
 
 

 
 

แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์ / หนังสือช้ีชวนการเสนอขายหน่วยทรสัต์ส าหรบัการเพ่ิมทนุ 
 

บรษิทั ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท ์จ ำกดั 
(CPN REIT MANAGEMENT COMPANY LIMITED) 

เสนอขำยหน่วยทรสัต์ของ 
ทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 

CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT (CPNREIT)  
กองทรสัต์ไมก่ ำหนดอำยุและไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต์  

 

แหล่งเงนิทุนในกำรเขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิมำจำกกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ มลูค่ำรวมกนัทัง้สิน้ไม่เกนิ 12,320 ลำ้นบำท 
 

กองทรสัต์จะเขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิในมลูค่ำทัง้สิน้ไมเ่กนิ 25,014 ลำ้นบำท  
(ไม่รวมค่ำธรรมเนยีมกำรจดทะเบยีน ภำษมีลูค่ำเพิม่ อำกรแสตมป์ ค่ำธรรมเนยีม และค่ำใชจ้ำ่ยอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง) 

 
หน่วยทรสัต์ทีจ่ะเสนอขำยจ ำนวนทัง้สิน้ไม่เกนิ 1,100,000,000 หน่วย  

รำคำเสนอขำยไมเ่กนิ 11.20 บำทต่อหน่วย และมลูค่ำทีต่รำไวข้องหน่วยทรสัต์เท่ำกบั 11.7059 บำท ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2566 
 

                                                                                                                  ให้แก่ 
1) ผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิทีม่สีทิธขิองกองทรสัต์ ไม่รวมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีจ่ะท ำใหก้องทรสัตม์หีน้ำทีต่ำมกฎหมำยตำ่งประเทศ

(Preferential Public Offering)  ไม่เกนิ 1,100,000,000 หน่วย 
2) บุคคลในวงจ ำกดั (Private Placement) และ/หรอืประชำชนทัว่ไป (Public Offering) 

 
ผู้เสนอขายหน่วยทรสัต์ และผูจ้ดัการกองทรสัต์ : บรษิทั ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท ์จ ำกดั 

ทรสัตี : บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน ไทยพำณิชย ์จ ำกดั   
ท่ีปรึกษาทางการเงิน และผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย :  

ธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) และบรษิทัหลกัทรพัย ์เมยแ์บงก์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน)   

วนัท่ียื่นแบบแสดงรายการขอ้มูลและร่างหนงัสือช้ีชวน : 14 พฤศจกิำยน 2566 
วนัท่ีแบบแสดงรายการข้อมูลและหนงัสือช้ีชวนมผีลใช้บงัคบั : 1 เมษำยน 2567 

วนัท่ีผูถื้อหน่วยอนมุติัให้มกีารลงทนุเพ่ิมเติม : วนัที ่31 กรกฎำคม 2566 (กำรประชุมวสิำมญัผูถ้อืหน่วยทรสัต์ครัง้ที ่1/2566) 

กองทรสัต์มีวตัถุประสงค์เพื่อน ำเงนิที่ได้จำกกำรระดมทุนโดยกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัต์ในจ ำนวนไม่เกนิ 1,100 ล้ำนหน่วย และ/หรือจำกกำรกู้ยมืเงนิใน
จ ำนวนไม่เกิน 18,000 ล้ำนบำทไป (1) ลงทุนในโครงกำรเซ็นทรัล ป่ินเกล้ำ (ช่วงต่ออำยุ) และ/หรือ (2) ช ำระค่ำเช่ำโครงกำรเซ็นทรัล พระรำม 2 (ช่วงต่ออำยุ)             
(ส ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำ 10 ปีแรก) และ/หรอื (3) เพื่อเป็นค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ส ำหรบักำรระดมทุนและกำรลงทุนในโครงกำรดงักล่ำว และ/หรอื (4) เพื่อเป็นเงนิทุนหมุนเวยีน
ของกองทรสัต์ 

 
ช่วงเวลาการเสนอขายหน่วยทรสัต์ :  

ส ำหรบัผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิทีม่สีทิธขิองกองทรสัต์ (บคุคลธรรมดำและนิตบิุคคล)  
ยกเวน้บรษิทั เซน็ทรลัพฒันำ จ ำกดั (มหำชน) และ/หรอื กลุ่มบุคคลเดยีวกนั 

วนัที ่23 - 26 และวนัที ่29 เมษำยน 2567 

ส ำหรบันักลงทุนสถำบนั ซึง่เป็นผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ดมิทีม่สีทิธขิองกองทรสัต์ ทีม่ไิดน้ ำส่งใบ Bookbuilding วนัที ่23 - 26 และวนัที ่29 เมษำยน 2567  
ส ำหรบันักลงทุนสถำบนั ซึง่เป็นผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ดมิทีม่สีทิธขิองกองทรสัต์ ทีน่ ำสง่ใบ Bookbuilding วนัที ่30 เมษำยน และวนัที ่2-3 พฤษภำคม 2567 
ส ำหรบับคุคลตำมดุลพนิิจของผูจ้ดัจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ทีไ่ม่ใช่นักลงทุนสถำบนั วนัที ่23 - 26 และวนัที ่29 เมษำยน 2567  
ส ำหรบัผูซ้ื้อหน่วยทรสัตเ์บือ้งตน้ในต่ำงประเทศ (Initial Purchaser) วนัที ่30 เมษำยน, วนัที ่2-3 และวนัที ่7 พฤษภำคม 2567 
ส ำหรบับรษิทั เซน็ทรลัพฒันำ จ ำกดั (มหำชน) และ/หรอืกลุม่บคุคลเดยีวกนั  วนัที ่30 เมษำยน, วนัที ่2-3 และวนัที ่7 - 8 พฤษภำคม 2567  

 

ก่อนตดัสนิใจลงทุน ผู้ลงทุนต้องใช้วจิำรณญำณในกำรพจิำรณำขอ้มลูรำยละเอยีดเกีย่วกบักองทรสัต์ รวมทัง้ควำมเหมำะสมในกำรลงทุน และควำม เสี่ยงที่เกีย่วขอ้งเป็นอย่ำงด ี 
กำรมผีลใช้บงัคบัของแบบแสดงรำยกำรขอ้มูลกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์นี้ มไิด้เป็นกำรแสดงว่ำ คณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัย์และตลำดหลกัทรพัย์ คณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน หรอื
ส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัย์และตลำดหลกัทรพัย์แนะน ำให้ลงทุนในหน่วยทรสัต์ทีเ่สนอขำย หรอืมไิดป้ระกนัรำคำหรอืผลตอบแทนของหน่วยทรสัต์ทีเ่สนอขำย หรอืรบัรองควำม
ถูกต้องครบถ้วนของข้อมูลในแบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์แต่อย่ำงใด ทัง้นี้ กำรรบัรองควำมถูกต้องครบถ้วนของข้อมูลในแบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำย
หน่วยทรสัต์นี้เป็นควำมรบัผิดชอบของผู้เสนอขำยหน่วยทรสัต์ หำกแบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์มีข้อควำมหรือรำยกำรเป็นเท็ จ หรือขำดข้อควำมที่ควรแจ้งใน
สำระส ำคญั ผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่ได้ซื้อหน่วยทรสัต์ไม่เกนิ 1 ปีนับแต่วนัที่แบบแสดงรำยกำรขอ้มลูกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์นัน้มผีลใช้บงัคบั มสีทิธเิรยีกรอ้งค่ำเสยีหำยจำกบรษิทัผู้เสนอขำย
หน่วยทรสัต์ได้ตำมมำตรำ 82 แห่งพระรำชบัญญัติหลกัทรพัย์และตลำดหลกัทรพัย์ พ.ศ. 2535 ทัง้นี้ ภำยใน 1 ปีนับแต่วนัที่ได้รู้หรือควรได้รู้ว่ำแบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำย
หน่วยทรสัต์เป็นเทจ็หรอืขำดขอ้ควำมทีค่วรตอ้งแจง้ในสำระส ำคญั แต่ไม่เกนิ 2 ปีนับแต่วนัทีแ่บบแสดงรำยกำรขอ้มลูกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์มผีลใชบ้งัคบั 

ค าเตือน: การลงทุนมีความเส่ียง ผู้ลงทุนควรศึกษาข้อมูลก่อนการตดัสินใจลงทุน 
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สารบญั 

 

 

หวัเร่ือง   ส่วนท่ี หน้า 
ค าจ ากดัความ    
ส่วนท่ี 1  สรปุข้อมูลส าคญัของกองทรสัต์ (Fact Sheet)     ส่วนที ่1 หน้ำ 1 
   
ส่วนท่ี 2.1   ข้อมูลเก่ียวกบักองทรสัต์   

1. วตัถุประสงคก์ำรใชเ้งนิ ส่วนที ่2.1 หน้ำ 1-1 
2. นโยบำย และภำพรวมกำรประกอบธุรกจิของกองทรสัต์ ส่วนที ่2.1 หน้ำ 2-1 
3. ขอ้มลูเกีย่วกบักำรลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ ส่วนที ่2.1 หน้ำ 3.1-1 

3.1 ขอ้มลูเกีย่วกบัทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ ส่วนที ่2.1 หน้ำ 3.1-1 
3.2 ขอ้มลูเกีย่วกบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ ส่วนที ่2.1 หน้ำ 3.2-1 

 3.2.1 ขอ้มลูเกีย่วกบักำรลงทุนในทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะลงทุนเพิม่เตมิ  ส่วนที ่2.1 หน้ำ 3.2-1 
 3.2.2 ขอ้พพิำท หรอืขอ้จ ำกดัในกำรใชป้ระโยชน์ในอสงัหำรมิทรพัย ์ ส่วนที ่2.1 หน้ำ 3.2-77 
 3.2.3 ลกัษณะกำรจดัหำผลประโยชน์จำกอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัต์ ส่วนที ่2.1 หน้ำ 3.2-79 

4. ภำพรวมของภำวะอุตสำหกรรมของกำรจดัหำผลประโยชน์จำกอสงัหำรมิทรพัย์ ส่วนที ่2.1 หน้ำ 4-1 
5. ปัจจยัควำมเสีย่ง ส่วนที ่2.1 หน้ำ 5-1 
6. ขอ้พพิำททำงกฎหมำย ส่วนที ่2.1 หน้ำ 6-1 
7. ขอ้มลูส ำคญัอื่น ส่วนที ่2.1 หน้ำ 7-1 

 
ส่วนท่ี 2.2 การจดัการและการก ากบัดแูลกองทรสัต์ 

  

8. ขอ้มลูหน่วยทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ส่วนที ่2.2 หน้ำ 8-1 
9. โครงสรำ้งกำรจดักำรและกำรก ำกบัดแูลกองทรสัต์   ส่วนที ่2.2 หน้ำ 9-1 
10. ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยทัง้หมดทีเ่รยีกเกบ็จำกกองทรสัต์ ส่วนที ่2.2 หน้ำ 10-1 
11. รำยกำรระหว่ำงกองทรสัต์กบัผูจ้ดักำรกองทรสัต์และบุคคลเกี่ยวโยงกบัผู้จดักำร

กองทรสัต ์และระหว่ำงกองทรสัตก์บัทรสัตแีละบุคคลทีเ่กีย่วโยงกบัทรสัตี  
ส่วนที ่2.2 หน้ำ 11-1 

 
ส่วนท่ี 2.3 ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 

  

12. ขอ้มลูทำงกำรเงนิทีส่ ำคญั ส่วนที ่2.3 หน้ำ 12-1 
13. กำรวเิครำะหแ์ละค ำอธบิำยของผูจ้ดักำรกองทรสัต์  ส่วนที ่2.3 หน้ำ 13-1 

   
ส่วนท่ี 3 ข้อมูลเก่ียวกบัการเสนอขายหน่วยทรสัต์   

1. รำยละเอยีดของหน่วยทรสัตท์ีเ่สนอขำย   ส่วนที ่3 หน้ำ 1 
2. กำรจอง กำรจดัจ ำหน่ำย และกำรจดัสรร    ส่วนที ่3 หน้ำ 9 
3. รำคำหน่วยทรสัตใ์นตลำดรอง      ส่วนที ่3 หน้ำ 50 
4. ประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยต่ำง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบักำรเสนอขำยครัง้นี้     ส่วนที ่3 หน้ำ 50 
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สารบญั (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หวัเร่ือง ส่วนท่ี หน้า 
ส่วนท่ี 4 การรบัรองความถกูต้องของข้อมูล     

   
เอกสำรแนบ 1 สญัญำก่อตัง้ทรสัต ์และร่ำงสญัญำก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัแกไ้ขเพิม่เตมิ   
เอกสำรแนบ 2 สรุปรำยงำนประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิของบรษิทัประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิ   
เอกสำรแนบ 3 ประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จและงบประกอบรำยละเอียดก ำไร

จำกกำรลงทุนสุทธติำมสมมตฐิำน ส ำหรบัช่วงประมำณกำรที ่1 ตัง้แต่วนัที ่

1 กรกฎำคม 2567 ถงึวนัที ่31 ธนัวำคม 2567 และช่วงประมำณกำรที ่2 

ตัง้แต่วนัที ่1 มกรำคม 2568 ถงึวนัที ่31 ธนัวำคม 2568   

 

 

เอกสำรแนบ 4 งบกำรเงนิของกองทรสัตส์ ำหรบัปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 และปี 2566   
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ค าจ ากดัความ 

กฎหมำยหลกัทรพัย ์ หมำยถงึ พระรำชบัญญัติหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์  พ.ศ .  2535 
พระรำชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลำดทุน พ.ศ. 2550 ประกำศ
คณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์  ประกำศ
คณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน ประกำศส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกบั
หลกัทรพัย์และตลำดหลกัทรพัย์ รวมถึงหนังสอืเวยีน หนังสอืผ่อนผนั 
หนังสือซักซ้อมควำมเข้ำใจ หนังสืออนุญำต กฎ ระเบียบ ข้อบงัคบั     
และ/หรือเอกสำรอื่นใดที่มีผลใช้บงัคบัตำมกฎหมำยที่ออกโดยอำศยั
อ ำนำจตำมพระรำชบญัญตัหิลกัทรพัย์และตลำดหลกัทรพัย์ พ.ศ. 2535 
และ/หรอื กฎหมำยอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้ทีม่อียู่ในปัจจุบนั และทีไ่ดม้กีำร
แกไ้ขเพิม่เตมิ 

กลุ่มเซน็ทรลัพฒันำ หมำยถงึ บรษิทั เซน็ทรลัพฒันำ จ ำกดั (มหำชน) และบรษิทัย่อย 

กลุ่ม GLAND หมำยถงึ บรษิทั แกรนด ์คำแนล แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) และบรษิทัย่อย 

กลุ่มบุคคลเดยีวกนั หมำยถงึ บุคคลที่มีควำมสมัพนัธ์ในลกัษณะใดลกัษณะหนึ่งหรือหลำยลกัษณะ
ตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุน ที่ ทจ. 49/2555 เรื่อง      
กำรออกและเสนอขำยหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน
อสงัหำรมิทรพัย ์

กลุ่มฮลิตนั หมำยถงึ กลุ่มบรษิทัในเครอื Hilton Worldwide Holdings Inc. 

กองทุนรวม CPNRF หรอื 
CPNRF 

หมำยถงึ กองทุนรวมสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์ CPN รเีทล โกรท  

ขอ้มลูทำงกำรเงนิตำม
สถำนกำรณ์สมมต ิ

หมำยถงึ ประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนเบด็เสรจ็และงบประกอบรำยละเอยีดก ำไร
จำกกำรลงทุนสุทธติำมสมมตฐิำน ส ำหรบัช่วงประมำณกำรที ่1 ตัง้แต่
วั น ที่  1 ก ร กฎ ำ ค ม  2567 ถึ ง วั น ที่  31 ธัน ว ำ ค ม  2567 แ ล ะ                      
ช่วงประมำณกำรที ่2 ตัง้แต่วนัที ่1 มกรำคม 2568 ถงึวนัที ่31 ธนัวำคม 
2568 

คณะกรรมกำร ก.ล.ต. หมำยถงึ คณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย์  

โครงกำรเซน็ทรลั เชยีงใหม ่
แอรพ์อรต์ 

หมำยถงึ ศูนยก์ำรคำ้เซน็ทรลั เชยีงใหม่ แอรพ์อรต์ ส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 

โครงกำรเซน็ทรลั ป่ินเกลำ้ หมำยถงึ ศูนย์กำรค้ำเซ็นทรลั ป่ินเกล้ำ อำคำรส ำนักงำนป่ินเกล้ำ ทำวเวอร์เอ 
และป่ินเกลำ้ ทำวเวอรบ์ ีส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน ซึง่ระยะเวลำกำรเช่ำจะ
สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวำคม 2567 

โครงกำรเซน็ทรลั  
ป่ินเกลำ้ (ช่วงต่ออำยุ) 

หมำยถงึ ศูนย์กำรค้ำเซ็นทรลั ป่ินเกล้ำ อำคำรส ำนักงำนป่ินเกล้ำ ทำวเวอร์เอ 
และป่ินเกล้ำ ทำวเวอร์บี ส่วนที่กองทรัสต์จะเข้ำลงทุนเพิ่มเติมโดย     
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กำรต่ออำยุระยะเวลำกำรเช่ำต่อไปอกีเป็นระยะเวลำ 15 ปี (ตัง้แต่วนัที ่      
1 มกรำคม 2568 และสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวำคม 2582) 

โครงกำรเซน็ทรลั พระรำม 2 หมำยถงึ ศูนย์กำรค้ำเซ็นทรลั พระรำม 2 ส่วนที่กองทรสัต์ลงทุน ซึ่งระยะเวลำ
กำรเช่ำจะสิน้สุดวนัที ่15 สงิหำคม 2568  

โครงกำรเซน็ทรลั พระรำม 2 
(ช่วงต่ออำยุ) 

หมำยถงึ ศูนย์กำรค้ำเซ็นทรัล พระรำม 2  ส่วนที่กองทรัสต์ลงทุนและได้จด
ทะเบยีนสทิธกิำรเช่ำเมื่อวนัที ่31 มนีำคม 2563 โดยมรีะยะเวลำกำรเชำ่ 
30 ปี (ตัง้แต่วันที่ 16 สิงหำคม 2568 และสิ้นสุดวันที่  15 สิงหำคม 
2598) ซึ่งกองทรัสต์จะช ำระค่ำเช่ำ โดยแบ่งช ำระเป็นงวด ๆ ตลอด
ระยะเวลำกำรเช่ำ โดยงวดแรกจะช ำระค่ำเช่ำส ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำ 
10 ปีแรก (ตัง้แต่วนัที ่16 สงิหำคม 2568 และสิ้นสุดวนัที่ 15 สงิหำคม 
2578) 

โครงกำรเซน็ทรลั พระรำม 3 หมำยถงึ ศูนยก์ำรคำ้เซน็ทรลั พระรำม 3 ส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 

โครงกำรเซน็ทรลั ล ำปำง หมำยถงึ ศูนยก์ำรคำ้เซน็ทรลั ล ำปำง ส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 

โครงกำรเซน็ทรลั พทัยำและ
โรงแรมฮลิตนั พทัยำ 

หมำยถงึ ศูนย์กำรคำ้เซน็ทรลั พทัยำ และโรงแรมฮลิตนั พทัยำ ส่วนที่กองทรสัต์
ลงทุน 

โครงกำรเซน็ทรลั มำรนีำ หมำยถงึ ศูนยก์ำรคำ้เซน็ทรลั มำรนีำ ส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 

โครงกำรเดอะ แกรนด ์ 
พระรำม 9 

หมำยถงึ โครงกำรอสงัหำริมทรพัย์ที่กลุ่มบริษัท GLAND ก ำลงัพฒันำ บริเวณ
ถนนพระรำม 9 บนเนื้อที่ประมำณ 73 ไร่ ให้มลีกัษณะเป็นศูนย์กลำง
ย่ำนธุรกิจ (Central Business District) แห่งใหม่ ซึ่งประกอบไปด้วย 
อำคำรส ำนักงำน พื้นที่ค้ำปลกี หอประชุม โรงแรม และอำคำรชุดพกั
อำศยั 

โครงกำรอำคำรส ำนักงำน   
เดอะไนน์ ทำวเวอรส์ 

หมำยถงึ อำคำรส ำนักงำนเดอะไนน์ ทำวเวอรส์ ส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 

โครงกำรอำคำรส ำนักงำน 
ยนูิลเีวอร ์เฮำ้ส ์

หมำยถงึ อำคำรส ำนักงำนยนูิลเีวอร ์เฮำ้ส ์ส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 

จแีลนด ์รที แมเนจเมน้ท ์ หมำยถงึ บรษิทั จแีลนด ์รที แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั 

ซพีเีอน็ พทัยำ หมำยถงึ บรษิทั ซพีเีอน็ พทัยำ จ ำกดั 

ซพีเีอน็ พทัยำ โฮเทล หมำยถงึ บรษิทั ซพีเีอน็ พทัยำ โฮเทล จ ำกดั  

เซน็ทรลัพฒันำ หมำยถงึ บรษิทั เซน็ทรลัพฒันำ จ ำกดั (มหำชน) 

เซน็ทรลัพฒันำ เชยีงใหม ่ หมำยถงึ บรษิทั เซน็ทรลัพฒันำ เชยีงใหม่ จ ำกดั 

เซน็ทรลัพฒันำ ดเีวลลอปเมน้ท ์ หมำยถงึ บรษิทั เซน็ทรลัพฒันำ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั 
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เซน็ทรลัพฒันำ พระรำม 2 หมำยถงึ บรษิทั เซน็ทรลัพฒันำ พระรำม 2 จ ำกดั 

