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการนําหน่วย
ลงทนุดงักลา่วมาเสนอขายและจดัสรร ให้กบัผู้ ถือหน่วยลงทนุเดิมที)แสดงความประสงค์จะจองซื 2อหน่วยลงทนุ
เกินสิทธิ และ/หรือ เสนอขายให้แก่บคุคลในวงจํากดั (Private Placement) ที)เป็นผู้จองซื 2อพิเศษที)มีคณุสมบตัิ
ตรงตามที)ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนดตามขั 2นตอนและวิธีการที)บริษัทจดัการเห็นสมควร  

 

22.2 วิธีการจองซื ;อหน่วยลงทุน 

 การกาํหนดราคาเสนอขายหรือราคาจองซื ;อหน่วยลงทุน 

บริษัทจัดการจะกําหนดราคาของหน่วยลงทุนที)จะออกและเสนอขายเพิ)มเติมครั 2งที) 2 ให้สะท้อนมูลค่าของ
อสงัหาริมทรัพย์ โดยที)เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ และบริษัทจดัการจะพิจารณาร่วมกนั โดยพิจารณาจากปัจจัย
ตา่งๆ เช่น 
-   ราคาซื 2อขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ในช่วงเวลาที)มีการ

ออกและเสนอขายหนว่ยลงทนุเพิ)มเติม 
-  มลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ที)ได้จากการประเมินคา่โดยผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิ 
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-  สภาวะตลาดโดยรวม 
-  ปริมาณความสนใจของผู้ลงทนุ 
-  ผลตอบแทนที)กองทนุรวมคาดวา่จะได้รับจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 
ทั 2งนี 2 ราคาเสนอขายสดุท้ายสาํหรับหนว่ยลงทนุที)จะออกและเสนอขายเพิ)มเติมครั 2งนี 2ที) 2 จะเป็นไปตามที)บริษัท
จดัการได้แจ้งให้ทราบ 
 

22.3 การรับชาํระและการเก็บรักษาเงนิค่าจองซื ;อหน่วยลงทุน 

ผู้จองซื 2อสามารถชําระเงินคา่จองซื 2อหนว่ยลงทนุ ตามเงื)อนไขที)บริษัทจดัการกําหนดดงัตอ่ไปนี    

ผู้ ถือหนว่ยลงทนุเดิมซึ)งเป็นผู้ลงทนุทั)วไป 

(1) ผู้จองซื 2อหนว่ยลงทนุจะต้องชําระเงินค่าจองซื 2อในราคาเสนอขายสงูสดุของช่วงราคาที)เสนอขายในครั 2ง
เดียวเต็มจํานวนทั 2งในสว่นที)จองซื 2อหนว่ยลงทนุตามสทิธิและจองซื 2อหนว่ยลงทนุเกินสิทธิ (ถ้ามี) ในวนัที)
จองซื 2อ โดยชําระเป็นเงินสด เงินโอน เช็ค ดราฟต์ หรือตั�วแลกเงินธนาคาร หรือวิธีอื)นใดที)ผู้ รับประกนัการ
จดัจําหน่าย ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) ยอมรับ หากเป็นการชําระด้วย
เช็คดราฟต์ หรือตั�วแลกเงินธนาคาร ผู้จองซื 2อจะต้องลงวนัที)ในเช็คดราฟต์ หรือตั�วแลกเงินธนาคารไม่
เกินวนัที) [�] พ.ศ.2557 ตามวนัที)ที)จองซื 2อหน่วยลงทุน หรือวนัที)กําหนดให้มีการชําระเงินค่าจองซื 2อ
หนว่ยลงทนุ (แล้วแตก่รณี) และขีดคร่อมเฉพาะสั)งจ่ายเพื)อบญัชีเงินฝากที)ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่าย ผู้
จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) เปิดไว้เพื)อการรับชําระเงินคา่จองซื 2อหนว่ยลงทนุ 
โดยระบุชื)อ ที)อยู่และหมายเลขโทรศัพท์ของผู้จองซื 2อลงบนด้านหลงัของเช็คเพื)อความสะดวกในการ
ติดตอ่ และเพื)อประโยชน์ของผู้จองซื 2อหนว่ยลงทนุ 

  กรณีจองซื 2อด้วยวิธีอื)นที)มิใช่เงินสด หรือเงินโอน ผู้จองซื 2อ จะต้องลงวนัที)ให้บริษัทจดัการสามารถเรียก
เก็บเงินได้ก่อนระยะเวลาการเสนอขายจะสิ 2นสดุลง (ก่อนเวลา 12.00 น. ของวนัที) [�] พ.ศ.2557) 

 ทั 2งนี 2 รายละเอียดวิธีการรับชําระเงินที)ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ย ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขาย
หน่วยลงทุน (ถ้ามี) แต่ละรายกําหนด อาจมีความแตกต่างกนั ผู้จองซื 2อจึงต้องปฎิบตัิตามเงื)อนไขที)ผู้
รับประกนัการจดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) แตล่ะรายจะกําหนด 

(2) หลงัจากที)ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ย ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) ได้รับใบ
จองซื 2อหน่วยลงทุน พร้อมทั 2งเงินค่าซื 2อหน่วยลงทุนและเอกสารประกอบการจองซื 2อจากผู้ซื 2อครบถ้วน
แล้ว ผู้ รับประกันการจัดจําหน่าย ผู้ จัดจําหน่าย หรือผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) จะออก
สาํเนาใบจองซื 2อหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 2อไว้เป็นหลกัฐาน 

(3) ในกรณีที)ผู้จองซื 2อหนว่ยลงทนุชําระเงินคา่จองซื 2อหนว่ยลงทนุเป็นเช็ค ดราฟต์ หรือแคชเชียร์เช็ค หรือวิธี
อื)นใด ซึ)งไม่สามารถเรียกเก็บเงินได้ในวันที)จองซื 2อ ไม่ว่าด้วยเหตุผลใดก็ตาม ผู้ จัดจําหน่ายหรือผู้
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รับประกนัการจดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) จะถือว่าผู้จองซื 2อหน่วยลงทนุทํา
การจองซื 2อหนว่ยลงทนุในวนัทําการที)สามารถเรียกเก็บเงินได้ 

 ในกรณีที)วนัทําการที)สามารถเรียกเก็บเงินได้นั 2นเป็นวนั และ/หรือ เวลาที)ลว่งเลยจากช่วงเวลากําหนด
ระยะเวลาเสนอขาย ผู้จดัจําหนา่ยหรือผู้ รับประกนัการจดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ 
(ถ้ามี) จะขอสงวนสทิธิที)จะระงบัการขายหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 2อรายนั 2น 

(4) ผู้จองซื 2อหน่วยลงทนุที)ได้ทําการจองซื 2อหน่วยลงทุน และได้รับชําระเงินค่าจองซื 2อหน่วยลงทนุเต็มตาม
จํานวนแล้ว จะเพิกถอนการจองซื 2อหน่วยลงทนุ และ/หรือ ขอคืนเงินค่าจองซื 2อหน่วยลงทนุไม่ได้ เว้นแต่
จะได้รับอนมุตัิจากบริษัทจดัการเป็นกรณีพิเศษ 

(5) ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ย ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) จะนําเงินที)ได้รับ
จากการจองซื 2อหน่วยลงทุนเก็บรักษาไว้ในบัญชีเงินฝากที) ผู้ จัดจําหน่าย  หรือผู้ รับประกันการจัด
จําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) เปิดไว้เพื)อการรับชําระคา่จองซื 2อหนว่ยลงทนุ 

  ผู้ ถือหนว่ยลงทนุเดิมประเภทผู้จองซื 2อพิเศษ หรือเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ และกลุม่บคุคลเดียวกนั 
 ผู้จองซื 2อจะต้องชําระเงินค่าจองซื 2อหน่วยลงทุนทั 2งในส่วนที)จองซื 2อหน่วยลงทุนตามสิทธิและจองซื 2อ
หนว่ยลงทนุเกินสทิธิ (ถ้ามี) ตามวิธีการที)บริษัทจดัการและผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยกําหนด 

 ผู้จองซื 2อประเภทบคุคลในวงจํากดั (Private Placement) 
 ในกรณีที)ได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุ  ผู้จองซื 2อจะต้องชําระเงินค่าจองซื 2อหน่วยลงทุนตามวิธีการที)
บริษัทจดัการและผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยกําหนด 

 

22.4 เงื#อนไขการเสนอขายหน่วยลงทุน 

22.4.1  ในระหวา่งระยะเวลาก่อนปิดการเสนอขายหนว่ยลงทนุเพิ)มเติมครั 2งที) 2 หากบริษัทจดัการประสงค์ที)จะ
ยตุิการขายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมก่อนสิ 2นสดุระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทนุ บริษัทจดัการ
จะรายงานให้สาํนกังานทราบถึงการยตุิการขายหนว่ยลงทนุภายใน 7 วนันบัแต่วนัที)ยตุิการขายหน่วย
ลงทนุนั 2น 

 22.4.2  บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที)จะปฏิเสธ และ/หรือระงบัการจองซื 2อหน่วยลงทนุ ทั 2งหมดหรือบางสว่น ใน
กรณีใดกรณีหนึ)งดงัตอ่ไปนี 2 
(1) กรณีที)บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดประสงค์จะจองซื 2อหน่วยลงทนุรวมกนัเกินกว่า 1 ใน 

3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมด เว้นแต่เป็นกรณีที)ได้รับยกเว้นตามที)
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

(2) กรณีที)เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า และผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทุนรวมจะ
ลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว ประสงค์จะจองซื 2อหน่วยลงทุนรวมกนัเกิน
กวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมด 
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(3) กรณีที)ผู้ลงทนุตา่งด้าวประสงค์จะจองซื 2อหนว่ยลงทนุเกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วยลงทนุที)
จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมด หากเป็นการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที)มีการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะที)สาํนกังานประกาศกําหนด  

(4) กรณีเอกสารหรือข้อมลูที)บริษัทจดัการได้รับจากผู้จองซื 2อหน่วยลงทนุไม่ถกูต้องตามความเป็น
จริง หรือไมค่รบถ้วน 

(5) กรณีบริษัทจดัการเกิดข้อสงสยัว่าการซื 2อหน่วยลงทนุของผู้จองซื 2อหน่วยลงทุนไม่โปร่งใส เช่น 
อาจเป็นการฟอกเงิน  เป็นต้น 

(6) ในกรณีที)มีเหตุไม่พึงประสงค์จนทําให้บริษัทจัดการเห็นว่าอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทุนรวมจะ
ลงทุน มีมลูค่ารวมกนัแล้วไม่ถึงร้อยละ 75 ของมลูค่าเงินที)กองทนุรวมระดมทุนได้หรือมูลค่า
ของอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทุนรวมจะลงทนุอาจไม่เป็นไปตามที)คาดหมาย เช่น  การเจรจาใน
การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์บางรายการที)กองทนุรวมสนใจลงทนุไม่ประสบความสําเร็จ หรือ
อาจเกิดเหตสุดุวิสยัหรือเหตอุนัไม่คาดหมายกบัอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมคาดว่าจะลงทนุ 
จนเป็นเหตใุห้กองทนุรวมไมส่ามารถลงทนุ หรือไมป่ระสงค์จะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 
เป็นต้น บริษัทจัดการสงวนสิทธิที)จะพิจารณาปรับขนาดการลงทุนเพิ)มเติมในครั 2งที) 2 โดย
บริษัทจดัการอาจดําเนินการระงบัการจองซื 2อบางสว่น  หรือทั 2งหมด และ/หรือระงบัการจดัสรร
หนว่ยลงทนุบางสว่นหรือทั 2งหมด แล้วแตก่รณี 

(7) เพื)อประโยชน์สงูสดุของการบริหารจัดการกองทุนรวม การเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุน
รวมหรือการรับลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ให้อยู่ในดลุยพินิจของบริษัท
จดัการแต่เพียงผู้ เดียว โดยบริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที)จะรับหรือปฏิเสธที)จะเสนอขายหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวมหรือรับลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทนุของกองทนุรวมให้แก่บคุคลใดก็
ได้ โดยบุคคลที)บริษัทจัดการมีวัตถุประสงค์ที)จะไม่เสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
หรือไม่รับลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมให้นั 2น รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง 
พลเมืองสหรัฐอเมริกา ผู้ ที)มี ถิ)นฐานอยู่ในสหรัฐอเมริกา บุคคลซึ)งปกติมี ถิ)นที)อยู่ใน
สหรัฐอเมริกา รวมถึงกองทรัพย์สนิของบคุคลดงักลา่ว และบริษัทหรือห้างหุ้นสว่นซึ)งจดัให้มีขึ 2น
และดําเนินกิจกรรมในสหรัฐอเมริกา 

(8) บริษัทจัดการอาจขอสงวนสิทธิที)จะปฏิเสธการจองซื 2อหน่วยลงทุนในบางกรณีตามที)บริษัท
จัดการเห็นสมควร เช่น ในกรณีที)บริษัทจัดการเห็นว่าเป็นประโยชน์ต่อกองทุนรวมหรือผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุ หรือกรณีที)การจองซื 2อหน่วยลงทนุอาจก่อให้เกิดปัญหาในการบริหารกองทนุรวม
หรือก่อให้เกิดผลเสียหายแก่กองทุนรวม เป็นต้น ทั 2งนี 2  เพื)อเป็นการรักษาผลประโยชน์ของ
กองทุนรวม ผู้ ถือหน่วยลงทุน และชื)อเสียงหรือความรับผิดชอบทางกฎหมายในอนาคตของ
บริษัทจดัการเป็นหลกั 
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22.5 การคืนเงนิค่าจองซื ;อหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะดําเนินการให้ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ย ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ 
(ถ้ามี) (แล้วแตก่รณี) คืนเงินคา่จองซื 2อหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 2อหนว่ยลงทนุแตล่ะราย ภายใต้เงื)อนไขที)กําหนด
ดงัตอ่ไปนี 2 

22.5.1  กรณีที)ราคาเสนอขายสดุท้ายตํ)ากว่าราคาเสนอขายสงูสดุ  ผู้จองซื 2อประเภทผู้ลงทนุทั)วไปจะ
ได้รับเงินคืนในส่วนต่างของราคาต่อหน่วยที)ชําระไว้เกินสาํหรับจํานวนหน่วยลงทนุที)จองซื 2อ
ตามสทิธิและจํานวนหนว่ยลงทนุที)จองซื 2อเกินสทิธิ (ถ้าม)ี ที)ได้รับจดัสรร  โดยไมม่ีดอกเบี 2ยและ
คา่เสยีหายใดๆ 

22.5.2  กรณีที)ผู้ จองซื 2อหน่วยลงทุนถูกปฏิเสธการจองซื 2อ หรือไม่ได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุนไม่ว่า
ทั 2งหมดหรือบางสว่น โดยไมม่ีดอกเบี 2ย และ/หรือคา่เสยีหายใดๆ 

22.5.3  กรณีที)คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. มีคําสั)งให้บริษัทจัดการ
กองทนุรวมยุติการเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ)มเติมครั 2งที) 2 และ/หรือ ยตุิโครงการหลงัจากการ
สิ 2นสดุระยะเวลาการเสนอขาย และ/หรือกรณีอื)นใดอนัมีเหตจํุาเป็นทําให้ต้องยตุิการเสนอขาย
หนว่ยลงทนุเพิ)มเติมครั 2งที) 2 และ/หรือ ยตุิโครงการ โดยไมม่ีดอกเบี 2ย และ/หรือ คา่เสยีหายใดๆ 

22.5.4    กรณีที)บริษัทจดัการประสงค์จะยกเลกิการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ)มเติมครั 2งที) 2 และได้ยตุิ
การขายหน่วยลงทนุเพิ)มเติมครั 2งที) 2 ทั 2งหมดก่อนสิ 2นสดุระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุน 
โดยบริษัทจดัการได้รายงานให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต ทราบถึงการยตุิการขายหน่วย
ลงทนุดงักลา่วภายใน 7 วนั นบัแตว่นัที)ยตุิการขายหน่วยลงทนุนั 2น โดยไม่มีดอกเบี 2ย และ/หรือ
คา่เสยีหายใดๆ 

บริษัทจดัการจะดําเนินการให้ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ย ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุแต่
ละราย (แล้วแต่กรณี) คืนเงินค่าจองซื 2อหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 2อหน่วยลงทนุที)จองซื 2อผ่านผู้ รับประกนัการจดั
จําหน่าย ผู้จัดจําหน่าย หรือผู้สนบัสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) แต่ละรายโดยการโอนเงินให้แก่ผู้ จองซื 2อ
หน่วยลงทุน หรือชําระเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสั)งจ่ายในนามผู้จองซื 2อหน่วยลงทุน ภายใน 14 วนั นบัแต่วนั
สิ 2นสดุระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทนุสําหรับผู้ ถือหน่วยลงทุนเดิม หรือภายใน 14 วนั นบัแต่วนัยตุิการ
เสนอขายหน่วยลงทนุเพิ)มเติมครั 2งที) 2 ตามข้อ 22.4 ทั 2งนี 2 หากเป็นกรณีการคืนเงินตามข้อ 22.5.1 และ 22.5.2 
บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที)จะนําดอกเบี 2ย และ/หรือ ผลประโยชน์ใดๆ ที)เกิดขึ 2นจากเงินที)ได้รับจากการจองซื 2อ
หนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) รวมเข้าเป็นทรัพย์สนิของกองทนุรวม 

หากผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ย ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) รายใดไม่สามารถคืน
เงินคา่จองซื 2อภายในกําหนดเวลาดงักลา่วได้อนัเนื)องจากความผิดพลาดของผู้ รับประกนัการจดัจําหน่าย ผู้จดั
จําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) แต่ละรายเอง ผู้ รับประกันการจดัจําหน่าย ผู้จดัจําหน่าย 
หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) แต่ละราย (แล้วแต่กรณี) จะชําระดอกเบี 2ยร้อยละ 7.5 ต่อปีนบัแต่
วนัที)ครบกําหนดเวลานั 2นจนถึงวนัที)ชําระเงินคืนคา่จองซื 2อ 
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22.6 เอกสารหลักฐานในการขอเปิดบัญชีจองซื ;อ 

ในกรณีที)จองซื 2อหนว่ยลงทนุกบัผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ย  ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ
(ถ้ามี) ผู้จองซื 2อหนว่ยลงทนุทกุรายจะต้องกรอกรายละเอียดและข้อความตา่งๆ ในชดุเอกสารจองซื 2อหนว่ยลงทนุ
ของกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท พร้อมแนบเอกสารหลกัฐานประกอบสง่ให้ผู้ รับ
ประกนัการจดัจําหนา่ย ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) จนครบถ้วน 

เอกสารประกอบการจองซื 2อหนว่ยลงทนุมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี 2 (เว้นแตบ่ริษัทจดัการจะยินยอมผ่อนผนัให้เป็น
กรณีๆ ไป) โดยบริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการพิจารณาเรียกเอกสารหลกัฐานอื)นๆ เพิ)มเติมตามที)เห็นสมควร 

22.6.1 กรณีบุคคลธรรมดา 

(1) สาํเนาบตัรประจําตวัประชาชน หรือสําเนาบตัรข้าราชการ หรือสําเนาหนงัสือเดินทาง/ใบต่างด้าว 
(กรณีบคุคลที)ไมม่ีสญัชาติไทย) หรือสําเนาทะเบียนบ้าน (ในกรณีที)เอกสารแสดงตนข้างต้น ไม่ได้
ระบหุมายเลขบตัรประจําตวัประชาชน หรือที)อยูข่องผู้จองซื 2อ) 

(2) เฉพาะกรณีที)ผู้ ถือหน่วยลงทนุประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทนุ หรือเงินค่าจองซื 2อหน่วยลงทุน
สว่นที)ไมไ่ด้รับการจดัสรร สว่นต่างของราคาเสนอขายสดุท้ายกบัช่วงราคาเสนอขาย โดยการโอน
เงินเข้าบัญชีผู้จองซื 2อจะต้องแนบสําเนาสมุดบัญชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวนั หรือ
สาํเนารายการเดินบญัชีดงักลา่ว (Statement) ที)ได้เปิดไว้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที)ระบุ
เลขที)บญัชี และชื)อบญัชีผู้จองซื 2อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม  

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

22.6.2 กรณีคณะบุคคล 

(1) สาํเนาเอกสารการจดัตั 2งคณะบคุคล 
(2) สําเนาบตัรประจําตวัผู้ เสียภาษีคณะบคุคล (ต้องระบุเลขประจําตวัผู้ เสียภาษีอากรในชุดเอกสาร

จองซื 2อหน่วยลงทุน ในกรณีที)ประสงค์จะจองซื 2อแยกต่างหากจากการจองซื 2อในชื)อของบุคคล
ธรรมดา) 

(3) สาํเนาบตัรประจําตวัประชาชนของผู้มีอํานาจลงนาม  
(4) หนงัสือมอบอํานาจ หรือสําเนา (กรณีมอบอํานาจ) ปิดอากรแสตมป์ 10 บาท  พร้อมสําเนาบตัร

ประชาชนของผู้มอบอํานาจและผู้ รับมอบอํานาจ  
(5) เฉพาะกรณีที)ผู้ ถือหน่วยลงทนุประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทนุ หรือเงินค่าจองซื 2อหน่วยลงทุน

สว่นที)ไมไ่ด้รับการจดัสรร สว่นต่างของราคาเสนอขายสดุท้ายกบัช่วงราคาเสนอขาย โดยการโอน
เงินเข้าบัญชีผู้จองซื 2อจะต้องแนบสําเนาสมุดบัญชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวนั หรือ
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สาํเนารายการเดินบญัชีดงักลา่ว (Statement) ที)ได้เปิดไว้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที)ระบุ
เลขที)บญัชี และชื)อบญัชีผู้จองซื 2อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม  

หมายเหต ุ
ให้ใช้เอกสารข้อ (1) - (5) จํานวน 1 ชุด  และเอกสารประกอบทกุฉบบัรับรองสําเนาถกูต้อง ทั 2งนี 2 สําเนา 
Statement ต้องลงนามรับรองสาํเนาถกูต้องโดยเจ้าของบญัชีและธนาคาร (ห้ามใช้กระดาษ reused) 
กองทนุสว่นบคุคลและ/หรือคณะบคุคลที)จองซื 2อโดยใช้หมายเลขบตัรประจําตวัประชาชนโดยไม่ได้ระบุ
เลขประจําตวัผู้ เสียภาษีอากรจะถือเป็นบคุคลเดียวกันกับบคุคลธรรมดาที)ใช้หมายเลขบตัรประจําตวั
ประชาชนเดียวกนั และบริษัทจัดการจะรวมจํานวนจองซื 2อในใบจองซื 2อทกุใบเป็น 1 รายการเพื)อใช้ใน
การจดัสรร 
 