เซน็ทรลัพฒันำ พระรำม 3 หมำยถงึ บรษิทั เซน็ทรลัพฒันำ พระรำม 3 จ ำกดั 

ตลำดหลกัทรพัยฯ์ หมำยถงึ ตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 
และ/หรอืทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุน
เพิม่เตมิครัง้ทีส่ี ่ 

หมำยถงึ 1.     โครงกำรเซน็ทรลั พระรำม 2 (ช่วงต่ออำยุ) 
2.     โครงกำรเซน็ทรลั ป่ินเกลำ้ (ช่วงต่ออำยุ) 

ทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ หมำยถงึ 1.     โครงกำรเซน็ทรลั พระรำม 2  
2.     โครงกำรเซน็ทรลั พระรำม 3 
3.     โครงกำรเซน็ทรลั ป่ินเกลำ้ 
4.     โครงกำรเซน็ทรลั เชยีงใหม่ แอรพ์อรต์ 
5.     โครงกำรเซน็ทรลั พทัยำ และโรงแรมฮลิตนั พทัยำ 
6.     โครงกำรอำคำรส ำนักงำนเดอะไนน์ ทำวเวอรส์  
7.     โครงกำรอำคำรส ำนักงำนยนูิลเีวอร ์เฮำ้ส ์
8.     โครงกำรเซน็ทรลั มำรนีำ 
9.     โครงกำรเซน็ทรลั ล ำปำง 

ทรสัต ี หมำยถงึ บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน ไทยพำณิชย ์จ ำกดั 

ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิ หมำยถงึ ธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) และบรษิัทหลกัทรพัย์ เมย์แบงก์ 
(ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) 

บรษิทัประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิ หมำยถงึ บริษัทประเมินมูลค่ำทรัพย์สินที่ได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน 
คณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย์ 

บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั หมำยถงึ บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนัตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุนว่ำด้วย
หลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั 

แบบแสดงรำยกำรขอ้มลู หมำยถงึ แบบแสดงรำยกำรขอ้มลูกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตฉ์บบันี้  

ประกำศที ่กข. 9/2552 หมำยถงึ ประกำศคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์   
ที่ กข.  9/2552 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในกำรขออนุญำตและกำรอนุญำตให้
ประกอบธุรกจิเป็นทรสัต ี(รวมทัง้ทีม่กีำรแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

ประกำศที ่กร. 14/2555 หมำยถงึ ประกำศคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์   
ที่ กร. 14/2555 เรื่อง หลักเกณฑ์เกี่ยวกับกำรเป็นผู้ก่อตัง้ทรัสต์         
และกำรเป็นทรสัตขีองทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์ (รวมทัง้ที่
มกีำรแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

ประกำศที ่ทจ. 49/2555 หมำยถงึ ประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน ที่ ทจ. 49/2555 เรื่อง กำรออก
และเสนอขำยหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์ 
(รวมทัง้ทีม่กีำรแกไ้ขเพิม่เตมิ) 
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ประกำศที ่ทธ. 27/2559 หมำยถงึ ประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน ที ่ทธ. 27/2559 เรื่อง หลกัเกณฑ ์
เงื่อนไข และวธิกีำรในกำรจดัจ ำหน่ำยหลกัทรพัย์ (รวมทัง้ทีม่กีำรแกไ้ข
เพิม่เตมิ) 

ประกำศที ่สช. 29/2555 หมำยถงึ ประกำศส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย์  
ที่ สช. 29/2555 เรื่อง หลกัเกณฑ์ เงื่อนไข และวธิกีำรในกำรให้ควำม
เห็นชอบผู้จดักำรกองทรสัต์ และมำตรฐำนกำรปฏิบตังิำน (รวมทัง้ทีม่ ี
กำรแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

ประกำศที ่สร. 26/2555 หมำยถงึ ประกำศส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย์  
ที ่สร. 26/2555 เรื่อง ขอ้ก ำหนดเกีย่วกบัรำยกำรและขอ้ควำมในสญัญำ
ก่อตัง้ทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์ (รวมทัง้ทีม่กีำร
แกไ้ขเพิม่เตมิ) 

ประมำณกำรเงนิจ่ำยผูถ้อืหน่วย
ต่อหน่วย 

หมำยถงึ ประมำณกำรเงนิจ่ำยประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย และ/หรอืเงนิคนืทุน
ต่อหน่วย (Cash Distribution Per Unit) 

ประมำณกำรอตัรำเงนิจ่ำยผูถ้อื
หน่วย  

หมำยถงึ ประมำณกำรอตัรำผลตอบแทนเงนิจ่ำยประโยชน์ตอบแทน และ/หรอื
เงนิคนืทุน (Distribution Yield) ซึ่งค ำนวณโดยอ้ำงองิจำกประมำณกำร
งบก ำไรขำดทุนเบด็เสรจ็และงบประกอบรำยละเอยีดก ำไรจำกกำรลงทนุ
สุทธิตำมสมมติฐำน  ส ำหรับช่วงประมำณกำรที่  1 ตั ้งแต่วันที่                  
1 กรกฎำคม 2567 ถึงวนัที่ 31 ธนัวำคม 2567 และช่วงประมำณกำร    
ที ่2 ตัง้แต่วนัที ่1 มกรำคม 2568 ถงึวนัที ่31 ธนัวำคม 2568 โดยอำ้งองิ
จำกสมมติฐำนรำคำหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ที่ออกและเสนอขำยที่ 
11.00 บำท/หน่วย 

ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์หรอื บรษิทัฯ  หมำยถงึ บรษิทั ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท ์จ ำกดั 

ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย หมำยถงึ ธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) และบรษิัทหลกัทรพัย์ เมย์แบงก์ 
(ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) 

ผูเ้ช่ำชว่งทรพัยส์นิ หมำยถงึ บริษัท ซีพีเอ็น พัทยำ โฮเทล จ ำกัด หรือผู้ที่กองทรัสต์ให้เช่ำช่วง
ทรัพย์สินหลักในส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยำ  เพื่อน ำทรัพย์สิน
ดงักล่ำวไปจดัหำประโยชน์ 

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ หมำยถงึ ผูท้ีไ่ดร้บัมอบหมำยจำกกองทรสัต์ หรอืผูจ้ดักำรกองทรสัต์ใหท้ ำหน้ำที่
เกี่ยวกับกำรบริหำรหรือจัดหำประโยชน์จำกทรัพย์สินหลักของ
กองทรสัต์ตำมทีร่ะบุไวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำร
อสงัหำรมิทรพัย ์

ผูเ้สนอขำยหน่วยทรสัต ์ หมำยถงึ บรษิทั ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท ์จ ำกดั 

พ.ร.บ.ทรสัต ์ หมำยถงึ พระรำชบญัญตัิทรสัต์เพื่อธุรกรรมในตลำดทุน พ.ศ. 2550 (รวมทัง้ทีม่ ี
กำรแกไ้ขเพิม่เตมิ) 



ทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

 
 

พ.ร.บ.หลกัทรพัย ์ หมำยถงึ พระรำชบญัญตัหิลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย์ พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ทีม่ ี
กำรแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

ยนูิลเีวอร ์ไทย เทรดดิง้ หมำยถงึ บรษิทั ยนูิลเีวอร ์ไทย เทรดดิง้ จ ำกดั 

รฟม. หมำยถงึ กำรรถไฟฟ้ำขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย 

ศูนยร์บัฝำกหลกัทรพัย ์ หมำยถงึ บรษิทั ศูนยร์บัฝำกหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

สเตอรล์งิ หมำยถงึ บรษิทั สเตอรล์งิ อคีวติี ้จ ำกดั 

อำเซยีน หมำยถงึ สมำคมประชำชำตแิห่งเอเชยีตะวนัออกเฉียงใต้ 

CENTEL หมำยถงึ บรษิทั โรงแรมเซน็ทรลั พลำซำ จ ำกดั (มหำชน) 

COVID-19 หมำยถงึ กำรระบำดของโรคตดิเชือ้ไวรสัโคโรนำ 2019 

CPNCG หมำยถงึ กองทุนรวมสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์CPN คอมเมอรเ์ชยีล โกรท 

CPNREIT หรอื กองทรสัต ์ หมำยถงึ ทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์ CPN รเีทล โกรท  
(CPN Retail Growth Leasehold REIT) 

GLAND หมำยถงึ บรษิทั แกรนด ์คำแนล แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 

GLANDRT หมำยถงึ ทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์ อำคำรส ำนักงำน  
จแีลนด ์ (GLAND Office Leasehold Real Estate Investment Trust) 

SCB หมำยถงึ ธนำคำรไทยพำณิชย ์จ ำกดั (มหำชน) 

SCBAM หมำยถงึ บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน ไทยพำณิชย ์จ ำกดั 

QA หมำยถงึ บรษิทั ควอลติี ้แอพไพรซลั จ ำกดั 

SCA หมำยถงึ บรษิทั กรุงสยำมประเมนิค่ำทรพัยส์นิ จ ำกดั 

TRIS หมำยถงึ บรษิทั ทรสิเรทติง้ จ ำกดั 

 



 

ส่วนที ่1 หน้า 1 

โรงแรม
4.4%

ศนูยก์ารคา้
85.0%

อาคารส านกังาน
10.6%

ส่วนท่ี 1 
สรปุข้อมูลส ำคญัของกองทรสัต์ (Fact Sheet) 

 

ชื่อกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
ชื่อกองทรสัต ์(องักฤษ) CPN Retail Growth Leasehold REIT 
ชื่อย่อหลกัทรพัย์ CPNREIT 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ บรษิทั ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ทรสัต ี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ทีป่รกึษาทางการเงนิ ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) และ บรษิทัหลกัทรพัย ์เมยแ์บงก์ (ประเทศไทย) 
                                  จ ากดั (มหาชน)  
มลูค่าการเสนอขาย  ไม่เกนิ 12,320 ลา้นบาท จ านวนหน่วยทีเ่สนอขาย ไม่เกนิ 1,100 ล้านหน่วย 
ราคาสงูสุดทีจ่ะเสนอขาย ไม่เกนิ 11.20 บาทต่อหน่วย Par ต่อหน่วย  11.7059 บาท/3 
ช่วงเวลาเสนอขาย 23 เมษายน 2567 ถงึ 8 พฤษภาคม 2567  
วนัทีไ่ดร้บัอนุมตัใิหจ้ดัตัง้และจดัการกองทรสัต์ 30 พฤศจกิายน 2560  

☒ Firm underwrite/1 ☐ Best effort/1   

อายุเฉลีย่คงเหลอืถ่วงน ้าหนัก 
ของทรพัยส์นิหลกัประเภทสทิธกิารเช่า (WALE)/2: 

 
(ก่อนระดมทุน) 31.3 ปี 

 
(หลงัระดมทุน) 29.0 ปี 

หมำยเหตุ 
1. ภายหลงัจากการลงนามในสญัญาทีเ่กี่ยวขอ้ง             
2. นับจากวนัที ่1 มกราคม 2568 (รวมสทิธใินการต่ออายุสญัญาเช่า) โดยค านวณจากราคาประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิปัจจุบนั ฉบบัลงวนัที ่31 มกราคม 2566 และราคาประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 
    ฉบบัลงวนัที ่15 มถิุนายน 2566 
3. ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 

สดัส่วนกำรลงทุน  
(ภำยหลงักำรลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ีส่ี) 

100.0% ลงทุนทางตรง 
 
 
 
 
 

ประเภทของทรพัยสิ์น 
(ภำยหลงักำรลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ีส่ี)/1 

 
  

 
 

  
 
 
 
หมำยเหตุ 
1. ค านวณจากราคาประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ ฉบบัลงวนัที ่ 

31 มกราคม 2566 และราคาประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 
ฉบบัลงวนัที ่15 มถินุายน 2566 

มูลค่ำกำรลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ีส่ี/1 
 

 

ระดมทุน ไม่เกนิ 12,320 ลา้นบาท 
กูย้มื ไม่เกนิ 18,000 ลา้นบาท 
มลูคา่ลงทุนรวมในทรพัยส์นิ ไม่เกนิ 25,014.0 ลา้นบาท 

 

วตัถปุระสงคก์ำรใช้เงิน 

    หมำยเหตุ 
    1.  กองทรัสต์จะออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มทุนครัง้ที่ สองเพื่อลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่สี่              

โดยการลงทุนเพิม่เตมิในครัง้นี้ เป็นการลงทุนในสทิธกิารเช่าอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง โดยกองทรสัต์ไม่ไดล้งทุนในทีด่นิอนั
เป็นที่ตัง้ของโครงการ อย่างไรก็ดี กองทรัสต์จะได้รบัสทิธิในการใช้ประโยชน์ในที่ดินดังกล่าว ทัง้นี้ ผู้ลงทุนสามารถ
พิจารณาข้อมูลการเพิ่มทุน และการลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมของกองทรัสต์ ตามที่ระบุในส่วนที่ 2.1 ข้อ 3.2      
“ขอ้มูลเกีย่วกบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ” 

 โครงสร้ำงเงินทุนของกองทรสัต์ ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2566 

สนิทรพัยร์วม 81,367.0 ลา้นบาท 
หนี้สนิรวม 47,908.1 ลา้นบาท 
ส่วนทุน 30,061.1 ลา้นบาท 
ก าไรสะสม 1,196.4 ลา้นบาท 
สดัส่วนการกูย้มื/1  รอ้ยละ 37.3 
การจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอื (Credit Rating) AA- (Negative Outlook)/2 

   หมำยเหตุ 

    1.  อตัราส่วนมูลค่าการกู้ยมืเงนิต่อมูลค่าสนิทรพัยร์วม ไม่รวมหนี้สนิตามสญัญาเช่า 
    2.  ขอ้มูลการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอืโดย TRIS ณ วนัที ่12 กนัยายน 2566 

1. เพื่อลงทุนในโครงการเซ็นทรัล ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) และ/หรือโครงการ  
เซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ)/1 ไม่เกนิ 25,014.0 ลา้นบาท 

2. เพื่อเป็นค่าใชจ้่ายต่าง ๆ  ส าหรบัการระดมทุนและการลงทุนในโครงการดงักลา่ว  
3. เพื่อเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนของกองทรสัต์ 

สทิธกิารเชา่
100.0%
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70.4%

29.6%
สญัญาเชา่อตัราคงที ่
(Fixed Rent)

สญัญาเชา่สว่นแบ่งรายได ้
(Turnover Rent)

ส านกังาน
33.4%

สถาบนัเสรมิความงาม
31.5%

สถาบนัศกึษาและกวดวชิา
17.9%ประเภทอืน่ ๆ

17.2%

สนิคา้แฟชัน่
27.1%

อาหารและเครือ่งดืม่
22.0%

สนิคา้และบรกิารเพือ่
ความบนัเทงิ

4.3%

สนิคา้เทคโนโลยแีละ
อเิลก็ทรอนกิส์

15.6%

ประเภทอืน่ ๆ
31.0%
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-
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เงนิกู้ หุน้กู้

สิทธิกำรเช่ำคงเหลือเฉล่ียถ่วงน ้ำหนัก (WALE) 
(% สิทธิกำรเช่ำทัง้หมด)/1 

 
 

 รำยละเอียดกำรครบก ำหนดช ำระของเงินกู้ยืม 
ของกองทรสัต์ในปัจจบุนั (ล้ำนบำท)/1 

  หมำยเหตุ  
1. นับจากวนัที่ 1 มกราคม 2568 (รวมสทิธิในการต่ออายุสญัญาเช่า) โดยค านวณจากราคาประเมนิ

มูลค่าทรพัย์สนิทีล่งทุนอยู่เดิม ฉบบัลงวนัที ่31 มกราคม 2566 และราคาประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิที่
จะลงทุนเพิม่เตมิ ฉบบัลงวนัที ่15 มถิุนายน 2566 

          หมำยเหตุ 
          1.  ขอ้มูล ณ วนัที ่30 กนัยายน 2566 
 

อตัรำกำรต่ออำยุสญัญำของผู้เช่ำเดิม/1 

 หมำยเหตุ  
 1. เฉพาะสญัญาเช่าทีม่รีะยะเวลาการเช่ามากกว่า 1 ปี 
 2. ขอ้มูลงวด 9 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยายน 2566 
 

ปี ทรพัยสิ์น
ท่ีลงทุน
อยู่เดิม 

เซน็ทรลัป่ินเกล้ำ 
(ช่วงต่ออำยุ) 

เซน็ทรลั
พระรำม 2 

(ช่วงต่ออำยุ) 
  ศูนยก์ารคา้ ส านักงาน ศูนยก์ารคา้ 

2563 96.9% 95.3% 71.7% 94.8% 
2564 91.4% 100.0% 98.3% 93.8% 
2565 99.0% 100.0% 98.5% 98.8% 
2566/2 96.8% 98.5% 98.1% 97.1% 

สดัส่วนกำรเช่ำพื้นท่ีตำมประเภทของสญัญำเช่ำ  
เฉพำะโครงกำรศนูยก์ำรค้ำ (% รำยได้ค่ำเช่ำ)/1 

          
 
 
 
 
 
 
 
          
           
          หมำยเหตุ 
          1.  ค านวณจากรายไดค้่าเช่าและบรกิารงวด 9 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยายน 2566 
 

s 

สดัส่วนผู้เช่ำแยกตำมธรุกิจ (% ของรำยได้คำ่เช่ำ)/1 
ทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ 

ศนูยก์ำรค้ำ อำคำรส ำนักงำน 

 

 

ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีส่ ี:่ โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงตอ่อายุ) 
ศนูยก์ำรค้ำ อำคำรส ำนักงำน 

  

หา้งสรรพสนิคา้
4.7%

สนิคา้และบรกิารเพือ่
ความบนัเทงิ
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อาหารและเครือ่งดืม่
19.6%สนิคา้แฟชัน่

22.7%

สนิคา้เทคโนโลยแีละ
อเิลก็ทรอนกิส์

15.4%

ประเภทอืน่ ๆ
34.7%
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ศนูยก์ารคา้

ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีส่ ี:่ โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 
ศนูยก์ำรค้ำ 

 
 

  
 

 
 
 
  

ทรพัยส์นิภายหลงัการลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีส่ ี ่
ศนูยก์ำรค้ำ 

 

อำคำรส ำนักงำน 

 

หมำยเหตุ 
1.  ค านวณจากรายไดค้่าเช่าและบรกิารงวด 9 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยายน 2566 

สดัส่วนช่วงระยะเวลำกำรครบก ำหนดสญัญำเช่ำของผู้เช่ำ (%ของรำยได้คำ่เช่ำ)/1 

ทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีส่ ี ่
  

โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) 
 

โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
หมำยเหตุ 
1.  ค านวณจากรายไดค้่าเช่าและบรกิารส าหรบัเดอืนกนัยายน 2566 โดยไม่รวมพืน้ทีท่ีม่อีายุสญัญาเช่าน้อยกว่า 1 ปีในฐานการค านวณ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หา้งสรรพสนิคา้
4.8%

สนิคา้และบรกิารเพือ่
ความบนัเทงิ

4.1%

อาหารและเครือ่งดืม่
21.2%

สนิคา้แฟชัน่
22.0%

สนิคา้เทคโนโลยแีละ
อเิลก็ทรอนกิส์

15.0%

ประเภทอืน่ ๆ
32.9%

หา้งสรรพสนิคา้
11.9%

อาหารและเครือ่งดืม่
21.5%

สนิคา้แฟชัน่
17.6%

สนิคา้และบรกิารเพือ่
ความบนัเทงิ

4.1%

สนิคา้เทคโนโลยแีละ
อเิลก็ทรอนกิส์

15.7%

ประเภทอืน่ ๆ
29.2%

ส านกังาน
73.4%

สถาบนัศกึษาและกวดวชิา
5.3%

สถาบนัเสรมิความงาม
9.4%

ธุรกจิประเภทอืน่ ๆ
11.9%

21.2%

47.9%

24.9%

6.0%
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สดัส่วนรำยได้ท่ีได้รบัจำกผู้เช่ำ 10 อนัดบัแรก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
หมำยเหตุ 
1.  ค านวณจากรายไดค้่าเช่าและบรกิารงวด 9 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยายน 2566 
 

 ผู้เช่ำ 10 อนัดบัแรก (ศนูยก์ำรค้ำ)  % ของรำยได้/1 
1. บรษิทั สรรพสนิคา้เซน็ทรลั จ ากดั 2.4% 
2. บรษิทั ทร ูคอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 1.8% 
3. บรษิทั คอมเซเว่น จ ากดั (มหาชน) 1.5% 
4. บรษิทั ยนูิโคล่ (ประเทศไทย) จ ากดั 1.4% 
5. บรษิทั เซน็ทรลั เรสตอรองส ์กรุ๊ป จ ากดั  1.2% 
6. บรษิทั ยสัปาล จ ากดั (มหาชน) 1.2% 
7. บรษิทั เซน็ทรลั วตัสนั จ ากดั 1.1% 
8. ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน)  1.1% 
9. บรษิทั แอดวานซ์ อนิโฟร ์เซอรว์สิ จ ากดั (มหาชน)  1.1% 
10. บรษิทั เดอะ ไมเนอร ์ฟู้ด กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 0.9% 

 รวม 13.7% 

ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ีส่ี 

ทรพัยส์นิที ่
จะลงทุนเพิม่เตมิ 

มลูค่าการลงทุน 
(ลา้นบาท) 

ราคาประเมนิตามวธิรีายได ้ 
(Income Approach) 

(ลา้นบาท)/1 

บรษิทัประเมนิ 
มลูค่าทรพัยส์นิ 

มลูค่าลงทุนสงูกว่า
ราคาประเมนิต ่าสุด 

โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ 
(ช่วงตอ่อายุ) 

ไม่เกนิ 12,161.0 
12,308.0 

บรษิทั กรุงสยามประเมนิ
ค่าทรพัยส์นิ จ ากดั 

ประมาณ 1.24% 
12,013.0 

บรษิทั ควอลติี้  
แอพไพรซลั จ ากดั 

โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 
(ช่วงตอ่อายุ) 

ไม่เกนิ 12,853.0 
13,010.0 

บรษิทั กรุงสยามประเมนิ
ค่าทรพัยส์นิ จ ากดั 

12,695.0 
บรษิทั ควอลติี้  

แอพไพรซลั จ ากดั 
หมำยเหตุ  
1. ราคาประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิโดยบรษิทั กรุงสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ จ ากดั และบรษิทั ควอลติี้ แอพไพรซลั จ ากดั ตามรายงานประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ ฉบบัลงวนัที ่15 มถิุนายน 2566 อนึ่ง ผูล้งทุนสามารถ

พจิารณารายละเอยีดของรายงานประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิไดต้าม QR Code ดา้นล่าง 

 
โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 

  

 
บรษิทั กรุงสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ จ ากดั 

 
บรษิทั ควอลติี้  

แอพไพรซลั จ ากดั 
 

  

 
บรษิทั กรุงสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ จ ากดั 

 
บรษิทั ควอลติี้  

แอพไพรซลั จ ากดั 
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ผู้ถือหน่วยทรสัต์รำยใหญ่ ณ วนัท่ี 23 พฤศจิกายน 2566 

ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
จ ำนวนหน่วยทรสัต์ 

(หน่วย) 
สดัส่วนกำรถือ
หน่วยทรสัต์  

1. เซน็ทรลัพฒันา  661,697,175 25.77% 
2. ส านักงานประกนัสงัคม 180,723,500 7.04% 
3. บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 115,892,862 4.51% 
4. ธนาคาร ออมสนิ 64,072,393 2.50% 
5. Deutsche Bank AG Singapore PWM 62,224,741 2.42% 

 

Foreign Limit : 100.00% Current Foreign Holding : 4.61% 

  

นโยบำยกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทน: 
• ไม่น้อยกว่ำร้อยละ 90 ของ

ก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแล้วใน
แต่ละรอบปีบญัช ี

• ประโยชน์ตอบแทนจะจ่าย
ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่
น้อยกว่ำปีละ 2 ครัง้ และจะ
จ่ายภายใน 90 วนั นับแต่วนั
สิ้ น ร อบ ปีบัญชีห รือ รอบ
ระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่าย
ป ร ะ โ ย ช น์ ต อบ แทนนั ้น 
แลว้แต่กรณ ี

 
 
 
 
 

ผลกำรด ำเนินงำน 

ส ำหรบังวด 

ต่อหน่วยทรสัต์ (บำทต่อหน่วย)/1 

ประโยชน์ 

ตอบแทนรวม 
เงินลดทุน 

รวมประโยชน์

ตอบแทนและ

เงินลดทุน 

ปี 2560 - 0.2879 0.2879 

ปี 2561 1.6170 - 1.6170 

ปี 2562 1.6230 - 1.6230 

ปี 2563 0.2707 0.4712 0.7419 

ปี 2564 0.0552 0.5480 0.6032 

ปี 2565 0.8221 0.3148 1.1369 

ปี 2566  1.0510 0.0750 1.2600 

รวม 5.4390 1.6969 7.1359 
หมำยเหตุ  

1. ค านวณจากรอบผลประกอบการในปีนัน้ ๆ ตามทีม่กีารเปิดเผยในเวบ็ไซต์ตลาดหลกัทรพัยฯ์  
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ประมำณกำรผลตอบแทนระยะสัน้ของกองทรสัต์ตัง้แต่ 
วนัท่ี 1 กรกฎำคม 2567 ถึง 31 ธนัวำคม 2567 และวนัท่ี 1 มกรำคม 2568 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 

สมมติฐำนรำคำเสนอขำย ราคาเสนอขาย 11.00 บาทต่อหน่วย/2 ราคาเสนอขายสงูสุด 11.20 บาทต่อหน่วย 

กรณีท่ีกองทรสัต์ออกและเสนอขำย
หน่วยทรสัต์เพ่ิมทุน 
จ ำนวนไม่เกิน 1,100 ล้ำนหน่วย 

1 ก.ค. 67 – 31 ธ.ค. 67 
ช่วงประมำณกำรท่ี 1 

(6 เดือน)  

1 ม.ค. 68 – 31 ธ.ค. 68 
ช่วงประมำณกำรท่ี 2 

(12 เดือน) 

1 ก.ค. 67 – 31 ธ.ค. 67 
ช่วงประมำณกำรท่ี 1 

(6 เดือน)  

1 ม.ค. 68 – 31 ธ.ค. 68 
ช่วงประมำณกำรท่ี 2 

(12 เดือน) 

ประมาณการเงนิจ่ายผูถ้อืหน่วยต่อ
หน่วย (หน่วย: บาท/หน่วย) 

0.5250 1.1400 0.5251 1.1400 

  ประมาณเงนิจ่ายในรปูแบบประโยชน์
ตอบแทน/1 

0.5250 1.1400 0.5251 1.1400 

  ประมาณเงนิจ่ายในรปูแบบเงนิคนืทุน/1 - - - - 
ประมาณการอตัราเงนิจ่ายผูถ้อืหน่วย รอ้ยละ 4.77 

(ส าหรบั 6 เดอืน)  
หรอื เทยีบเท่ารอ้ย
ละ 9.55 ต่อปี  

รอ้ยละ 10.36 ต่อปี 

รอ้ยละ 4.69 
(ส าหรบั 6 เดอืน)  
หรอื เทยีบเท่ารอ้ย
ละ 9.38 ต่อปี  

รอ้ยละ 10.18 ต่อปี 

สดัส่วนกำรกู้ยืมของกองทรสัต์
ภำยหลงักำรลงทุน 
ตำมหลกัเกณฑ ์ก.ล.ต./3 

รอ้ยละ 26.8 รอ้ยละ 42.7 รอ้ยละ 26.5 รอ้ยละ 42.4 

สดัส่วนกำรกู้ยืมของกองทรสัต์
ภำยหลงักำรลงทุนแบบปรบัปรงุ/4 

รอ้ยละ 36.4 รอ้ยละ 49.8 รอ้ยละ 36.0 รอ้ยละ 49.5 
 

หมำยเหตุ 
1. การแยกรายการประมาณการเงนิจ่ายผูถ้ือหน่วยต่อหน่วยเป็นประโยชน์ตอบแทนหรอืเงนิคนืทุน อ้างอิงจากประมาณการงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จและงบประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธติาม

สมมตฐิาน ส าหรบัช่วงประมาณการที ่1 ตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม 2567 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และช่วงประมาณการที ่2 ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2568 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 
2. ประมาณการอตัราเงนิจ่ายผูถ้อืหน่วยดงักล่าว ค านวณจากราคาหน่วยทรสัต์ที่ 11.00 บาท/หน่วย ซึ่งเป็นเพยีงการแสดงการประมาณการส าหรบัช่วงประมาณการที ่1 และช่วงประมาณการที ่2 ซึ่งค านวณโดย

อา้งองิจากประมาณการงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็และงบประกอบรายละเอยีดก าไรจากการลงทุนสุทธติามสมมตฐิาน ส าหรบัช่วงประมาณการที ่1 และช่วงประมาณการที ่2 ซึ่งใชส้มมตฐิานราคาหน่วยทรสัต์ที่
ออกและเสนอขายที ่11.00 บาท/หน่วย เช่นเดยีวกนั 

3. สัดส่วนการกู้ยืมเงนิค านวณจากมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ภายหลงัที่ลงทุนในโครงการเซ็นทรัล ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) และภายหลังช า ระค่าเช่า 10 ปีแรก ของโครงการเซ็นทรัล พระราม 2             
(ช่วงต่ออายุ) ส าหรบัช่วงประมาณการที่ 2 อนึ่ง หนี้สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ (Lease Liability) ของโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ส่วนที่ยงัไม่ได้ช าระ ไม่ถือเป็นการกู้ยมืตามหลกัเกณฑ์ของ
ส านักงาน ก.ล.ต. ทัง้นี้ สดัส่วนการกู้ยมืของกองทรสัต์อาจจะมกีารเปลี่ยนแปลงไปภายหลงัการระดมทุนเพื่อเข้าลงทุนในโครงการเซ็นทรลั ป่ิ นเกล้า (ช่วงต่ออายุ) และ ภายหลงัช าระค่าเช่า 10 ปีแรก ของ
โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ในปี 2568 ซึ่งขึน้อยู่กบัโครงสรา้งการระดมทุนในขณะนัน้ 

4. สดัส่วนการกู้ยมืเงนิของกองทรสัต์ภายหลงัการลงทุนแบบปรบัปรุง ซึ่งค านวณตามหลกัเกณฑ์ของส านักงาน ก.ล.ต. และ ปรบัปรุงมูลค่าทรพัย์สิ นรวมของกองทรสัต์ด้วยการหกัด้วยมูลค่าของหนี้สนิตาม   
สญัญาเช่าทางการเงนิ 

ประมำณกำรผลตอบแทนระยะยำวของกองทรสัต์/1 

อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return: IRR) ของผู้ลงทุนของกองทรสัต์ภายหลังการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่สี่ของ
กองทรสัตอ์ยู่ทีป่ระมาณรอ้ยละ 11.17/2 

สมมติฐำนส ำคญัในกำรค ำนวณ IRR  
กระแสเงนิสดจากทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุน
เพิม่เตมิครัง้ทีส่ ี ่ค านวณจากรายงาน
ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทัประเมนิ
มลูค่าทรพัยส์นิ ฉบบัลงวนัที ่

15 มถิุนายน 2566 

ค่าใชจ้่ายระดบักองทรสัตต์ามสญัญา/3  ไม่เกนิ 2.00% ของ   
มลูค่าทรพัยส์นิรวม 

สมมตฐิานอตัราดอกเบีย้เงนิกู้ ไม่เกนิ MLR – 1.5%  
 

 
 
 

ประมำณกำร 
อตัรำผลตอบแทน 
ระยะยำว  
(Expected IRR) 
ภำยหลงักำรลงทุน
เพ่ิมเติมครัง้ท่ีส่ี 

11.17% 
(ทีร่าคาเสนอขาย 

11.00 บาทต่อหน่วย) 
10.93% 

(ทีร่าคาเสนอขาย
สงูสุด 11.20 บาทต่อ

หน่วย) 

หมำยเหตุ 
1. ประมาณการอตัราผลตอบแทนระยะยาวจดัท าโดยอ้างองิสมมตฐิานในอนาคตหลายประการ ซึ่งอยู่ภายใต้ความไม่แน่นอนและความเสีย่งทางธุรกจิ เศรษฐกจิ การเมอืงและการแข่งขนั จงึอาจท าใหผ้ลทีเ่กดิขึน้

จรงิแตกต่างอย่างมนีัยส าคญัจากทีป่ระมาณการไว ้ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์และทีป่รกึษาทางการเงนิจงึไม่สามารถรบัรองไดว่้าผูล้งทุนจะไดร้บัอตัราผลตอบแทนระยะยาวตามประมาณการอตัราผลตอบแทน
ระยะยาวดงักล่าว 
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2. อา้งองิจากสมมตฐิานตามรายงานสอบทานประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิครัง้ล่าสุดส าหรบัทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ และสมมตฐิานตามรายงานประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของบรษิทักรุงสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ จ ากดั 
และบรษิัท ควอลิตี้ แอพไพรซลั จ ากดั ส าหรบัโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) และโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ฉบบัลงวนัที่ 15 มถิุนายน 2566 (ราคาประเมนิ ณ วนัที่ 1 มกราคม 
2568 ส าหรับโครงการเซ็นทรัล ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) และวันที่ 16 สิงหาคม 2568 ส าหรับโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ)) และสมมติฐานในการจัดท ารายงานและข้อมูลทางการเงนิตาม
สถานการณ์สมมตสิ าหรบัช่วงประมาณการที ่1 ตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม 2567 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และช่วงประมาณการที ่2 ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2568 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 โดยมสีมมตฐิาน
ราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์ทีอ่อกและเสนอขายเพิม่เตมิที ่11.00 บาทต่อหน่วย และเงนิกู้ยมืเพิม่เตมิทีป่ระมาณ 2,322 ลา้นบาท ส าหรบัโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) และกู้ยมืเงนิทัง้จ านวนส าหรบั
โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ทีป่ระมาณ 13,424 ลา้นบาท ทัง้นี้ ราคาเสนอขายสุดทา้ย จ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ะออกและเสนอขายสุดท้าย และจ านวนเงนิกู้ยมืทีใ่ช ้อาจแตกต่างจากสมมตฐิานที่
ใชใ้นการจดัท ารายงานและขอ้มูลทางการเงนิตามสถานการณ์สมมตดิงักล่าว โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณาจากปัจจยัต่าง ๆ ในช่วงทีม่กีารเสนอขายหน่วยทรสัต์ ซึ่งรวมถงึ สภาพตลาดเงนิ ตลาดทุน และ
ผลการส ารวจความต้องการของผูล้งทุนสถาบนั (Bookbuilding) เป็นต้น 

3. เฉพาะส่วนทีเ่ป็นค่าใชจ้่ายหลกัในการบรหิารจดัการกองทรสัต์ ไดแ้ก่ ค่าธรรมเนียมรายปีของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ค่าธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้กบ็รกัษาทรพัยส์นิ โดยอา้งองิเพดานตามทีร่ะบุในส่วนที ่2.2 ขอ้ 10 
“ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทัง้หมดทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต์” 
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2566
รายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์    
รายไดสุ้ทธจิากอสงัหารมิทรพัย ์    

ผลกำรด ำเนินงำนของทรพัยสิ์นท่ีลงทุนอยู่เดิม 
รายได ้(ลา้นบาท) 

 
 
 
 
 
 
 

 

อตัราการเช่าพืน้ที/่การเขา้พกัเฉลีย่/1(%) 
 

 

อตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร/เดอืน)   
 

อตัราค่าหอ้งพกัเฉลีย่ (บาท/หอ้ง/คนื) 
 

หมำยเหตุ 
1. อตัราการเขา้พกัเฉลีย่ของโครงการโรงแรม ไดร้บัผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของเชื้อไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ตัง้แต่ต้นปี 2563 ต่อเนื่องมาถงึไตรมาส 1 ปี 2565 

3 
ผลกำรด ำเนินงำนของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ีส่ี 

โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 
รายได ้(ลา้นบาท) 

 
รายได ้(ลา้นบาท) 

อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ (%) อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ (%) 
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2566รายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์    
รายไดสุ้ทธจิากอสงัหารมิทรพัย ์    
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ตวัเลขทำงกำรเงินท่ีส ำคญั หน่วย 
 

ปีส้ินสุด 
31 ธนัวำคม 

2564 

ปีส้ินสุด  
31 ธนัวำคม 

2565 

ปีส้ินสุด  
31 ธนัวำคม 

2566 
รายไดค้่าเช่าและบรกิาร ลา้นบาท 3,501.6 4,863.6 5,728.0 

รายไดอ้ื่น/1 ลา้นบาท 25.6 23.1 48.8  
ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงนิ ภาษเีงนิได ้ค่า
เสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA)/2 

ลา้นบาท 3,059.0 4,472.6 5,593.9 

ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงนิ ภาษเีงนิได ้ค่า
เสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่ายทีป่รบัปรุง  
(Adjusted EBITDA)/2 

ลา้นบาท 2,569.9 3,754.7 4,542.3 

ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ ลา้นบาท 376.8 1,393.3 2,183.5   

ก าไรจากการลงทุนสุทธติ่อหน่วย (EPU) บาท 0.1467 0.5425 0.8503 

เงนิจ่ายใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต ์ บาท 0.6032 1.1369 1.1260 

   ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (DPU) บาท 0.0552 0.8221 1.0510 
   เงนิลดทุนต่อหน่วย บาท 0.5480 0.3148 0.0750 

หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัยร์วม/3 เท่า 0.29 0.29 0.27 
ตน้ทุนทางการเงนิ/4 รอ้ยละ 2.63 2.74 2.96 

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรม
ด าเนินงาน 

ลา้นบาท (3,818.2) 3,707.4 3,557.1 

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมจดัหาเงนิ ลา้นบาท 3,815.3 (2,824.8) (4,636.5)  
เงนิสดสุทธเิพิม่ขึน้ (ลดลง) สุทธ ิ ลา้นบาท (2.9) 882.7 (1,079.4)  

สนิทรพัยส์ุทธ ิ(NAV) ลา้นบาท 33,818.8 33,277.2 33,458.9 

สนิทรพัยส์ุทธติอ่หน่วย บาท 13.1691 12.9582 13.0289   

ราคาหน่วยทรสัต์ / NAV/5 เท่า 1.53 1.50 0.87 
อตัราผลตอบแทน (Dividend Yield)  รอ้ยละ 0.27 4.22 9.30 

มลูค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาด ลา้นบาท 51,874.3 50,076.7 29,018.8  

ราคาปิด ณ สิน้งวด/6 บาท 20.20 19.50 11.30 

จ านวนหน่วยทรสัต์ ณ สิน้งวด ลา้นหน่วย 2,568 2,568 2,568 
หมำยเหตุ 
1. ประกอบดว้ย รายไดด้อกเบี้ยและรายไดอ้ื่น ๆ อาท ิค่ารือ้ถอนพืน้ทีค่นืหลงัจากหมดสญัญา, รายไดส้นับสนุนการจดักจิกรรมต่าง ๆ, ค่าเคลมประกนัภยั และค่าปรบัจากการยกเลกิสญัญาเช่าก่อนก าหนด 
2. รายละเอยีดในการค านวณ จะระบุอยู่ในส่วนที ่2.3 ขอ้ 12.1.5  “ขอ้มูลทางการเงนิทีไ่มใ่ชห่ลกัการบญัชทีีย่อมรบักนัทัว่ไป (Non-GAAP)” 
3. ค านวณจาก (เงนิกู้ยมื + หุน้กู)้ / รวมสนิทรพัย ์
4. ค านวณจากต้นทุนทางการเงนิเฉลีย่ 12 เดอืนยอ้นหลงั (ไม่รวมหนี้สนิตามสญัญาเช่า) / หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยเฉลีย่ 
5. ค านวณจากมูลค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาด / สนิทรพัยส์ุทธ ิ(NAV) 
6. อา้งองิจาก SETSMART 
 

อตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร/เดอืน) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

อตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ (บาท/ตารางเมตร/เดอืน)  
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กำรวิเครำะห์และค ำอธิบำยของผู้จดักำรกองทรสัต์ถึงกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงินของกองทรสัต์ 
           ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 และวนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัต์มสีนิทรพัยร์วมจ านวน 78,971.5 ล้าน
บาท 80,316.8 ลา้นบาท และ 81,367.0 ลา้นบาท ตามล าดบั มหีนี้สนิรวมจ านวน 45,152.7 ลา้นบาท 47,039.6 ลา้นบาท และ 47,908.2 ลา้น
บาท ตามล าดบั และมสีนิทรพัยส์ุทธจิ านวน 33,818.8 ลา้นบาท 33,277.2 ลา้นบาท และ 33,458.9 ลา้นบาท ตามล าดบั  

          ส าหรบังวด 12 เดือนสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 และวนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัต์มรีายได้รวม
จ านวน 3,527.2 ลา้นบาท 4,886.7 ลา้นบาท และ 5,776.8 ลา้นบาท ตามล าดบั ซึง่รายไดห้ลกัมาจากรายไดค้่าเช่าและบรกิารจ านวน 3,501.6 
ลา้นบาท 4,863.6 ลา้นบาท และ 5,728.0 ลา้นบาท ตามล าดบั 

          ทัง้นี้ ส าหรบังวด 12 เดอืนสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัต์มรีายได้รวมลดลง 542.4 ล้านบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 13.3 จาก
งวดเดยีวกนัของปีก่อน โดยมสีาเหตุุหลกัมาจากผลกระทบจากสถานการณ์ COVID-19 ส่งผลใหม้กีารช่วยเหลอืผูเ้ช่าด้วยการใหส้่วนลดค่า
เช่า รวมถงึมกีารยกเวน้ค่าเช่าคงทีส่ าหรบัโครงการโรงแรม ฮลิตนั พทัยา ในไตรมาส 1 ถงึไตรมาส 3 ของปี 2564 อย่างไรกด็ ีส าหรบังวด 12 
เดอืนสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 และวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัต์มรีายไดร้วมเพิม่ขึน้ 1,359.5 ลา้นบาท และ 890.1 ลา้นบาท หรอื
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 38.5 และรอ้ยละ 18.2 จากงวดเดยีวกนัของปีก่อน ตามล าดบั โดยมสีาเหตุุหลกัมาจากการลดลงของส่วนลดค่าเช่า การจดั
พืน้ทีก่จิกรรมส่วนกลางและรายไดค้่าเช่าตามส่วนแบ่งยอดขายทีเ่พิม่ขึน้ รวมถงึการเพิม่ขึน้ของรายไดค้่าเช่าจากธุรกจิโรงแรม  