22.6.3 กรณีนิติบุคคล 

(1) สําเนาหนงัสือรับรองกระทรวงพาณิชย์ และสําเนาหนงัสือบริคณห์สนธิ และข้อบงัคบัของบริษัท 
อายไุมเ่กิน 3 เดือน  

(2) สําเนารายงานการประชุมคณะกรรมการบริษัทที)ระบุในลกัษณะให้ลงทนุในหน่วยลงทุนกองทุน
รวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท หรือลงทนุในหลกัทรัพย์นี 2ได้ 

(3) สาํเนาบญัชีรายชื)อผู้ ถือหุ้น (บอจ.5) อายไุมเ่กิน 3 เดือน 
(4)     หนงัสอืมอบอํานาจหรือสาํเนา (กรณีมอบอํานาจ) ปิดอากรแสตมป์ 10 บาท 
(5) สําเนาบัตรประจําตัวประชาชนของผู้มอบอํานาจ (ผู้มีอํานาจลงนามตามเอกสารข้อ (4) ตาม

จํานวนผู้มีอํานาจลงนามและโดยหนึ)งในนั 2นต้องเป็นกรรมการผู้จดัการ) และของผู้ รับมอบอํานาจ
กระทําการแทน 

(6) เฉพาะกรณีที)ผู้ ถือหน่วยลงทนุประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทนุ หรือเงินค่าจองซื 2อหน่วยลงทุน
สว่นที)ไมไ่ด้รับการจดัสรร สว่นต่างของราคาเสนอขายสดุท้ายกบัช่วงราคาเสนอขาย โดยการโอน
เงินเข้าบญัชี  ผู้จองซื 2อจะต้องแนบสําเนาสมุดบญัชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวนั หรือ
สาํเนารายการเดินบญัชีดงักลา่ว (Statement) ที)ได้เปิดไว้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที)ระบุ
เลขที)บญัชี และชื)อบญัชีผู้จองซื 2อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม 

(7) สาํเนาบตัรประจําตวัผู้ เสยีภาษีนิติบคุคล 

หมายเหต ุ
ให้ใช้เอกสารหมายเลข (1) - (7) จํานวน 1 ชุด  และเอกสารประกอบทกุฉบบัรับรองสําเนาถกูต้อง ทั 2งนี 2 
สําเนา Statement ต้องลงนามรับรองสําเนาถูกต้องโดยเจ้าของบญัชีและธนาคาร (ห้ามใช้กระดาษ 
reused) 
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22.6.4 กรณีนิติบุคคลที#เป็นผู้ลงทุนต่างประเทศ และแต่งตั ;งให้คัสโตเดียน (Custodian) ใน 
ประเทศไทยเป็นผู้รับฝากและดูแลหลกัทรัพย์   

(1) สําเนาหนังสือรับรองการเป็นนิติบุคคลซึ)งอาจออกโดยส่วนราชการของประเทศที)นิติบุคคลนั 2น
ตั 2งอยู่ หรือโดยเจ้าหน้าที)ของนิติบคุคลนั 2นก็ได้  และหนงัสือรับรองการเป็นนิติบคุคลดงักลา่วต้อง
ออกมาไมเ่กิน 1 ปี โดยจะต้องมีรายละเอียดเกี)ยวกบัชื)อนิติบคุคล  ผู้มีอํานาจลงลายมือชื)อผกูพนั
นิติบคุคล และเงื)อนไขหรือข้อจํากดัอํานาจในการลงลายมือชื)อ  ที)ตั 2งสาํนกังานใหญ่ 

(2) หนงัสอืมอบอํานาจที)นิติบคุคลตา่งประเทศนั 2น  มอบอํานาจให้ Custodian หรือสาํเนา 
(3) หนงัสอืมอบอํานาจของ Custodian หรือสาํเนา (กรณีมอบอํานาจ) ปิดอากรแสตมป์ 30 บาท  
(4) สําเนาบัตรประจําตัวประชาชนของผู้มอบอํานาจ (ผู้มีอํานาจลงนามตามเอกสารข้อ (3) ตาม

จํานวนผู้มีอํานาจลงนามและโดยหนึ)งในนั 2นต้องเป็นกรรมการผู้จดัการ) และของผู้ รับมอบอํานาจ
กระทําการแทน 

(5) เฉพาะกรณีที)ผู้ ถือหน่วยลงทนุประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทนุ หรือเงินค่าจองซื 2อหน่วยลงทุน
สว่นที)ไมไ่ด้รับการจดัสรร สว่นต่างของราคาเสนอขายสดุท้ายกบัช่วงราคาเสนอขาย โดยการโอน
เงินเข้าบญัชี  ผู้จองซื 2อจะต้องแนบสําเนาสมุดบญัชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวนั หรือ
สาํเนารายการเดินบญัชีดงักลา่ว (Statement) ที)ได้เปิดไว้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที)ระบุ
เลขที)บญัชี และชื)อบญัชีผู้จองซื 2อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม  

หมายเหต ุ
ให้ใช้เอกสารหมายเลข (1) - (5) จํานวน 1 ชดุ  และเอกสารประกอบทกุฉบบัรับรองสําเนาถกูต้อง  ทั 2งนี 2 
สําเนา Statement ต้องลงนามรับรองสําเนาถูกต้องโดยเจ้าของบญัชีและธนาคาร (ห้ามใช้กระดาษ 
reused)  โดยเอกสารตามข้อ (1) ต้องได้รับการรับรองลายมือชื)อโดยเจ้าหน้าที) Notary Public และ
รับรองโดยกงสลุของไทยอายไุมเ่กิน 1 ปี 

หมายเหต ุ
- กรณีเป็นเอกสารที)มาจากตา่งประเทศ จะต้องมีการรับรองสาํเนาโดยผู้มีอํานาจลงนามของบริษัท  
- ผู้ลงทนุทกุรายจะต้องให้การรับรองวา่ยินยอมที)จะผกูพนัตามข้อตกลงและข้อกําหนดต่างๆ ตามที)ได้

ระบไุว้ในโครงการนี 2 และ/หรือตามประกาศ คําสั)ง ระเบียบต่างๆ ที)คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ได้ประกาศ กําหนด ทั 2งที)ได้มีอยู่ในปัจจุบนัและที)จะได้แก้ไขเพิ)มเติมในภาย
หน้า  

- บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาความสมบูรณ์ของเอกสารหรือขอเอกสารเพิ)มเติมหรือ
ทดแทน ซึ)งเป็นข้อปฏิบตัิตามกฎหมายกําหนด  หรือระเบียบของบริษัทจดัการ และ/หรือผู้ รับประกนั
การจําหน่าย และ/หรือผู้จัดจําหน่าย และ/หรือผู้สนบัสนุนการขายหน่วยลงทุน  ทั 2งนี 2เพื)อให้เป็นไป
ตามกฎหมาย 
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23. การจัดสรรหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะดําเนินการเสนอขายหนว่ยลงทนุตามหลกัเกณฑ์  วิธีการ และเงื)อนไขที)ระบไุว้ในข้อนี 2 ทั 2งนี 2 ในกรณีที)
สาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ และ/หรือหน่วยงานอื)นใดที)มีอํานาจตามกฎหมาย ได้
แก้ไขเปลี)ยนแปลง เพิ)มเติม ประกาศ กําหนด สั)งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื)น บริษัทจดัการขอสงวน
สทิธิที)จะดําเนินการให้เป็นไปตามนั 2น นอกจากนั 2น ในกรณีที)บริษัทจดัการเห็นวา่การเสนอขายหนว่ยลงทนุครั 2งนี 2อาจมี
ปัญหาอปุสรรค หรือข้อจํากดัในการดําเนินการ บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการเปลี)ยนแปลงรายละเอียดการจองซื 2อ
และการจดัสรรหนว่ยลงทนุที)ระบไุว้ในเอกสารฉบบันี 2ตามความเหมาะสม ในกรณีที)เกิดปัญหา อปุสรรค หรือข้อจํากดั
ในการดําเนินการ ทั 2งนี 2 เพื)อให้การเสนอขายหนว่ยลงทนุในครั 2งนี 2ประสบความสาํเร็จสงูสดุ 

ภายใต้หลกัเกณฑ์และเงื)อนไขที)ระบไุว้ในข้อนี 2บริษัทจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 2อที)จองซื 2อและได้ชําระ
เงินคา่จองซื 2อหนว่ยลงทนุเต็มตามจํานวนที)จองซื 2อแล้วในกรณีที)จํานวนเงินค่าจองซื 2อที)ระบใุนใบจองซื 2อหน่วยลงทนุ
ไมต่รงกบัจํานวนเงินที)บริษัทจดัการได้รับชําระบริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้ตามจํานวนเงินค่าจองซื 2อที)ได้รับ
ชําระเป็นเกณฑ์ 

 

23.1 วิธีจัดสรรหน่วยลงทุน 

การจดัสรรหนว่ยลงทนุสาํหรับการเพิ)มเงินทนุเพื)อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ)มเติมครั 2งที) 2 

หนว่ยลงทนุที)จะออกและเสนอขายเพิ)มเตมิในครั 2งนี 2จํานวน 576,150,000 หนว่ย จะเสนอขายให้กบัผู้ ถือหนว่ย
ลงทนุเดิมที)มีรายชื)อปรากฎในสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุตามสดัสว่นการถือหนว่ยลงทนุ (Rights Offering) 
โดยอตัราสว่นการเสนอขายเทา่กบั 1 หนว่ยลงทนุเดิมตอ่ 0.3521 หนว่ยลงทนุใหม ่ โดยผู้ ถือหนว่ยลงทนุเดิม 
อาจแสดงความจํานงที)จะซื 2อหนว่ยลงทนุที)ออกและเสนอขายเพิ)มเติมในครั 2งนี 2 ตามสทิธิที)ได้รับจดัสรร หรือเกิน
กวา่สทิธิที)ได้รับจดัสรร หรือน้อยกวา่สทิธิที)ได้รับจดัสรร หรือสละสทิธิไมจ่องซื 2อหนว่ยลงทนุที)เสนอขายเพิ)มเติม
ในครั 2งนี 2ก็ได้ ในกรณีการจดัสรรสทิธิตามอตัราสว่นที)กําหนดทําให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุเดิมรายใดได้รับสทิธิจองซื 2อ
หนว่ยลงทนุที)ออกและเสนอขายเพิ)มเติมเป็นจํานวนที)มีเศษหนว่ยลงทนุที)ไมส่ามารถจดัสรรให้เป็นจํานวนเตม็
หนว่ยได้ ให้ปัดลงเป็นจํานวนเตม็หนว่ยที)ใกล้เคยีงที)สดุ โดยให้บริษัทจดัการนําหนว่ยลงทนุที)เหลอืดงักลา่วไป
รวมกบัหนว่ยลงทนุที)ไมรั่บการจองซื 2อเนื)องจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุเดิมสละสทิธิ หรือไมจ่องซื 2อภายในระยะเวลาที)
กําหนด หรือจองซื 2อไมเ่ต็มสทิธิ หรือเหตใุดก็ตาม มาเสนอขายและจดัสรรให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุเดิมที)แสดง
ความประสงค์จะจองซื 2อหนว่ยลงทนุเกินสทิธิ และ/หรือ เสนอขายให้กบับคุคลในวงจํากดั (Private Placement) 
ที)เป็นผู้จองซื 2อพิเศษที)มีคณุสมบตัิตรงตามที)ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด ตามขั 2นตอนและ
วิธีการที)บริษัทจดัการเห็นสมควร โดยมีรายละเอียดดงันี 2 

(1) ในกรณีที)หนว่ยลงทนุที)เหลอืจากการจดัสรรให้กบัผู้ ถือหนว่ยลงทนุเดิมตามสทิธิ (Rights Offering) มีจํานวน
เพียงพอที)จะจดัสรรให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุเดิมที)ประสงค์จะจองซื 2อหน่วยลงทนุเกินสิทธิของตน  และ/หรือ 
บคุคลในวงจํากดั (Private Placement) ได้ครบทกุราย ให้จดัสรรหน่วยลงทนุที)เหลือให้แก่ผู้ ถือหน่วยลง
ทุนเดิมที)แสดงความประสงค์จะจองซื 2อหน่วยลงทุนเกินสิทธิ และ/หรือบุคคลในวงจํากัด (Private 
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Placement) ดงักลา่วแตล่ะรายตามจํานวนหนว่ยลงทนุที)ผู้จองซื 2อหนว่ยลงทนุรายดงักลา่วแสดงความจํานง
ไว้ หรือ 

(2) ในกรณีที)หนว่ยลงทนุที)เหลอืจากการจดัสรรให้กบัผู้ ถือหนว่ยลงทนุเดิมตามสทิธิ (Rights Offering) มีจํานวน
ไมเ่พียงพอที)จะจดัสรรให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุเดิมที)ประสงค์จะจองซื 2อหน่วยลงทนุเกินสิทธิของตน และ/หรือ
บคุคลในวงจํากดั (Private Placement) ได้ครบทกุราย ให้จดัสรรหน่วยลงทนุที)เหลือให้แก่ผู้ ถือหน่วยลง
ทุนเดิมที)แสดงความประสงค์จะจองซื 2อหน่วยลงทุนเกินสิทธิ และ/หรือบุคคลในวงจํากัด (Private 
Placement) ดงักลา่วแตล่ะราย ตามขั 2นตอนและวิธีการที)บริษัทจดัการเห็นสมควร 

ผู้จองซื 2อหนว่ยลงทนุรับรองที)จะซื 2อหน่วยลงทนุตามจํานวนที)จองซื 2อ หรือตามจํานวนที)ได้รับการจดัสรร โดยไม่
เปลี)ยนแปลงหรือเพิกถอนการจองซื 2อหน่วยลงทุนดงักล่าว และยินยอมรับคืนเงินในกรณีที)ไม่ได้รับการจดัสรร 
หรือได้รับการจดัสรรไมเ่ต็มตามจํานวนที)จองซื 2อ หรือในกรณีที)ราคาเสนอขายสดุท้ายตํ)ากวา่ราคาที)จองซื 2อ 

ทั 2งนี 2 เมื)อพ้นระยะเวลาเสนอขายหน่วยลงทุนในการเพิ)มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนเพื)อลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ)มเติมครั 2งที) 2 แล้ว หากปรากฎว่ามลูค่าการจองซื 2อหน่วย
ลงทนุที)จําหน่ายได้เมื)อรวมกับเงินสด  การจําหน่ายหน่วยลงทนุในหลกัทรัพย์ เงินกู้ ยืม (ถ้ามี) ไม่เพียงพอที)จะ
ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วได้ บริษัทจดัการจะแจ้งให้สํานกังาน ก.ล.ต. 
ทราบภายใน 15 วนั นบัแต่วนัสิ 2นสดุระยะเวลาเสนอขายหน่วยลงทนุในการเพิ)มทนุจดทะเบียนดงักลา่ว และ
ดําเนินการจดัสง่เงินคา่จองซื 2อหนว่ยลงทนุดงักลา่วภายหลงัจากที)ได้หกัค่าใช้จ่ายใดๆที)เกี)ยวข้องแล้ว คืนพร้อม
ผลประโยชน์ใดๆ ที)เกิดขึ 2นจากเงินที)ได้รับจากการจําหนา่ยหนว่ยลงทนุเพื)อการเพิ)มทนุจดทะเบียนให้แก่ผู้จองซื 2อ
หน่วยลงทุน (ถ้ามี) โดยการโอนเงินหรือชําระเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะให้แก่ผู้จองซื 2อภายใน 14 วนั นบัแต่วนั
สิ 2นสดุระยะเวลาการเสนอขายหนว่ยลงทนุดงักลา่ว ตามสดัสว่นของเงินที)ได้รับชําระเป็นค่าจองซื 2อหน่วยลงทนุ 
และหากบริษัทจัดการไม่สามารถคืนเงินและผลประโยชน์ภายในกําหนดเวลาดงักล่าวได้อนัเนื)องจากความ
ผิดพลาดของบริษัทจัดการ บริษัทจดัการจะชําระดอกเบี 2ยในอตัราไม่ตํ)ากว่าร้อยละ 7.5 ต่อปี นบัแต่วนัที)ครบ
กําหนดเวลาดงักลา่วจนถึงวนัที)บริษัทจดัการชําระคืนเงินคา่จองซื 2อหนว่ยลงทนุจนครบถ้วน 

ในกรณีที)บริษัทจดัการพิจารณาแล้วเห็นวา่ เพื)อเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทนุรวม หรือผลประโยชน์ของ
ผู้ ถือหนว่ยลงทนุโดยรวม หรือชื)อเสียง หรือความรับผิดชอบทางกฎหมายของบริษัทจดัการ บริษัทจดัการสงวน
สทิธิที)จะจดัสรรหรือไม่จดัสรรหน่วยลงทนุแต่บางสว่นหรือทั 2งหมดก็ได้ โดยไม่จําเป็นต้องแจ้งให้ผู้จองซื 2อหน่วย
ลงทนุทราบลว่งหน้า 

สิทธิของผู้ ถือหน่วยลงทนุจะเกิดขึ 2นหลงัจากที)นายทะเบียนหน่วยลงทนุได้บนัทึกข้อมลูการจดัสรรหน่วยลงทุน
ของผู้จองซื 2อในสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุแล้วเทา่นั 2น โดยบริษัทจดัการ และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยลงทนุ
จะออกและจัดส่งใบหน่วยลงทุน หรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทุน ให้แก่ผู้ จองซื 2อหน่วยลงทุนโดยทาง
ไปรษณีย์ ภายใน 30 วนัทําการ นบัแตว่นัสิ 2นสดุระยะเวลาการเสนอขายหนว่ยลงทนุ 

ทั 2งนี 2 บริษัทจัดการจะดําเนินการยื)นคําขอต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เพื)อขอให้พิจารณารับหน่วย
ลงทนุเพิ)มทนุของกองทนุรวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนภายใน 30 วนั นบัแตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยลงทนุ 
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23.2 ข้อจาํกัดในการจัดสรรหน่วยลงทุน 

ข้อจํากัดในการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันกลุ่มใด จะเป็นไปตามที)สํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั 2งนี 2 ในกรณีที)สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์
และ/หรือหน่วยงานอื)นใดที)มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี)ยนแปลง เพิ)มเติม ประกาศ กําหนด สั)งการ 
เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื)นบริษัทจดัการขอสงวนสทิธิให้เป็นไปตามนั 2น 
ในการจดัสรรหนว่ยลงทนุในกรณีทั)วไป บริษัทจดัการจะปฎิบตัิดงันี 2 

บริษัทจดัการจะไมจ่ดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนักลุม่ใดเกินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวน
หนว่ยลงทนุที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมด เว้นแตเ่ป็นกรณีดงัตอ่ไปนี 2 

1  เป็นการจัดสรรหน่วยลงทนุไม่เกินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทนุที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมดให้แก่
บคุคลใดบคุคลหนึ)งดงัตอ่ไปนี 2 

(ก) กองทุนรวมบําเหน็จบํานาญช้าราชการ กองทุนประกันสงัคม กองทุนสํารองเลี 2ยงชีพ หรือ
กองทนุรวมเพื)อผู้ลงทนุทั)วไป 

(ข) นิติบคุคลที)จดัตั 2งขึ 2นตามกฏหมายไทยซี)งไม่อยู่ภายใต้บงัคบัต้องเสียภาษีเงินได้นิติบคุคล เช่น 
ธนาคารออมสนิ ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย มลูนิธิ หรือ วดั เป็นต้น 

(ค) บคุคลอื)นใดที)ได้รับการผอ่นผนัจากสาํนกังานเมื)อมีเหตอุนัจําเป็นและสมควร 

2  เป็นการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนซึ)งรับหน่วยลงทุนไว้ตามสัญญา
รับประกันการจดัจําหน่ายหน่วยลงทุน โดยบริษัทจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุจะถือหน่วยลงทุนที)รับไว้ใน
สว่นที)เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมดไม่เกิน 1 ปี นบัแต่วนัที)นายทะเบียน
หนว่ยลงทนุได้บนัทกึข้อมลูการจดัสรรหนว่ยลงทนุของผู้จองซื 2อในสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

3 บริษัทจัดการจะไม่จัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า และผู้ ให้สิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ ที)กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วรวมกนัเกินกว่า 1 ใน 
3 ของหนว่ยลงทนุที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมด 

4 บริษัทจัดการจะไม่จัดสรรหน่วยลงทุนให้กบัผู้ลงทุนต่างด้าวเกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วยลงทุนที)
จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมด หากเป็นการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที)มีการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะดงัตอ่ไปนี 2 

(ก) มีการลงทนุเพื)อให้ได้มาซึ)งสทิธิในที)ดินตามประมวลกฎหมายที)ดิน หรือ 

(ข) มีการลงทนุเพื)อให้ได้มาซึ)งกรรมสทิธิ_ในอาคารชุด ทั 2งนี 2 เมื)อคํานวณพื 2นที)ห้องชุดที)กองทนุรวม
จะลงทนุรวมกบัพื 2นที)ห้องชดุที)ถือกรรมสทิธิ_โดยผู้ลงทนุต่างด้าวในอาคารเดียวกนัอยู่ก่อนแล้ว
คิดเป็นสดัสว่นเกินร้อยละ 49 ของพื 2นที)ห้องชดุทั 2งหมดในอาคารชดุนั 2น 
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ในการนี 2 บริษัทจดัการจะแต่งตั 2งนายทะเบียนหน่วยลงทนุเพื)อทําหน้าที)ควบคมุการถือหน่วยลงทนุของผู้ลงทุน
ต่างด้าว ณ ขณะใดขณะหนึ)ง ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมครั 2งแรกให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ที)กําหนดข้างต้นทั 2งนี 2 ขั 2นตอนการโอนหน่วยลงทนุของผู้ลงทนุต่างด้าวจะมีขั 2นตอนมากกว่าผู้ลงทุน
ไทย ซึ)งบริษัทจัดการจะแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุที)เป็นผู้ลงทนุต่างด้าวทราบทกุราย รวมทั 2งดําเนินการให้มีการ
ปฏิเสธการโอนหนว่ยลงทนุที)จะเป็นผลทําให้กองทนุรวมมีผู้ ถือหนว่ยลงทนุที)เป็นผู้ลงทนุต่างด้าวถือหน่วยลงทนุ
เกินกวา่อตัราที)กําหนดด้วย 

นอกจากนี 2 บริษัทจดัการจะแจ้งหลกัเกณฑ์ เรื)อง ห้ามมิให้มีการจดัสรรหนว่ยลงทนุให้กบัผู้ลงทนุตา่งด้าวเกินร้อย
ละ 49 ของจํานวนหน่วยลงทนุที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมดให้แก่นายหน้าค้าหลกัทรัพย์ทราบก่อนมีการนําหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวมจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยเพื)อให้นายหน้าค้าหลกัทรัพย์ปฏิบตัิให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ และจะดําเนินการให้การเสนอขายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ใน
เรื)องดงักลา่ว 

 
24. การเพิ#มเงนิทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม 

24.1 บริษัทจดัการอาจเพิ)มเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวมได้เมื)อมีวตัถปุระสงค์เพื)อซื 2อหรือเช่าอสงัหาริมทรัพย์
เพิ)มเติม หรือเพื)อดําเนินการปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมให้อยู่ในสภาพที)ดีและมีความพร้อมที)จะใช้
หาผลประโยชน์ 

24.2  ในการเพิ)มเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม ให้บริษัทจดัการปฏิบตัิดงัตอ่ไปดงันี 2  

(1)   ขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนในเรื)องวตัถุประสงค์ในการเพิ)มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม จํานวน
หน่วยลงทุน และจํานวนเงินทนุจดทะเบียนที)จะเพิ)ม วิธีการกําหนดราคาหน่วยลงทุนที)เสนอขาย และ
วิธีการเสนอขายหนว่ยลงทนุ โดยต้องได้รับคะแนนเสยีงตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี 2 

(ก) ในกรณีที)การขอมติกระทําโดยการสง่หนงัสือขอมติไปยงัผู้ ถือหน่วยลงทุนต้องได้รับคะแนนเสียง
เกินกึ)งหนึ)งของจํานวนหนว่ยลงทนุที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมดที)มีสทิธิออกเสยีงของกองทนุรวม 

(ข) ในกรณีที)การขอมติกระทําโดยการเรียกประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุ ต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 
3 ใน 4 ของจํานวนหน่วยลงทนุทั 2งหมดของผู้ ถือหน่วยลงทนุที)เข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง 
โดยในการประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุเพื)อขอมติดงักลา่ว ต้องมีผู้ ถือหนว่ยลงทนุมาประชมุไมน้่อยกวา่ 
25 รายหรือไม่น้อยกว่ากึ)งหนึ)งของจํานวนผู้ ถือหน่วยลงทนุทั 2งหมด ทั 2งนี 2 จํานวนผู้ ถือหน่วยลงทนุ
ที)มาประชมุดงักลา่วต้องมีหน่วยลงทนุนบัรวมกนัได้ไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที)
จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมดของกองทนุรวมดงักลา่ว จึงจะเป็นองค์ประชมุ 

ทั 2งนี 2 การนบัคะแนนเสยีงของผู้มีสทิธิออกสยีงตามวรรคหนึ)ง (1) บริษัทจดัการจะไม่นบัคะแนนเสียงของผู้
มีสว่นได้เสยีดงัตอ่ไปนี 2 
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(ก) เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสทิธิการเช่า หรือผู้ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมจะลงทนุเพิ)มเติม  
กรณีเป็นการเพิ)มเงินทนุเพื)อซื 2อ เช่า หรือได้มาซึ)งอสงัหาริมทรัพย์เพิ)มเติม 

(ข) เจ้าของอาคารหรือสิ)งปลกูสร้างที)กองทนุรวมเช่า  หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์แก่กองทนุรวม 
กรณีเป็นการเพิ)มเงินทุนเพื)อปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ให้อยู่ในสภาพที)ดีและพร้อมที)จะใช้หา
ประโยชน์ 

(ค)  ผู้ ถือหน่วยลงทุนที)ได้ รับสิทธิในการจัดสรรหน่วยลงทุนในส่วนที) เสนอขายให้กับผู้ ลงทุน
เฉพาะเจาะจง กรณีเป็นการเสนอขายหนว่ยลงทนุให้กบัผู้ลงทนุเฉพาะเจาะจง 

(ง)  ผู้ ถือหนว่ยลงทนุที)อาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบักองทนุรวมในเรื)องที)ขอมติ 

(จ)  บคุคลที)มีความสมัพนัธ์ในลกัษณะการเป็นกลุม่บคุคลเดียวกนักบับคุคลตาม (ก) (ข) (ค) หรือ (ง) 
แล้วแตก่รณี 

ในกรณีที)เสนอขายหน่วยลงทนุเป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุเดิมบางราย หากผู้ ถือหน่วย
ลงทุนมีมติคดัค้านรวมกันเกินร้อยละ 10 ของหน่วยลงทุนที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมด บริษัทจดัการจะไม่
ดําเนินการให้มีการเพิ)มเงินทนุจดทะเบียนในกรณีดงักลา่ว 

ในกรณีที)เป็นการเพิ)มเงินทุนจดทะเบียน โดยมีวตัถุประสงค์เพื)อดําเนินการปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ที)
กองทนุรวมได้มาจากการลงทนุให้อยู่ในสภาพที)ดีและมีความพร้อมที)จะใช้หาผลประโยชน์ บริษัทจดัการ
จะไมน่บัคะแนนเสยีงของผู้ ถือหนว่ยลงทนุที)เป็นผู้ให้เช่าหรือผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์นั 2น 

(2) ขอมติจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุเพื)อแก้ไขเพิ)มเติมโครงการให้สอดคล้องกบัการเพิ)มเงินทนุจดทะเบียนตามที)
ได้รับมติจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุตาม (1) โดยต้องได้รับคะแนนเสียงเกินกึ)งหนึ)งของหน่วยลงทนุที)จําหน่าย
ได้แล้วทั 2งหมด  

(3) ให้ข้อมลูตามที)ประกาศสาํนกังานกําหนดต่อผู้ ถือหน่วยลงทนุในหนงัสือเชิญประชุมหรือหนงัสือที)มีถึงผู้
ถือหนว่ยลงทนุเพื)อขอมติจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นลายลกัษณ์อกัษร แล้วแตก่รณี 

24.3 เมื)อบริษัทจดัการได้รับมติจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุตามข้อ 24.1.2 แล้ว บริษัทจดัการจะดําเนินการดงัตอ่ไปนี 2 

(1)  ขอความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. พร้อมทั 2งจดัสง่ร่างโครงการที)จะแก้ไขเพิ)มเติมและ
ร่างหนงัสอืชี 2ชวนเสนอขายหนว่ยลงทนุเพิ)มเติมให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. พิจารณา 

(2) เมื)อได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. แล้ว บริษัทจดัการจะเสนอขายหน่วยลงทนุ
เพิ)มเติม โดยจดัสง่ แจกจ่าย หรือจดัให้มีหนงัสอืชี 2ชวน และจดทะเบียนเพิ)มเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุ
รวมตามประกาศเกี)ยวกบัการจดทะเบียนเพิ)มเงินทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ 

ในกรณีที)บริษัทจดัการมิได้เสนอขายหนว่ยลงทนุภายใน 1 ปี นบัแต่วนัที)ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานการ
ให้ความเห็นชอบให้เพิ)มเงินทนุจดทะเบียนดงักลา่วเป็นอนัสิ 2นสดุลง 
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24.4  กรณีที)มีการออกเอกสารแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุเป็นใบหนว่ยลงทนุ บริษัทจดัการจะออกใบหนว่ยลงทนุให้แกผู่้
ถือหนว่ยลงทนุทกุรายที)ร้องขอ ซึ)งใบทะเบียนหนว่ยลงทนุจะต้องมีรายการตามที)ประกาศกําหนด 

24.5 ในการเพิ)มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมเพื)อลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
เพิ)มเติม หากบริษัทจดัการไมส่ามารถลงทนุในทรัพย์สนิดงักลา่วได้ บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี 2 

(1)   หากบริษัทจัดการยังไม่ได้ยื)นขอจดทะเบียนเพิ)มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมต่อสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. บริษัทจดัการจะแจ้งเรื)องข้างต้นให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 
15 วนันบัแต่วนัสิ 2นสดุระยะเวลาเสนอขายหน่วยลงทุนดงักล่าว และคืนเงินค่าจองซื 2อหน่วยลงทนุและ
ผลประโยชน์ใดๆ ที)เกิดขึ 2นจากเงินที)ได้รับจากการจําหนา่ยหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 2อภายใน 14 วนันบัแต่
วนัสิ 2นสุดระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ)มเติมตามสดัส่วนของเงินค่าจองซื 2อหน่วยลงทุน หาก
บริษัทจดัการไม่สามารถคืนเงินและผลประโยชน์ภายในกําหนดเวลานั 2นได้เนื)องจากความผิดพลาดของ
บริษัทจัดการเอง บริษัทจัดการจะชําระดอกเบี 2ยในอัตราไม่ตํ)ากว่าร้อยละ 7.5 ต่อปีนับแต่วันที)ครบ
กําหนดเวลานั 2นจนถึงวนัที)บริษัทจดัการชําระเงินคา่จองซื 2อจนครบถ้วน 

(2) หากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รับจดทะเบียนเพิ)มเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวมแล้ว บริษัท
จัดการจะลดจํานวนเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมเพื)อคืนเงินค่าจองซื 2อหน่วยลงทุนแก่ผู้ ถือหน่วย
ลงทนุโดยการลดจํานวนหน่วยลงทนุเฉพาะสว่นที)มีการเสนอขายเพื)อเพิ)มเงินทนุจดทะเบียนโดยคํานวณ
ตามสดัสว่นของราคาที)เสนอขายและเงินคา่จองซื 2อหนว่ยลงทนุ พร้อมทั 2งจดทะเบียนลดเงินทนุของกองทนุ
รวมต่อสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตามแบบที)สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้
แล้วเสร็จโดยไมช่กัช้า  

เงื)อนไขเพิ)มเติม 

สาํหรับเงื)อนไขของ “การเพิ)มเงินทนุจดทะเบียน” ข้างต้น เว้นแตก่รณีที)คณะกรรมการ ก.ล.ต. สาํนกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื)นใดที)มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี)ยนแปลง เพิ)มเติม ประกาศ กําหนด สั)งการ 
เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื)น บริษัทจดัการจะดําเนินการให้เป็นไปตามนั 2น 

 
25. การลดเงนิทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม 

25.1 ในกรณีที)กองทนุรวมมีสภาพคลอ่งสว่นเกินจากกรณีใดกรณีหนึ)งหรือหลายกรณีดงัตอ่ไปนี 2  

(1) กองทนุรวมมีการจําหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์   

(2) มลูคา่อสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมลงทนุ หรือมีไว้ลดลงจากการประเมิน
คา่หรือสอบทานการประเมินคา่ทรัพย์สนิ  

(3) กองทนุรวมมีรายการทางบญัชีที)เป็นรายการคา่ใช้จ่ายรอการตดับญัชีซึ)งทยอยตดัจ่าย 
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หากบริษัทจัดการประสงค์จะจ่ายสภาพคล่องส่วนเกินดังกล่าวให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุน ให้บริษัทจัดการ
ดําเนินการโดยการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวมเท่านั 2น โดยในกรณีดงักลา่วนี 2 ให้บริษัทจดัการมีดลุย
พินิจในการพิจารณาลดเงินทนุจดทะเบียน รวมถึงพิจารณากําหนดจํานวนเงินและระยะเวลาในการลดเงินทนุ
จดทะเบียนของกองทนุรวมตามที)เห็นสมควรโดยไมต้่องจดัให้มีการประชมุผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมเพื)อ
ขอมติในเรื)องดงักลา่ว 

25.2 ในการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม บริษัทจดัการจะลดมลูคา่ของหนว่ยลงทนุและปฏิบตัิ ดงัตอ่ไปนี 2 

(1) ดําเนินการเฉลี)ยเงินคืนแก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุที)มีชื)ออยู่ในสมุดทะเบียน ณ วนัปิดสมุดทะเบียนพกัการโอน
หนว่ยลงทนุ ทั 2งนี 2 เงินที)เฉลี)ยคืนดงักลา่วมิให้หกัออกจากกําไรสะสมของกองทนุรวม 

(2) ยื)นคําขอจดทะเบียนลดเงินทนุของกองทนุรวมต่อสํานกังานภายใน 5 วนัทําการนบัแต่วนัที)ดําเนินการ
เฉลี)ยเงินคืนแก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุตามแบบที)จดัไว้ในระบบงานอิเล็กทรอนิกส์ของสํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. 

(3) จดัให้มีข้อมลูเกี)ยวกบัการลดเงินทนุจดทะเบียนทกุครั 2งของกองทนุรวมไว้ในเว็บไซต์ของบริษัทจดัการและ
รายงานประจําปีของกองทุนรวม เพื)อให้ผู้ ลงทุนสามารถตรวจสอบได้  โดยข้อมูลดังกล่าวต้องมี
รายละเอียดเป็นไปตามที)สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

25.3 เมื)อบริษัทจดัการเพิ)มเงินทนุจดทะเบียนเพื)อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ)มเติม 
แต่ไม่สามารถลงทุนในทรัพย์สินดงักลา่วได้ บริษัทจดัการจะลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวมโดยการลด
จํานวนหนว่ยลงทนุเฉพาะสว่นที)มีการเสนอขายเพื)อเพิ)มเงินทนุจดทะเบียนโดยคํานวณตามสดัสว่นของราคาที)
เสนอขายและเงินคา่จองซื 2อหนว่ยลงทนุ และคืนเงินค่าจองซื 2อหน่วยลงทนุและผลประโยชน์ใดๆ ให้แก่ผู้จองซื 2อ
หนว่ยลงทนุตามที)ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด พร้อมทั 2งจดทะเบียนลดเงินทนุของกองทนุ
รวมตามแบบที)สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

 ในกรณีที)บริษัทจดัการยงัไมไ่ด้มีการจดทะเบียนเพิ)มเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม บริษัทจดัการจะคืนเงิน
คา่จองซื 2อหน่วยงทนุและผลประโยชน์ใดๆ ให้แก่ผู้จองซื 2อหน่วยลงทนุ ตามที)ประกาศสํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และกฎหมายที)เกี)ยวข้องกําหนด 

 
26. การออกและส่งมอบเอกสารแสดงสทิธิในหน่วยลงทุน 

26.1 รูปแบบของเอกสารสทิธิแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ 

บริษัทจดัการจะดําเนินการออกเอกสารแสดงสทิธิในหน่วยลงทนุตามที)ผู้จองซื 2อได้ระบใุนเอกสารการจองซื 2อว่า
จะเลอืกรับเอกสารแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุแบบใดแบบหนึ)งดงัตอ่ไปนี 2 

1. ใบหนว่ยลงทนุ 

2. ระบบไร้ใบหนว่ยลงทนุ (Scripless) 
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26.2 เงื)อนไขการออกเอกสารแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุและระยะเวลาการสง่มอบ 

นายทะเบียนหน่วยลงทนุจะจดแจ้งชื)อผู้จองซื 2อหน่วยลงทนุที)ได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุเป็นผู้ ถือหน่วยลงทนุ
ในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุ ทั 2งนี 2 ข้อมลูของผู้ ถือหน่วยลงทนุที)ปรากฏในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทุน
รวมให้ถือเป็นหลกัฐานที)ถกูต้องเกี)ยวกบัสิทธิในหน่วยลงทนุของกองทนุรวมสําหรับการเสนอขายหน่วยลงทุน
ครั 2งแรก 

กรณีใบหนว่ยลงทนุ  

นายทะเบียนหนว่ยลงทนุจะสง่มอบใบหนว่ยลงทนุที)มีรายการตามที)คณะกรรมการก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้แก่
ผู้ จองซื 2อที)แสดงความจํานงขอรับใบหน่วยลงทุนภายในเวลา 30 วนันบัตั 2งแต่วนัถัดจากวนัจดทะเบียนกอง
ทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวม 

ในกรณีที)มีการเพิ)มเงินทุนของกองทนุรวมนายทะเบียนหน่วยลงทนุจะสง่มอบใบหน่วยลงทนุที)มีรายการตาม
หลกัเกณฑ์ที)คณะกรรมการก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนที)แสดงความจํานงขอรับใบหน่วย
ลงทนุภายใน 30 วนันบัแตว่นัจดทะเบียนเพิ)มเงินทนุกบัสาํนกังานคณะกรรมการก.ล.ต. 

ทั 2งนี 2นายทะเบียนหน่วยลงทุนสงวนสิทธิในการคิดค่าธรรมเนียมในการออกใบหน่วยลงทนุตามที)กําหนดไว้ใน
โครงการ 

กรณีระบบไร้ใบหนว่ยลงทนุ 

ในกรณีที)นายทะเบียนหน่วยลงทุนได้บันทึกชื)อผู้ จองซื 2อหน่วยลงทุนในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุนแล้ว นาย
ทะเบียนอาจพิจารณาออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทนุรูปแบบใดรูปแบบหนึ)งให้กบัผู้จองซื 2อหน่วยลงทุน
เพื)อเป็นหลกัฐานการยืนยนัการถือหนว่ยลงทนุ อยา่งไรก็ตามผู้จองซื 2อหนว่ยลงทนุจะไม่สามารถทํารายการขาย
หน่วยลงทุนผ่านตลาดหลกัทรัพย์ฯ เว้นแต่ผู้ ถือหน่วยลงทุนได้ดําเนินการแจ้งความประสงค์ให้นายทะเบียน
ดําเนินการโอนหนว่ยลงทนุไปเข้าบญัชีซื 2อขายหลกัทรัพย์ของผู้จองซื 2อหน่วยลงทนุ ซึ)งเปิดไว้กบับริษัทนายหน้า
ซื 2อขายหลกัทรัพย์เป็นการลว่งหน้าหรือตามที)ผู้จองซื 2อแจ้งไว้ในใบจองซื 2อหนว่ยลงทนุ ทั 2งนี 2 ตามหลกัเกณฑ์ และ
เงื)อนไขที)บริษัทจดัการกําหนด 

และในกรณีที)ผู้จองซื 2อหนว่ยลงทนุได้แจ้งความประสงค์ให้นายทะเบียนดําเนินการโอนหน่วยลงทนุไปเข้าบญัชี
ซื 2อขายหลกัทรัพย์ของผู้จองซื 2อหนว่ยลงทนุ เพื)อการซื 2อขายหลกัทรัพย์ผา่นตลาดหลกัทรัพย์ฯ นายทะเบียนหนว่ย
ลงทนุจะนําหนว่ยลงทนุฝากเข้าบญัชีหลกัทรัพย์ของผู้จองซื 2อผ่านนายหน้าซื 2อขายหลกัทรัพย์ (Broker) หรือนํา
หน่วยลงทุนฝากเข้าบญัชีหลกัทรัพย์ของบคุคลที)ได้รับการแต่งตั 2งจากบริษัทจัดการเพื)อผู้จองซื 2อนั 2นที)มีอยู่กับ
บริษัทสมาชิกของบริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั (ถ้ามี) ตามที)ผู้จองซื 2อแจ้งไว้ในใบจองซื 2อ
หนว่ยลงทนุ  

ทั 2งนี 2 บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิ_ในการพิจารณาออกเอกสารการแสดงสิทธิในหน่วยลงทนุในรูปแบบใดรูปแบบ
หนึ)งให้กับผู้จองซื 2อหรือผู้ ถือหน่วยลงทุน เพื)อเป็นหลกัฐานการยืนยนัการทํารายการซื 2อหรือขายคืน หรือโอน
หน่วยลงทนุของผู้จองซื 2อหรือผู้ ถือหน่วยลงทนุ เช่น ใบหน่วยลงทนุ และ/หรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทุน 
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และ/หรือสมุดบญัชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน และ/หรือรูปแบบที)จะมีการเปลี)ยนแปลง แก้ไข หรือเพิ)มเติมใน
อนาคต ตามหลกัเกณฑ์ เงื)อนไข และวิธีการที)บริษัทจดัการกําหนด โดยผู้จองซื 2อหรือผู้ ถือหน่วยลงทนุสามารถ
ร้องขอเปลี)ยนรูปแบบของเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนได้ภายหลงั ตามหลกัเกณฑ์ และเงื)อนไขที)บริษัท
จดัการกําหนด และบริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการเปลี)ยนแปลง หรือเพิ)มเติมเงื)อนไขในการออกเอกสารแสดง
สทิธิในหนว่ยลงทนุ และระยะเวลาสง่มอบได้ โดยไม่ถือว่าเป็นการแก้ไขโครงการจดัการกองทนุรวม และไม่ถือ
วา่เป็นการดําเนินการที)ผิดไปจากรายละเอียดโครงการเดิม 

 
27. สิทธิ หน้าที# และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ ผู้ดูแลผลประโยชน์ ที#ปรึกษาของกองทุนรวม (ถ้ามี) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้บริหารสิทธิเรียกร้อง และบริษัทประเมินค่าทรัพย์สนิ 

27.1 สิทธิ หน้าที# และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ 

27.1.1  สทิธิของบริษัทจดัการ 

1)  สิทธิในการดําเนินการบริหารจัดการกองทนุรวมเพื)อให้เป็นไปตามวตัถปุระสงค์หลกัเกณฑ์การ
ลงทนุและข้อจํากดัการลงทุนตลอดจนโครงการที)ได้รับอนมุติัทั 2งนี 2รวมถึงข้อผกูพนัระหว่างผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมกบับริษัทจดัการและสญัญาตา่งๆ ที)ได้ทําขึ 2น 

2)  สิทธิในการยับยั 2งพิเศษ (Veto Right) สําหรับการดําเนินการหรือการตัดสินใจใดๆ ของ
คณะกรรมการลงทุน หรือการลงมติใดๆ ของผู้ ถือหน่วยลงทุน เพื)อแก้ไขเพิ)มเติมโครงการหรือ
แก้ไขวิธีการจัดการ ที)ขดัต่อกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบงัคบั และ/หรือ จรรยาบรรณ และ/หรือ
โครงการ หรือเป็นเหตุให้บริษัทจัดการอาจเสียชื)อเสียงหรือได้รับความเสียหาย หรือขัดต่อ
ประโยชน์ของกองทนุรวม 

3)  สิทธิในการดําเนินการจัดการโดยถือว่าได้รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยลงทุนและ
คณะกรรมการลงทนุทกุรายแล้ว ในกรณีตา่งๆ ดงัตอ่ไปนี 2  

-   สิทธิในการดําเนินการให้เป็นไปตามที)กําหนดไว้ในโครงการ และ/หรือตามที)สํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื)นใดที)มีอํานาจตาม
กฎหมายประกาศ กําหนด อนมุตัิ เห็นชอบ ผอ่นผนั หรือสั)งการ  

-  สิทธิในการแก้ไข เพิ)มเติม เปลี)ยนแปลงโครงการ กรณีที)สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื)นใดที)มีอํานาจตามกฎหมาย ได้มีการ
เปลี)ยนแปลง แก้ไข เพิ)มเติม ประกาศ กําหนด อนมุตัิ เห็นชอบ ผ่อนผนั และ/หรือสั)งการ
เป็นอยา่งอื)น 

-  สทิธิในการจดัการกองทนุรวม เพื)อให้บรรลซุึ)งวตัถปุระสงค์ของกองทนุรวมและรักษาไว้ซึ)ง
ผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทุน ทั 2งนี 2จะต้องไม่ขัดต่อกฎหมายหลกัทรัพย์ และ/หรือ
กฎหมายอื)นใดที)เกี)ยวข้อง 
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4)  สิทธิในการสั)งให้ผู้ ดูแลผลประโยชน์ และ/หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ แก้ไขคุณสมบัติของ
ผู้ดูแลผลประโยชน์และ/หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพื)อให้เป็นไปตามที)กฎหมายหลกัทรัพย์
ประกาศกําหนด  