         ส าหรบังวด 12 เดอืนสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 และวนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัต์มคี่าใช้จ่ายรวม
จ านวน 3,150.3 ล้านบาท 3,493.4 ล้านบาท และ 3,593.3 ล้านบาท ตามล าดบั ซึ่งค่าใช้จ่ายหลกัมาจากต้นทุนทางการเงนิจ านวน 2,193.1 
ลา้นบาท 2,361.4 ลา้นบาท และ 2,499.7 ลา้นบาท ตามล าดบั 

         ทัง้นี้ กองทรสัต์มีการบันทึกดอกเบี้ยจ่ายจากหนี้สินตามสญัญาเช่าซึ่งเป็นรายการที่ไม่ใช่เงินสด ที่เกิดขึ้นจากการบันทึกบัญชี      
สญัญาเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 ส าหรบัช่วงต่ออายุ 30 ปี ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่องสญัญาเช่า       
(TFRS 16) งวด 12 เดือนสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 และวนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 จ านวน 1,593.8 ล้านบาท 
1,736.5 ลา้นบาท และ 1,832.6 ลา้นบาท ตามล าดบั 

        ส าหรบังวด 12 เดอืนสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 และวนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัต์มกี าไรจากการ
ลงทุนสุทธจิ านวน 376.8 ลา้นบาท 1,393.3 ลา้นบาท และ 2,183.5 ลา้นบาท ตามล าดบั   

 
 
 

ค่ำธรรมเนียมและ 
ค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด 

อตัรำท่ีคำดว่ำจะเรียกเกบ็  
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

อตัรำส่วนของ    
ก ำไรสุทธิ    

(ประมำณกำรปี 
2567)/1 

1. ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์  ไม่เกนิรอ้ยละ 1.00 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์นิรวม แต่ทัง้นี้จะไม่น้อยกว่า 15 
ลา้นบาทต่อปี ในปี 2561 โดยมอีตัราการเพิม่รอ้ยละ 3 ต่อปี  

11.1% 

2. ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษา
ทรพัยส์นิ 

ไม่เกนิรอ้ยละ 1.00 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์นิรวม แต่ทัง้นี้จะไม่น้อยกว่า 20 
ล้านบาทต่อปี ทัง้นี้  ไม่รวมค่าธรรมเนียมการจัดการกองทุนรวมหรือ
ค่าธรรมเนียมตราสารอื่นใดที่กองทรสัต์สามารถเขา้ลงทุนและได้พจิารณา
เข้าลง ทุน เนื่ องจากการรับหน้าที่ เ ป็นผู้จัดการกอง ทุนรวมหรือ                   
ผูอ้อกตราสารดงักล่าวโดยทรสัต ี

1.4% 

3. ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม น า ย ท ะ เ บี ย น
หน่วยทรสัต์ 

ตามทีน่ายทะเบยีนหน่วยทรสัตก์ าหนด 0.2% 

4. ค่าธรรมเนียมทีป่รกึษาทางการเงนิ ตามทีจ่่ายจรงิ ไม่ไดเ้รยีกเกบ็/2 
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ค่ำธรรมเนียมและ 
ค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด 

อตัรำท่ีคำดว่ำจะเรียกเกบ็  
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

อตัรำส่วนของ    
ก ำไรสุทธิ    

(ประมำณกำรปี 
2567)/1 

5. ค่าธรรมเนียมในการจัดจ าหน่ าย
หน่วยทรสัต์และค่านายหน้า: ส าหรบั 
การออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ครัง้
แรก และส าหรบัการเสนอขายเพิม่เตมิ 
เพื่อเพิม่เงนิทุนของกองทรสัต์ในคราว
ต่อ ๆ ไป 

คราวละไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทีร่บัประกนัการจดัจ าหน่าย ไม่ไดเ้รยีกเกบ็/2 

6. ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหารมิทรพัย์ 
( ส า ห รั บ ท รั พ ย์ สิ น ส่ ว น ที่ เ ป็ น
ศูนยก์ารคา้และอาคารส านักงาน) 

ไม่ เกินร้อยละ  0.28 ต่อปีของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 
(Investment Properties) จากรายงานมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ที่
รบัรองโดยทรสัตีของกองทรสัต์ในแต่ละเดือน ซึ่งค านวณ  ณ วนัท าการ
สุดทา้ยของเดอืน ทัง้นี้ ไม่รวมมลูค่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนประเภท
โรงแรม 

6.8% 

7. ค่ านายหน้า ในการหาผู้ เ ช่ าพื้นที่
ศูนยก์ารคา้ 

ค านวณจากอตัราค่าเช่ารายเดอืนของผูเ้ช่ารายนัน้ ๆ  7.2% 

1)  ในกรณีผูเ้ช่ารายเดมิต่อสญัญา ไม่เกนิ 0.5 เดอืน  

2)  ในกรณีท าสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่ ม ี4 
อตัราขึน้อยู่กบัอายุสญัญาเช่า 
-  ผูเ้ช่าทีท่ าสญัญาเช่าอายุไม่ถงึ 1 ปี 
-  ผู้เช่าที่ท าสัญญาเช่าอายุ ตัง้แต่     

1 ปีขึน้ไปแต่ไม่ถงึ 3 ปี 
-  ผูเ้ช่าที่ท าสญัญาเช่าอายุตัง้แต่ 3 ปี

ขึน้ไป 
-  ผู้เช่าที่ท าสัญญาเช่าอายุมากกว่า         

3 ปีและผูเ้ช่าไดช้ าระค่าสทิธกิารเช่า
ล่วงหน้า (ค่าเซง้)         

 

 
 

ไม่เกนิ 0.5 เดอืน 
ไม่เกนิ 1.0 เดอืน 

 
ไม่เกนิ 1.5 เดอืน 

 
ไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ของค่าสทิธกิารเช่า 

ล่วงหน้าทีไ่ดร้บัจากผูเ้ช่า 
 
ทัง้นี้ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะคดิค่านายหน้าส าหรบัสญัญาทีม่อีายตุัง้แต่ 
1 เดือนขึ้นไป แต่จะไม่คิดค่านายหน้าส าหรบัสญัญาบริการพื้นที่ส่งเสรมิ
การขาย (Promotion Area) และสัญญาที่เกี่ยวข้องกบัสื่อโฆษณาต่าง ๆ 
เช่น Video Wall และ Light Box เป็นตน้ 

 

8. ค่านายหน้าในการหาผูเ้ช่าพืน้ทีอ่าคาร
ส านักงาน 

ค านวณจากอตัราค่าเช่ารายเดอืนของผูเ้ช่ารายนัน้ ๆ  0.4% 

1)    ในกรณีผูเ้ช่ารายเดมิต่อสญัญา ไม่เกนิ 0.5 เดอืน  

2)  ในกรณีท าสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่ ม ี3 
อตัราขึน้อยู่กบัอายุสญัญาเช่า 
-  ผูเ้ช่าทีท่ าสญัญาเช่าอายุไม่ถงึ 3 ปี 
-  ผูเ้ช่าที่ท าสญัญาเช่าอายุตัง้แต่ 3 ปี 

ขึน้ไป 
-  ผู้เช่าที่ท าสัญญาเช่าอายุมากกว่า         

3 ปีและผูเ้ช่าไดช้ าระค่าสทิธกิารเช่า
ล่วงหน้า (ค่าเซง้)         

 

 
 

ไม่เกนิ 0.5 เดอืน 
ไม่เกนิ 1.0 เดอืน 

 
ไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ของค่าสทิธกิารเช่า 

ล่วงหน้าทีไ่ดร้บัจากผูเ้ช่า 
 
ทัง้นี้ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะคดิค่านายหน้าส าหรบัสญัญาทีม่อีายตุัง้แต่ 
1 เดือนขึ้นไป แต่จะไม่คิดค่านายหน้าส าหรบัสญัญาบริการพื้นที่ส่งเสรมิ
การขายและสญัญาที่เกีย่วขอ้งกบัสื่อโฆษณาต่าง ๆ เช่น Video Wall และ 
Light Box เป็นตน้ 

 

9. ค่าธรรมเนียมพเิศษเพื่อสร้างแรงจูงใจ
ใ น ก า ร บ ริ ห า ร  ( Incentive Fee) 
(ส า ห รั บ ท รั พ ย์ สิ น ส่ ว น ที่ เ ป็ น

ไม่เกินร้อยละ 2.35 ของรายได้สุทธิจากอสงัหาริมทรพัย์ โดยรายได้สุทธิ
จากอสงัหาริมทรพัย์ (Net Property Income) หมายถึง รายได้ทัง้หมดที่
กองทรสัต์ได้รบัจากอสงัหารมิทรพัย์หกัดว้ยต้นทุนและค่าใช้จ่ายทัง้หมดที่

6.1% 
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ค่ำธรรมเนียมและ 
ค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด 

อตัรำท่ีคำดว่ำจะเรียกเกบ็  
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

อตัรำส่วนของ    
ก ำไรสุทธิ    

(ประมำณกำรปี 
2567)/1 

ศูนย์การค้า และอาคารส านักงาน) ไม่
ร ว ม โ ค ร งก า รอาค า รส า นั ก ง า น        
เดอะไนน์ ทาวเวอร์สและโครงการ
อาคารส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส์ 

เกิดขึ้นจากการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ ทัง้นี้  ไม่รวม
ค่าตอบแทนและค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ เช่น ค่าตอบแทนผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์และค่าตอบแทนผูจ้ดัการกองทรสัต์ เป็นต้น (ทัง้นี้ ต้นทุน
และค่าใช้จ่ายที่เป็นค่าเช่าจะปรับปรุงด้วยส่วนต่างระหว่างต้นทุนและ
ค่าใช้จ่ายที่เป็นค่าเช่าตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 17 หรือมาตรฐาน
ทางบญัชฉีบบัอื่นทีเ่พิม่เตมิหรอืใชแ้ทนกบัตน้ทุนและค่าใชจ้่ายทีเ่ป็นค่าเชา่
ตามสญัญาเช่า) 

10. ค่าธรรมเนียมพเิศษเพื่อสร้างแรงจูงใจ
ใ น ก า ร บ ริ ห า ร  ( Incentive Fee) 
(ส าหรับโครงการอาคารส านักงาน
เดอะไนน์ ทาวเวอร์สและโครงการ
อาคารส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส)์ 

ไม่เกินร้อยละ 4.00 ของรายได้สุทธิจากการด าเนินงานต่อปี โดยรายได้
สุทธิจากการด าเนินงาน (Property EBITDA) หมายถึง รายได้จาก         
การด าเนินงานหกัด้วยต้นทุนและค่าใช้จ่ายทัง้หมดที่เกดิขึน้จากการจดัหา
ผลประโยชน์จากทรพัยส์นิที่กองทรสัต์ลงทุน (ทัง้นี้ ต้นทุนและค่าใช้จ่ายที่
เป็นค่าเช่าจะปรบัปรุงดว้ยส่วนต่างระหวา่งตน้ทุนและค่าใชจ้่ายทีเ่ป็นคา่เชา่
ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 หรือมาตรฐานทางบัญชีฉบับอื่นที่
เพิม่เตมิหรอืใชแ้ทน กบัตน้ทุนและค่าใชจ้่ายทีเ่ป็นค่าเช่าตามสญัญาเช่า) 

0.8% 

11. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าในนาม
ของกองทรัสต์ โดยไม่รวมโครงการ
อาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ 
แ ล ะ โ ค ร งก า รอาค า รส า นั ก ง าน             
ยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์

ไม่เกนิร้อยละ 3.00 ของรายไดค้่าเช่าสุทธขิองกองทรสัต์ โดยรายไดค้่าเช่า
สุทธ ิหมายถงึ รายไดท้ัง้หมดก่อนหกัค่าใชจ้่ายใด ๆ ทีก่องทรสัต์ไดร้บัตาม
สัญญาเช่าและสัญญาบริการ รวมถึงรายได้ที่ได้รับจากพื้นที่ส่งเสริม       
การขาย (Promotion Area) ผลตอบแทน หรือผลประโยชน์ใด ๆ ที่
เกี่ยวขอ้งกบัการประกอบกจิการศูนย์การค้าของกองทรสัต์ ไม่ว่าทางตรง
หรอืทางอ้อม (ทัง้นี้ รายได้ทีม่าจากค่าเช่าจะปรบัปรุงดว้ยส่วนต่างระหว่าง
รายได้ตามมาตรฐานการบญัช ีฉบบัที่ 17 หรอืมาตรฐานทางบญัชฉีบบัอื่น
ที่เพิ่มเติมหรือใช้แทนกบัรายได้ตามสญัญาเช่า) โดยไม่รวมเงนิชดเชย                   
เงนิทดรองจ่าย (Reimbursement) เช่น เงนิเฉลีย่ค่าภาษโีรงเรอืน (ภาษอีื่น
ใดในท านองเดยีวกนั) ส่วนเฉลี่ยค่าเบี้ยประกนัที่ได้รบัจากผูเ้ช่าหรอืผูเ้ช่า
ช่วง แลว้หกัดว้ยอตัราส่วนลดค่าเช่า 

8.0% 

12. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าในนาม
ของกองทรสัต์ ส าหรบัโครงการอาคาร
ส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์สและ
โครงการอาคารส านักงาน ยูนิลีเวอร์ 
เฮา้ส ์

ไม่เกินร้อยละ 5.00 ของรายได้จากการด าเนินงานต่อปี โดยรายได้จาก   
การด าเนินงาน (Gross Property Operating Revenue) หมายถึง รายได้
ที่มาจากค่าเช่า ค่าบริการ และรายได้อื่น ๆ ที่ได้รับจากการจัดหา
ผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนที่ผ่านการรับรองมูลค่า
ทรพัย์สนิสุทธิ โดยผู้จดัการกองทรสัต์ และทรสัตี (ทัง้นี้ รายได้ที่มาจาก   
ค่าเช่าจะปรับปรุงด้วยส่วนต่างระหว่างรายได้ตามมาตรฐานการบัญชี        
ฉบบัที ่17 หรอืมาตรฐานทางบญัชฉีบบัอื่นทีเ่พิม่เตมิหรอืใชแ้ทน กบัรายได้
ตามสญัญาเช่า) 

1.3% 

13. ค่าธรรมเนียมในการควบคุมงานด้าน
ก า ร ป รับ ป รุ ง  แ ล ะ / ห รื อพัฒน า
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ 

ไม่เกินร้อยละ 2.00 ของมูลค่าต้นทุนในการปรับปรุง และ/หรือพัฒนา
ทัง้หมดของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ที่มีการปรับปรุง และ/หรือ
พฒันา โดยตน้ทุนในการปรบัปรุง และ/หรอืพฒันาดงักล่าวรวมถงึตน้ทุนใน
การซื้อพืน้ทีซ่ึง่จะไดท้ าการปรบัปรุง และ/หรอืพฒันา คนืจากผูเ้ช่าเดมิดว้ย 
แต่ไม่รวมค่าใช้จ่ายในการออกแบบ ค่าที่ปรึกษา ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ     
อื่น ๆ ตามรายละเอยีดทีร่ะบุในสญัญา 

ไม่ไดเ้รยีกเกบ็/3 

14. ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวกับการด าเนินการ
จดัการอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ 
เช่น ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวกับพนักงาน     
(ที่ดูแลรบัผิดชอบพื้นที่ของทรัพย์สิน
เฉพาะในส่วนที่กองทรสัต์เข้าลงทุน) 
ค่ า ใช้ จ่ า ยส านั ก งาน  ค่ า อุปกรณ์
ส านักงาน ค่ าจัด เตรียมระบบใน      
ก า ร จั ด ก า ร อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์                
ค่ า ด า เ นิ น ก า ร  ค่ า บ า รุ ง รั ก ษ า              

ตามทีจ่่ายจรงิ 22.9% 
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ค่ำธรรมเนียมและ 
ค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด 

อตัรำท่ีคำดว่ำจะเรียกเกบ็  
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

อตัรำส่วนของ    
ก ำไรสุทธิ    

(ประมำณกำรปี 
2567)/1 

ค่าซ่อมแซม ค่าปรับปรุง ค่าต่อเติม                       
ค่ าสาธารณูปโภค ค่ า ใช้จ่ ายทาง
การตลาดและประชาสัมพันธ์ และ
ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ  ในท านองเดียวกัน 
รวมไปถงึค่าเบีย้ประกนั และภาษีทีด่นิ
และสิง่ปลูกสรา้ง 

15. ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ น ก า ร โ ฆ ษ ณ า 
ประชาสมัพนัธ ์และส่งเสรมิการขาย 

ตามที่จ่ายจรงิ แต่ไม่เกนิร้อยละ 0.50 ต่อปีของมูลค่าทรพัยส์นิสุทธ ิณ วนั
สิน้ปีบญัชกี่อนหน้า 

11.9% 

16. ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ  ทัง้หมดทีแ่ต่ละรายการ
มีมู ล ค่ า ไม่ ถึ ง  0.01% ของมู ล ค่ า
ทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ (NAV) 

ตามที่จ่ายจริง หรือตามที่ปรากฏในส่วนที่ 2.2 หวัข้อ 10 “ค่าธรรมเนียม
และค่าใชจ้่ายทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต์” 

2.1% 

หมำยเหตุ  
1.  อา้งองิจากประมาณการงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็และงบประกอบรายละเอยีดก าไรจากการลงทุนสุทธติามสมมตฐิาน ส าหรบัช่วงประมาณการที ่1 ตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม 2567 ถงึวนัที่ 

31 ธนัวาคม 2567 
2.  ค่าธรรมเนียมทีป่รกึษาทางการเงนิ และค่าธรรมเนียมส าหรบัการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิม่เติม ถอืเป็นค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งโดยตรงกบัการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ และ

ถูกจดัเป็นต้นทุนการท ารายการที่เกี่ยวขอ้งกบัทุน และจะบนัทกึหกัออกจากส่วนทุนที่ไดร้บัจากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ เพิม่เตมิ จงึไม่ได้ถูกน าไปค านวณเป็นค่าใชจ้่ายจาก
การด าเนินงานของกองทรสัต์ตามประมาณการงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จและงบประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน ส าหรบัช่วงประมาณการที่ 1 ตัง้แต่             
วนัที ่1 กรกฎาคม 2567 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 

3.  กองทรสัต์จะมกีารส ารองเงนิไวเ้ป็นส่วนหน่ึงของค่าใชจ้่ายทีก่องทรสัต์จะรบัผดิชอบในส่วนทีเ่กีย่วขอ้งกบัการด าเนินการปรบัปรุงหรอืซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

สรปุจดุเด่นของกองทรสัต์ 
1. CPNREIT เป็นกองทรสัต์ที่ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ประเภทศูนย์การคา้และคา้ปลกีซึ่งมมีูลค่าทรพัย์สนิรวมใหญ่ที่สุดในประเทศไทย 

(Thailand’s largest retail REIT) 

2. ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ตัง้อยู่ในท าเลทีม่ศีกัยภาพทางเศรษฐกจิและพืน้ทีเ่ป้าหมาย (Catchment Area) และมผีลการด าเนินงานทีด่ ี

(Well-performed assets in prime location) 

3. กองทรสัต์มกีารกระจายความเสีย่งทีด่จีากการลงทุนในทรพัยส์นิทีห่ลากหลาย (Well-Diversification of Portfolio) 

4. โอกาสในการเตบิโตของรายไดจ้ากรปูแบบสญัญาเช่าพืน้ทีใ่นศูนยก์ารคา้ 

5. กองทรัสต์มีกลุ่มเซ็นทรัลพัฒนาซึ่ง เป็นผู้น า ในการพัฒนาและบริหารศูนย์การค้าครบวงจรขนาดใหญ่ ในประเทศไทย                         

เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละผูส้นับสนุน (Sponsor) ของกองทรสัต์ 

6. ประมาณการผลตอบแทนของกองทรสัต์อยู่ในระดบัทีด่ี 

7. ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์จะไดร้บัประโยชน์เพิม่เตมิจากการฟ้ืนตวัของการท่องเทีย่วและเศรษฐกจิในภาพรวมของประเทศ 

ผูล้งทุนสามารถศกึษารายละเอยีดเพิม่เตมิเกีย่วกบัจุดเด่นของกองทรสัต์ ไดท้ีส่่วนที ่2.1 ขอ้ 3.2.1.7 “จุดเด่นของกองทรสัต์” 
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สรปุปัจจยัควำมเส่ียงท่ีส ำคญั 
1. ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบักองทรสัต์หรอืการด าเนินงานของกองทรสัต์ 
       ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบักองทรสัต์หรอืการด าเนินงานของกองทรสัต์จากทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 

1.1 ความเสีย่งทีเ่กดิขึน้จากการกูย้มืเงนิ และการช าระคนืตราสารหนี้ 

1.2 ความเสี่ยงจากการที่สญัญาเช่าที่ดินของโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า ฉบบัต่ออายุ 20 ปี (ตัง้แต่วนัที่ 1 มถิุนายน 2570 ถึง 31 
พฤษภาคม 2590) อาจไม่ใช่สญัญาต่างตอบแทนพเิศษยิง่กว่าสญัญาเช่าธรรมดาและอาจบงัคบัระยะเวลาการเช่าได้เพยีง 3 ปี 
เนื่องจากยงัไม่ไดจ้ดทะเบยีนต่อเจา้พนักงาน 

       ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบักองทรสัต์หรอืการด าเนินงานของกองทรสัต์จากทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ และ/หรอืทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 