5)  สทิธิในการรับคา่ธรรมเนียมในการจดัการกองทนุรวม และคา่ธรรมเนียม คา่ใช้จ่าย และ/หรือเงิน
ตอบแทนอื)นใด ตามที)กําหนดไว้ในโครงการ  

6)  สิทธิในการกระทําการหรือไม่กระทําการอื)นใด ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์ ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ
กฎหมายอื)นๆ ที)เกี)ยวข้อง  

27.1.2  หน้าที)และความรับผิดชอบของบริษัทจดัการ 

ในการจัดการกองทุนรวม บริษัทจัดการมีหน้าที)และความรับผิดชอบในการดําเนินการและบริหาร
กองทนุรวมให้เป็นไปตามที)กฎหมายหลกัทรัพย์กําหนด รวมถึงหน้าที)และความรับผิดชอบดงัตอ่ไปนี 2  

1) การบริหารกองทนุรวม  

(1)  จดัการกองทนุรวมให้เป็นไปตามที)ระบไุว้ในโครงการที)ได้รับอนมุตัิจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ตลอดจนข้อผกูพนัระหวา่งบริษัทจดัการและผู้ ถือหนว่ยลงทนุอยา่งเคร่งครัด  

(2)   จัดให้มีข้อผูกพนัระหว่างผู้ ถือหน่วยลงทุนกับบริษัทจัดการ สญัญาแต่งตั 2งผู้ ดูแลผลประโยชน์ และ
หนงัสอืชี 2ชวน โดยมีสาระสําคญัไม่ต่างจากร่างข้อผกูพนั ร่างสญัญา และร่างหนงัสือชี 2ชวน ที)ผ่านการ
พิจารณาจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(3)  จดัสง่ แจกจ่าย และจดัให้มีหนงัสือชี 2ชวนที)เป็นปัจจุบนัและรายละเอียดของโครงการตามหลกัเกณฑ์
และวิธีการดงัตอ่ไปนี 2 

(ก)  ก่อนการเสนอขายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมต่อประชาชนให้บริษัทจดัการจดัสง่หนงัสือชี 2ชวน
ให้สํานักงานคณะกรรมการก.ล.ต. ไม่น้อยกว่า 1 วนัทําการก่อนการเริ)มจัดส่งหรือแจกจ่าย
หนงัสอืชี 2ชวนให้แก่ประชาชน 

(ข)  ในการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะจัดส่งและดําเนินการให้ผู้ จัด
จําหนา่ยและ/หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ จดัสง่หนงัสือชี 2ชวนสว่นสรุปข้อมลูสําคญัที)ผู้
ลงทนุควรทราบพร้อมกบัใบจองซื 2อหน่วยลงทนุให้ผู้ ที)สนใจจะลงทนุ และจดัให้มีหนงัสือชี 2ชวน
สว่นข้อมลูโครงการไว้ ณ ที)ทําการทกุแหง่ของบริษัทจดัการและสถานที)ติดต่อของผู้จดัจําหน่าย
และของผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ แล้วแต่กรณี เพื)อประโยชน์ในการแจกจ่ายแก่ผู้ ที)สนใจ
จะลงทนุได้ตลอดเวลาที)เสนอขายหนว่ยลงทนุ 
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(ค)  เมื)อระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนสิ 2นสดุลงแล้ว บริษัทจัดการจะจัดให้มีหนงัสือชี 2ชวน
สว่นข้อมลูโครงการไว้ ณ ที)ทําการทกุแห่งของบริษัทจดัการ เพื)อให้ประชาชนสามารถตรวจดไูด้ 
และจัดสําเนาให้เมื)อผู้ ถือหน่วยลงทุนร้องขอ ในกรณีที)หน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็น
หลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย หากมีการแก้ไขเพิ)มเติมโครงการ
และ/หรือหนงัสือชี 2ชวนส่วนข้อมูลโครงการ บริษัทจัดการจะดําเนินการแจ้งการแก้ไขเพิ)มเติม
ดงักล่าวให้ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยและผู้ ถือหน่วยลงทนุทราบภายใน 10 วนัทําการ
นบัตั 2งแตว่นัถดัจากวนัที)ได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังานให้แก้ไขเพิ)มเติมโครงการหรือวนัที)ได้
มีมติให้แก้ไขเพิ)มเติมโครงการ แล้วแตก่รณี ทั 2งนี 2 จนกวา่จะเลกิกองทนุรวม 

(ง)  จัดให้มีใบจองซื 2อหน่วยลงทุนซึ)งต้องมีคําเตือนตามที)กําหนดไว้ในประกาศสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ที) สน. 25/2552 รวมถึงประกาศอื)นๆ ที)เกี)ยวข้อง 

(4)  นําเงินของกองทุนรวมไปลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สินอื)น รวมทั 2งการหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว โดยการ ซื 2อ โอน เช่า จําหน่าย โอนสิทธิการเช่า และเปลี)ยนแปลงเพิ)มเติม
ปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สินอื)นที)ลงทุนไว้ ตามนโยบาย วตัถุประสงค์ หลกัเกณฑ์ เงื)อนไข 
วิธีการที)กําหนดไว้ในโครงการ โดยจะต้องเป็นไปตามข้อกําหนดและหลักเกณฑ์ของประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ด้วย  

(5) ดําเนินการเพิ)มหรือลดจํานวนเงินทนุของกองทนุรวมตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที)กําหนดไว้ในโครงการ
และ/หรือดําเนินการตามที)คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
กําหนด  

(6) จดัสรรผลกําไรของกองทนุรวมเพื)อจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที)
กําหนดไว้ในโครงการ และเป็นไปตามที)สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

(7) จดัให้มีการประเมินคา่ทรัพย์สนิตามที)กฎหมายหลกัทรัพย์กําหนด  

(8) จดัให้มีการประกนัวินาศภยัอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมตามที)กฎหมายหลกัทรัพย์กําหนด 

(9) จัดให้มีการตรวจตราสภาพอสงัหาริมทรัพย์ ตามข้อกําหนดและหลกัเกณฑ์ที)กฎหมายหลกัทรัพย์
กําหนด 

(10) สง่มอบเอกสารหลกัฐานและข้อมลูตา่งๆ ที)เกี)ยวข้องและจําเป็นต้องใช้ในการประเมินค่าหรือสอบทาน
การประเมินค่าตามที)บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินร้องขอ รวมถึงการอํานวยความสะดวกให้กับบริษัท
ประเมินค่าทรัพย์สินหรือบุคคลที)ได้รับมอบหมายจากบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินในการสํารวจ
อสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมเพื)อการประเมินค่า และ/หรืออํานวยความสะดวกให้กับผู้ ดูแล
ผลประโยชน์ในการเข้าตรวจสภาพอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมตามที)กําหนดไว้ในสญัญาแต่งตั 2ง
ผู้ดแูลผลประโยชน์ 
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(11) เปลี)ยนแปลง หรือแก้ไขเพิ)มเติมโครงการหรือวิธีจดัการกองทนุรวม ตามข้อกําหนด เงื)อนไข หลกัเกณฑ์ 
ที)ระบไุว้ในโครงการ  

(12) กระทํานิติกรรมสญัญาใดๆ ในนามของกองทุนรวม ซึ)งบริษัทจัดการกองทุนรวมมีอํานาจกระทําได้
ภายในขอบเขตของกฎหมาย  

(13) ปฏิบตัิการอื)นๆ เพื)อให้บรรลซุึ)งวตัถปุระสงค์ของกองทนุรวมและรักษาไว้ซึ)งผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วย
ลงทนุโดยรวมภายใต้ขอบเขต หน้าที) และความรับผิดชอบของบริษัทจดัการกองทนุรวม ทั 2งนี 2 จะต้องไม่
ขดัตอ่กฎหมายหลกัทรัพย์ และ/หรือกฎหมายอื)นใดที)เกี)ยวข้อง 

(14)  ดําเนินการเลกิกองทนุรวม ตามที)กําหนดไว้ในโครงการ 

2)  การรับและจ่ายเงินของกองทนุรวม  

จดัให้มีการรับจ่ายคา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายตา่งๆ และ/หรือเงินตอบแทนอื)นใด ตามที)กําหนดไว้ในโครงการ  

3) การแตง่ตั 2งบคุคลที)เกี)ยวข้องเพื)อการจดัการกองทนุรวม 

(1)  จดัให้มีคณะกรรมการลงทนุ  

(2) แต่งตั 2งผู้ดูแลผลประโยชน์กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ รวมถึงการเปลี)ยนตวัผู้ดูแลผลประโยชน์ของ
กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ และแต่งตั 2งผู้ดูแลผลประโยชน์อื)นแทน ที)มีคุณสมบตัิและไม่มีลกัษณะ
ต้องห้ามตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วยคุณสมบัติผู้ ดูแลผลประโยชน์ของ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และตามเงื)อนไขในการเปลี)ยนตัวผู้ ดูแลผลประโยชน์ที)กําหนดไว้ใน
โครงการ ทั 2งนี 2โดยได้รับอนญุาตจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(3) แต่งตั 2งนายทะเบียนหน่วยลงทนุ รวมถึงการเปลี)ยนตวันายทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทนุรวม และ
แต่งตั 2งนายทะเบียนหน่วยลงทุนรายอื)นที)มีคุณสมบัติและไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามที)สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด และแจ้งการแตง่ตั 2งดงักลา่วให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

(4) แตง่ตั 2งบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิ ทั 2งนี 2บริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิดงักลา่วนั 2นจะต้องอยูใ่นบญัชีรายชื)อ
ที)ได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(5) แตง่ตั 2งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ทั 2งนี 2 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วจะต้องมีคณุสมบตัิและ
ไมม่ีลกัษณะต้องห้ามตามที)ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

(6) แตง่ตั 2งที)ปรึกษา (ถ้ามี) ที)ทําหน้าที)เป็นที)ปรึกษาของบริษัทจดัการและ/หรือกองทนุรวม ทั 2งนี 2 ที)ปรึกษา
ดงักลา่วจะต้องมีคณุสมบตัิและไมม่ีลกัษณะต้องห้ามตามที)ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

(7) แต่งตั 2งผู้ สอบบัญชีของกองทุนรวม ทั 2งนี 2 ผู้ สอบบัญชีดงักล่าวจะต้องมีคุณสมบตัิและไม่มีลกัษณะ
ต้องห้ามตามประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เรื)องหลกัเกณฑ์การให้ความเห็นชอบผู้สอบ
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บัญชี รวมถึงการเปลี)ยนตัวผู้ สอบบัญชีของกองทุนรวม และแต่งตั 2งผู้ สอบบัญชีอื)นที)มีคุณสมบัติ
ครบถ้วนตามที)สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด และแจ้งการแต่งตั 2งดังกล่าวให้สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

(8) แต่งตั 2งผู้ ชําระบญัชีกองทุนรวมเพื)อทําหน้าที)รวบรวม แจกจ่ายทรัพย์สินให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนและ
หน้าที)อื)นๆ ที)จําเป็นเพื)อให้การชําระบญัชีเสร็จสิ 2น เมื)อยุติหรือเลิกกองทุนรวม ทั 2งนี 2 โดยได้รับความ
เห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(9) แตง่ตั 2งบคุคลอื)นใดที)เกี)ยวข้องและจําเป็น เพื)อทําหน้าที)ตา่งๆ ที)เกี)ยวกบักองทนุรวม อาทิเช่น ผู้ควบคมุ
งานก่อสร้าง ผู้ เชี)ยวชาญต่างๆ ผู้ จัดทําประมาณการ ผู้ตรวจรับอาคาร ผู้ ดูแลรักษาความสะอาด
สถานที) ผู้ รับเหมาก่อสร้าง เป็นต้น  

4) การดําเนินการอื)นๆ  

(1) ยื)นคําขอจดทะเบียนทรัพย์สินซึ)งเป็นเงินได้จากการขายหน่วยลงทนุของโครงการเป็นกองทนุรวมต่อ
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนัทําการนบัตั 2งแตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยลงทนุ  

(2) ยื)นคําขอต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เพื)อขอให้พิจารณารับหน่วยลงทนุของกองทุนรวมเป็น
หลกัทรัพย์จดทะเบียนภายใน 60 วนันบัแตว่นัจดทะเบียนทรัพย์สนิกองทนุรวม 

(3) ขอรับใบแทนหลกัฐานการรับจดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุนรวมต่อสํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. โดยเสยีคา่ธรรมเนียมตามอตัราที)สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด ในกรณีที)หลกัฐาน
ดงักลา่วสญูหายหรือถกูทําลาย  

(4) ดําเนินการแยกบญัชีและจดัเก็ยทรัพย์สินของกองทนุรวมไว้ต่างหากจากทรัพย์สินของบริษัทจัดการ 
และนําทรัพย์สนิของกองทนุรวมไปฝากไว้กบัผู้ดแูลผลประโยชน์ และ/หรือบริษัทศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ 
(ประเทศไทย) จํากดั และ/หรือ หน่วยงานอื)นที)สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนุญาต เว้นแต่โดย
สภาพของทรพย์สนินั 2นไมส่ามารถกระทําได้ 

(5) จดัให้มีทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที)สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
กําหนด และเก็บรักษาไว้ซึ)งทะเบียนของผู้ ถือหนว่ยลงทนุ  

(6) จดัทําบญัชีแสดงการลงทนุของกองทนุรวมไว้โดยถกูต้องและจดัทํารายงานการลงทนุของกองทนุรวม
ให้ผู้ ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมทราบตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที)สํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต.ประกาศกําหนด  

(7) คํานวณมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสทุธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ให้เป็นไปตาม
ประกาศวา่ด้วยหลกัเกณฑ์เงื)อนไขและวิธีการจดัตั 2งและจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์  
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(8) แจ้งให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุทราบ ในกรณีที)มีเหตกุารณ์หรือการเปลี)ยนแปลงใดๆ เกิดขึ 2นอนัมีผลกระทบตอ่
ทรัพย์สินของกองทนุรวมอย่างมีนยัสําคญั ภายหลงัจากวนัที)คํานวณมลูค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สิน
สทุธิ และมลูคา่หนว่ยลงทนุตามข้อ 29.4  

(9) จดัทํางบการเงินของกองทนุรวม ให้เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีสําหรับกิจการที)มีธุรกิจเฉพาะด้าน
การลงทนุและมาตรฐานการบญัชีที)สภาวิชาชีพบญัชีกําหนด รวมทั 2งจดัทํารายงานของกองทนุรวมที)มี
รายการตามที)คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด ทกุสิ 2นปีการเงิน และสง่รายงานดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหน่วย
ลงทนุที)มีชื)ออยู่ในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุ และสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนบั
แตว่นัสิ 2นปีการเงิน 

(10) จดัส่งสําเนารายงานการประเมินค่า และรายงานสอบทานการประเมินค่าพร้อมด้วยสําเนาเอกสาร
หลกัฐานที)เกี)ยวข้องให้ผู้ดแูลผลประโยชน์โดยพลนั และให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 
วนันบัแตว่นัที)ได้รับรายงานดงักลา่ว 

(11) จดัสง่เอกสารดงัต่อไปนี 2ให้ผู้ดูแลผลประโยชน์โดยพลนัเมื)อมีการลงทุนหรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ 
และ/หรือสทิธิการเช่า 

(ก) เอกสารที)แสดงกรรมสิทธิ_หรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์  และสญัญาซื 2อ เช่า รับโอน
สทิธิการเช่า หรือให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ แล้วแตก่รณี 

(ข) สญัญาเป็นหนงัสอืที)แสดงการจําหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

ทั 2งนี 2 บริษัทจดัการจะมีหนงัสอืแจ้งการเข้าครอบครองอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ดแูลผลประโยชน์ ภายใน 
5 วนัทําการนบัแตว่นัที)เข้าครอบครองอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 

(12) จดัสง่สําเนาสญัญาแต่งตั 2งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน สําเนาสญัญาแต่งตั 2งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
(ถ้ามี) และสําเนาสญัญษแต่งตั 2งที)ปรึกษา (ถ้ามี) ให้ผู้ดแูลผลประโยชน์ภายใน 5 วนัทําการนบัแต่วนั
ทําสญัญาดงักลา่ว เว้นแตใ่นกรณีเสนอขายหนว่ยลงทนุครั 2งแรกของกองทนุรวมซึ)งมีการแต่งตั 2งบริษัท
ประเมินคา่ทรัพย์สนิก่อนการแตง่ตั 2งผู้ดแูลผลประโยชน์ ให้บริษัทจดัการสง่สาํเนาแตง่ตั 2งบริษัทประเมิน
คา่ทรัพย์สนิให้ผู้ดแูลผลประโยชน์ภายใน 5 วนัทําการนบัแตว่นัแตง่ตั 2งผู้ดแูลผลประโยชน์   

(13) รวบรวม ติดตาม ดํา เนินการ สั)งใ ห้ผู้ มีหน้าที)ต่างๆ ตามสัญญาแต่งตั 2ง  อาทิเช่น ผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ ที)ปรึกษา ผู้คุมงานก่อสร้าง เป็นต้น จดัเตรียม จดัสง่ จัดทํารายงานต่างๆ และ/หรือ
ดําเนินการต่างๆ ตามที)ระบไุว้ในสญัญาแต่งตั 2ง และ/หรือตามที)คณะกรรมการลงทนุ และ/หรือผู้ ถือ
หน่วยลงทุน และ/หรือผู้มีอํานาจตามกฎหมายร้องขอ  แต่ทั 2งนี 2บริษัทจัดการไม่ต้องรับรอง และ/หรือ
รับผิดชอบตอ่ความถกูต้องของข้อมลูตา่งๆ ซึ)งเตรียมโดยบคุคลดงักลา่ว อีกทั 2งไมต้่องรับผิดชอบในการ
ดําเนินการตา่งๆ ของบคุคลดงักลา่ว อยา่งไรก็ดี หากบริษัทจดัการทราบถึงความผิดพลาดของรายงาน
ตา่งๆ และ/หรือการกระทําที)ผิดพลาดโดยบคุคลดงักลา่ว บริษัทจดัการจะดําเนินการแจ้งให้บคุคลนั 2นๆ 
ทําการแก้ไขให้ถกูต้องโดยพลนั 



กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

- 148 – 
  

 

(14) จดัสง่หนงัสอืสรุปข้อมลูที)เป็นสาระสาํคญัเกี)ยวกบัการซื 2อ เช่า จําหนา่ย หรือโอนกรรมสทิธิ_หรือสทิธิการ
เช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุและสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 
วนันับแต่วนัที)ซื 2อ เช่า จําหน่าย หรือโอนกรรมสิทธิ_หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ รวมทั 2งจัดให้มี
ข้อมูลที)เป็นสาระสําคัญดังกล่าวไว้ในที)เปิดเผย ณ บริษัทจัดการและสํานักงานใหญ่ของผู้ ดูแล
ผลประโยชน์ภายใน 15 วันนับแต่วันที)ซื 2อ เช่า จําหน่าย หรือโอนกรรมสิทธิ_หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ โดยหนงัสอืสรุปข้อมลูจะมีสาระสาํคญัตามที)ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

ในกรณีที)หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมได้รับอนมุตัิให้เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทยแล้ว บริษัทจัดการอาจจัดส่งหนงัสือสรุปข้อมูลที)เป็นสาระสําคญัตามวรรคก่อนให้ตลาด
หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยแทนการจัดส่งให้ผู้ ถือหน่วยลงทุน ภายในวันทําการถัดจากวันซื 2อ เช่า 
จําหนา่ย หรือโอนสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม หรือภายในกําหนดเวลาอื)นตามที)ตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยกําหนด 

 (15) ปฏิบตัิหน้าที)อื)นๆ ตามกฎหมายหลกัทรัพย์กําหนดให้เป็นหน้าที)ของบริษัทจดัการ 

 

27.1.3 เงื)อนไขการเปลี)ยนบริษัทจดัการ  

กองทนุรวมอาจเปลี)ยนบริษัทจดัการได้เมื)อเกิดกรณีใดกรณีหนึ)งดงัตอ่ไปนี 2  

1) เมื)อผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมมีมติโดยเสยีงข้างมากซึ)งคิดเป็นจํานวนเกินกวา่กึ)งหนึ)งของจํานวน
หนว่ยลงทนุที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมดให้เปลี)ยนบริษัทจดัการ และมีการแตง่ตั 2งบริษัทจดัการรายใหมข่ึ 2น
ในเวลาใดๆ ระหวา่งอายขุองกองทนุรวม โดยให้ถือวา่วนัที)ผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมมีมติอนมุตัิ
ดงักลา่วเป็นวนัที)ให้มีผลเป็นวนัสิ 2นสดุการปฏิบตัิหน้าที)ของบริษัทจดัการ   

2)  ในกรณีที)มีการเปลี)ยนแปลงแก้ไขนโยบายในการจดัการตามที)กําหนดไว้ในโครงการตามมติที)ประชุมผู้
ถือหนว่ยลงทนุหรือมีการแก้ไขพระราชบญัญตัิหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ประกาศคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือกฎหมายอื)นๆ ที)เกี)ยวข้อง อนัจะมีผลให้
บริษัทจดัการไม่สามารถดําเนินการให้สอดคล้องกับประกาศ คําสั)ง ระเบียบ  และข้อบงัคบัดงักล่าว 
ทั 2งนี 2 เนื)องจากการเปลี)ยนแปลงดงักลา่วมีผลให้เป็นการเพิ)มภาระหน้าที)แก่บริษัทจัดการ และบริษัท
จดัการไมป่ระสงค์จะรับหน้าที)ตอ่ไป บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการไมรั่บหน้าที)ในการจดัการกองทนุ
รวมต่อไป ทั 2งนี 2 บริษัทจัดการจะต้องแจ้งต่อผู้ ถือหน่วยลงทุนล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อักษรว่าไม่
ประสงค์ที)จะรับหน้าที)ตอ่ไปเป็นระยะเวลาไมน้่อยกวา่ 90 วนัก่อนวนัที)ให้มีผลเป็นการสิ 2นสดุการปฏิบตัิ
หน้าที)ของบริษัทจดัการ โดยที)ประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุจะต้องดําเนินการจดัหาบริษัทจดัการรายใหม่ที)
มีคณุสมบตัิครบถ้วนตามกฎหมายหลกัทรัพย์ และได้รับความเห็นชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต. เพื)อทํา
หน้าที)จดัการกองทนุรวมตามที)ระบไุว้ในโครงการแทนบริษัทจดัการภายใน 180 วนั นบัจากวนัที)ได้รับ
แจ้งจากบริษัทจดัการ   
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3)  ในกรณีที)มีการเปลี)ยนแปลงนโยบาย วิธีการในการจดัการ การดําเนินการ การบริหารจดัการกองทุน
รวม หรือมีการเปลี)ยนแปลงโครงสร้างผู้ ถือหนว่ย หรือกรณีอื)นใดอนัจะมีผลให้บริษัทจดัการไม่ประสงค์
ที)จะปฏิบตัิหน้าที)ต่อไป บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการไม่รับหน้าที)ในการจดัการกองทนุรวมต่อไป 
ทั 2งนี 2 บริษัทจัดการจะต้องแจ้งต่อผู้ ถือหน่วยลงทุนล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่าไม่ประสงค์จะรับ
หน้าที)ต่อไป (ลาออก) เป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 90 วนักอ่นวนัที)ให้มีผลเป็นการสิ 2นสดุการปฏิบตัิ
หน้าที)ของบริษัทจดัการ โดยที)ประชมุผู้ ถือหน่วยจะต้องดําเนินการจดัหาบริษัทจดัการกองทนุรวมราย
ใหม่ที)มีคุณสมบัติครบถ้วนตามกฎหมายหลักทรัพย์และได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ เพื)อทําหน้าที)จดัการกองทนุรวมตามที)ระบไุว้ใน
โครงการแทนบริษัทจดัการภายในระยะเวลาไมเ่กิน 180 วนันบัจากวนัที)ได้รับแจ้งจากบริษัทจดัการ 