1.3 ความเสีย่งทีเ่กดิขึน้เมื่อตอ้งมกีารปรบัปรุงทรพัยส์นิของกองทรสัต์  

1.4 การลงทุนของกองทรสัต์ในทรพัยส์นิบางโครงการจะไม่ไดล้งทุนในสทิธกิารเช่าในทีด่นิ  

1.5 ความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ที่อาจเกดิขึน้ระหว่างกองทรสัต์และกลุ่มเซ็นทรลัพฒันาซึ่งท าหน้าที่เป็นผู้บรหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์ 

1.6 ความเสีย่งในโครงการเซน็ทรลั มารนีา โครงการเซน็ทรลั ล าปาง และโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 เนื่องจากเจา้ของที่ดนิอาจไม่

ประสงคจ์ะรบัโอนอาคารและสิง่ปลูกสรา้งทีก่องทรสัต์จะลงทุน 

1.7 ความเสีย่งจากความผนัผวนทางเศรษฐกจิอนัอาจมผีลกระทบต่อทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ และ/หรอืทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 

1.8 ความเสีย่งจากการระบาดของโรคติดต่อที่แพร่กระจายไปทัว่โลกอาจน าไปสู่ภาวะความผนัผวนของตลาดทุนทัว่โลก ซึ่งอาจมี

ผลกระทบในทางลบอย่างรา้ยแรงต่อการจดัหาประโยชน์ ฐานะทางการเงนิ และผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ได้ 

1.9 ความเสีย่งจากภาวะการแขง่ขนัทางธุรกจิทีส่งูขึน้และการเปลีย่นแปลงรปูแบบการด าเนินชวีติ 

1.10 ความเสี่ยงจากการที่ผลประกอบการของกองทรสัต์ส่วนหนึ่งขึ้นอยู่กบัความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัต์ในการจดัการและ

จดัหาประโยชน์จากทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ และ/หรอืทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ  

1.11 ความเสี่ยงที่กองทรสัต์ต้องพึง่พาบุคลากรที่มคีวามช านาญและประสบการณ์ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ในการด าเนินการ

จดัหาประโยชน์และบรหิารจดัการการใชป้ระโยชน์จากทรพัยส์นิ 

1.12 ความเสี่ยงจากการที่สญัญาจ้างบรหิารโรงแรมอาจจะไม่ได้รบัการต่อออกไป เมื่อครบก าหนดอายุ หรอืแม้จะมกีารต่อสญัญา

ออกไป ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขภายใตส้ญัญาฉบบัใหม่หรอืทีจ่ะต่อออกไป อาจมคีวามแตกต่างไปจากเดมิ 

1.13 ความเสีย่งจากการลดลงของนักท่องเทีย่วซึง่จะมผีลกระทบต่อการด าเนินธุรกจิโรงแรม 

1.14 ความเสีย่งเกีย่วกบัใบอนุญาตประกอบธุรกจิและใบอนุญาตอื่นๆทีเ่กีย่วขอ้งกบักบัทรพัยส์นิทีล่งทุน 

1.15 ความเสีย่งจากการที่รายได้ของกองทรสัต์จากทรพัย์สนิในส่วนทีเ่ป็นโรงแรม ขึน้อยู่กบัฐานะการเงนิของผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิ  และ

การปฏบิตัติามสญัญาของผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิ 

1.16 ความเสี่ยงจากการเลื่อนช าระค่าเช่าหรอืการยกเวน้ค่าเช่าอนัเนื่องมาจากเหตุสุดวสิยัอนัมผีลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจของ

โรงแรมฮลิตนั พทัยา 

1.17 ความเสีย่งจากการไม่สามารถหาผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิในส่วนทีเ่ป็นโรงแรมไดใ้นอนาคต  

1.18 ความเสีย่งจากความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบรกิารของผูเ้ช่าพืน้ทีใ่นศูนยก์ารคา้และอาคารส านักงาน 

1.19 ความเสีย่งจากการสญูเสยีผูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenants) ของโครงการประเภทศูนยก์ารคา้ 

1.20 ความเสีย่งจากการที่กองทรสัต์ไม่มสีทิธบินพืน้ที่ของหา้งคา้ปลกีขนาดใหญ่ภายในศูนย์การคา้บางแห่งของทรพัย์สนิที่ลงทุนอยู่

เดมิและทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ   

1.21 ความเสีย่งอนัเป็นผลกระทบจากความเสยีหายทีเ่กดิขึน้ในพืน้ทีซ่ึง่กองทรสัต์ไม่ไดเ้ขา้ลงทุน 

1.22 ความเสีย่งจากการทีคู่่สญัญาไม่ปฏบิตัติามสญัญา 

1.23 ความเสีย่งจากการอาจไม่ไดร้บัการต่อสญัญาเช่าโครงการเซน็ทรลั พระราม 3 ในปีที ่30 และปีที ่60 

1.24 ความเสีย่งจากการลงทุนในพืน้ทีเ่ช่าช่วงในโครงการเซน็ทรลั พทัยา และโครงการเซน็ทรลัมารนีา 

1.25 ความเสีย่งจากขอ้จ ากดัในการจดัหาประโยชน์ในโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ 

1.26 ความเสีย่งจากการทีเ่ซน็ทรลัพฒันาเป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่และผูม้อี านาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
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2. ความเสีย่งเกีย่วกบัความสามารถในการใชป้ระโยชน์จากทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิและทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 

2.1 ความเสี่ยงในสทิธิการใช้ทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะของโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และโครงการอาคาร

ส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส์ 

2.2 ความเสีย่งจากการทีโ่ครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์เป็นโครงการ

ย่อยภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 

2.3 ความเสีย่งจากกรณีการถูกเวนคนืทีด่นิ   

2.4 ทรพัย์สินที่ลงทุนอยู่เดิมและทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมอยู่ภายใต้บังคบัของหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกับสิง่แวดล้อม      

โดยการปฏบิตัติามหลกัเกณฑท์างกฎหมายดงักล่าวอาจส่งผลใหก้องทรสัต์มคี่าใชจ้่ายและภาระความรบัผดิหลายดา้น 

2.5 ความเสีย่งเกีย่วกบัภยัธรรมชาต ิและอุบตัภิยั  

2.6 ความเสีย่งจากการประกนัภยั 

2.7 ความเสีย่งจากการทีท่รพัยส์นิทีก่องทรสัต์ถอืครองนัน้อาจมคี่าใช้จ่ายเกีย่วกบัทรพัยส์นิ รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ 

เพิม่มากขึน้ 

3. ความเสีย่งเกีย่วกบัการลงทุนในทรพัยส์นิโดยกองทรสัต ์

        ความเสีย่งเกีย่วกบัการลงทุนในทรพัยส์นิโดยกองทรสัต์ ส าหรบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 

3.1 ความเสีย่งจากการตรวจสอบขอ้มลูก่อนเขา้ลงทุน 

3.2 ความเสี่ยงที่สมมติฐานในประมาณการงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จและงบประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิของ          

การลงทุนตามสมมตฐิานมคีวามไม่แน่นอน และขึน้อยู่กบัความเสีย่งและความไม่แน่นอนทางธุรกจิ เศรษฐกจิ การเงนิ กฎเกณฑ์

ทีเ่กีย่วขอ้งและการแข่งขนั ซึง่อาจส่งผลใหผ้ลประกอบการทีแ่ท้จรงิแตกต่างจากที่ประมาณการไวอ้ย่างมนีัยส าคญัและอาจส่งผล

ต่อมลูค่าทีไ่ดล้งทุนในกองทรสัต์ 

        ความเสีย่งเกีย่วกบัการลงทุนในทรพัยส์นิโดยกองทรสัต์ ส าหรบัทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ และ/หรอืทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 

3.3 การลงทุนในทรพัยส์นิมคีวามเสีย่ง 

3.4 ความเสี่ยงที่มูลค่าของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ลงทุนตามการประเมนิค่าโดยบรษิัทประเมนิค่าทรพัย์สนิไม่ได้เป็นเครื่องแสดง       

มูลค่าที่แท้จรงิของทรพัย์สนิ และไม่สามารถรบัประกนัได้ว่าราคาขายของทรพัยส์นินัน้จะเป็นไปตามที่ประเมนิ ไม่ว่ าในปัจจุบนั

หรอืในอนาคต 

3.5 ความเสีย่งจากการทีก่องทรสัต์ลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 

4. ความเสีย่งอื่น ๆ 

       ความเสีย่งอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 

4.1 ความเสีย่งจากการทีก่องทรสัต์อาจจดทะเบยีนสทิธกิารเช่าส าหรบัโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) ไดล้่าชา้ 

4.2 ความเสีย่งจากการลดลงของสดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์ (Control Dilution) ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิ 

4.3 ความเสีย่งทีอ่าจเกดิจากการยกเลกิการเสนอขายหน่วยทรสัต์ทัง้จ านวน และผูจ้องซื้อหน่วยทรสัต์อาจไม่ไดร้บัเงนิคนืเตม็จ านวน 

4.4 ความเสีย่งจากการที่ประชาชนทัว่ไปซึง่เป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิที่มรีายชื่อปรากฏในสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตามสดัส่วน

การถอืหน่วยทรสัต์บางรายซึง่มสีญัชาตติ่างชาตหิรอืมถีิน่ทีอ่ยู่อาศยัในบางประเทศ (Preferential Public Offering) อาจไม่ไดร้บั

การเสนอขาย และ/หรอืจดัสรรหน่วยทรสัต์ทีอ่อกและเสนอขายเพิม่เตมิ 

       ความเสีย่งอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ และ/หรอืทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 

4.5 ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงในมาตรฐานบญัชหีรอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง  

4.6 ความเสีย่งจากขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัต์ในตลาดรอง 

4.7 ความเสีย่งดา้นภาษแีละค่าธรรมเนียม  

4.8 ความเสีย่งเกีย่วกบัความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ 

4.9 ความเสีย่งจากการทีร่าคาซื้อขายหน่วยทรสัต์อาจไม่ไดส้ะทอ้นมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ 

4.10 ความเสีย่งทีเ่งนิคนืทุนจากการเลกิกองทรสัต์อาจจะน้อยกว่าจ านวนเงนิทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์ไดล้งทุน 

4.11 ความเสีย่งจากการทีร่าคาหน่วยทรสัต์อาจมกีารเปลีย่นแปลงไดภ้ายหลงัการเสนอขาย 
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ข้อมูลเบือ้งต้น 
ผู้จดักำรกองทรสัต์ บริษทั ซีพีเอน็ รีท แมเนจเมนท์ จ ำกดั 
ทีอ่ยู่  เลขที ่999/9 ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวนั  

เขตปทุมวนั กรุงเทพฯ 10330 

โทรศพัท์ 02-667-5555 ต่อ 1660 
URL https://www.cpnreit.com/ 

ทรสัตี บริษทัหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน ไทยพำณิชย ์จ ำกดั 
ทีอ่ยู่ ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า อาคาร 1 ชัน้ 7-8 เลขที ่18 ถนนรชัดาภเิษก แขวงจตุจกัร เขตจตุจกัร 

กรุงเทพฯ 10900 

โทรศพัท์ 02-949-1500 
URL http://www.scbam.com/  

 

 

4.12 ความเสี่ยงที่มูลค่าทรพัย์สนิสุทธิของกองทรสัต์อาจมไิด้เป็นมูลค่าที่แท้จริงที่กองทรสัต์จะได้รบัหากมีการจ าหน่ายทรพัย์สิน

ออกไปทัง้หมดหรอืมกีารเลกิกองทรสัต์ 

ผูล้งทุนสามารถศกึษารายละเอยีดเพิม่เตมิเกีย่วกบัปัจจยัความเสีย่งของกองทรสัต์ ไดท้ีส่่วนที ่2.1 ขอ้ 5 “ปัจจยัความเสีย่ง” 
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1. วตัถปุระสงคก์ารใช้เงิน 

บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด มีส านักงานใหญ่อยู่ที่เลขที่ 999/9 ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวนั  
เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร เลขทะเบยีนนิตบิุคคล 0105560104638 เวบ็ไซต์ www.cpnreit.com โทรศพัท ์02-667-
5555 ต่อ 1660 ซึ่งเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ CPN รเีทล โกรท 
ประสงค์จะเสนอขายหน่วยทรสัต์ในจ านวนไม่เกิน 1,100 ล้านหน่วย โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อน าเงนิที่ได้จากการจดั
จ าหน่ายหน่วยทรสัต์ไปลงทุนเพิม่เติมในโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) และช าระค่าเช่าโครงการเซน็ทรลั 
พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) (รวมเรยีกว่า “ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม”) และ/หรอืเพื่อเป็นค่าใชจ้่ายต่างๆ ส าหรบัการ
ระดมทุนและการลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ และ/หรอืเพื่อเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนของกองทรสัต์  

แหล่งเงนิทุนส าหรบัการลงทุนในทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิจะประกอบไปดว้ย (1) การเพิม่ทุนของกองทรสัต์
โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิม่เติมในจ านวนไม่เกิน 1,100 ล้านหน่วย และ/หรือ (2) การกู้ยืมเงินจาก
ธนาคาร และ/หรอืสถาบนัการเงนิ และ/หรอืการออกและเสนอขายหุน้กู้ โดยมปีระมาณการของเงนิกูย้มืในจ านวนไมเ่กนิ 
18,000 ลา้นบาท และ/หรอื (3) เงนิสดภายใน (Internal Cash) ของกองทรสัต ์ทัง้นี้ จากการประมาณการเงนิทุนจ านวน
ดงักล่าวเมื่อหกัค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ จะเหลอืเป็นจ านวนประมาณไม่เกนิ 25,014 ลา้นบาท ซึง่กองทรสัต์จะ
น าเงนิไปใชเ้พื่อเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ โดยมมีลูค่าการลงทุนสงูสุดในจ านวนไม่เกนิ 25,014 ลา้นบาท 
(ไม่รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน ภาษมีลูค่าเพิม่ อากรแสตมป์ ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง)  
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2. นโยบาย และภาพรวมการประกอบธรุกิจของกองทรสัต์ 

2.1 วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต์และนโยบายการลงทุน 

2.1.1 วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต์ 

กองทรสัตม์วีตัถุประสงคท์ีจ่ะลงทุนในทรพัยส์นิหลกั โดยการซื้อ และ/หรอืเช่า และ/หรอืเช่าช่วง และ/หรอืรบัโอน
สทิธกิารเช่า และ/หรอืสทิธกิารเช่าช่วงทรพัยส์นิหลกั โดยจะน าทรพัยส์นิดงักล่าวไปจดัหาประโยชน์ในรปูของรายไดค้่า
เช่าและค่าบรกิาร หรอืรายไดอ้ื่นใดในท านองเดยีวกนั ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปลี่ยนแปลง พฒันาศกัยภาพ พฒันา 
และ/หรือจ าหน่ายทรัพย์สินต่าง ๆ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่ กองทรัสต์เพื่อประโยชน์ของ                 
ผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์ย่างต่อเนื่องในระยะยาว อกีทัง้กองทรสัตม์จีุดมุ่งหมายทีจ่ะลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิ เพื่อการเตบิโต
อย่างต่อเนื่องของฐานรายได้ของกองทรัสต์ รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น และ/หรือหลักทรัพย์อื่น และ/หรือ        
การหาดอกผลอื่นโดยวธิอีื่นใด ตามทีก่ฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรอืกฎหมายอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 

2.1.2 นโยบายการลงทุน 

กองทรสัต์จะมุ่งเน้นการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์และสิทธกิารเช่าอสงัหาริมทรพัย์ รวมทัง้สิทธิการเช่าช่วง
อสังหาริมทรัพย์ที่มีคุณภาพสูง โดยเฉพาะอย่างยิ่งอสังหาริมทรัพย์ประเภทศูนย์การค้า รวมทัง้การลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย์ประเภทอื่น ๆ ทีม่คีวามเกี่ยวขอ้งหรอืส่งเสรมิประโยชน์กบัอสงัหารมิทรพัย์ประเภทศูนย์การคา้ อาท ิ
ทรพัย์สนิเพื่อการพาณิชย์ อาคารส านักงาน โรงแรม และเซอร์วสิอะพาร์ตเมนต์ เป็นต้น เพื่อเป็นทรพัย์สนิหลกัของ
กองทรสัต ์โดยการซื้อ และ/หรอืเช่า และ/หรอืเช่าช่วง และ/หรอืรบัโอนสทิธกิารเช่า และ/หรอืสทิธิการเช่าช่วงทรพัย์สนิ
หลกั และโดยมุ่งเน้นการจดัหาผลประโยชน์ในรูปของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร หรอืรายไดอ้ื่นใดในท านองเดยีวกนั 
ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปลี่ยนแปลง พฒันาศกัยภาพ พฒันา และ/หรอืจ าหน่ายทรพัย์สนิต่าง ๆ เพื่อมุ่งก่อใหเ้กดิ
รายได้และผลตอบแทนแก่กองทรสัต์เพื่อประโยชน์ของผูถ้ือหน่วยทรสัต์อย่างต่อเนื่องในระยะยาว อีกทัง้กองทรสัต์มี
จุดมุ่งหมายที่จะลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอย่างต่อเนื่องของฐานรายได้ของ กองทรัสต์ และเป็น         
การกระจายความเสี่ยงผ่านการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หลายแห่งในท าเลที่แตกต่างกัน รวมถึงการลงทุนใน    
ทรพัย์สินอื่น และ/หรือหลกัทรพัย์อื่น และ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธอีื่นใดตามที่กฎหมายหลกัทรพัย์ และ/หรอื
กฎหมายอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 

2.2 การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 

ปี เหตุการณ์ท่ีส าคญั 
2560 • กองทรัสต์ได้ถูกจัดตัง้ขึ้นตามพ.ร.บ.ทรัสต์  เมื่อวันที่ 29 พฤศจิกายน 2560 ผ่าน

กระบวนการแปลงสภาพมาจาก CPNRF 
•  หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ เริ่มท าการซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์ฯ วันแรกในวันที่         

14 ธนัวาคม 2560 
2561 • วันที่  25 พฤษภาคม 2561 TRIS ได้จัดอันดับเครดิตองค์กร ( Issuer Rating) ของ 

กองทรสัต ์ทีร่ะดบั “AA” และแนวโน้มอนัดบัเครดติ “Stable” หรอื “คงที”่ 
• วนัที ่29 มถิุนายน 2561 TRIS ไดค้งอนัดบัเครดติองคก์รของกองทรสัต ์ทีร่ะดบั “AA” และ

แนวโน้มอนัดบัเครดติ “Stable” หรอื “คงที”่ และไดจ้ดัอนัดบัเครดติหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสทิธ ิ
ไม่มีหลกัประกันของกองทรสัต์ ที่ระดบั “AA” และแนวโน้มอนัดบัเครดิต “Stable” หรอื 
“คงที”่ 
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ปี เหตุการณ์ท่ีส าคญั 
 • วนัที ่17 สงิหาคม 2561 กองทรสัตไ์ดอ้อกหุน้กู ้2 ชุด มลูค่ารวมทัง้หมด 10,040 ลา้นบาท  

เสนอขายให้แก่ผู้ลงทุนสถาบนั และ/หรือผู้ลงทุนรายใหญ่  เพื่อน าเงินมาช าระหนี้ตาม
สญัญาเงินกู้ยืม และน ามาใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการออกหุ้นกู้และการช าระหนี้
ดงักล่าว โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
- CPNREIT218A มูลค่า  2,650 ล้านบาท อายุ  3 ปี  ครบก าหนดไถ่ถอนปี  2564       

อตัราดอกเบีย้คงทีร่อ้ยละ 2.70 ก าหนดช าระดอกเบีย้ทุก ๆ 6 เดอืน ตลอดอายุหุน้กู ้
- CPNREIT288A มูลค่า 7,390 ล้านบาท อายุ  10 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนปี  2571          

อตัราดอกเบีย้คงทีร่อ้ยละ 3.80 ก าหนดช าระดอกเบีย้ทุก ๆ 6 เดอืน ตลอดอายุหุน้กู ้
2562 • วนัที ่8 กุมภาพนัธ ์2562 กองทรสัตไ์ดอ้อกหุน้กู ้2 ชุด มูลค่ารวมทัง้หมด 4,495 ล้านบาท 

เสนอขายให้แก่ผู้ลงทุนสถาบนั และ/หรือผู้ลงทุนรายใหญ่  เพื่อน าเงินมาช าระหนี้ตาม
สญัญาเงินกู้ยืมหรือหนี้ใด ๆ และน ามาใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการออกหุ้นกู้และ    
การช าระหนี้ดงักล่าว โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
- CPNREIT212A มูลค่า 2,700 ล้านบาท อายุ 2 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2564       

อตัราดอกเบีย้คงทีร่อ้ยละ 2.54 ก าหนดช าระดอกเบีย้ทุก ๆ 6 เดอืน ตลอดอายุหุน้กู ้
- CPNREIT232A มูลค่า 1,795 ล้านบาท อายุ  4 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนปี  2566          

อตัราดอกเบีย้คงทีร่อ้ยละ 3.30 ก าหนดช าระดอกเบีย้ทุก ๆ 6 เดอืน ตลอดอายุหุน้กู ้
• วันที่  25 มิถุนายน 2562 TRIS ได้คงอันดับเครดิตองค์กร และหุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ              

ไม่มีหลกัประกันของกองทรสัต์ ที่ระดบั “AA” และแนวโน้มอนัดบัเครดิต “Stable” หรอื 
“คงที”่ 

• วนัที ่8 สงิหาคม 2562 คณะกรรมการบรษิทัฯ ไดม้มีตริบัทราบการลาออกของ นายชาล ี
มาดาน พน้จากต าแหน่งกรรมการอสิระ และประธานกรรมการของบรษิทัฯ โดยมผีลตัง้แต่
วนัที่ 31 สิงหาคม 2562 และอนุมตัิแต่งตัง้ นายพงศกร เที่ยงธรรม เข้าด ารงต าแหน่ง
กรรมการอสิระ และกรรมการของบรษิทัฯ โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่1 กนัยายน 2562  

• วนัที ่22 สงิหาคม 2562 ทีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ ครัง้ที ่1/2562 ของผูจ้ดัการกองทรสัต์
ไดม้มีตอินุมตัแิต่งตัง้ นางอวยพร ฟูตระกูล เขา้ด ารงต าแหน่งกรรมการอสิระและกรรมการ
ของบรษิทัฯ โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่1 กนัยายน 2562         

• วันที่ 22 พฤศจิกายน 2562 ที่ประชุมวิสามญัผู้ถือหน่วยทรสัต์ ครัง้ที่ 1/2562 ได้มีมติ
อนุมตัิการลงทุนเพิม่เติมของกองทรสัต์ ใน 5 โครงการจากกลุ่มเซ็นทรลัพฒันา ได้แก่     
(1) โครงการเซ็นทรัล มารีนา (2) โครงการเซ็นทรัล ล าปาง (3) โครงการเซ็นทรัล 
สุราษฏร์ธานี (4) โครงการเซน็ทรลั อุบล และ (5) โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่อ
อายุ) และโครงการอาคารส านักงาน 2 โครงการจาก GLANDRT ได้แก่ (1) โครงการ
อาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ และ (2) โครงการอาคารส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์

2563 • กองทรสัต์ไดล้งทุนในโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส เมื่อวนัที ่1 มนีาคม 
2563 และโครงการอาคารส านักงานยูนิลีเวอร์ เฮ้าส์ เมื่อวนัที่ 2 มีนาคม 2563 โดยได้
ด าเนินการจดทะเบยีนทีส่ านักงานทีด่นิเพื่อรบัโอนสทิธกิารเช่าในอสงัหารมิทรพัยท์ัง้สอง
โครงการจาก GLANDRT เมื่อวนัที ่2 มนีาคม 2563  
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ปี เหตุการณ์ท่ีส าคญั 
• กองทรัสต์ได้จดทะเบียนสิทธิการเช่าโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ)               

ทีส่ านักงานทีด่นิเมื่อวนัที ่31 มนีาคม 2563  
• ศูนยก์ารคา้ภายใตก้ารบรหิารของ กองทรสัตไ์ดปิ้ดใหบ้รกิารเป็นการชัว่คราวตามประกาศ

ของภาครฐัเพื่อควบคุมสถานการณ์ COVID-19 ไม่ให้ขยายไปในวงกว้าง ระหว่างวนัที่   
22 มีนาคม ถึงวันที่ 16 พฤษภาคม 2563 โดยปิดให้บริการพื้นที่บางส่วน ยกเว้น 
ซูเปอร์มาร์เกต็ รา้นขายยาและสิง่จ าเป็นต่อการด ารงชพี รา้นอาหารใหซ้ื้อกลบับ้าน และ
ธนาคารทีย่งัเปิดใหบ้รกิารไดต้ามประกาศของหน่วยงานภาครฐัทีเ่กีย่วขอ้ง  

• โครงการโรงแรมฮลิตนั พทัยา ปิดให้บรกิารชัว่คราวตามประกาศของภาครฐัตัง้แต่เดอืน
เมษายน 2563 และมีการปรับปรุงโรงแรมครัง้ใหญ่  ตัง้แต่เดือนเมษายนถึงเดือน     
ธนัวาคม 2563 

• โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 เริม่ด าเนินการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ตัง้แต่เดอืนกรกฎาคม 2563 
โดยทยอยท าทลีะเฟส  

• วนัที่ 22 กรกฎาคม 2563 TRIS ได้คงอนัดบัเครดิตองค์กร และหุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มี
หลกัประกนัของกองทรสัต์ ทีร่ะดบั “AA” และปรบัแนวโน้มอนัดบัเครดติเป็น “Negative” 
หรอื “ลบ” 

2564 • วนัที่ 25 กุมภาพนัธ์ 2564 กองทรสัต์ได้น าเงนิที่่ได้จากการเพิม่ทุุนจ านวน 6,578 ล้าน
บาท โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิม่เตมิจ านวน 355,557,300 หน่วย ทีร่าคา
เสนอขาย 18.50 บาทต่อหน่วย ไปลงทุนในโครงการเซ็นทรัล มารีนา และโครงการ
เซ็นทรัล ล าปาง ส าเร็จเรียบร้อย มูลค่าการลงทุนทัง้สิ้น 5,672 ล้านบาท (ไม่รวม
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ภาษีมูลค่าเพิ่ม และอากรแสตมป์ รวมตลอดจน
ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง) และช าระคนืเงนิกูย้มืบางส่วน  

• วนัที่ 31 มนีาคม 2564 กองทรสัต์ได้ออกหุน้กู้ 2 ชุด มูลค่ารวมทัง้หมด 3,500 ล้านบาท 
เสนอขายวงแคบไม่เกนิ 10 ราย (PP10) เพื่อช าระคนืหนี้ โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
- CPNREIT243A มูลค่า 2,000 ล้านบาท อายุ  3 ปี  ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2567               

อตัราดอกเบีย้คงทีร่อ้ยละ 1.50 ก าหนดช าระดอกเบีย้ทุก ๆ 6 เดอืน ตลอดอายุหุน้กู ้
- CPNREIT263A มูลค่า 1,500 ล้านบาท อายุ  5 ปี  ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2569              

อตัราดอกเบีย้คงทีร่อ้ยละ 2.13 ก าหนดช าระดอกเบีย้ทุก ๆ 6 เดอืน ตลอดอายุหุน้กู ้
• วนัที่ 21 เมษายน 2564 และวนัที่ 30 กรกฎาคม 2564 TRIS ได้คงอนัดบัเครดติองค์กร 

และหุน้กู้ไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนัของกองทรสัต ์ทีร่ะดบั “AA” แนวโน้มอนัดบัเครดติ 
“Negative” หรอื “ลบ” 

• วนัที ่13 สงิหาคม 2564 กองทรสัต์ไดอ้อกหุน้กู้ 2 ชุด มูลค่ารวมทัง้หมด 2,650 ล้านบาท 
เสนอขายให้แก่ผู้ลงทุนสถาบัน และ/หรือผู้ลงทุนรายใหญ่  เพื่อช าระคืนหนี้  โดยมี
รายละเอยีดดงันี้ 
- CPNREIT268A มูลค่า  1,650 ล้านบาท อายุ  5 ปี  ครบก าหนดไถ่ถอนปี  2569       

อตัราดอกเบีย้คงทีร่อ้ยละ 1.65 ก าหนดช าระดอกเบีย้ทุก ๆ 6 เดอืน ตลอดอายุหุน้กู ้
- CPNREIT318A มูลค่า 1,000 ล้านบาท อายุ  10 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนปี  2574          

อตัราดอกเบีย้คงทีร่อ้ยละ 2.96 ก าหนดช าระดอกเบีย้ทุก ๆ 6 เดอืน ตลอดอายุหุน้กู ้
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ปี เหตุการณ์ท่ีส าคญั 
• ศูนย์การค้าภายใต้การบริหารของกองทรัสต์ในกรุงเทพมหานคร และชลบุรี ได้ปิด

ให้บรกิารเป็นการชัว่คราวตามประกาศของภาครฐัเพื่อควบคุมสถานการณ์ COVID-19 
ระหว่างวนัที่ 12 กรกฎาคม ถึงวนัที่ 31 สงิหาคม 2564 โดยปิดให้บรกิารพื้นที่บางส่วน 
ยกเว้น ซูเปอร์มาร์เก็ต ร้านขายยาและสิง่จ าเป็นต่อการด ารงชพี ร้านอาหารให้ซื้อกลบั
บา้น   

• โครงการเซ็นทรลั พระราม 2 มกีารปรบัปรุงครัง้ใหญ่และด าเนินการแล้วเสร็จในเดอืน
พฤศจิกายน 2564 โดยมีการปรบัปรุงห้างสรรพสินค้า และเพิ่ม Destination Concept  
ต่าง ๆ เช่น Food Lifestyle Destination และ Sport Destination เป็นตน้  

2565 • วันที่ 4 กุมภาพันธ์ 2565 TRIS ได้คงอันดับเครดิตองค์กร และหุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มี
หลกัประกนัของกองทรสัต ์ทีร่ะดบั “AA” แนวโน้มอนัดบัเครดติ “Negative” หรอื “ลบ” 

• วนัที ่28 กุมภาพนัธ ์2565 กองทรสัตไ์ดอ้อกหุน้กู ้CPNREIT272A มลูค่า 2,000 ลา้นบาท 
อายุ 5 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2570 อัตราดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 2.40 ก าหนดช าระ
ดอกเบีย้ทุกๆ 6 เดอืน ตลอดอายุหุน้กู ้เสนอขายต่อนักลงทุนสถาบนัเพื่อช าระคนืหนี้  

• วนัที ่22 สงิหาคม 2565 และวนัที ่20 ธนัวาคม 2565 TRIS ไดค้งอนัดบัเครดติองคก์ร และ
หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลกัประกันของกองทรสัต์ ที่ระดบั “AA” แนวโน้มอนัดบัเครดิต 
“Negative” หรอื “ลบ” 

• เดอืนธนัวาคม 2565 กองทรสัต์ไดอ้นุมตัแิผนปรบัปรุงโครงการเซ็นทรลั พทัยา เพื่อใหม้ี
ความทันสมัยและเพิ่มศักยภาพในการแข่งขนั ด้วยงบลงทุนจ านวน 181.4 ล้านบาท     
โดยการปรบัปรุงแลว้เสรจ็เมื่อปลายปี 2566 

• กองทรัสต์ได้รับเลือกเป็นสมาชิกของ S&P Global Sustainability Yearbook 2023 
ต่อเนื่ องเป็นปีที่ 2 ในกลุ่มอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate) โดย S&P Global ท าการ
ประเมนิและวเิคราะหจ์ากผลการด าเนินงานดา้นความยัง่ยนื 3 มติ ิไดแ้ก่ ดา้นสิง่แวดล้อม 
ดา้นสงัคม และดา้นเศรษฐกจิและธรรมาภบิาล 

2566 • วนัที ่3 กุมภาพนัธ ์2566 กองทรสัต์ไดอ้อกหุน้กู ้2 ชุด มูลค่ารวมทัง้หมด 1,900 ล้านบาท 
เสนอขายให้แก่ผู้ลงทุนสถาบนั และ/หรือผู้ลงทุนรายใหญ่ เพื่อน าไปใช้ในการช าระหนี้ 
ดอกเบีย้ และค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการออกและเสนอขายหุน้กู้ โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
- CPNREIT262A มูลค่ า  500 ล้ านบาท อายุ  3 ปี  ครบก าหนดไถ่ถอนปี  2569           

อตัราดอกเบีย้คงทีร่อ้ยละ 2.77 ก าหนดช าระดอกเบีย้ทุก ๆ 6 เดอืน ตลอดอายุหุน้กู ้
- CPNREIT272B มูลค่า  1,400 ล้านบาท อายุ  4 ปี  ครบก าหนดไถ่ถอนปี  2570        

อตัราดอกเบีย้คงทีร่อ้ยละ 2.89 ก าหนดช าระดอกเบีย้ทุก ๆ 6 เดอืน ตลอดอายุหุน้กู ้
• วนัที ่31 กรกฎาคม 2566 ทีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ครัง้ที ่1/2566 ไดม้มีตอินุมตัิ

การลงทุนเพิม่เตมิในโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) และการแก้ไขเปลีย่นแปลง
เงือ่นไขการลงทุนเพิม่เตมิ ในโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ)  

• วนัที ่12 กนัยายน 2566 TRIS ไดป้ระกาศอนัดบัเครดติองคก์ร และหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มี

หลกัประกนัของกองทรสัต ์ทีร่ะดบั “AA-” แนวโน้มอนัดบัเครดติ “Negative” หรอื “ลบ” 
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2.3 โครงสร้างของการบริหารจดัการกองทรสัต์ 

ภายหลงัการลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ โครงสรา้งของการบรหิารจดัการกองทรสัต์ของ CPNREIT   
จะเป็นดงันี้ 
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ปัจจุบนักองทรสัต์ไดท้ าสญัญาแต่งตัง้ และว่าจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรอืจะท าสญัญาแต่งตัง้และว่าจา้ง
ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ให้ท าหน้าที่ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์เพื่อจดัหาประโยชน์จากทรพัย์สินที่ลงทุนอยู่เดิมและ
ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

โครงการ ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์
ทรพัยสิ์นท่ีลงทุนอยู่เดิม 
โครงการเซน็ทรลั พระราม 2/1 เซน็ทรลัพฒันา 
โครงการเซน็ทรลั พระราม 3 เซน็ทรลัพฒันา 
โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้/2  
ซึ่งประกอบด้วย ศูนย์การค้าเซ็นทรัล ป่ินเกล้า 
และอาคารส านักงานป่ินเกลา้ ทาวเวอรเ์อ และบ ี

เซน็ทรลัพฒันา 

โครงการเซน็ทรลั เชยีงใหม่ แอรพ์อรต์ เซน็ทรลัพฒันา 
โครงการเซน็ทรลั พทัยา  เซน็ทรลัพฒันา 
โครงการโรงแรมฮลิตนั พทัยา กองทรสัต์ใหเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิ (ลกัษณะให้เช่าเหมา) แก่บรษิทั 

ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล จ ากดั ซึ่งซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล ไดว้่าจา้ง
กลุ่มฮลิตนัเป็นผูบ้รหิารโรงแรม 

โครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ GLAND 
โครงการอาคารส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์ สเตอรล์งิ 
โครงการเซน็ทรลั มารนีา เซน็ทรลัพฒันา 
โครงการเซน็ทรลั ล าปาง เซน็ทรลัพฒันา 
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 

โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ)/3 เซน็ทรลัพฒันา 

โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ)/4   

ซึ่งประกอบด้วย ศูนย์การค้าเซ็นทรัล ป่ินเกล้า 
และอาคารส านักงานป่ินเกลา้ ทาวเวอรเ์อ และบ ี

เซน็ทรลัพฒันา 

หมายเหตุ 
1.    สญัญาเช่าจะสิน้สุดวนัที ่15 สงิหาคม 2568 โดยเมื่อวนัที ่31 มนีาคม 2563 กองทรสัตไ์ด้จดทะเบยีนสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยใ์นโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 

(ช่วงต่ออายุ) โดยสทิธกิารเช่าจะมรีะยะเวลาการเช่าเริม่ตัง้แต่วนัที ่16 สงิหาคม 2568  
2.    สญัญาเช่าจะสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 
3.    ระยะเวลาการเช่าประมาณ 30 ปี เริม่ตัง้แต่วนัที ่16 สงิหาคม 2568 และสิน้สุดวนัที ่15 สงิหาคม 2598 ซึง่กองทรสัตจ์ะช าระค่าเช่าโดยแบ่งช าระเป็นงวด ๆ ตลอด

ระยะเวลาการเช่า โดยงวดแรกจะช าระค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรก (ตัง้แต่วนัที ่16 สงิหาคม 2568 และสิน้สุดวนัที ่15 สงิหาคม 2578)  
4.    ลงทุนเพิม่เตมิโดยการต่ออายุระยะเวลาการเช่าต่อไปอกีเป็นระยะเวลา 15 ปี (ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2568 และสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2582)  
 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ เซน็ทรลัพฒันา GLAND สเตอร์ลงิ และซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล มคีวามสมัพนัธ์เป็นบุคคลที่
เกี่ยวโยงกัน โดยเซ็นทรลัพฒันา ถือหุ้นในผู้จดัการกองทรสัต์ร้อยละ 99.99 และเซ็นทรลัพฒันา ถือหุ้นใน ซีพีเอ็น 
พทัยา โฮเทล รอ้ยละ 99.99 นอกจากนี้ กลุ่มเซน็ทรลัพฒันาถอืหุน้ใน GLAND รอ้ยละ 67.53 โดยที ่GLAND ถอืหุน้ใน
สเตอรล์งิ รอ้ยละ 99.99 
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3. ข้อมูลเก่ียวกบัการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 

3.1 ข้อมูลเก่ียวกบัทรพัยสิ์นท่ีลงทุนอยู่เดิม  

ปัจจุบนักองทรสัตม์กีารลงทุนในทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ ดงันี้   

1. โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 
2. โครงการเซน็ทรลั พระราม 3 
3. โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ 
4. โครงการเซน็ทรลั เชยีงใหม่ แอรพ์อรต์ 
5. โครงการเซน็ทรลั พทัยา และโรงแรมฮลิตนั พทัยา  
6. โครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์  
7. โครงการอาคารส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์
8. โครงการเซน็ทรลั มารนีา 
9. โครงการเซน็ทรลั ล าปาง 

3.1.1 โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 

ก. ข้อมูลทัว่ไปของโครงการ 

โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 เริม่เปิดด าเนินการในเดอืนธนัวาคม ปี 2545 โดยเป็นอาคาร 5 ชัน้ และชัน้ใตด้นิ 
1 ชัน้ โดยมกีารปรบัปรุงใหญ่ครัง้ล่าสุดในเดอืนกรกฎาคม ปี 2563 – พฤศจกิายน ปี 2564   

ภาพโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

ข. ท่ีตัง้ของโครงการ 

โครงการเซ็นทรัล พระราม 2 ตัง้อยู่ เลขที่ 160 ถนนพระรามที่ 2 แขวงแสมด า เขตบางขุนเทียน 
กรุงเทพมหานคร   
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แผนภาพแสดงท่ีตัง้ของโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ค. จดุเด่นของโครงการ 

- เป็นศูนย์การค้าที่ครบครัน เป็นจุดหมายของการจบัจ่ายใช้สอยในย่านกรุงเทพตอนใต้และจงัหวดั
ใกล้เคยีงทีม่กีารขยายตวัของทีอ่ยู่อาศยัจ านวนมาก อาท ิโครงการทีอ่ยู่อาศยัระดบั Hi-end มากกว่า 15 
โครงการ รวมกว่า 1,500 ยูนิต และที่อยู่อาศัยอื่น ๆ ทัง้แนวราบและแนวสูงรวมกว่า 65,500 ยูนิต     
โดยโครงการตัง้อยู่ใจกลางการเตบิโตของกลุ่มลูกคา้และชุมชนทีม่กี าลงัซื้อสงู  

- การปรบัปรุงครัง้ใหญ่ในช่วงปี 2563 - 2564 เพื่อตอบรบัความต้องการทีเ่พิม่ขึน้ของลูกคา้นัน้ ประกอบ
ไปดว้ยการปรบัปรุงอาคารดา้นนอก และเพิม่พืน้ทีข่ายดา้นในกว่า 10,000 ตร.ม. อาท ิการเพิม่เตมิของ
ร้านค้าชัน้น ามากมาย ร้านอาหารซึ่งตอบโจทย์การเป็นจุดหมายแห่งร้านอาหารในกรุงเทพตอนใต้     
และการเปิดศูนย์อาหารแห่งที่ 2 เพื่อเติมเต็มความหลากหลายด้วยสตรีทฟู้ดชัน้น า นอกจากนี้ยงัมี    
การเสริมความแข็งแกร่งในด้านแฟนชัน่ด้วย Anchor Brand อย่าง Muji การขยายส่วน Show Case 
ตอบรบัเทรนดข์อง IG Brands และการปรบัปรุง Tech Space เพื่อตอบโจทย์ Tech Center ทีใ่หญ่ทีสุ่ด
ในกรุงเทพตอนใต ้ 

- ผู้เช่ารายใหญ่ร่วมยกระดบั Positioning อาทิ มีการเปลี่ยนซุปเปอร์มาร์เก็ต เป็น ท็อปส์ ฟู้ด ฮอลล์     
รวมไปถึงมีการปรับปรุงครัง้ใหญ่ของ ห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล และบีทูเอส การขยายพื้นที่ของ             
ซูเปอรส์ปอรต์ เพิม่ขึน้กว่า 1 เท่าตวั เพื่อตอบรบักบัไลฟ์สไตลแ์ละศกัยภายในการใชจ้่ายของกลุ่มลูกคา้  

- เป็นศูนย์กลางการใช้ชวีติที่หลากหลาย โดยเฉพาะกลุ่มครอบครวั ประกอบไปด้วยพระราม 2 ฮอลล์  
ลานกจิกรรม และสวนสาธารณะดา้นหลงัโครงการ รวมไปถงึเป็นแหล่งกจิกรรมส าหรบัครอบครวั อาท ิ
Kidzoona และ Fun Planet สาขาแรกในประเทศไทย 
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ง. รายละเอียดของโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ข้อมูล ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566) 

ลักษณะก า รล งทุ น ข อ ง 
ก อ งท รัส ต์ ใ น โ ค ร ง ก า ร
เซน็ทรลั พระราม 2 

1. สทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิ เน้ือทีร่วม 53-2-38.4 ไร ่
2. สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ พื้นที่ส่วนอาคาร (บางส่วน) พื้นที่

ส่วนกลาง และพืน้ทีจ่อดรถทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 
3. สทิธกิารเช่าในงานระบบทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 
สญัญาสิน้สุดวนัที ่15 สงิหาคม 2568/1 
4. กรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัยท์ีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 