4) ในกรณีที)บริษัทจดัการถกูเพิกถอนใบอนญุาตการประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภทจดัการกองทนุรวม 
ซึ)งมีผลให้ไมส่ามารถปฏิบตัิหน้าที)บริษัทจดัการได้ตอ่ไป 

ในการเปลี)ยนตวับริษัทจดัการหากเป็นกรณีที)กฎหมายหลกัทรัพย์กําหนดให้ต้องได้รับความเห็นชอบ
จากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. บริษัทจดัการจะดําเนินการขอความเห็นชอบดงักลา่วก่อน โดย
หากเป็นกรณีการเปลี)ยนตวับริษัทจดัการตามที)กําหนดไว้ในข้อ (1) บริษัทจดัการจะปฏิบตัิหน้าที)ต่อไป
จนกว่าจะมีการแต่งตั 2งบริษัทจดัการรายใหม่ อย่างไรก็ดีการปฏิบตัิหน้าที)ดงักล่าวจะไม่เกินกว่า 180 
วนันบัจากวนัที)ผู้ ถือหนว่ยลงทนุมีมติให้เปลี)ยนบริษัทจดัการ ทั 2งนี 2 หากครบกําหนดระยะเวลาดงักลา่ว
แล้วกองทุนรวมยงัไม่สามารถจัดหาบริษัทจัดการรายใหม่ได้ บริษัทจัดการสงวนสิทธิที)จะขอความ
เห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื)อเลิกกองทนุรวมโดยถือว่าการดําเนินการดงักล่าว
ได้รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยลงทนุทกุรายแล้ว หรือหากเป็นกรณีที)บริษัทจดัการได้ทําการบอก
กลา่วการลาออกจากการเป็นบริษัทจดัการตามข้อ (2) หรือข้อ (3) ข้างต้นนี 2บริษัทจดัการมีหน้าที)ต้อง
จดัหาบริษัทจดัการรายใหม่ที)มีคุณสมบตัิครบถ้วนตามกฎหมายหลกัทรัพย์ และได้รับความเห็นชอบ
จากสาํนกังาน ก.ล.ต. อยา่งน้อย 1 ราย ภายในระยะเวลาไม่เกินกว่า 180 วนั เพื)อเสนอให้ผู้ ถือหน่วย
ลงทนุมีมติเห็นชอบให้แต่งตั 2งเป็นบริษัทจัดการ หากผู้ ที)บริษัทจดัการเสนอชื)อไม่ได้รับความเห็นชอบ
จากผู้ ถือหนว่ยลงทนุและกองทนุรวมไม่สามารถจดัหาบริษัทจดัการรายใหม่ได้ภายในระยะเวลา 180 
วนันบัจากวนัที)ครบกําหนดระยะเวลา 180 วนัแรก บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที)จะขอความเห็นชอบ
จากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื)อเลกิกองทนุรวมโดยถือว่าการดําเนินการดงักลา่วได้รับความ
เห็นชอบจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุทกุรายแล้ว 

ทั 2งนี 2 ในการปฏิบตัิหน้าที)ของบริษัทจดัการไม่ว่าตามระยะเวลาใดๆ ภายหลงัจากที)ผู้ ถือหน่วยลงทนุมี
มติให้เปลี)ยนบริษัทจัดการตามที)กําหนดไว้ในข้อ (1) หรือภายหลงัจากวนัที)มีผลเป็นการสิ 2นสดุการ
ปฏิบัติหน้าที)ของบริษัทจัดการตามที)กําหนดไว้ในข้อ (2) และข้อ (3) บริษัทจัดการมีสิทธิได้รับ
ค่าตอบแทนในอตัราที)กําหนดไว้ในโครงการโดยจะคํานวณค่าตอบแทนเป็นอตัราสว่นของระยะเวลา
ตามที)ได้ปฏิบตัิหน้าที)จริง และ/หรือคา่เสยีหายใดๆ ที)เกิดมีหรืออาจเกิดมีขึ 2นเนื)องจากการปฏิบตัิหน้าที)
ดงักลา่วของบริษัทจดัการ 
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27.2 สิทธิ หน้าที# และความรับผิดชอบของผู้ดูแลผลประโยชน์ 

        ผู้ดแูลผลประโยชน์มีสทิธิ หน้าที) และความรับผิดชอบในโครงการดงัตอ่ไปนี 2 

(1) ได้รับค่าตอบแทนจากการทําหน้าที)เป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ตามอตัราที)กําหนดไว้ในสญัญาแต่งตั 2ง 
ผู้ดแูลผลประโยชน์ที)ทําขึ 2นกบับริษัทจดัการ 

(2) ดแูลให้บริษัทจดัการปฏิบตัิหน้าที)ตามบทบญัญัติในมาตรา 125 ของพระราชบญัญัติหลกัทรัพย์และ
ตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 กฎหมายหลกัทรัพย์ และข้อกําหนดของโครงการจดัการกองทนุรวมที)
ได้รับอนมุตัิ ตลอดจนข้อผกูพนัที)ทําไว้กบัผู้ ถือหนว่ยลงทนุโดยเคร่งครัด  

ในกรณีที)บริษัทจดัการกระทําการจนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทนุรวม หรือไม่ปฏิบตัิตามหน้าที)
ตามมาตรา 125 กฎหมายหลกัทรัพย์ และข้อกําหนดของโครงการจดัการกองทนุรวมดงักลา่ว ผู้ดแูล
ผลประโยชน์จะทํารายงานเกี)ยวกับเรื)องดังกล่าวโดยละเอียดและส่งให้สํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ภายใน 5 วนันบัตั 2งแตว่นัที)ผู้ดแูลผลประโยชน์รู้ถึงเหตกุารณ์ดงักลา่ว 

(3) ดําเนินการฟ้องร้องบังคบัคดีให้บริษัทจัดการปฏิบตัิตามหน้าที)ของตนหรือฟ้องร้องเรียกค่าสินไหม
ทดแทนความเสยีหายจากบริษัทจดัการ ทั 2งนี 2 เพื)อประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยลงทนุทั 2งปวง หรือเมื)อได้รับ
คําสั)งจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต 

(4) ดําเนินการตรวจตราอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุให้แล้วเสร็จตามกําหนดเวลาดงัตอ่ไปนี 2 

(ก) ภายใน 30 วนันบัแตว่นัที)ได้รับแจ้งการเข้าครอบครองอสงัหาริมทรัพย์จากบริษัทจดัการ 

(ข) ทกุหนึ)งปีนบัแต่วนัที)ผู้ดแูลผลประโยชน์ตรวจตราครั 2งก่อนแล้วเสร็จ ทั 2งนี 2 ค่าใช้จ่ายที)เกิดจาก
การตรวจสอบทรัพย์สนิจะถือเป็นคา่ใช้จ่ายของกองทนุรวม 

(5) บนัทึกสภาพอสงัหาริมทรัพย์ที)ผู้ดแูลผลประโยชน์ได้ตรวจตราให้ถูกต้องและครบถ้วนตามความเป็น
จริงให้แล้วเสร็จภายใน 30 วนันบัแตว่นัที)เริ)มดําเนินการตรวจตราสภาพอสงัหาริมทรัพย์นั 2น 

(6) แจ้งให้บริษัทจดัการทราบภายใน 5 วนัทําการนบัแตว่นัที)ผู้ดแูลผลประโยชน์พบวา่อสงัหาริมทรัพย์ของ
กองทนุรวมชํารุดบกพร่องอยา่งเป็นนยัสาํคญั 

(7) แจ้งให้บริษัทจดัการจดัให้มีการประเมินคา่ใหมโ่ดยพลนั เมื)อผู้ดแูลผลประโยชน์เห็นวา่มีเหตกุารณ์หรือ
การเปลี)ยนแปลงใดๆ เกิดขึ 2น อันมีผลกระทบต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมอย่างมี
นยัสาํคญั 

(8) ตรวจสอบการซื 2อ เช่า เช่าช่วง จําหนา่ย หรือโอนสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมให้เป็นไป
ตามโครงการและหลกัเกณฑ์ที)กฎหมายหลกัทรัพย์กําหนด 
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(9) จดัทําบญัชีและรับรองความถกูต้องของทรัพย์สินของกองทนุรวมที)รับฝากไว้ รวมทั 2งจดัทําบญัชีแสดง
การรับจ่ายทรัพย์สนิของกองทนุรวม โดยแยกบญัชีทรัพย์สนิของกองทนุรวมที)ฝากไว้กบับญัชีทรัพย์สิน
ของตนเอง 

(10) รับรองว่าการคํานวณมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสทุธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนที)บริษัทจัดการได้
คํานวณไว้แล้วตามที)กําหนดไว้ในหวัข้อ “วิธีการคํานวณ กําหนดเวลาในการคํานวณและการประกาศ
มูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุน” ของโครงการจัดการกองทุนรวมนั 2น
ถูกต้องและเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที)กําหนดไว้ในโครงการ และกฎหมายหลักทรัพย์ โดยผู้ ดูแล
ผลประโยชน์สามารถใช้ข้อมลูที)ได้รับจากบริษัทจดัการ ซึ)งอาจเป็นข้อมลูจากรายงานที)บริษัทจดัการ
จดัทําและได้รับรองรายงานดงักลา่วเอง หรือที)บริษัทจดัการได้รับจากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที)บริษัท
จดัการว่าจ้างและผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ลงนามรับรองความถูกต้องของรายงานดงักลา่ว มาใช้
ประกอบการคํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิได้ 

(11) ให้ความเห็นเกี)ยวกบัการดําเนินงานของกองทนุรวมในรายงานของกองทนุรวม 

(12) มีสทิธิ หน้าที) และความรับผิดชอบอื)นตามที)กําหนดในสญัญาแตง่ตั 2งผู้ดแูลผลประโยชน์ 

(13) ปฏิบตัิหน้าที)อื)นตามที)คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้
เป็นหน้าที)ของผู้ดแูลผลประโยชน์ 

27.3 สิทธิ หน้าที# และความรับผิดชอบของที#ปรึกษาของกองทุนรวม 

ไมม่ี 

27.4 สิทธิ หน้าที# และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(1) สทิธิ หน้าที) และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

(1.1) สทิธิของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการทําหน้าที)ผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์จาก
กองทนุรวม  ตามสญัญาการจ้างที)ทําขึ 2นระหวา่งกองทนุรวมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

(1.2) หน้าที)และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

   ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีสทิธิ หน้าที) และความรับผิดชอบในโครงการ ดงัตอ่ไปนี 2 

(ก) ได้รับคา่ตอบแทนในการทําหน้าที)ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จากกองทนุรวมตามสญัญาการจ้าง
ที)ทําขึ 2นระหวา่งกองทนุรวมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

(ข) ดแูลรักษาและจดัการอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม ในแตล่ะวนัให้อยูใ่นสภาพที)ดีและพร้อม
ที)จะหาผลประโยชน์ตลอดเวลา 
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(ค) จดัเก็บรายรับและจดัหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ และทรัพย์สนิอื)นที)เกี)ยวข้อง 

(ง) ปฏิบตัิตามสญัญาหรือ หน้าที)อื)นที)ระบตุามสญัญาวา่จ้างผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

(จ) ปฏิบตัิหน้าที)อื)นๆ ตามที)คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากบัตลาดทุนหรือสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้เป็นหน้าที)ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

27.5 สิทธิ หน้าที# และความรับผิดชอบของบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 

(1) ได้รับคา่ธรรมเนียมในการทําหน้าที)เป็นผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิจากกองทนุรวม ตามสญัญาบริการที)ได้
ตกลงกนั 

(2) ประเมินคา่หรือสอบทานการประเมินคา่อสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที)
กองทนุรวมจะลงทนุ หรือได้ลงทนุไว้แล้ว 

(3) หน้าที)อื)นใดตามที)ระบใุนสญัญาบริการที)ได้ตกลงกนั 
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28. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที#เรียกเก็บจากผู้สั#งซื ;อหรือผู้ถอืหน่วยลงทุนและกองทุนรวม 

28.1 ค่าธรรมเนียมที#กองทุนรวมเรียกเก็บจากผู้สั#งซื ;อหรือผู้ถอืหน่วยลงทุน 

1. คา่ธรรมเนียมการขายหนว่ยลงทนุ   
 -ในการออกและเสนอขายหนว่ยลงทนุ

ครั 2งแรก 
: ไมม่ ี

 -ในการเสนอขายเพิ)มเติม : ไมม่ ี
2. คา่ธรรมเนียมการรับซื 2อคืนหนว่ยลงทนุ : ไมม่ ี
3. คา่ธรรมเนียมการสบัเปลี)ยนหนว่ยลงทนุ : ไมม่ ี
4. คา่ธรรมเนียมในการโอนเงิน : เรียกเก็บตามที)ได้เกิดขึ 2นจริงโดยตดัจา่ยจากจํานวน

เงินที)โอนเข้าบญัชีนั 2นๆ 
5. คา่ธรรมเนียมการโอนหนว่ยลงทนุ : ไมเ่กินอตัราร้อยละ 0.5 ของมลูคา่หนว่ยลงทนุที)โอน 

(ไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ)ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื)น
ใดในทํานองเดียวกนั) 

6. คา่ธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสทิธิ
ในหนว่ยลงทนุ 

: ไมเ่กิน 100 บาท ตอ่รายการ (ไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ)ม 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื)นใดในทํานองเดยีวกนั) 

7. อื)นๆ : ไมม่ ี

 

28.2 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที#เรียกเก็บจากกองทุนรวม  

(1)  คา่ธรรมเนียมการจดัการรายปี: 

 บริษัทจดัการมีสทิธิได้รับค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทนุรวมเป็นรายเดือน ในอตัราไม่เกินร้อยละ 
1.00 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ)ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื)นใดในทํานองเดียวกัน) ของมูลค่า
ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม คํานวณโดยบริษัทจดัการและรับรองโดยผู้ดแูลผลประโยชน์ 

(2)  คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์รายปี: 

 ผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมจะได้รับคา่ตอบแทน เป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.05 ต่อปี 
(ไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ)ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื)นใดในทํานองเดียวกนั) ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของ
กองทุนรวมที)คํานวณโดยบริษัทจัดการและรับรองโดยผู้ดูแลผลประโยชน์ ทั 2งนี 2 ไม่รวมค่าใช้จ่ายอื)นๆ 
ตามที)เกิดจริง เช่น คา่ใช้จ่ายในการตรวจสอบทรัพย์สนิของกองทนุรวม เป็นต้น 

(3)  คา่ธรรมเนียมนายทะเบียนหนว่ยลงทนุรายปี: 



กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

- 154 – 
  

 

 ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานนายทะเบียนหน่วยลงทุนในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.05 ต่อปี (ไม่รวม
ภาษีมลูคา่เพิ)ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื)นใดในทํานองเดียวกนั) ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุ
รวมที)คํานวณโดยบริษัทจดัการและรับรองโดยผู้ดแูลผลประโยชน์ 

(4)  คา่ธรรมเนียมที)ปรึกษาของกองทนุรวม: ไมม่ี 

(5)  คา่ธรรมเนียมในการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ: 

 สาํหรับการออกและเสนอขายหนว่ยลงทนุครั 2งแรกและสาํหรับการเสนอขายเพิ)มเติม เพื)อเพิ)มเงินทนุของ
กองทนุรวมในคราวตอ่ๆไป คราวละไมเ่กินอตัราร้อยละ 3.0 ของมลูคา่ที)รับประกนัการจดัจําหนา่ย 

(6)  คา่ใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ และสง่เสริมการขาย: 

 ไม่เกินร้อยละ 0.50 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินสทุธิ ณ วนัสิ 2นปีบัญชีก่อนหน้า (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ)ม 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื)นใดในทํานองเดียวกัน) ทั 2งนี 2 ในการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนจะ
กําหนดให้ไมเ่กิน 10,000,000.00 บาท (สบิล้านบาท) 

(7)  อื)นๆ: 

 (7.1)  ค่าธรรมเนียมจัดตั 2งกองทนุรวม: 50,000 บาท (ไมร่วมภาษีมลูค่าเพิ)มภาษีธุรกิจเฉพาะหรือ
ภาษีอื)นใดในทํานองเดียวกนั)  

 (7.2)  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของผู้ สอบบญัชี จะชําระตามอตัราที)กําหนดโดยบริษัทจัดการ
ร่วมกบับคุคลดงักลา่ว 

 (7.3)  คา่ธรรมเนียมผู้ให้บริการอื)นๆ รวมทั 2งที)ปรึกษาอื)นๆ เช่น ค่าที)ปรึกษากฎหมาย ค่าทนายความ 
จะชําระตามอตัราที)กําหนดโดยบริษัทจดัการร่วมกบับคุคลดงักลา่ว 

 (7.4)  ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีสทิธิได้รับค่าตอบแทนในการทําหน้าที)ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จาก
กองทุนรวม โดยเรียกเก็บจากกองทุนรวมเป็นรายเดือน ตามสญัญาการจ้างที)ทําขึ 2นระหว่าง
กองทนุรวมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ สรุปได้ดงันี 2 

1. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าในนามของกองทุนรวม ได้รับในอตัราไม่เกินร้อยละ 3.00 ของ
รายได้คา่เช่าสทุธิของกองทนุรวม รายได้คา่เช่าสทุธิ หมายถึง รายได้ทั 2งหมดก่อนหกัค่าใช้จ่าย
ใดๆ ที)กองทุนรวมได้รับตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการ รวมถึงรายได้ที)ได้รับจากพื 2นที)
สง่เสริมการขาย (Promotion Area) ผลตอบแทน หรือผลประโยชน์ใดๆ ที)เกี)ยวข้องกับการ
ประกอบกิจการศนูย์การค้าของกองทนุรวม ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม โดยไม่รวมเงินชดเชย 
เงินทดรองจ่าย (Reimbursement) เช่น เงินเฉลี)ยค่าภาษีโรงเรือน สว่นเฉลี)ยค่าเบี 2ยประกนัที)
ได้รับจากผู้ เช่าหรือผู้ เช่าช่วง แล้วหกัด้วยอตัราสว่นลดคา่เช่า 
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2. คา่คอมมิชชั)น (Commission) จากการจดัหาผู้ เช่าและการบริหารจดัการผู้ เช่าทกุประเภทของ
กองทนุรวม เมื)อมีการทําสญัญาเช่ากบัผู้ เช่ารายใหม่ หรือมีการต่อสญัญาเช่าสําหรับสญัญา
เช่าทกุประเภท ทั 2งสญัญาเช่าระยะสั 2นและระยะยาว โดยมีรายละเอียดดงันี 2 

ผู้ เช่าโครงการศนูย์การค้า 
 คา่คอมมิชชั)น คํานวณจากอตัราคา่เช่ารายเดือน

ของผู้ เชา่รายนั 2นๆ 
1.  ในกรณีผู้ เชา่รายเดมิตอ่สญัญา 0.5 เดือน 
2.  ในกรณีทําสญัญากบัผู้ เชา่รายใหม ่มี 4 อตัรา

ขึ 2นอยูก่บัอายสุญัญาเช่า 
 

- ผู้ เช่าที)ทําสญัญาเช่าอายไุมถ่ึง 1 ปี 0.5 เดือน 
- ผู้ เช่าที)ทําสญัญาเช่าอาย ุตั 2งแต ่1 ปีขึ 2นไปแต่

ไมถ่ึง 3 ปี 
1.0 เดือน 

- ผู้ เช่าที)ทําสญัญาเช่าอายตุั 2งแต ่3 ปีขึ 2นไป 1.5 เดือน 
- ผู้ เช่าที)ทําสญัญาเช่าอายมุากกวา่ 3 ปีและผู้

เช่าได้ชําระคา่สทิธิการเช่าลว่งหน้า (คา่เซ้ง) 
ร้อยละ 3 ของคา่สทิธิการเชา่ลว่งหน้าที)ได้รับ

จากผู้ เช่า 
ผู้ เช่าอาคารสาํนกังาน 

 คา่คอมมิชชั)น คํานวณจากอตัราคา่เช่ารายเดือน
ของผู้ เชา่รายนั 2นๆ 

1.  ในกรณีผู้ เชา่รายเดมิตอ่สญัญา 0.5 เดือน 
2.  ในกรณีทําสญัญากบัผู้ เชา่รายใหม ่มี 3 อตัรา

ขึ 2นอยูก่บัอายสุญัญาเช่า 
 

- ผู้ เช่าที)ทําสญัญาเช่าอายไุมถ่ึง 3 ปี 0.5 เดือน 
- ผู้ เช่าที)ทําสญัญาเช่าอายตุั 2งแต ่3 ปีขึ 2นไป 1.0 เดือน 
- ผู้ เช่าที)ทําสญัญาเช่าอายมุากกวา่ 3 ปีและผู้

เช่าได้ชําระคา่สทิธิการเช่าลว่งหน้า (คา่เซ้ง) 
ร้อยละ 3 ของคา่สทิธิการเชา่ลว่งหน้าที)ได้รับ

จากผู้ เช่า 

ทั 2งนี 2 หากการทําสญัญาเช่าระหว่างกองทุนรวมและผู้ เช่าเป็นไปในรูปแบบอื)นใดที)นอกเหนือจากกรณี
ดังกล่าวข้างต้น ให้บริษัทจัดการมีอํานาจในการกําหนดเงื)อนไขของการจ่ายค่าคอมมิชชั)น ตามที)
เห็นสมควร 

3. คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ ในอตัราไมเ่กินร้อยละ 0.30 ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของ
กองทนุรวม ซึ)งคํานวณ ณ วนัทําการสดุท้ายของเดือน 

4. ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื)อสร้างแรงจูงใจในการบริหาร (Incentive Fee) ในอตัราไม่เกินร้อยละ 
2.35 ของรายได้สทุธิจากอสงัหาริมทรัพย์ (รายได้สทุธิจากอสงัหาริมทรัพย์ (net Property 
Income) หมายถึง รายได้ทั 2งหมดที)กองทุนรวมได้รับจากอสงัหาริมทรัพย์หกัด้วยต้นทุนและ
คา่ใช้จ่ายทั 2งหมดที)เกิดขึ 2นจากการจดัหาผลประโยชน์อสงัหาริมทรัพย์ ทั 2งนี 2 ไมร่วมค่าตอบแทน
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และค่าใช้จ่ายของกองทุนรวม เช่น ค่าตอบแทนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในข้อ 1. และ 2. 
คา่ตอบแทนผู้จดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น) 

5. คา่ธรรมเนียมการซื 2อและขายอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม ได้รับในอตัราร้อยละ 1.50 ของ
มลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมมีการลงทนุเพิ)ม และได้รับในอตัราร้อยละ 0.75 ของมลูค่า
การขายอสงัหาริมทรัพย์ออกจากกองทนุรวม 

6.  คา่ธรรมเนียมในการควบคมุงานด้านการปรับปรุง และ/หรือพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุ
รวม เป็นค่าตอบแทนที)กองทุนรวมจ่ายให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการควบคุมให้มีการ
ดําเนินการของงานในด้านพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม ซึ)งรวมถึงการให้คําแนะนํา
ด้านการปรับปรุงและ/หรือพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม เพื)อให้อสงัหาริมทรัพย์ของ
กองทุนรวมมีศักยภาพและสร้างผลตอบแทนให้แก่กองทุนรวมมากยิ) งขึ 2น  (Value 
Enhancement) ในอตัราร้อยละ 2.0 ของมลูค่าต้นทนุในการปรับปรุงและ/หรือพฒันาทั 2งหมด
ของอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมที)มีการปรับปรุงและ/หรือพฒันา ทั 2งนี 2 ต้นทนุการปรับปรุง
และ/หรือพฒันาดงักลา่วรวมถึงต้นทนุในการซื 2อพื 2นที)ซึ)งจะได้ทําการปรับปรุงและ/หรือพฒันา
คืนจากผู้ เช่าเดิมด้วย แต่ไม่รวมค่าใช้จ่ายในการออกแบบ ค่าที)ปรึกษา ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ
อื)นๆ ทั 2งนี 2 ให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เสนอโครงการปรับปรุงและ/หรือพฒันาอสงัหาริมทรัพย์
ของกองทนุรวมดงักลา่ว พร้อมทั 2งคา่ธรรมเนียมในการควบคมุงาน และรายละเอียดที)เกี)ยวข้อง
ตอ่บริษัทจดัการเพื)อพิจารณาอนมุตัิเป็นคราวๆ ไป 

ค่าธรรมเนียมดังกล่าวข้างต้น ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ)ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื)นใดใน
ทํานองเดียวกนั 

(7.5)  คา่ธรรมเนียมบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน จะจ่ายตามอตัราที)กําหนดโดยบริษัทจดัการร่วมกบั
บคุคลดงักลา่ว 

(7.6)  ภาษี ค่าธรรมเนียม ค่าอากรแสตมป์ และค่านายหน้าที)เกี)ยวกับการซื 2อขายหลกัทรัพย์หรือ
อสงัหาริมทรัพย์ ตามที)จ่ายจริง 

(7.7)  คา่เบี 2ยประกนัวินาศภยั (ถ้ามี) และคา่เบี 2ยประกนัอื)นใดที)เกี)ยวเนื)องกบักองทนุรวม 

(7.8) ค่าธรรมเนียมในการขอจดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุนรวม ค่าธรรมเนียมในการจด
ทะเบียนหนว่ยลงทนุเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ รวมถึงการจดทะเบียนเพิ)ม
หรือลดขนาดกองทรัพย์สินจากการเพิ)มทุนของกองทุนรวมรวมถึงค่าธรรมเนียมวิชาชีพทาง
กฎหมายในการดําเนินการดงักลา่ว  

(7.9)   ค่าธรรมเนียมรายปี และค่าใช้จ่ายในการดํารงสถานะเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพย์ 
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(7.10)   ค่าใช้จ่ายในการจดัทําใบจองซื 2อหน่วยลงทนุ ใบยืนยนัรายการ ใบเสร็จรับเงิน ใบกํากับภาษี 
และแบบฟอร์มอื)นๆ ที)เกี)ยวข้องกบักองทนุรวม รวมทั 2งค่าจดัทํา ค่าพิมพ์ ค่าแปลหนงัสือชี 2ชวน 
คําขอจดัตั 2ง เพิ)มทนุกองทนุรวม เอกสารตา่งๆ ที)เกี)ยวข้องกบักองทนุรวม และค่าใช้จ่ายในการ
จดัเตรียมและจดัสง่เอกสารดงักลา่ว 

(7.11)  คา่ใช้จ่ายในการจดัทํา คา่พิมพ์  และการออกใบหนว่ยลงทนุ  

(7.12) คา่เอกสารทะเบียนหนว่ยลงทนุ คา่เอกสารการลงบญัชีกองทนุรวม ตลอดจนค่าใช้จ่ายอื)นๆ ที)
เกี)ยวข้องกบัการจดัทําทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม 

(7.13) ค่าใช้จ่ายในการจดัเตรียมและจดัพิมพ์หนงัสือบอกกล่าว โฆษณาหรือประกาศต่างๆ ตามที)
กําหนดโดยสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(7.14)   ค่าใช้จ่ายในการจัดทํา ค่าแปล และจัดส่งรายงานและจดหมายต่างๆ เช่น รายงานประจําปี 
รายงานผู้ ถือหนว่ยลงทนุ เป็นต้น สาํหรับผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม  

(7.15)   ค่าธรรมเนียมในการวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการซื 2อ เช่า 
หรือจําหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์ โอนหรือรับโอนสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

(7.16) คา่ธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่ายเพื)อการจดัหา ได้มา จําหน่าย จ่าย โอนสินทรัพย์ หลกัทรัพย์ของ
กองทนุรวม เช่น โอนหรือรับโอนสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ และหลกัทรัพย์ของกองทนุรวม 

(7.17)  ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเพิ)มเติมเพื)อให้โครงการแล้วเสร็จ (ในกรณีเป็นอสงัหาริมทรัพย์ที)อยู่
ระหวา่งการก่อสร้าง) 

(7.18)   ค่าใช้จ่ายที)เกี)ยวกับการดําเนินการจัดการอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม เช่น ค่าใช้จ่ายที)
เกียวกบัพนกังาน คา่ใช้จ่ายสาํนกังาน คา่อปุกรณ์สํานกังาน ค่าจดัเตรียมระบบในการจดัการ
อสังหาริมทรัพย์ ค่าดําเนินการ ค่าบํารุงรักษา ค่าซ่อมแซม ค่าปรับปรุง ค่าต่อเติม ค่า
สาธารณูปโภค ค่าใช้จ่ายทางการตลาดและประชาสมัพันธ์ และค่าใช้จ่ายอื)นๆ ในทํานอง
เดียวกนั 

(7.19) ค่าใช้จ่ายในการดําเนินคดี (ถ้ามี) อาทิ ค่าใช้จ่ายที)เกิดขึ 2นจากการติดตามทวงถามการบอก
กลา่ว หรือดําเนินคดีใดๆ เพื)อบงัคบัชําระหนี 2หรือคืนทรัพย์สินให้แก่กองทนุรวม ค่าธรรมเนียม
ศาล คา่ธรรมเนียมทนายความ คา่เสยีหายหรือคา่ใช้จ่าย 

(7.20)   ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมอื)นๆ ที)ก่อขึ 2นโดยชอบโดยบริษัทจัดการหรือผู้ดูแลผลประโยชน์
ตามหน้าที)เพื)อประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเมื)อได้รับคําสั)งจากสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(7.21)   คา่ใช้จ่ายในการตรวจตราอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม 
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(7.22)   คา่ใช้จ่ายในการรับชําระเงินคา่ซื 2อหนว่ยลงทนุ คา่ใช้จ่ายในการชําระเงินในกรณีที)มีการลดทนุ 
และ/หรือจ่ายเงินปันผล เช่น ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าอากรแสตมป์ ค่าไปรษณียากร ค่า
โทรศพัท์ คา่โทรสาร เป็นต้น 

(7.23)   คา่ใช้จ่ายหรือคา่ธรรมเนียมในการจ่ายเงินปันผล เพิ)มทนุ และ/หรือลดทนุ 

(7.24)   ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที)เกิดขึ 2นเกี)ยวเนื)องกับกองทุนรวม เช่น ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนนิติกรรม
เกี)ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์ ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีโรงเรือน ค่าอากรแสตมป์ หรือภาษีอื)นใดใน
ทํานองเดียวกัน ค่าใช้จ่ายในการจัดประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุน ค่าใช้จ่ายในการจัดประชุม
คณะกรรมการลงทนุและเบี 2ยประชมุ คา่พิมพ์แบบพิมพ์ คา่ไปรษณียากรสาํหรับหนงัสอืโต้ตอบ
กบัผู้ ถือหนว่ยลงทนุ คา่ธรรมเนียมในการทําเช็คคืนเงินคา่จองซื 2อหนว่ยลงทนุ  ค่าโฆษณาหรือ
ประกาศหนงัสอืพิมพ์ (ถ้ามี) รวมทั 2งคา่ใช้จ่ายตา่งๆ ที)เกิดขึ 2นเนื)องจากการปฏิบตัิตามกฎหมาย
หรือตามที)สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด เป็นต้น  

(7.25)   ค่าตอบแทนผู้ ชําระบญัชี และผู้ดูแลผลประโยชน์ในระหว่างการชําระบัญชีของกองทุนรวม
จนถึงการจดทะเบียนเลกิกองทนุรวมตอ่สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(7.26)   ค่าเบี 2ยประชุมคณะกรรมการลงทุน ตามที)จ่ายจริง ทั 2งนี 2 ในกรณีที)จัดให้มีการประชุมบริษัท
จดัการจะพิจารณาจ่ายค่าเบี 2ยประชุมกรรมการลงทนุเฉพาะกรรมการที)ได้รับการแต่งตั 2งจาก
บริษัทจัดการ โดยพิจารณาจากผู้ ที)มีความรู้ความสามารถทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ และ
กรรมการที)ได้รับการแตง่ตั 2งจากผู้ ที)ได้รับการเสนอชื)อจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุ ดงันี 2 
- กรรมการที)ได้ รับการแต่งตั 2งจากบริษัทจัดการ โดยพิจารณาจากผู้ ที)มีความรู้

ความสามารถทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ จํานวนไมเ่กิน 30,000 บาทตอ่ครั 2ง 
- กรรมการที)ได้รับการแตง่ตั 2งจากผู้ ที)ได้รับการเสนอชื)อจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุ จํานวนไม่

เกิน 10,000 บาทตอ่ครั 2ง 

ค่าธรรมเนียมการจดัการรายปี และค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทุนรายปี จะเรียกเก็บจากกองทุน
รวมเป็นรายเดือนภายในวนัที) 30 ของเดือนถัดไป  หรือภายใน 3 วนัทําการหลงัจากผู้ ดูแลผลประโยชน์
รับรองการคํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม แล้วแตก่รณี 

ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์รายปี จะเรียกเก็บจากกองทุนรวมเป็นรายเดือนภายใน 5 วันทําการ
หลงัจากได้รับแจ้งหนี 2 

การคํานวณค่าธรรมเนียมการจดัการรายปี ค่าธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์รายปี และค่าธรรมเนียมนาย
ทะเบียนหนว่ยลงทนุรายปี จะใช้มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ ณ วนัสดุท้ายของแตล่ะเดือน เว้นแต่ในระหว่างเดือนที)
กองทนุรวมมีการเพิ)มเงินทนุหรือลดเงินทนุของกองทุนรวม หรือจ่ายเงินปันผล บริษัทจดัการจะดําเนินการ
คํานวณค่าธรรมเนียมการจัดการรายปี ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์รายปี และค่าธรรมเนียมนาย
ทะเบียนหน่วยลงทนุรายปี โดยใช้มลูค่าทรัพย์สินสทุธิของช่วงก่อนการเพิ)มหรือลดเงินทนุของกองทนุรวม 
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หรือจ่ายเงินปันผล และช่วงหลงัการเพิ)มหรือลดเงินทนุ หรือจ่ายเงินปันผลดงักลา่ว คิดเฉลี)ยถ่วงนํ 2าหนกัตาม
จํานวนวนั 

ค่าธรรมเนียมที)ปรึกษาของกองทุนรวม ค่าธรรมเนียมในการจัดจําหน่าย ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา 
ประชาสมัพนัธ์ และสง่เสริมการขาย และค่าใช้จ่ายอื)นๆ จะตดัจ่ายจากทรัพย์สินของกองทนุรวมตามที)จ่าย
จริง   

อยา่งไรก็ตามบริษัทจดัการมีสิทธิตดัจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายต่างๆ ดงักลา่วในงวดเดียว หรือเฉลี)ย
ตดัจ่ายเป็นค่าใช้จ่ายของกองทนุรวมเป็นรายเดือนเป็นจํานวนเท่าๆ กนั หรือตามระยะเวลาที)เห็นสมควร  
ทั 2งนี 2 การตดัจ่ายคา่ใช้จ่ายดงักลา่ว จะเป็นไปตามหลกัการบญัชีและวิธีปฏิบตัิทางการบญัชีที)รับรองทั)วไป ที)
เกี)ยวกบักองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ หรือตามมาตรฐานการบญัชีที)กําหนดตามกฎหมายวา่ด้วยการนั 2น 

หมายเหต:ุ  คา่ธรรมเนียมที)เรียกเก็บจากผู้ซื 2อหรือผู้ ถือหน่วยลงทนุ และค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที)เรียก
เก็บจากกองทนุรวมอาจมีการเปลี)ยนแปลงได้ โดยไมถื่อวา่เป็นการแก้ไขเพิ)มเติมโครงการ หากได้ปฏิบตัิดงันี 2 

(1) กรณีเปลี)ยนแปลงเพิ)มขึ 2นของคา่ธรรมเนียม และ/หรือคา่ใช้จ่าย 

(1.1) บริษัทจดัการจะแจ้งให้ผู้ลงทนุทราบลว่งหน้าไมน้่อยกวา่ 60 วนั โดย 

(ก) ประกาศในหนงัสอืพิมพ์รายวนัอยา่งน้อย 1 ฉบบั เป็นเวลา 3 วนั ติดตอ่กนั และ 

(ข) ปิดประกาศในที)เปิดเผย ณ ที)ทําการทกุแห่งของบริษัทจดัการ และสถานที)ติดต่อทกุแห่งของ
ผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ ที)ใช้ในการซื 2อขายหนว่ยลงทนุ 

(1.2) แจ้งให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนั นบัตั 2งแตว่นัถดัจากวนัเปลี)ยนแปลง 

ภายในรอบระยะเวลา 1 ปี กองทนุรวมสามารถเพิ)มค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใช้จ่ายใดๆ ที)เรียกเก็บ
จากกองทนุรวมได้ไมเ่กินร้อยละ 25 ของอตัราคา่ธรรมเนียม และ/หรือคา่ใช้จ่ายที)กําหนดไว้เดิม  

(2) กรณีเปลี)ยนแปลงลดลงของคา่ธรรมเนียม และ/หรือคา่ใช้จ่าย 

(2.1) ปิดประกาศในที)เปิดเผย ณ ที)ทําการทุกแห่งของบริษัทจัดการ และสถานที)ติดต่อทุกแห่งของ
ผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ ที)ใช้ในการซื 2อขายหนว่ยลงทนุ 

(2.2) แจ้งให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนั นบัตั 2งแตว่นัถดัจากวนัเปลี)ยนแปลง 
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29. วิธีการคาํนวณ กาํหนดเวลาในการคาํนวณและการประกาศมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่า
หน่วยลงทุน 

29.1 บริษัทจดัการจะคํานวณและประกาศมลูค่าทรัพย์สิน มลูค่าทรัพย์สินสทุธิ และมลูค่าหน่วยลงทนุของกองทนุ
รวม โดยอย่างน้อย ณ วนัสดุท้ายของเดือนมิถนุายนและของเดือนธันวาคมให้แล้วเสร็จภายใน 45 วนันบัแต่
วนัสดุท้ายของเดือนมิถนุายนและเดือนธันวาคม แล้วแต่กรณี หรือภายในระยะเวลาที)ได้รับการผ่อนผนัจาก
สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทั 2งนี 2  มูลค่าที)คํานวณได้ดงักล่าวต้องมีผู้ดูแลผลประโยชน์รับรองว่าการ
คํานวณมลูคา่ดงักลา่วเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที)สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกําหนด 

29.2 การคํานวณและประกาศข้อมลูตามข้อ 29.1 บริษัทจดัการจะดําเนินการดงัตอ่ไปนี 2 

(1) คํานวณและประกาศมูลค่าทรัพย์สินสทุธิเป็นตวัเลขโดยมีทศนิยมสองตําแหน่ง โดยใช้วิธีการปัดเศษ
ทศนิยมตามหลกัสากล 

(2) คํานวณมลูค่าหน่วยลงทนุเป็นตวัเลขโดยมีทศนิยมห้าตําแหน่ง โดยใช้วิธีการปัดเศษทศนิยมตามหลกั
สากล และประกาศมลูคา่หนว่ยลงทนุเป็นตวัเลขโดยมีทศนิยมสี)ตําแหนง่โดยตดัทศนิยมตําแหนง่ที)ห้าทิ 2ง 

ในกรณีที)มีผลประโยชน์เกิดขึ 2นจากการคํานวณตามวิธีการข้างต้น บริษัทจดัการจะนําผลประโยชน์นั 2นรวมเข้า
เป็นทรัพย์สนิของกองทนุรวม 

29.3 การเปิดเผยข้อมลูตามข้อ 29.1 บริษัทจัดการจะประกาศในหนงัสือพิมพ์รายวนัอย่างน้อย 1 ฉบบัและปิด
ประกาศไว้ในที)เปิดเผย ณ ที)ทําการทุกแห่งของบริษัทจัดการ และสํานักงานใหญ่ของผู้ ดูแลผลประโยชน์ 
พร้อมทั 2งเปิดเผยชื)อ ประเภทและที)ตั 2งอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทุนรวมได้มาจากลงทุนด้วย หรือรายละเอียด
ข้อมลูอื)นใดตามที)สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

29.4 ในกรณีที)มีเหตกุารณ์หรือการเปลี)ยนแปลงใดๆเกิดขึ 2นภายหลงัจากวนัที)คํานวณตามข้อ 29.1 อนัมีผลกระทบ
ตอ่มลูคา่อสงัหาริมทรัพย์อยา่งมีนยัสาํคญับริษัทจดัการจะเปิดเผยเหตกุารณ์หรือการเปลี)ยนแปลงดงักลา่วใน
การประกาศตามข้อ 29.1 ด้วยและหากเหตกุารณ์หรือการเปลี)ยนแปลงดงักลา่วเกิดขึ 2นภายหลงัจากวนัที)มีการ
ประกาศตามข้อ 29.1 แล้วบริษัทจดัการจะประกาศเรื)องดงักลา่วเพิ)มเติมโดยพลนั 

29.5 ในการคํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม บริษัทจดัการจะคํานวณตามวิธีการดงัตอ่ไปนี 2 

(1) อสงัหาริมทรัพย์ และ/หรืองานระบบ บริษัทจัดการจะใช้ราคาที)ได้จากรายงานการประเมินค่าหรือ
รายงานการสอบทานการประเมินค่าครั 2งลา่สดุ แล้วแต่กรณี (ทั 2งนี 2กองทนุรวมจะไม่รับรู้ค่าเสื)อมและค่า
ตดัจ่ายของเงินลงทุนดงักล่าวในงบดุล และงบกําไรขาดทุนของกองทุนรวม ซึ)งเป็นไปตามมาตรฐาน
บญัชีในประเทศไทยที)เกี)ยวกบัการลงทนุของกองทุนรวม) เว้นแต่การคํานวณมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของ
กองทุนรวมที)ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์แต่ละรายการเป็นครั 2งแรกบริษัทจดัการจะใช้ราคาที)ซื 2อหรือเช่า
อสังหาริมทรัพย์ในการคํานวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิจนกว่าจะได้สอบทานราคาหรือประเมินค่า
อสงัหาริมทรัพย์และงานระบบนั 2น 
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(2) ทรัพย์สินอื)น บริษัทจัดการจะกําหนดมูลค่าตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที)สมาคมบริษัทจัดการลงทุน
กําหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

เงื)อนไขเพิ)มเติม 

สาํหรับวิธีการคํานวณ กําหนดเวลาในการคํานวณและการประกาศมลูคา่ทรัพย์สนิ มลูคา่ทรัพย์สินสทุธิ และ
มลูคา่หนว่ยลงทนุของกองทนุรวม บริษัทจดัการจะดําเนินการให้เป็นไปตามที)ระบไุว้ในข้อ 29 ข้างต้น เว้นแต่
กรณีที)คณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ สํานกังานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และ
ตลาดหลกัทรัพย์ และ/หรือหนว่ยงานอื)นใดที)มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี)ยนแปลง เพิ)มเติม ประกาศ 
กําหนด สั)งการ เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื)น  

 
30. การจัดทาํรายงานให้แก่สาํนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผู้ถอืหน่วยลงทุน 

30.1 รายงานของกองทนุรวม 

บริษัทจดัการจะจดัทํารายงานของกองทนุรวมทกุวนัสิ 2นรอบระยะเวลาบญัชีประจําปี และสง่ให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุ
ที)มีชื)ออยู่ในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุนและสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนบัแต่วนัสิ 2นรอบ
ระยะเวลาบญัชีประจําปี โดยรายงานดงักลา่วต้องมีรายการอยา่งน้อยดงัตอ่ไปนี 2 

(1) รายการแสดงทรัพย์สินที)กองทุนรวมลงทุนในหรือมีไว้โดยแยกตามประเภททรัพย์สิน ทั 2งนี 2 หากเป็น
ทรัพย์สนิประเภทเดียวกนัแต่ในสาระสําคญัเป็นเครื)องมือทางการเงินที)แตกต่างกนั หรือมีความเสี)ยงของ
ตราสารที)แตกตา่งกนัเนื)องจากมีสนิค้าหรือตวัแปรที)แตกตา่งกนั ให้แยกแสดงรายการออกจากกนัด้วย เช่น 
อสงัหาริมทรัพย์ สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ พนัธบตัรรัฐบาล หุ้นกู้ทั)วไป ตั�วเงินทั)วไป ตั�วแลกเงินที)มีการ
จ่ายผลตอบแทนหรือการชําระคืนเงินลงทนุอ้างอิงกับสินค้าหรือตวัแปร เป็นต้น พร้อมทั 2งมลูค่าทรัพย์สิน
สุทธิ มูลค่าทรัพย์สินตามราคาตลาด หรือราคายุติธรรม พร้อมอัตราส่วนต่อมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทนุรวม และมลูคา่หนว่ยลงทนุ ณ วนัสิ 2นรอบระยะเวลาบญัชีประจําปี 