พื้นท่ีอาคาร พืน้ทีใ่ชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืน้ทีจ่อดรถ ประมาณ 286,580 ตารางเมตร 
พืน้ทีใ่หเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 88,643 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 21 ปี 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ เซน็ทรลัพฒันา 
ราคาประเมินทรพัยสิ์น/2  1,985 ลา้นบาท (มลูค่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 จากการประเมนิราคาทรพัยส์นิ 

ณ วนัที ่22 มกราคม 2567 ซึง่เป็นวนัทีม่กีารประเมนิราคาทรพัยส์นิล่าสุด) 
   หมายเหตุ 

1. กองทรสัต์ไดด้ าเนินการจดทะเบยีนสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยใ์นโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) แลว้เสรจ็ เมื่อวนัที ่31 มนีาคม 2563 โดยมกี าหนด
ระยะเวลาเช่า 30 ปี (สิน้สุดวนัที ่15 สงิหาคม 2598) 

2. รายละเอยีดเพิม่เตมิส าหรบัราคาประเมนิทรพัยส์นิโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) จะระบุอยู่ในส่วนที ่2.1 ขอ้ 3.2 “ขอ้มลูเกีย่วกบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุน
เพิม่เตมิ” 
 

3.1.2 โครงการเซน็ทรลั พระราม 3 

ก. ข้อมูลทัว่ไปของโครงการ 

โครงการเซน็ทรลั พระราม 3 เริม่เปิดด าเนินการในเดอืนตุลาคม ปี 2540 โดยเป็นอาคาร 8 ชัน้ และชัน้ใตด้นิ 
3 ชัน้ โดยมกีารปรบัปรุงใหญ่ครัง้ล่าสุดในเดอืนมถิุนายน ปี 2560 – ไตรมาส 2 ปี 2561     

 ภาพโครงการเซน็ทรลั พระราม 3 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

ส่วนที ่2.1 หน้า 3.1-4 
 

 

ข. ท่ีตัง้ของโครงการ 

โครงการเซ็นทรลั พระราม 3 ตัง้อยู่ที่เลขที่ 79, 79/1-79/2, 79/4-79/33 ถนนสาธุประดษิฐ์ แขวงช่องนนทร ี
เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร  

                    แผนภาพแสดงท่ีตัง้โครงการ 

ค. จดุเด่นของของโครงการ 

- เป็นศูนยก์ารคา้ทีอ่ยู่เคยีงขา้งย่านพระราม 3 มาอย่างยาวนาน และมคีวามผกูพนักบัผูอ้ยู่อาศยัรอบ ๆ  

- เป็นศูนยก์ารคา้ครบวงจรแห่งเดยีวในรศัม ี5 กโิลเมตร ทีส่ามารถตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ขา้มาใช้
บริการได้อย่างครบครนัทัง้ในด้านสินค้า บริการและความบันเทิงต่าง ๆ อีกทั ้งยงัตัง้อยู่ใกล้อาคาร
ส านักงานชัน้น าของกรุงเทพมหานคร รวมถงึแหล่งชุมชนทีม่กี าลงัซื้อสงู 

- ศูนยก์ารคา้ประกอบดว้ยรา้นคา้ปลกีทีห่ลากหลาย เช่น หา้งสรรพสนิคา้เซน็ทรลั ทอ็ปสม์ารเ์กต็ทีม่สีนิคา้
หลากหลายตอบโจทย์ผู้อยู่อาศยัใกล้เคยีง เพาเวอร์บาย ซูเปอร์สปอร์ต และบทีู เอส นอกจากนี้ ยงัมี
ร้านอาหารที่ได้รบัความนิยม ศูนย์อาหาร โรงภาพยนตร์ พื้นที่สนัทนาการและการศกึษาส าหรบัเด็ก    
ฟิตเนสเซน็เตอร ์รวมถงึรา้นคา้แฟชัน่และสนิคา้ไลฟ์สไตล ์อื่น ๆ 

ง. รายละเอียดของโครงการเซน็ทรลั พระราม 3 (ข้อมูล ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566)  

ลกัษณะการลงทุนของ 
กองทรสัต์ 

1. สทิธกิารเช่าทีด่นิ เน้ือทีร่วม 12-2-44.6 ไร่  
2. สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ พื้นที่ส่วนอาคาร (บางส่วน) พื้นที่

ส่วนกลาง และพืน้ทีจ่อดรถทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 
สญัญาสิน้สุดวนัที ่15 สงิหาคม 2638 โดยเป็นการทีก่องทรสัต์ใชส้ทิธทิีจ่ะต่ออายุ
สญัญาเช่าไดอ้กี 2 คราว ๆ ละ 30 ปี หลงัสญัญาแรกสิน้สุดวนัที ่15 สงิหาคม 2578 
โดยกองทรสัตไ์ดช้ าระค่าเช่าและเงนิมดัจ าตามสญัญาเช่าครัง้เดยีวเตม็จ านวนแลว้  
3. กรรมสทิธิใ์นงานระบบทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 
4. กรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัย์ทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 

พื้นท่ีอาคาร พืน้ทีใ่ชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืน้ทีจ่อดรถ ประมาณ 169,740 ตารางเมตร 
พืน้ทีใ่หเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 36,040 ตารางเมตร 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

ส่วนที ่2.1 หน้า 3.1-5 
 

 

อายุอาคาร ประมาณ 26 ปี 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ เซน็ทรลัพฒันา 
ราคาประเมินทรพัยสิ์น  13,824 ล้านบาท (มูลค่า ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 ซึ่งเป็นวนัที่มีการประเมิน

ราคาทรพัยส์นิล่าสุด) 
 

3.1.3 โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า 

ก. ข้อมูลทัว่ไปของโครงการ 

โครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า เริม่เปิดด าเนินการในเดือนมนีาคม ปี 2538 ประกอบด้วยศูนย์การค้าเซ็นทรลั    
ป่ินเกลา้ อาคารส านักงานป่ินเกลา้ ทาวเวอร์เอ และป่ินเกลา้ ทาวเวอรบ์ ีและอาคารหา้งสรรพสนิคา้เซน็ทรลั ป่ินเกล้า 
โดยมกีารปรบัปรุงใหญ่ครัง้ล่าสุด ในเดอืนเมษายน ปี 2558 – มถิุนายน ปี 2559 

ภาพศนูยก์ารค้าเซน็ทรลั ป่ินเกล้า 

  
อาคารส านักงานป่ินเกลา้ ทาวเวอรเ์อ และป่ินเกล้า ทาวเวอรบ์ี  

 

 

 

 

 

  



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
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ส่วนที ่2.1 หน้า 3.1-6 
 

 

ข. ท่ีตัง้ของโครงการ 

โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกล้า ตัง้อยู่ เลขที่ 7/3 ถึง 7/128 7/129 ถึง 7/221 7/222 ถึง 7/552 และ 7/553          
ถนนบรมราชชนนี แขวงอรุณอมรนิทร ์เขตบางกอกน้อย กรุงเทพมหานคร 

        แผนภาพแสดงท่ีตัง้ของโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

ค. จดุเด่นของโครงการ 

- เป็นศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ครบวงจรในย่านฝัง่ธนบุร ีโดยอยู่ในบรเิวณทีพ่กัอาศยั สถาบนัการศกึษา และ
อาคารส านักงาน  

- ภายในโครงการเซ็นทรัล ป่ินเกล้า ประกอบด้วยร้านค้าแฟชัน่ชัน้น า ร้านอาหารและเครื่องดื่ม            
ศูนย์อาหาร ร้านค้าปลีก อาคารส านักงาน 2 อาคาร ห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล ท็อปส์มาร์เก็ต        
เพาเวอร์บาย ซูเปอร์สปอร์ต และบทีูเอส รวมถงึโรงภาพยนตร์ ช่วยตอบสนองความต้องการของลูกคา้
ไดห้ลากหลายกลุ่ม  

- การเดนิทางไปมาสะดวก อยู่ตดิถนนบรมราชชนนี มทีางเขา้ขนาดใหญ่ พรอ้มตกึจอดรถ มกีารเชื่อมต่อ
อาคารจอดรถเขา้ดว้ยกนั และสามารถรองรบัรถยนตข์องลูกคา้ไดม้ากกว่า 4,000 คนั 

ง. รายละเอียดของโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ข้อมูล ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566) 

ลกัษณะการลงทุนของ 
กองทรสัต์ 

1. สทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิ เน้ือทีร่วม 24-2-84 ไร่  
2. สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ พื้นที่ส่วนอาคาร (บางส่วน) พื้นที่

ส่วนกลาง และพืน้ทีจ่อดรถทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 
3. สทิธกิารเช่าในงานระบบทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 
สญัญาสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 
4. กรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัยท์ีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 

พื้นท่ีอาคาร พืน้ทีใ่ชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืน้ทีจ่อดรถ ประมาณ 188,345 ตารางเมตร 
พืน้ทีใ่หเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 61,807 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 28 ปี 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ เซน็ทรลัพฒันา 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

ส่วนที ่2.1 หน้า 3.1-7 
 

 

ราคาประเมินทรพัยสิ์น/1 1,050 ลา้นบาท (มลูค่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 ซึง่เป็นวนัทีม่กีารประเมนิราคา
ทรพัยส์นิล่าสุด) 

  หมายเหตุ 
1. รายละเอยีดเพิม่เติมส าหรบัราคาประเมนิทรพัยส์นิโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) จะระบุอยู่ในส่วนที่ 2.1 ขอ้ 3.2 “ขอ้มูลเกีย่วกบัทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุน

เพิม่เตมิ” 

3.1.4 โครงการเซน็ทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ 

ก. ข้อมูลทัว่ไปของโครงการ 

โครงการเซ็นทรลั เชยีงใหม่ แอร์พอร์ต เริม่เปิดด าเนินการในเดือนมนีาคม ปี 2539 โดยเป็นอาคาร 5 ชัน้    
และชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ และอาคารอเนกประสงค์ (Multipurpose Hall) 3 ชัน้ โดยมกีารปรบัปรุงใหญ่ครัง้ล่าสุดในเดอืน
กนัยายน ปี 2559 - เมษายน ปี 2560 

ภาพโครงการเซน็ทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ข. ท่ีตัง้ของโครงการ 

โครงการเซน็ทรลั เชยีงใหม่ แอร์พอร์ต ตัง้อยู่เลขที ่9, 9/1 หมู่ที ่3 ต าบลสุเทพ อ าเภอเมอืงเชยีงใหม่ จงัหวดั
เชยีงใหม่  

แผนภาพแสดงท่ีตัง้ของโครงการ 
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ส่วนที ่2.1 หน้า 3.1-8 
 

 

ค. จดุเด่นของโครงการ 

- โครงการเซน็ทรลั เชยีงใหม่ แอรพ์อรต์ เป็นศูนยก์ารคา้หลกัแห่งหนึ่งของจงัหวดัเชยีงใหม่ ซึง่เป็นจงัหวดั
ท่องเทีย่วชัน้น าทีด่งึดูดนักท่องเทีย่วจากทัง้ในและนอกประเทศ ตัง้อยู่บนถนนมหดิลซึ่งเป็นหนึ่ งในถนน
สายหลกัของจงัหวดั อีกทัง้ยงัเป็นย่านชุมชนและธุรกิจทีส่ าคญั ห่างจากสนามบนินานาชาติเชยีงใหม่
เพยีง 1.3 กโิลเมตร ท าใหศู้นยก์ารคา้สามารถเขา้ถงึไดง้า่ยและมคีวามสะดวกสบาย 

- เป็นศูนยก์ารคา้ทีม่คีวามครบครนั ทีใ่หญ่ทีสุ่ดแห่งหนึ่งในภาคเหนือ โดยสามารถรองรบัลูกคา้ทัง้ชาวไทย
และชาวต่างชาติ โดยศูนย์การค้าดังกล่าวประกอบด้วยห้างสรรพสินค้าโรบินสัน โรงภาพยนตร์      
อาคารอเนกประสงค์ รา้นอาหาร รา้นคา้ปลกี (สนิคา้แฟชัน่ สนิคา้อเิลก็ทรอนิกส ์รา้นหนังสอื) มากกว่า 
220 ร้านค้า โดยร้านค้าได้ถูกจดัสดัส่วนประเภทผู้เช่า และจดัแบ่งพื้นที่เช่า อย่างเหมาะสม เพื่อช่วย
ดงึดูดให้มผีู้เขา้มาใช้บรกิารในศูนย์การค้าอย่างต่อเนื่อง ทัง้นี้ศูนย์การค้าดงักล่าวยงัประกอบไปด้วย   
โซนสินค้าหตัถกรรมพื้นเมืองที่มชีื่อเสียงของทางภาคเหนือเพื่อรองรบักลุ่มนักท่องเที่ยว รวมไปถึง         
โซนกาดหลวงทีเ่ป็นศูนยร์วมของอาหารพืน้เมอืงทีเ่ป็นทีน่ิยมของลูกคา้ทอ้งถิน่ ท าใหเ้ป็นศูนย์การคา้ที่   
ครบครนัและมคีวามหลากหลายในทัง้ดา้นสนิคา้และบรกิาร  

ง. รายละเอียดของโครงการเซน็ทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ (ข้อมูล ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566) 

ลกัษณะการลงทุนของ 
กองทรสัต์ 

1. สทิธกิารเช่าทีด่นิ เน้ือทีร่วม 32-3-56.85 ไร่  
2. สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ พื้นที่ส่วนอาคาร (บางส่วน) พื้นที่

ส่วนกลาง และพืน้ทีจ่อดรถทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 
3. สทิธกิารเช่าในงานระบบทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 
สญัญาสิน้สุดวนัที ่22 เมษายน 2587  
4. กรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัยท์ีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 

พื้นท่ีอาคาร พืน้ทีใ่ชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืน้ทีจ่อดรถ ประมาณ 122,991 ตารางเมตร 
พืน้ทีใ่หเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 36,583 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 27 ปี 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ เซน็ทรลัพฒันา 
ราคาประเมินทรพัยสิ์น  10,549 ล้านบาท (มูลค่า ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 ซึ่งเป็นวนัที่มีการประเมิน

ราคาทรพัยส์นิล่าสุด) 
 

3.1.5 โครงการเซน็ทรลั พทัยา  และโรงแรมฮิลตนั พทัยา 

ก. ข้อมูลทัว่ไปของโครงการ 

โครงการเซ็นทรลั พทัยา เริม่เปิดด าเนินการในเดอืนมกราคม ปี 2552 โดยเป็นอาคาร 6 ชัน้ และชัน้ใต้ดนิ     
1 ชัน้ โดยมกีารปรบัปรุงใหญ่ครัง้ล่าสุดในไตรมาส 4 ปี 2565 - ไตรมาส 3 ปี 2566 

โครงการโรงแรมฮลิตนั พทัยา เริม่เปิดด าเนินงานในเดอืนพฤศจกิายน ปี 2553 โดยเป็นอาคาร 21 ชัน้ตัง้อยู่
เหนืออาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัล พทัยา โดยมีการปรบัปรุงใหญ่ครัง้ล่าสุดในเดือนเมษายน ปี 2563 - ธนัวาคม         
ปี 2563 
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ภาพโครงการเซน็ทรลั พทัยา 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 ภาพโครงการโรงแรมฮิลตนั พทัยา 

 

 

 

 

 

 

 

ข. ท่ีตัง้ของโครงการ 

โครงการเซน็ทรลั พทัยา และโรงแรมฮลิตนั พทัยา ตัง้อยู่เลขที ่333/99 และเลขที ่333/101 หมู่ 9 ถนนพทัยา
สาย 1 ต าบลหนองปรอื อ าเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุร ี 

                                                     แผนภาพแสดงท่ีตัง้ของโครงการ 
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ค. จดุเด่นของโครงการ 

- โครงการมกิซ์ยูส ศูนย์การคา้ไลฟ์สไตล์และโรงแรมระดบั 5 ดาว แห่งเดยีวทีต่ัง้บนถนนเลยีบชายหาด
พทัยา ซึง่เป็นท าเลศกัยภาพใจกลางเมอืงพทัยา ทีเ่ป็นจุดหมายปลายทางแห่งเมอืงท่องเทีย่วทางทะเลที่
ส าคญัของประเทศไทย ตอบโจทย์การเดนิทางมาท่องเทีย่วและพกัผ่อนของนักท่องเทีย่วชาวต่างชาติ
และชาวไทย  

- ศูนย์การค้าเซ็นทรลั พทัยา เป็นศูนย์การค้าขนาดใหญ่และครบครนัที่สุดแห่งหนึ่งในเอเชยีตะวนัออก
เฉียงใต้ ตอบโจทย์กลุ่มลูกค้านักท่องเที่ยว และกลุ่มลูกค้ามีก าลงัซื้อ โดยภายในโครงการประกอบ       
ไปด้วย ห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล เซ็นทรัล ฟู้ ด ฮอลล์ ซุปเปอร์สปอร์ต เพาเวอ ร์บาย บีทูเอส           
รา้นคา้แบรนด์เนมแฟชัน่ชัน้น า รา้นอาหารนานาชาต ิรา้นคา้ปลกีกว่า 300 รา้นคา้ ศูนย์อาหาร รวมถงึ
โซนสนิคา้และการบรกิารทีต่อบโจทยก์ลุ่มลูกคา้นักท่องเทีย่วโดยเฉพาะ อกีทัง้ศูนยร์วมนันทนาการอยา่ง                
โรงภาพยนตร์ สวนสนุกส าหรับเด็ก พร้อมด้วยลานกิจกรรมขนาดใหญ่ฝัง่ริมถนนเลียบชายหาด            
ทีม่กีจิกรรมหมุนเวยีนอย่างต่อเนื่อง สรา้งสสีนัและประสบการณ์ใหแ้ก่กลุ่มลูกคา้ทีม่าท่องเทีย่ว 

- โรงแรมฮิลตัน พัทยา เป็นโรงแรมระดับ 5 ดาว ซึ่งตัง้อยู่ด้านบนและเชื่อมต่อกับศูนย์การค้าอย่าง
สะดวกสบาย โดยไม่ว่าจะเป็นหอ้งพกั หอ้งอาหาร หรอืพืน้ทีส่่วนกลาง จะสามารถมองเหน็ทศันียภาพ
อนังดงามของอ่าวพทัยาแบบพาโนรามาที่เป็นเอกลกัษณ์เฉพาะตัว รวมถึงสิง่อ านวยความสะดวกที่   
ครบครนั อาท ิสระว่ายน ้าว่ายน ้าแบบไรข้อบ หอ้งจดัเลีย้ง หอ้งประชุม สปาและหอ้งฟิตเนส เป็นตน้  

ง. รายละเอียดของโครงการเซน็ทรลั พทัยา และโรงแรมฮิลตนั พทัยา (ข้อมูล ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566) 

  โครงการเซน็ทรลั พทัยา  

ลกัษณะการลงทุนของ 
กองทรสัต์ 

1. สทิธกิารเช่า/เช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย์ ซึ่งได้แก่ พื้นที่ส่วนอาคาร (บางส่วน) 
พื้นที่ส่วนกลาง และพื้นที่จอดรถที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการส่วนที่กองทรัสต์
ลงทุน 

2. สทิธกิารเช่าในงานระบบทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 
สญัญาสิน้สุดวนัที ่31 สงิหาคม 2580 
3. กรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัย์ทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 

พื้นท่ีอาคาร พืน้ทีใ่ชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืน้ทีจ่อดรถ ประมาณ 70,095 ตารางเมตร 
พืน้ทีใ่หเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 29,291 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 14 ปี 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ เซน็ทรลัพฒันา 
ราคาประเมินทรพัยสิ์น  7,437 ลา้นบาท (มลูค่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 ซึง่เป็นวนัทีม่กีารประเมนิราคา

ทรพัยส์นิล่าสุด) 
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  โครงการโรงแรมฮิลตนั พทัยา 

ลกัษณะการลงทุนของ 
กองทรสัต์ 

1. สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ พื้นที่ส่วนอาคารโรงแรม และพื้นที่    
จอดรถทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 

2. สทิธกิารเช่าในงานระบบทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 
คงเหลอืระยะเวลาการเช่าประมาณ 14.2 ปี (สญัญาสิน้สุดวนัที ่31 สงิหาคม 2580) 
3. กรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัย์ทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 

พื้นท่ีอาคาร พืน้ทีใ่ชส้อย (Gross Floor Area)/1 รวมพืน้ทีจ่อดรถ ประมาณ 49,686 ตารางเมตร 
จ านวนหอ้งพกั 304 หอ้ง 

อายุอาคาร ประมาณ 14 ปี 
ผู้เช่าช่วงทรพัยสิ์น ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล 
ผู้บริหารโรงแรม กลุ่มฮลิตนั 
ราคาประเมินทรพัยสิ์น  3,767 ลา้นบาท (มลูค่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 ซึง่เป็นวนัทีม่กีารประเมนิราคา

ทรพัยส์นิล่าสุด) 
หมายเหตุ 
1. พืน้ทีใ่ชส้อย (Gross Floor Area) หมายถงึ พืน้ทีห่อ้งพกัและพืน้ทีอ่ื่น ๆ 
 

3.1.6  โครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ 

ก. ข้อมูลทัว่ไปของโครงการ 

โครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส เริม่เปิดด าเนินการในเดอืนกุมภาพนัธ์ ปี 2557 โดยประกอบ
ไปด้วยอาคาร A สูง 34 ชัน้ และชัน้ใต้ดนิ 2 ชัน้ และอาคาร B สูง 32 ชัน้ และชัน้ใต้ดนิ 2 ชัน้ โดยโครงการอาคาร
ส านักงาน เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส เป็นส่วนหนึ่งของโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 ทีก่ลุ่ม GLAND พฒันาใหเ้ป็น
ย่านศูนยก์ลางธุรกจิ (Central Business District) บรเิวณหวัมุมถนนพระราม 9 ตดัถนนรชัดาภเิษก  