(2) รายละเอียดเกี)ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมทกุรายการโดยระบสุาระสาํคญัอย่างน้อยเกี)ยวกบัชื)อ 
ที)ตั 2ง ลกัษณะ ประเภทการใช้งาน ขนาดพื 2นที) อายกุารเช่า มลูค่าที)ได้จากรายงานการประเมินครั 2งลา่สดุ 
รายได้ตอ่ปี และภาระผกูพนัตา่งๆ เป็นต้น 

(3) รายละเอียดเกี)ยวกับการซื 2อหรือเช่าอสงัหาริมทรัพย์ สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์แต่ละรายการในรอบปี
บญัชี โดยระบสุาระสาํคญัอยา่งน้อยดงันี 2 

(3.1) วนัที) ราคา เหตผุลที)ซื 2อหรือเช่า และผู้ขายอสงัหาริมทรัพย์หรือผู้ โอนสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

(3.2) รายละเอียดเกี)ยวกบัการประเมินคา่ก่อนการซื 2อหรือเช่าของบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิทั 2ง 2 ราย เช่น 
วนัที)ทําการประเมินคา่ ราคาที)ได้จากรายงานการประเมินคา่ และวิธีที)ใช้ในการประเมินคา่ เป็นต้น 

(3.3) คา่ใช้จ่ายตา่งๆ ที)เกี)ยวข้องกบัการซื 2อหรือเช่า 
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(4) รายละเอียดเกี)ยวกบัการจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์หรือการโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์แต่ละรายการ
ในรอบปีบญัชี ซึ)งต้องระบสุาระสาํคญัอยา่งน้อยดงัตอ่ไปนี 2 

(4.1) วนัที) ราคา เหตผุลที)จําหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์หรือโอนสทิธิการเช่า และผู้ซื 2ออสงัหาริมทรัพย์หรือผู้ รับ
โอนสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

(4.2) รายละเอียดเกี)ยวกบัการประเมินคา่ก่อนการจําหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์หรือโอนสทิธิการเช่าของบริษัท
ประเมินค่าทรัพย์สินทั 2ง 2 ราย เช่น วนัที)ทําการประเมินค่า ราคาที)ได้จากรายงานการประเมินค่า 
และวิธีที)ใช้ในการประเมินคา่ และชื)อบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิ เป็นต้น 

(4.3) กําไรหรือขาดทนุจากราคาจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์หรือโอนสิทธิ
การเช่าและคา่ใช้จ่ายตา่งๆ ที)เกี)ยวข้อง 

(4.4) ราคาที)ได้มาซึ)งอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที)จําหนา่ยหรือโอน 

(4.5) รายงานของบริษัทจัดการที)แสดงถึงภาพรวมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์อสงัหาริมทรัพย์ที)
กองทนุรวมลงทนุและแนวโน้มของธุรกิจดงักลา่ว 

(5) รายงานของบริษัทจดัการที)แสดงถึงภาพรวมของธุรกิจการจดัหาผลประโยชน์อสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวม
ลงทนุและแนวโน้มของธุรกิจดงักลา่ว 

(6) ข้อมลูที)เกียวกบัการกู้ยืมเงิน (ถ้ามี) ของกองทนุรวม ณ วนัสิ 2นรอบระยะเวลาบญัชีของกองทนุรวม ซึ)งต้อง
ระบสุาระสาํคญัอยา่งน้อยดงัตอ่ไปนี 2 

(6.1) ระยะเวลาการกู้ยืมเงิน วนัเริ)มต้นและวนัสิ 2นสดุสญัญากู้ยืมเงิน 

(6.2) จํานวนเงินกู้ยืม ณ วนัทําสญัญา จํานวนเงินกู้ยืมคงเหลอื ณ วนัสิ 2นรอบระยะเวลาบญัชี และสดัสว่น
การกู้ยืมเงินของกองทนุรวม 

(6.3) หลกัประกนัการชําระหนี 2ตามสญัญากู้ยืมเงิน (ถ้ามี) 

(7) งบดลุและงบกําไรขาดทนุที)ได้รับการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผู้สอบบญัชี 

(8) อตัราสว่นคา่ใช้จ่ายที)บริษัทจดัการกองทนุรวมเรียกเก็บจากผู้ซื 2อหรือผู้ ถือหนว่ยลงทนุหรือกองทนุรวม 

(9) ความเห็นของผู้ดแูลผลประโยชน์เกี)ยวกบัการดําเนินงานกองทนุรวมในรอบระยะเวลา 1 ปีที)ผา่นมา 

(10) ข้อมลูการทําธุรกรรมกบับคุคลที)เกี)ยวข้อง (ถ้ามี) 

(11) ชื)อ และที)อยูที่)ปรึกษา และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมทกุราย (ถ้ามี) 

(12) รายงานอื)นใดตามที)กฎหมายหลกัทรัพย์กําหนด 
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30.2 รายงานการซื 2อ เช่า จําหนา่ย หรือโอนสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม 

บริษัทจัดการจะจัดส่งหนังสือสรุปข้อมูลที)เป็นสาระสําคัญเกี)ยวกับการซื 2อ เช่า จําหน่าย โอน หรือรับโอน
กรรมสิทธิ_  และ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนและสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันบัแต่วนัที)ซื 2อ เช่า จําหน่าย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธิ_ และ/หรือสิทธิการ
เช่าอสงัหาริมทรัพย์นั 2น รวมทั 2งจัดให้มีข้อมลูที)เป็นสาระสําคญัดงักลา่วไว้ในที)เปิดเผย ณ ที)ทําการทกุแห่งของ
บริษัทจดัการและสาํนกังานใหญ่ของผู้ดแูลผลประโยชน์ภายใน 15 วนันบัแต่วนัที)ซื 2อ เช่า จําหน่าย โอน หรือรับ
โอนกรรมสทิธิ_ และ/หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์นั 2น เพื)อให้ผู้ลงทนุสามารถตรวจดไูด้ โดยหนงัสือสรุปข้อมลู
ต้องมีสาระสาํคญัตามที)สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

ในกรณีที)หน่วยลงทุนของกองทุนรวมได้รับอนุมัติใ ห้เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 
แห่งประเทศไทยแล้ว บริษัทจัดการจะจัดส่งหนังสือสรุปข้อมูลที)เป็นสาระสําคัญตามวรรคหนึ)งให้ตลาด
หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยแทนการดําเนินการตามวรรคหนึ)ง ภายในวนัทําการถัดจากวนัที)ซื 2อ เช่า จําหน่าย 
หรือโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม หรือภายในกําหนดเวลาอื)นตามที)ตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทยกําหนด 

30.3 รายงานความคืบหน้าของการก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์ที)ยงัสร้างไมเ่สร็จ 

กรณีที)กองทนุรวมลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที)ยงัก่อสร้างไมแ่ล้วเสร็จ บริษัทจดัการจะจดัทํารายงานความคบืหน้า
ของการก่อสร้างทกุรอบระยะเวลา 6 เดือนนบัแต่วนัที)ลงทนุจนกว่าการก่อสร้างดงักลา่วจะแล้วเสร็จ และจดัสง่
ให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันบัแตว่นัที)ครบระยะเวลา 6 เดือนดงักลา่ว ทั 2งนี 2 บริษัทจดัการ
จะเปิดเผยความคืบหน้าผา่นทางเว็บไซต์ (Website) ของบริษัทจดัการด้วย 

เมื)อหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยแล้วบริษัทจดัการ
จะแจ้งความคืบหน้าข้างต้นตอ่ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยด้วย 

 
31. การประเมินค่าทรัพย์สินและการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สิน 

31.1 บริษัทจดัการจะแตง่ตั 2งบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิจํานวน 2 รายเพื)อประเมินคา่ทรัพย์สนิในกรณีดงัตอ่ไปนี 2 

(1) ก่อนที)จะซื 2อหรือเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

(2)  ก่อนที)จะจําหนา่ยหรือโอนสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

31.2 บริษัทจดัการจะแตง่ตั 2งบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิจํานวน 1 รายเพื)อประเมินคา่ทรัพย์สนิในกรณีดงัตอ่ไปนี 2 

(1) ทกุ 2 ปีนบัแตว่นัที)มีการประเมินคา่เพื)อซื 2อหรือเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 
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(2) ผู้ ดูแลผลประโยชน์เห็นว่ามีเหตุการณ์หรือการเปลี)ยนแปลงใดๆ เกิดขึ 2นอันมีผลกระทบต่อมูลค่า
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมลงทุนอย่างมีนัยสําคัญ ทั 2งนี 2 ภายใน 30 วันนับแต่วันที)บริษัทจัดการ
กองทนุรวมได้รับการแจ้งจากผู้ดแูลผลประโยชน์ 

31.3 บริษัทจดัการจะแตง่ตั 2งบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิจํานวน 1 รายเพื)อทําการสอบทานการประเมินค่าทกุ 1 ปีนบั
แตว่นัที)มีการประเมินคา่ครั 2งลา่สดุไปแล้ว 

31.4  ในการแตง่ตั 2งบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิเพื)อประเมินคา่หรือทําการสอบทานการประเมินค่า บริษัทจดัการจะไม่
แตง่ตั 2งบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิรายใดรายหนึ)งให้ประเมินคา่อสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
เดียวกนัติดตอ่กนัเกิน 2 ครั 2ง 

31.5  บริษัทจัดการจะส่งสําเนารายงานการประเมินค่าทรัพย์สินและรายงานการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สิน
พร้อมด้วยสาํเนาเอกสารหลกัฐานที)เกี)ยวข้องให้ผู้ดแูลผลประโยชน์โดยพลนัและให้สํานกังานภายใน 15 วนันบั
แตว่นัที)ได้รับรายงานดงักลา่ว 

เมื)อหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แล้ว หากมีการประเมินคา่ทรัพย์สนิและ
การสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินตามข้อ 31.1 ข้อ 31.2 และข้อ 31.3 บริษัทจดัการจะแจ้งข้อมลูเกี)ยวกบักรณี
ดงักลา่วตอ่ตลาดหลกัทรัพย์ด้วย 

 
32. รอบระยะเวลาบัญชีประจาํปีของกองทุนรวม 

วนัที)สิ 2นสดุรอบบญัชี    วนัที) 31 เดือนธนัวาคม 

วนัที)สิ 2นสดุรอบบญัชีครั 2งแรก  วนัที) 31 เดือนธนัวาคม พ.ศ. 2548 

 

33. สิทธิประโยชน์ของผู้ถอืหน่วยลงทุน 

33.1  สทิธิในการรับเงินปันผล  
ผู้ ถือหนว่ยลงทนุรวมทั 2งกลุม่บคุคลเดียวกนักบัผู้ ถือหน่วยลงทนุมีสิทธิที)จะได้รับการจดัสรรผลกําไรในรูปขอเงิน
ปันผลจากกองทนุรวมตามหลกัเกณฑ์ และวิธีการที)ระบไุว้ในโครงการนี 2เฉพาะหนว่ยลงทนุในสว่นที)ไมเ่กินกว่า 1 
ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมด เว้นแต่เป็นกรณีที)เข้าข้อยกเว้นตามประกาศสํานกังาน 
ก.ล.ต. 

33.2  สทิธิในการโอนหนว่ยลงทนุ  
ผู้ ถือหนว่ยลงทนุสามารถโอนหนว่ยลงทนุได้ตามหวัข้อ 9 “การโอนหน่วยลงทนุ” ทั 2งนี 2 บริษัทจดัการสงวนสิทธิที)
จะไมอ่นญุาตให้โอนหนว่สยลงทนุได้ หากการโอนหนว่ยลงทนุดงักลา่วมีผลทําให้บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนั
ใดๆ ถือหนว่ยลงทนุรวมกนัเกินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมด 

33.3 สทิธิในการลงมติเพื)อแก้ไขเพิ)มเติมโครงการจดัการกองทนุรวมหรือแก้ไขวิธีการจดัการ 
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ผู้ ถือหนว่ยลงทนุมีสทิธิในการลงมติในเรื)องตา่งๆ ดงันี 2 ทั 2งนี 2 ในการขอมติจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุในเรื)องใดๆ บริษัท
จดัการจะไมน่บัคะแนนเสยีงของบคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดๆ ในสว่นที)เกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมดมารวมในจํานวนเสยีงในการขอมติ 
(1) การลงมติเพื)อแก้ไขเพิ)มเติมโครงการจดัการกองทนุรวมหรือแก้ไขวิธีจดัการ 

ผู้ ถือหน่วยลงทุนมีสิทธิในการลงมติเกี)ยวกับการบริหารจัดการกองทุนรวม หรือแก้ไขเพิ)มเติมโครงการ
จดัการกองทุนรวม หรือแก้ไขวิธีการจัดการนั 2น ทั 2งนี 2 บริษัทจดัการจะกระทําตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที)
กําหนดในโครงการนี 2 

(2) การลงมติเกี)ยวกบัการเพิ)มเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม 
ผู้ ถือหนว่ยลงทนุมีสทิธิในการลงมติเกี)ยวกบัการเพิ)มเงินทนุจดทะเบียน ตามวิธีการที)กําหนดไว้ในหวัข้อ 24 
“การเพิ)มเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม”  
ทั 2งนี 2 ในกรณีที)ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ และ/หรือบคุคลที)เกี)ยวข้องกบัผู้ ถือหน่วยลงทนุรายใดมีสว่นได้เสียในเรื)อง
ใดๆ บริษัทจดัการจะไมน่บัรวมจํานวนหนว่ยลงทนุของผู้ ถือหนว่ยลงทนุ และ/หรือบคุคลที)เกี)ยวข้องกบัผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุรายนั 2นๆ เป็น (1) จํานวนหนว่ยลงทนุในการลงมติ และ (2) ฐานในการคํานวนมติ 

33.4  สทิธิในการได้รับเงินคืนเมื)อเลกิโครงการ 
ผู้ ถือหน่วยลงทนุแต่ละรายมีสิทธิที)จะได้รับเงินคืนตามสดัสว่นหากกองทนุรวมต้องเลิกไป โดยบริษัทจดัการจะ
จดัให้มีผู้ ชําระบญัชีที)สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เป็นชอบเป็นผู้ ชําระบญัชี โดยจะได้ดําเนินการให้มีการ
จําหน่ายทรัพย์สินของกองทุนรวม ชําระภาระหนี 2สินของกองทุนรวม รวบรวมและแจกจ่ายเงิน และ/หรือ
ทรัพย์สินอื)น คืนให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนเฉลี)ยตามจํานวนหน่วยลงทุนที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมดในขณะที)เลิก
กองทนุรวม  

33.5 สทิธิประโยชน์อื)นๆ 

สทิธิในการได้รับเงินคืนเมื)อมีการลดจํานวนเงินทนุ 
ผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมมีสทิธิที)จะได้รับเงินคืนเมื)อมีการลดเงินทนุจดทะเบียนตามที)ระบไุว้ในโครงการ 

สทิธิในการจํานําหนว่ยลงทนุ  
ผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมสามารถนําหน่วยลงทนุไปจํานําได้ตามกฎหมาย ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที)
บริษัทจัดการและ/หรือนายทะเบียนหน่วยลงทนุกําหนด ทั 2งนี 2 นายทะเบียนหน่วยลงทนุจะรับจดทะเบียนการ
จํานําให้แก่ผู้ รับจํานําที)เป็นสถาบนัการเงินเทา่นั 2น 

สทิธิในการขอออกใบหนว่ยลงทนุเพื)อใช้ในการจํานํา 
ผู้ ถือหนว่ยลงทนุที)ประสงค์จะนําหน่วยลงทนุไปจํานํา จะต้องนําใบหน่วยลงทนุมายื)นพร้อมกรอกคําขอออกใบ
หนว่ยลงทนุเพื)อการจํานําด้วยตนเองที)บริษัทจดัการหรือสาํนกังานใหญ่หรือสํานกังานสาขาของผู้สนบัสนนุการ
ขายหนว่ยลงทนุ เพื)อสง่ให้นายทะเบียนหนว่ยลงทนุออกใบหนว่ยลงทนุเพื)อใช้ในการจํานํา 
ทั 2งนี 2 นายทะเบียนหน่วยลงทนุจะทําการระงบัการทํารายการซื 2อขายหน่วยลงทนุไว้ก่อนจนกว่าจะมีการจดแจ้ง
จํานําตอ่นายทะเบียนหนว่ยลงทนุก็ได้ 
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34. การแก้ไขเพิ#มเติมโครงการจัดการกองทุนรวม หรือแก้ไขวิธีการจัดการ 

34.1 การแก้ไขเพิ)มเติมโครงการกรณีมีการเปลี)ยนแปลงแก้ไขเพิ)มเติมกฎหมาย หรือระเบียบ หรือคําสั)ง  

บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการแก้ไข เปลี)ยนแปลง เพิ)มเติมโครงการจัดการกองทุนรวมหรือวิธีการจัดการ
ตามที)เห็นสมควรในกรณีที)สว่นราชการตา่งๆ เช่น คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/
หรือหนว่ยงานอื)นใดที)มีอํานาจตามกฎหมาย ได้มีการเปลี)ยนแปลง แก้ไข ประกาศกําหนด เห็นชอบ สั)งการ ผอ่น
ผนัในเรื)องต่างๆ ที)เกี)ยวกับหลกัเกณฑ์ เงื)อนไข วิธีการจดัตั 2งจดัการ และ/หรือวิธีการบริหารจดัการกองทนุรวม
อสงัหาริมทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นเรื)องของกฎหมาย ประกาศ ข้อกําหนด ระเบียบปฏิบตัิ เงื)อนไข หรือรายละเอียด
ตา่งๆ ฯลฯ โดยการแก้ไขเปลี)ยนแปลงเพิ)มเติมดงักลา่วจะต้องเป็นไปตามที)สาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

34.2 การแก้ไขเพิ)มเติมโครงการกรณีอื)นๆ  

หากมีความจําเป็นต้องแก้ไขเพิ)มเติมโครงการจดัการกองทนุรวม หรือวิธีการจัดการกองทุนรวมเพื)อก่อให้เกิด
ประโยชน์ต่อกองทุนรวมและผู้ ถือหน่วยลงทุน ให้อยู่ในดุลยพินิจของบริษัทจัดการ อาทิเช่น การแก้ไข
เปลี)ยนแปลงนโยบายการลงทนุของกองทนุรวม เป็นต้น โดยหากมิได้กระทําโดยมติเสยีงข้างมากของผู้ ถือหน่วย
ลงทุนซึ)งคิดตามจํานวนหน่วยลงทุนรวมกันเกินกึ)งหนึ)งของจํานวนหน่วยลงทุนที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมดของ
โครงการจดัการกองทนุรวม ก็จะต้องได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ในกรณีที)มติดงักลา่วของผู้ ถือหน่วยลงทุนเป็นเรื)องที)เกี)ยวข้องกับสิทธิ หน้าที) และความรับผิดชอบตามข้อ 27  
“สทิธิ หน้าที) และความรับผิดชอบของ บริษัทจดัการ ผู้ดแูลผลประโยชน์ ที)ปรึกษาของกองทนุรวม และผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์” หรือเกี)ยวข้องกบัค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่ายตามข้อ 28 “ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที)เรียก
เก็บจากผู้จองซื 2อหรือผู้ ถือหน่วยลงทุนและกองทนุรวม” ของบริษัทจดัการ ผู้ดูแลผลประโยชน์ นายทะเบียน
หน่วยลงทนุ ผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ ที)ปรึกษา หรือผู้ อื)นที)ให้บริการแก่กองทนุรวม มติดงักลา่วจะต้อง
ได้รับความเห็นชอบจากบริษัทจดัการ ผู้ดแูลผลประโยชน์นายทะเบียนหน่วยลงทนุ ผู้สนบัสนุนการขายหน่วย
ลงทนุ ที)ปรึกษา หรือผู้ อื)นที)ให้บริการแก่กองทนุรวม (แล้วแตก่รณี) หลงัจากนั 2นต้องผ่านความเห็นชอบจากผู้ ถือ
หน่วยลงทุนโดยมติเสียงข้างมากของผู้ ถือหน่วยลงทุน ซึ)งคิดตามจํานวนหน่วยลงทุนรวมกันเกินกึ)งหนึ)งของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที)จําหนา่ยได้แล้ว ทั 2งนี 2 การดําเนินการตามมติความเห็นชอบของผู้ ถือหน่วยลงทนุจะต้องไม่
ขดัต่อกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ และ/หรือ จรรยาบรรณ และ/หรือโครงการ หรือขัดต่อประโยชน์ของ
กองทนุรวม 

ในกรณีที)การแก้ไขเพิ)มเติมโครงการหรือวิธีจดัการกองทนุรวม ได้กระทําโดยมีมติเสียงข้างมากของผู้ ถือหน่วย
ลงทุนซึ)งคิดตามจํานวนหน่วยลงทุนรวมกันเกินกึ)งหนึ)งของจํานวนหน่วยลงทุนที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมดของ
โครงการ บริษัทจดัการจะแจ้งให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนั นบัแตว่นัที)มีมติให้แก้ไข  
ทั 2งนี 2 บริษัทจดัการจะแจ้งการแก้ไขเพิ)มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการกองทนุรวมไปยงัผู้ ถือหน่วยลงทนุทกุราย 
(ภายใน 10 วนัทําการ) และจะประกาศในหนงัสือพิมพ์รายวนัอย่างน้อย 1 ฉบบัภายใน 15 วนันบัแต่วนัที)ได้รับ
ความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือวนัที)ได้มีมติแก้ไข แล้วแตก่รณี 
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การแก้ไขเพิ)มเติมโครงการหรือแก้ไขวิธีจัดการ ให้สามารถกระทําได้เมื)อได้รับมติโดยเสียงข้างมากจากผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุซึ)งคิดตามจํานวนหนว่ยลงทนุที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมดของกองทนุรวม หรือต้องได้รับความเห็นชอบ
จากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  อนึ)ง บริษัทจดัการสงวนสทิธิในการยบัยั 2งพิเศษ (Veto Right) สําหรับการ
ลงมติใดๆ ของผู้ ถือหน่วยลงทุนเพื)อแก้ไขเพิ)มเติมโครงการหรือแก้ไขวิธีจัดการ ที)ขดัต่อกฎหมาย กฎระเบียบ 
ข้อบังคับ และ/หรือ จรรยาบรรณ หรือทําให้เกิดความเสียหายหรือขัดต่อประโยชน์ของกองทุนรวม หรือมี
ผลกระทบตอ่สทิธิหน้าที)และความรับผิดชอบของบคุคลภายนอกซึ)งเป็นคูส่ญัญาของกองทนุรวม 

34.3 เงื)อนไขเพิ)มเติมกรณีการเรียกประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

บริษัทจัดการจะต้องจัดให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุน หากปรากฏกรณีผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ)งถือหน่วยลงทุน
รวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจํานวนหน่วยลงทนุที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมดร้องขอให้มีการจดัประชุมผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุ 

นอกจากนี 2 บริษัทจดัการจะต้องดําเนินการจดัประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุหรือมีหนงัสือแจ้งผู้ ถือหน่วยลงทนุเพื)อขอ
มติในการดําเนินการตา่งๆ ดงันี 2 

(1) การแตง่ตั 2งหรือถอดถอนบริษัทจดัการ ซึ)งไมร่วมถึงข้อ 27.1.3 (2) และ (3) ให้บริษัทจดัการจดัประชุมผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุเพื)อขอมติ หรือมีหนงัสือแจ้งผู้ ถือหน่วยลงทนุเพื)อขอมติ ซึ)งต้องได้รับคะแนนเสียงเกินกึ)งหนึ)ง
ของจํานวนหนว่ยลงทนุที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมด 

ทั 2งนี 2 ในกรณีที)ผู้ ถือหน่วยลงทุน และ/หรือบุคคลที)เกี)ยวข้องกับผู้ ถือหน่วยลงทุนรายใดมีส่วนได้เสียเป็น
พิเศษในเรื)องใดๆ บริษัทจดัการจะไม่นบัรวมหน่วยลงทนุของผู้ ถือหน่วยลงทนุ และ/หรือบคุคลที)เกี)ยวข้อง
กบัผู้ ถือหนว่ยลงทนุรายนั 2นๆ เป็น (1) จํานวนหนว่ยลงทนุในการลงมติ และ (2) ฐานในการคํานวนมติ 

(2) การพิจารณาและอนมุตัิเงื)อนไขและรายละเอียดในการแตง่ตั 2งหรือถอดถอนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ตาม
เงื)อนไขต่างๆ ที)ระบุไว้ในสญัญาแต่งตั 2งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ต้องได้รับมติเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วย
ลงทนุไมน้่อยกวา่กึ)งหนึ)งของจํานวนหนว่ยลงทนุที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมดของกองทนุรวม 

ทั 2งนี 2 ในกรณีที)ผู้ ถือหน่วยลงทุน และ/หรือบุคคลที)เกี)ยวข้องกับผู้ ถือหน่วยลงทุนรายใดมีส่วนได้เสียเป็น
พิเศษในเรื)องใดๆ บริษัทจดัการจะไม่นบัรวมหน่วยลงทนุของผู้ ถือหน่วยลงทนุ และ/หรือบคุคลที)เกี)ยวข้อง
กบัผู้ ถือหนว่ยลงทนุรายนั 2นๆ เป็น (1) จํานวนหนว่ยลงทนุในการลงมติ และ (2) ฐานในการคํานวนมติ 

(3) การพิจารณาเรื)องอื)นๆ ที)คณะกรรมการลงทนุหรือบริษัทจดัการจะเห็นสมควร 

ในการประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนจะต้องมีผู้ ถือหน่วยลงทุนหรือตัวแทนของผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ)งถือหน่วย
ลงทนุรวมกนัแล้วคิดเป็นจํานวนไมน้่อยกวา่ 1 ใน 4 ของจํานวนหน่วยลงทนุที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมดของ
กองทนุรวมเข้าร่วมประชมุ จึงจะครบเป็นองค์ประชมุ 
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35. การเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม 

บริษัทจดัการจะเลกิโครงการจดัการกองทนุรวมเมื)อเกิดเหตกุารณ์ใดเหตกุารณ์หนึ)งหรือหลายเหตกุารณ์ดงันี 2 

35.1 จํานวนผู้ ถือหนว่ยลงทนุลดลงเหลอืน้อยกวา่ 35 ราย  ทั 2งนี 2 ภายในวนัทําการถดัจากวนัที)ทราบเหตดุงักลา่ว 

35.2 จํานวนเงินทนุจดทะเบียนลดลงตํ)ากว่า 500 ล้านบาท  เมื)อคํานวณจากมลูค่าที)ตราไว้ของหน่วยลงทนุ  โดยให้
เลกิกองทนุรวมภายในวนัทําการถดัไป  เว้นแตเ่ป็นกองทนุรวมที)ลงทนุเฉพาะในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

35.3 บริษัทจดัการไมส่ามารถลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที)ระบไุว้ในโครงการได้  เว้นแต่
ในกรณีที)บริษัทจัดการเพิ)มเงินทุนจดทะเบียนเพื)อลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
เพิ)มเติม แตไ่มส่ามารถลงทนุเพิ)มเติมนั 2นได้ โดยบริษัทได้ดําเนินการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุโดยการลด
จํานวนหนว่ยลงทนุเฉพาะสว่นที)มีการเสนอขายเพื)อเพิ)มเงินทนุจดทะเบียนโดยคํานวณตามสดัสว่นของราคาที)
เสนอขายและเงินคา่จองซื 2อหนว่ยลงทนุ  และคืนเงินคา่จองซื 2อหน่วยลงทนุและผลประโยชน์ใดๆ ให้แก่ผู้จองซื 2อ
หนว่ยลงทนุ พร้อมทั 2งจดทะเบียนลดเงินทนุของกองทนุ แล้ว 

35.4 เมื)อสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. สั)งให้บริษัทจดัการเลกิกองทนุ เนื)องจาก 

(1) บริษัทจดัการแก้ไขเพิ)มเติมโครงการที)ขดัหรือแย้งกบัข้อกําหนดตามประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ที) สน. 25/2552 (รวมทั 2งที)แก้ไขหรือเพิ)มเติมต่อไป) โดยไม่ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังาน 
หรือ 

(2) บริษัทจัดการมีการเสนอขาย จําหน่ายและจัดสรรหน่วยลงทุนโดยฝ่าฝืนหรือมิได้ปฏิบัติตาม
ข้อกําหนดของสาํนกังานในเรื)องการเสนอขายหน่วยลงทนุครั 2งแรกให้แก่ผู้จองซื 2อทั)วไป หรือผู้จองซื 2อ
หรือเจ้าของผู้ให้เช่า ผู้ โอนสทิธิการเช่า  หรือผู้ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์  ที)กองทนุรวมจะลงทนุ  หรือ
กลุม่บคุคลเดียวกนั หรือข้อกําหนดของสาํนกังานในเรื)องการเสนอขายหนว่ยลงทนุเพื)อการเพิ)มเงินทนุ
จดทะเบียน 

(3) ในกรณีที)ปรากฏพฤติการณ์วา่บริษัทจดัการดําเนินการใดๆ หรือบคุคลใดถือหนว่ยลงทนุโดยรู้เห็นหรือ
ตกลงกบับคุคลอื)น อนัเป็นการปกปิดหรืออําพรางลกัษณะที)แท้จริงในการถือหนว่ยลงทนุของบคุคลใด
หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดที)ประสงค์จะถือหน่วยลงทนุเกินกว่าหนึ)งในสามของจํานวนหน่วยลงทนุที)
จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมดของกองทนุ  

(4) ในกรณีที)มีเหตอุนัควรสงสยัว่าอาจมีการจัดตั 2งกองทุนรวมเพื)อการแสวงหาประโยชน์จากการลงทุน
ของบคุคลหรือกลุม่บคุคลใดเป็นการเฉพาะ หรือเพื)อเป็นเครื)องมือในการบริหารจดัการทรัพย์สินหรือ
ธุรกิจของบุคคลหรือกลุ่มบุคคลใด ซึ)งบริษัทจัดการหรือบุคคลที)เกี)ยวข้องไม่สามารถชี 2แจง แสดง
เหตุผล ข้อเท็จจริง และหลกัฐานได้ หรือ ชี 2แจงแล้วแต่ไม่อาจพิสจูน์หรือทําให้เชื)อได้ว่าการจัดตั 2ง
กองทนุเป็นการจดัตั 2งกองทนุที)มีการเสนอขายหนว่ยลงทนุเป็นการทั)วไปอย่างแท้จริง หรือไม่สามารถ
ทําการแก้ไข หรือดําเนินการใดๆ ภายในระยะเวลาที)สํานกังานคณะกรรมการก.ล.ต. กําหนด เพื)อให้
กองทนุมีการเสนอขายหนว่ยลงทนุเป็นการทั)วไปอยา่งแท้จริงได้  
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(5) บริษัทจดัการกระทําการหรืองดเว้นกระทําการจนก่อให้เกิดความเสยีหายแก่กองทนุ 

35.5 เมื)อได้รับมติโดยเสียงข้างมากจากผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ)งคิดตามจํานวนหน่วยลงทุนที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมดของ
กองทนุ 

35.6 เมื)อครบอายโุครงการ (ถ้ามี) 

เงื)อนไขเพิ)มเติมในการเลกิโครงการ 

เมื)อเกิดกรณีตา่งๆ จนเป็นเหตใุห้ผู้จดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เห็นสมควรให้มีการเลิกกองทนุรวม เช่น กองทนุ
รวมขาดสภาพคลอ่งและไมส่ามารถเพิ)มเงินทนุได้ตามจํานวนที)ต้องการ  กองทนุรวมไมส่ามารถดํารงสดัสว่นการลงทนุ
ในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ตามที)คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  เป็นต้น 

 

36. การดาํเนินการของบริษัทจัดการ การชาํระบัญชีของกองทุนรวม และวิธีการเฉลี#ยเงนิและ/หรือทรัพย์สนิอื#น
คืนให้แก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน เมื#อเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม 

ในกรณีที)มีการกําหนดอายโุครงการของกองทนุรวม หรือในกรณีที)บริษัทจดัการประสงค์จะเลิกกองทนุรวม บริษัทจดัการจะ
ดําเนินการจําหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมในระยะเวลา 1 ปีก่อนครบกําหนดอายโุครงการ โดยวิธีการเปิดเผยและ
ให้โอกาสผู้ ที)ประสงค์จะรับโอนอสงัหาริมทรัพย์ หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์อย่างเสมอภาคกนั ในกรณีที)บริษัทจดัการ
ไม่อาจจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์หรือโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์โดยวิธีดงักลา่วได้ก่อน 6 เดือนก่อนครบกําหนดอายุ
โครงการ หรือในกรณีที)บริษัทจัดการเห็นว่าราคาที)จะได้จากการจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวไม่เหมาะสม บริษัท
จดัการจะขอความเห็นชอบจากผู้ดแูลผลประโยชน์เพือด่ําเนินการจําหนา่ยโดยวิธีอื)น 

เมื)อเลิกกองทนุรวมแล้ว บริษัทจดัการจะจดัให้มีผู้ ชําระบญัชีที)สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เห็นชอบเป็นผู้ ชําระบญัชี
เพื)อทําหน้าที)จําหน่ายทรัพย์สินของกองทุนรวม ชําระภาระหนี 2สินของกองทนุรวม รวบรวมและแจกจ่ายเงินหรือทรัพย์สิน
คืนให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนเฉลี)ยตามจํานวนหน่วยลงทุนที)ผู้ถือหน่วยลงทุนแต่ละรายถืออยู่ตามสมดุทะเบียนผู้ถือ
หน่วยลงทนุ รวมทั 2งทําการอย่างอื)นที)จําเป็นเพื)อให้การชําระบญัชีเสร็จสิ 2น ทั 2งนี 2 ตามหลกัเกณฑ์ เ งื)อนไข และ
วิธีการที)คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด เมื)อชําระบัญชีเสร็จสิ 2นแล้ว ผู้ ชําระบัญชีจะขอจดทะเบียนเลิก
กองทนุรวมตอ่สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และหากปรากฏว่ามีทรัพย์สินคงค้างอยู่ ให้ตกเป็นกรรมสิทธิ_ของสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

 
37. การระงบัข้อพิพาทโดยกระบวนการอนุญาโตตุลาการ 

ไมม่ี 
 

38. การดาํรงความเพียงพอของเงนิทุน 

ในกรณีที)บริษัทจัดการไม่สามารถดํารงความเพียงพอของเงินทุนตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วย
หลกัเกณฑ์เกี)ยวกับการดํารงความเพียงพอของเงินกองทนุและการทําประกนัภยัความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ  
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บริษัทจดัการจะเปลี)ยนให้บริษัทจดัการรายอื)นเข้าจดัการกองทนุรวมแทนด้วยวิธีขอรับความเห็นชอบจากสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือขอมติโดยเสียงข้างมากของผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ)งคิดตามจํานวนหน่วยลงทนุรวมกนัเกินกึ)ง
หนึ)งของจํานวนหนว่ยลงทนุที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมดของกองทนุรวมภายใน 15 วนันบัแตว่นัที)บริษัทจดัการรู้หรืออาจ
รู้ถึงการไมส่ามารถดํารงความเพียงพอของเงินกองทนุดงักลา่ว ทั 2งนี 2 หากมีเหตจํุาเป็นและสมควร บริษัทจดัการอาจ
ขอให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.พิจารณาขยายระยะเวลาออกไปได้ โดยการคดัเลือกบริษัทจดัการรายใหม่จะ
คํานงึถึงประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นสาํคญั และในกรณีที)มีคา่ใช้จ่ายเกิดขึ 2นจากการเปลี)ยนแปลงบริษัทจดัการ 
บริษัทจัดการจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายดังกล่าว หากบริษัทจัดการไม่สามารถดําเนินการภายในระยะเวลาที)
กําหนด บริษัทจดัการจะดําเนินการเลกิกองทนุรวมตอ่ไป 
 

39. การประชุมผู้ถอืหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการกองทนุรวมจะต้องจดัให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุ  หากปรากฏกรณีผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ)งถือหน่วย
ลงทนุรวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจํานวนหน่วยลงทนุที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมดร้องขอให้มีการจัดประชุมผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุ   
นอกจากนี 2 บริษัทจดัการจะต้องดําเนินการจดัประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุหรือมีหนงัสอืแจ้งผู้ ถือหนว่ยลงทนุเพื)อขอมติ ใน
การดําเนินการตา่งๆ ดงัตอ่ไปนี 2 

1. การแตง่ตั 2งหรือถอดถอนบริษัทจดัการ ต้องจดัประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุเพื)อขอมติหรือมีหนงัสอืแจ้งผู้ ถือหนว่ย
ลงทนุเพื)อขอมติ ซึ)งต้องได้รับมติเกินกวา่กึ)งหนึ)งของจํานวนหนว่ยลงทนุที)จําหนา่ยได้แล้วทั 2งหมดของกองทนุ
รวม  

2. เว้นแตที่)ได้กําหนดไว้ในข้อ 34.1 หรือได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.บริษัทจดัการ
จะดําเนินการแก้ไขเพิ)มเติมโครงการหรือวิธีการจัดการได้ต่อเมื)อได้รับมติโดยเสียงข้างมากของผู้ ถือหน่วย
ลงทุนซึ)งคิดตามจํานวนหน่วยลงทุนเกินกว่ากึ)งหนึ)งของจํานวนหน่วยลงทนุที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมด โดย
การประชุมที)มีการเรียกประชุมโดยชอบ หรือการลงมติโดยการเวียนลงนามในมติที)ทําขึ 2นเป็นลายลกัษณ์
อกัษร หรือโดยความเห็นชอบของสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ทั 2งนี 2 กรณีการแก้ไขเพิ)มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการตามมติของผู้ ถือหน่วยลงทุนตามวรรคแรก บริษัท
จดัการจะแจ้งให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนันบัแตว่นัที)ได้มีมติให้แก้ไขหรือภายใน 
15 วนันบัจากวนัที)ทราบผลการลงมติของผู้ ถือหน่วยลงทนุในกรณีที)การขอมติกระทําโดยการสง่หนงัสือขอ
มติไปยงัผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

3. บริษัทจดัการจะแจ้งการแก้ไขเพิ)มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการดงักลา่วไปยงัผู้ ถือหน่วยลงทนุทกุคนเป็น
ลายลกัษณ์อกัษรและผา่นระบบข้อมลูตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และประกาศในหนงัสอืพิมพ์รายวนั
อย่างน้อย 1 ฉบบัภายใน 15 วนั นบัแต่วนัที)ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ
วนัที)ได้มีมติให้แก้ไขเพิ)มเติมโดยผู้ ถือหนว่ยลงทนุ แล้วแตก่รณี 
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ในการประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุนั 2น ผู้ ถือหน่วยลงทนุที)มาประชุมจะต้องมีหน่วยลงทนุนบัรวมกนัได้ไม่น้อยกว่ากึ)ง
หนึ)งของจํานวนหน่วยลงทุนที)จําหน่ายได้แล้วทั 2งหมดและมีสิทธิออกเสียงของกองทุนรวมจึงจะครบเป็นองค์
ประชมุ  

อย่างไรก็ดี ในกรณีการพิจารณาอนุมัติการเพิ)มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมต้องมีผู้ ถือหน่วยลงทุนมา
ประชุมไม่น้อยกว่า 25 รายหรือไม่น้อยกว่ากึ)งหนึ)งของจํานวนผู้ ถือหน่วยลงทนุทั 2งหมด ทั 2งนี 2 จํานวนผู้ ถือหน่วย
ลงทนุที)มาประชมุดงักลา่วต้องหนว่ยลงทนุนบัรวมกนัได้ไมน้่อยกวา่หนึ)งในสามของจํานวนหนว่ยลงทนุที)จําหน่าย
ได้แล้วทั 2งหมดของกองทนุรวมดงักลา่ว จึงจะเป็นองค์ประชุมและต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี)ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุทั 2งหมดของผู้ ถือหนว่ยลงทนุที)เข้าร่วมประชมุและมีสทิธิออกเสยีง โดยในการประชมุผู้ ถือหนว่ย
ลงทนุเพื)อขอมติการเพิ)มทนุดงักลา่ว ต้องมีวตัถปุระสงค์ดงัตอ่ไปนี 2 

ก. เพื)อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ)มเติม และ/หรือ  

ข. เพื)อดําเนินการปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ที)กองทนุรวมได้มาจากการลงทนุให้อยูใ่นสภาพที)ดี และมีความพร้อม
ที)จะใช้หาผลประโยชน์ 

 
40. อื#นๆ 

40.1 การรับผลประโยชน์ตอบแทน  

บริษัทจดัการอาจรับผลประโยชน์ตอบแทนเพื)อกองทุนรวมจากบุคคลที)เป็นผู้ ให้บริการอนัเนื)องมาจากการใช้
บริการของบคุคลดงักลา่วในการจดัการกองทนุรวมได้ แตต้่องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี 2 

(1) ผลประโยชน์ตอบแทนที)รับไว้นั 2นต้องเป็นทรัพย์สินที)มีมูลค่าในทางเศรษฐกิจและต้องเกี)ยวกับบทบาท
โดยตรงของความเป็นกองทนุรวมตามกฎหมายวา่ด้วยหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

(2) ต้องไมม่ีพฤติกรรมที)แสดงให้เห็นว่าบริษัทจดัการใช้บริการของบคุคลนั 2นบ่อยครั 2งเกินความจําเป็นเพื)อให้
กองทนุรวมได้รับประโยชน์จากบคุคลดงักลา่ว (Churning) 

ในการจดัสรรผลประโยชน์ตามวรรคหนึ)งให้แก่กองทนุรวมที)อยูภ่ายใต้การจดัการของบริษัทจดัการ บริษัทจดัการ
ต้องกระทําด้วยความเป็นธรรมและคํานงึถึงลกัษณะและประเภทหลกัทรัพย์ที)อาจมีไว้ได้ของกองทนุรวมนั 2นด้วย 
ทั 2งนี 2 บริษัทจดัการจะเปิดเผยข้อมลูเกี)ยวกบัการรับผลประโยชน์ดงักลา่วไว้ในรายงานรอบปีบญัชี 

40.2 การปฎิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงนิ 

ผู้ ถือหน่วยลงทนุมีหน้าที)ให้ความร่วมมือกบับริษัทจดัการ และ/หรือ ผู้ ที)ได้รับมอบหมายจากบริษัทจัดการ ใน
การปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์เกี)ยวกบัการรู้จกัลกูค้า (Know Your Customer: KYC) และการตรวจสอบเพื)อทราบ
ข้อเท็จจริงเกี)ยวกบัลกูค้า (Customer Due Diligence: CDD) ซึ)งรวมถึงแต่ไม่จํากดัเฉพาะการให้ข้อมลู และ/
หรือ จัดส่งเอกสารหรือหลกัฐานใดให้แก่บริษัทจัดการ และ/หรือผู้ ที)ได้รับมอบหมายจากบริษัทจดัการ เพื)อให้
เป็นไปตามกฎหมายวา่ด้วยการป้องกนัและปราบปรามการฟอกเงิน 
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ทั 2งนี 2 บริษัทจัดการ และ/หรือ ผู้ ที)ได้รับมอบหมายจากบริษัทจัดการ มีสิทธิปฏิเสธ และ/หรือ ระงับ และ/หรือ 
ยกเลิกการทําธุรกรรมของผู้ ถือหน่วยลงทุนได้ตามที)เห็นสมควร โดยไม่จําต้องแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนทราบ
ลว่งหน้า  ในกรณีที)เกิดเหตกุารณ์ใดเหตกุารณ์หนึ)งหรือหลายเหตกุารณ์ดงัตอ่ไปนี 2 

(ก) ผู้ ถือหน่วยลงทนุไม่ให้ความร่วมมือในการให้ข้อมลู และ/หรือ จัดสง่เอกสารหรือหลกัฐานใดให้แก่บริษัท
จดัการ และ/หรือ ผู้ ที)ได้รับมอบหมายจากบริษัทจดัการ ตามที)บริษัทจัดการกําหนด หรือให้ข้อมูล และ/
หรือ จดัสง่เอกสารหรือหลกัฐานใดให้แก่บริษัทจดัการ และ/หรือ ผู้ ที)ได้รับมอบหมายจากบริษัทจดัการ ไม่
ครบถ้วนเพียงพอสําหรับการปฏิบตัิตามกฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน ทั 2งนี 2 
ตามที)บริษัทจดัการกําหนด 

(ข) บริษัทจัดการเห็นว่าการทําธุรกรรมของผู้ ถือหน่วยลงทุนอาจมีลกัษณะเป็นการกระทําความผิดตาม
กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน และ/หรือ ใช้เป็นช่องทางในการฟอกเงิน และ/
หรือ ใช้เป็นช่องทางในการสนบัสนนุทางการเงินแก่การก่อการร้ายตามกฎหมายว่าด้วยการป้องกันและ
ปราบปรามการฟอกเงิน หรืออาจมีลกัษณะเป็นการหลกีเลี)ยงกฎหมายหรือขดัแย้งตอ่กฎหมายตา่งๆ 

(ค) บริษัทจดัการเห็นว่า การทําธุรกรรมของผู้ ถือหน่วยลงทนุอาจมีผลกระทบต่อการลงทนุของกองทนุรวม ผู้
ถือหนว่ยลงทนุรายอื)น หรือความนา่เชื)อถือหรือภาพลกัษณ์ของธุรกิจจดัการลงทนุ หรือชื)อเสียงของบริษัท
จดัการ 
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