                          ภาพโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ 
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ข. ท่ีตัง้ของโครงการ 

โครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส ตัง้อยู่ เลขที่ 33/4 ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง               
เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 

 แผนภาพแสดงท่ีตัง้ของโครงการ 

 
ค. จดุเด่นของโครงการ 

- เป็นอาคารส านักงานทีม่คีุณภาพ และมกีารคมนาคมทีส่ะดวก ตัง้อยู่ในท าเลศูนย์กลางธุรกจิและการคา้   
ใจกลางเมอืงใหม่ในอนาคต อกีทัง้มกีารคมนาคมทีส่ะดวกโดยอยู่ในบรเิวณทีส่ามารถเดนิทางเชื่อมโยง
กบัรถไฟฟ้า MRT สถานีพระราม 9 (เดนิเทา้ประมาณ 600 เมตร) 

- เป็นอาคารส านักงานที่มีความสวยงาม โดดเด่น และทันสมัยในด้านสถาปัตยกรรม รูปแบบ  และ          
การตกแต่ง รวมถึงการบริหารที่เน้นด้านคุณภาพ โดยได้รบัการจดัให้มีระบบรกัษาความปลอดภัย         
ระบบป้องกนัอคัคภียั ระบบลฟิตโ์ดยสาร และลฟิตบ์รกิารทีม่จี านวนเพยีงพอต่อการให้บรกิาร นอกจากนี้ 
ระบบต่าง ๆ ในอาคารยังมีการซ่อมบ ารุง เพื่อแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นได้ทันท่วงที มีการดูแลรักษา       
ความสะอาดเพื่อความเป็นระเบียบเรียบร้อยของทรพัย์สิน และยงัมีการตรวจระบบสาธารณูปโภค   
สภาพของอุปกรณ์ต่าง ๆ เช่น ลฟิต์ และระบบป้องกนัอคัคภียัอย่างสม ่าเสมอตามระยะเวลาทีก่ าหนด
ตามมาตรฐาน 
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ง. รายละเอียดของโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ (ข้อมูล ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566) 

ลกัษณะการลงทุนของ 
กองทรสัต์ 

1. สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์  ซึ่งได้แก่ พื้นที่ส่วนอาคาร (บางส่วน) พื้นที่
ส่วนกลาง และพืน้ทีจ่อดรถทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 

2. สทิธกิารเช่าในงานระบบทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 
สญัญาสิน้สุดวนัที ่18 เมษายน 2590 
3. กรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัย์ทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 

พื้นท่ีอาคาร พืน้ทีใ่ชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืน้ทีจ่อดรถ ประมาณ 95,997 ตารางเมตร 
พืน้ทีใ่หเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 58,914 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 9 ปี 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ GLAND 
ราคาประเมินทรพัยสิ์น  5,920 ลา้นบาท (มลูค่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 ซึง่เป็นวนัทีม่กีารประเมนิราคา

ทรพัยส์นิล่าสุด) 
 

3.1.7   โครงการอาคารส านักงานยูนิลีเวอร ์เฮ้าส ์

ก. ข้อมูลทัว่ไปของโครงการ 

โครงการอาคารส านักงานยูนิลเีวอร์ เฮา้ส ์เริม่เปิดด าเนินการในเดอืนธนัวาคม  ปี 2557 โดยประกอบไปดว้ย
อาคารส านักงานและร้านค้าปลีกให้เช่าสูง 12 ชัน้ และชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ เป็นส่วนหนึ่งของโครงการเดอะ แกรนด์ 
พระราม 9 ทีก่ลุ่มบรษิทั GLAND พฒันาใหเ้ป็นย่านศูนยก์ลางธุรกจิ (Central Business District) บรเิวณ หวัมุมถนน
พระราม 9 ตดัถนนรชัดาภเิษก  

 

                               ภาพโครงการอาคารส านักงานยูนิลีเวอร ์เฮ้าส ์

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

ส่วนที ่2.1 หน้า 3.1-14 
 

 

ข. ท่ีตัง้ของโครงการ 

โครงการอาคารส านักงานยูนิลเีวอร์ เฮ้าส์ ตัง้อยู่เลขที่ 161 ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพมหานคร  

              แผนภาพแสดงท่ีตัง้ของโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ค. จดุเด่นของโครงการ 

- ตัง้อยู่ในท าเลที่มีศักยภาพโดดเด่น ใกล้รถไฟฟ้า MRT สถานีพระราม 9 ใจกลางย่านธุรกิจของ
กรุงเทพมหานคร อีกทัง้ยังแวดล้อมด้วยศูนย์การค้าและห้างสรรพสินค้าชัน้น า อาคารส านักงาน      
แหล่งท่องเทีย่วมากมาย  

- อาคารมคีวามโดดเด่นดว้ยการออกแบบทีล่ ้าสมยั เน้นการประหยดัพลงังาน พืน้ทีอ่าคารส านักงานใหเ้ช่า
ต่อชัน้ถงึ 3,000 ตารางเมตร เหมาะส าหรบับรษิทัขนาดใหญ่ทีต่อ้งการใหพ้นักงานทุกคนท างานอยู่ในชัน้
เดยีวกนั เพื่อความสะดวกต่อการประสานงานของแผนกต่าง ๆ  

ง. รายละเอียดของโครงการอาคารส านักงานยูนิลีเวอร ์เฮ้าส ์(ข้อมูล ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566) 

ลกัษณะการลงทุนของ 
กองทรสัต์ 

1. สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ พื้นที่ส่วนอาคาร (บางส่วน) พื้นที่
ส่วนกลาง และพืน้ทีจ่อดรถทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 

2. สทิธกิารเช่าในงานระบบทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 
สญัญาสิน้สุดวนัที ่14 พฤศจกิายน 2577 
3. กรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัย์ทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 

พื้นท่ีอาคาร พืน้ทีใ่ชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืน้ทีจ่อดรถ ประมาณ 30,176 ตารางเมตร 
พืน้ทีใ่หเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 18,527 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 9 ปี 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ สเตอรล์งิ 
ราคาประเมินทรพัยสิ์น  1,245 ลา้นบาท (มลูค่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 ซึง่เป็นวนัทีม่กีารประเมนิราคา

ทรพัยส์นิล่าสุด) 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

ส่วนที ่2.1 หน้า 3.1-15 
 

 

3.1.8   โครงการเซน็ทรลั มารีนา 

ก. ข้อมูลทัว่ไปของโครงการ 

โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรลั มารนีา เริม่เปิดด าเนินการในเดอืนกรกฎาคม ปี 2538 โดยเป็นอาคาร 3 ชัน้ 
และอาคาร 2 ชัน้ และไม่มชีัน้ใตด้นิ 

ภาพโครงการเซน็ทรลั มารีนา 

 

ข. ท่ีตัง้ของโครงการ 

โครงการศูนยก์ารคา้เซน็ทรลั มารนีา ตัง้อยู่เลขที ่78/54 และ 78/12 หมู่ 9 ถนนพทัยาสาย 2 ต าบลหนองปรอื  
อ าเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุร ี 

แผนภาพแสดงท่ีตัง้ของโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

ส่วนที ่2.1 หน้า 3.1-16 
 

 

ค. จดุเด่นของโครงการ 

- ศูนยก์ารคา้เซน็ทรลั มารนีา หรอืทีรู่จ้กัในชื่อเดมิว่า เซน็ทรลั เซน็เตอร ์พทัยา เป็นศูนยก์ารคา้ทีม่ที าเลที่
ตัง้อยู่ใจกลางเมืองพัทยา บนถนนพัทยาสาย 2 และมีถนนเส้นรองโดยรอบ เดินทางสะดวกจาก
หลากหลายเสน้ทาง รองรบักลุ่มลูกคา้ทีม่กี าลงัซื้อหลากหลาย ตอบโจทยท์ัง้ผูอ้ยู่อาศยัในพืน้ที ่ผูเ้ดนิทาง
ไปร่วมการประชุมสมัมนา ผู้ที่เดินทางไปพกัผ่อนในวนัหยุด นักท่องเที่ยวที่เดินทางไปเยือนพทัยา 
รวมถงึกลุ่มลูกคา้ทีม่องหาสนิคา้เอาทเ์ลต็  

- ตวัอาคารตกแต่งแบบธมีมอลล์ภายใต้แนวคดิ “หมู่บ้านชาวประมง” (Fisherman Village) ภายในแบ่ง
พื้นที่ออกเป็นสองส่วนคือส่วนแฟชัน่ และส่วนร้านอาหาร ผสมผสานสินค้าท้องถิ่นและนานาชาติ      
กว่า 250 รา้นคา้ 

ง. รายละเอียดของโครงการเซน็ทรลั มารีนา (ข้อมูล ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566)  

ลกัษณะการลงทุนของ 
กองทรสัต์ 

1. สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ พื้นที่ส่วนอาคาร (บางส่วน) พื้นที่
ส่วนกลาง และพืน้ทีจ่อดรถทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน  

2. สทิธกิารเช่าในงานระบบทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 
สญัญาสิน้สุดวนัที ่30 เมษายน 2578 
3. กรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัย์ทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 

พื้นท่ีอาคาร พืน้ทีใ่ชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืน้ทีจ่อดรถ ประมาณ 45,149 ตารางเมตร 
พืน้ทีใ่หเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 15,439 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 28 ปี 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ เซน็ทรลัพฒันา 
ราคาประเมินทรพัยสิ์น  1,703 ลา้นบาท (มลูค่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 ซึง่เป็นวนัทีม่กีารประเมนิราคา

ทรพัยส์นิล่าสุด) 
 

3.1.9    โครงการเซน็ทรลั ล าปาง  

ก. ข้อมูลทัว่ไปของโครงการ 

โครงการศูนย์การคา้เซน็ทรลั ล าปาง เริม่เปิดด าเนินการในเดอืนพฤศจกิายน ปี 2555 โดยเป็นอาคาร 
3 ชัน้ และชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ 

                                          ภาพโครงการเซน็ทรลั ล าปาง 

 

 

 

 

 

 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
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ส่วนที ่2.1 หน้า 3.1-17 
 

 

ข. ท่ีตัง้ของโครงการ 

โครงการศูนยก์ารคา้เซน็ทรลั ล าปาง ตัง้อยู่เลขที ่319 ถนนซุปเปอรไ์ฮเวย ์สาย ล าปาง-งาว ต าบลสวน
ดอก อ าเภอเมอืงล าปาง จงัหวดัล าปาง  

 

แผนภาพแสดงท่ีตัง้ของโครงการ 

 
ค. จดุเด่นของโครงการ 

- ศูนยก์ารคา้ประเภทไลฟ์สไตล ์(Lifestyle Shopping Center) ของภาคเหนือ โดยมรีปูแบบสถาปัตยกรรม
ทีไ่ดร้บัแรงบนัดาลใจจากการเจาะฉลุของสถาปัตยกรรมลา้นนา ผสมผสานกบัรปูแบบกราฟฟิกประยุกต์ 

- ประกอบไปด้วยห้างสรรพสินค้าโรบินสนั ท็อปส์ บีทูเอส เพาเวอร์บาย ซูเปอร์สปอร์ต ออฟฟิศเมท      
ร้านแฟชัน่ ร้านอาหาร ศูนย์อาหาร และร้านค้าชัน้น ากว่า 300 ร้านค้า รวมถึงแหล่งบนัเทงิครบวงจร 
อาท ิคาราโอเกะ สวนสนุกส าหรบัเดก็และเครื่องเล่นเกมส ์ตลอดจนโรงภาพยนตร์ 

ง. รายละเอียดของโครงการเซน็ทรลั ล าปาง (ข้อมูล ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566) 

ลกัษณะการลงทุนของ
กองทรสัต์ 

1. สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ พื้นที่ส่วนอาคาร (บางส่วน) พื้นที่
ส่วนกลาง และพืน้ทีจ่อดรถทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน  

2. สทิธกิารเช่าในงานระบบทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 
สญัญาสิน้สุดวนัที ่16 ธนัวาคม 2584 
3. กรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัย์เกีย่วเน่ืองกบัโครงการส่วนทีก่องทรสัตล์งทุน 

พื้นท่ีอาคาร พืน้ทีใ่ชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืน้ทีจ่อดรถ ประมาณ 45,716 ตารางเมตร 
พืน้ทีใ่หเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 16,363 ตารางเมตร 

อายุอาคาร ประมาณ 11 ปี 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ เซน็ทรลัพฒันา 
ราคาประเมินทรพัยสิ์น  2,932 ลา้นบาท (มลูค่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 ซึง่เป็นวนัทีม่กีารประเมนิราคา

ทรพัยส์นิล่าสุด) 
 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
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ส่วนที ่2.1 หน้า 3.1-18 
 

 

3.1.10 สรปุอตัราการเช่าพื้นท่ี/อตัราเข้าพกัเฉล่ีย (Occupancy Rate) ของทรพัยสิ์นท่ีลงทุนอยู่เดิม/1 

โครงการ 

 

ปีส้ินสุด 
 31 ธนัวาคม  

2562 

ปีส้ินสุด 
 31 ธนัวาคม 

2563 

ปีส้ินสุด 
31 ธนัวาคม 

2564 

ปีส้ินสุด  
31 ธนัวาคม 

2565 

9 เดือน ส้ินสุด  
30 กนัยายน  

2566 

โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 รอ้ยละ 95.2 รอ้ยละ 94.2 รอ้ยละ 94.0 รอ้ยละ 93.8 รอ้ยละ 96.4 

โครงการเซน็ทรลั พระราม 3 รอ้ยละ 97.0 รอ้ยละ 96.5 รอ้ยละ 91.5 รอ้ยละ 94.0 รอ้ยละ 96.1 

โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้     
(ส่วนศูนยก์ารคา้) 

รอ้ยละ 99.8 รอ้ยละ 99.2 รอ้ยละ 98.1 รอ้ยละ 97.7 รอ้ยละ 98.7 

โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้      
(ส่วนอาคารส านักงาน) 

รอ้ยละ 90.0 รอ้ยละ 86.5 รอ้ยละ 81.8 รอ้ยละ 80.8 รอ้ยละ 83.9 

โครงการเซน็ทรลั เชยีงใหม่      
แอรพ์อรต์ 

รอ้ยละ 96.7 รอ้ยละ 95.3 รอ้ยละ 95.5 รอ้ยละ 96.4 รอ้ยละ 96.6 

โครงการเซน็ทรลั พทัยา  รอ้ยละ 98.1 รอ้ยละ 95.9 รอ้ยละ 91.7 รอ้ยละ 90.9 รอ้ยละ 92.8 

โครงการโรงแรมฮลิตนั พทัยา รอ้ยละ 88.8 รอ้ยละ 60.5/2 รอ้ยละ 31.4/2 รอ้ยละ 75.6/2 รอ้ยละ 87.8 

โครงการอาคารส านักงาน       
เดอะไนน์ ทาวเวอรส์/3 

รอ้ยละ 98.6 รอ้ยละ 87.3 รอ้ยละ 81.6 รอ้ยละ 84.6 รอ้ยละ 88.3 

โครงการอาคารส านักงาน           
ยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์

รอ้ยละ 100.0 รอ้ยละ 100.0 รอ้ยละ 100.0 รอ้ยละ 100.0 รอ้ยละ 79.6/4 

โครงการเซน็ทรลั มารนีา รอ้ยละ 96.4 รอ้ยละ 96.4 รอ้ยละ 90.5 รอ้ยละ 89.3 รอ้ยละ 92.9 

โครงการเซน็ทรลั ล าปาง รอ้ยละ 92.4 รอ้ยละ 93.6 รอ้ยละ 94.8 รอ้ยละ 93.0 รอ้ยละ 94.3 

หมายเหตุ 
1. ขอ้มลูเฉลีย่รายงวด โดยเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักดว้ยพืน้ทีใ่หเ้ช่า 
2.    อตัราการเขา้พกัเฉลีย่ ไดร้บัผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ตัง้แต่ตน้ปี 2563 ต่อเนื่องมาถงึไตรมาส 1 ปี 2565 

และจากการทีโ่รงแรมไดม้กีารปรบัปรุงหรอืซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ในปี 2563   
3. ไม่รวมพืน้ทีห่อ้งประชุมขนาด 3,068 ตารางเมตร 
4.    อตัราการเช่าพืน้ที ่9 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยายน 2566 อยู่ทีร่อ้ยละ 79.6 ลดลงจากปีก่อนหน้า เนื่องจากการหมดสญัญาเช่าเรว็ขึ้นของ ยูนิลเีวอร ์ไทย เทรดดิ้ง 

ซึง่เป็นผูเ้ช่ารายใหญ่ ทัง้นี้ กองทรสัต์อยู่ในระหว่างการเจรจากบัผูเ้ช่ารายใหม่  
 

3.1.11 ผลการด าเนินงานท่ีผ่านมาของทรพัยสิ์นท่ีลงทุนอยู่เดิม 

รายการ 
ปีส้ินสุด 

 31 ธนัวาคม  
2562 

ปีส้ินสุด 
 31 ธนัวาคม 

2563 

ปีส้ินสุด 
31 ธนัวาคม 

2564 

ปีส้ินสุด  
31 ธนัวาคม 

2565 

9 เดือน ส้ินสุด  
30 กนัยายน 

2566 
รายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์ 
(ลา้นบาท)/1 

5,131 4,063 3,524 4,881 4,213 

รายไดสุ้ทธจิากอสงัหารมิทรพัย ์      
(ลา้นบาท)/2 

4,425 3,440 2,779 3,945 3,457 

อตัราสว่นรายไดสุ้ทธจิาก
อสงัหารมิทรพัย ์ต่อรายไดจ้าก
อสงัหารมิทรพัย ์ 

รอ้ยละ 86.2 รอ้ยละ 84.7 รอ้ยละ 78.9 รอ้ยละ 80.8 รอ้ยละ 82.1 
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รายการ 
ปีส้ินสุด 

 31 ธนัวาคม  
2562 

ปีส้ินสุด 
 31 ธนัวาคม 

2563 

ปีส้ินสุด 
31 ธนัวาคม 

2564 

ปีส้ินสุด  
31 ธนัวาคม 

2565 

9 เดือน ส้ินสุด  
30 กนัยายน 

2566 
โครงการประเภทศูนยก์ารคา้และอาคารส านักงาน 
อตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ – ศูนยก์ารคา้  
(บาท/ตารางเมตร/เดอืน)/3 

1,270 1,251 1,148 1,140 1,136 

อตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ – ส านักงาน 
(บาท/ตารางเมตร/เดอืน)/3 

487 577 700  716 719 

อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ – 
ศูนยก์ารคา้/4 

รอ้ยละ 96.8 รอ้ยละ 95.7 รอ้ยละ 93.9 รอ้ยละ 94.0 รอ้ยละ 95.8 

อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ – 
ส านักงาน/4 

รอ้ยละ 90.0 รอ้ยละ 89.2 รอ้ยละ 84.7 รอ้ยละ 86.0 รอ้ยละ 85.5 

อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่รวม/4 รอ้ยละ 95.8 รอ้ยละ 93.4 รอ้ยละ 91.0 รอ้ยละ 91.5 รอ้ยละ 92.7 
พืน้ทีใ่หเ้ช่ารวม (ตารางเมตร)/5 248,598 326,123 358,421 362,152 361,606 
โครงการประเภทโรงแรม 
อตัราค่าหอ้งพกัเฉลีย่ – โรงแรม  
(บาท/หอ้ง/คนื) 

6,521 6,544  4,509 6,506 7,237 

อตัราการเขา้พกัเฉลีย่  รอ้ยละ 88.8 รอ้ยละ 60.5/6        รอ้ยละ 31.4/6        รอ้ยละ 75.6/6        รอ้ยละ 87.8 
จ านวนหอ้งพกั (หอ้ง) 302 304/7 304 304 304 

หมายเหตุ 
1. รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร และรายไดอ้ื่น 
2.    รายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์หกัออกดว้ย ค่าใชจ้่ายในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์(ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ตน้ทุนเช่าและบรกิาร และค่าใชจ้่ายอื่น) 
3.    เฉลีย่รวมผูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenant) และผูเ้ช่าประเภทรา้นคา้ (In-line Tenant)  
4. ขอ้มลูเฉลีย่รายงวด โดยเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักดว้ยพืน้ทีใ่หเ้ช่า 
5. เฉพาะผูเ้ช่าหลกัและผูเ้ช่าประเภทรา้นคา้  
6. อตัราการเขา้พกัเฉลีย่ไดร้บัผลกระทบ จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ตัง้แต่ตน้ปี 2563 ต่อเนื่องมาถงึไตรมาส 1 ปี 2565 

และจากการทีโ่รงแรมไดม้กีารปรบัปรุงหรอืซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ในปี 2563   
7. ภายหลงัการการปรบัปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ของโรงแรมฮิลตัน พทัยา จ านวนห้องพกัจึงมจี านวนเพิ่มขึ้น 2 ห้อง ท าให้จ านวนห้องพกัรวมเป็น     

304 หอ้ง  
  

3.1.12 ลักษณะของสัญญาเช่ากับผู้เช่าส าหรับโครงการประเภทศูนย์การค้าและอาคารส านักงานของ
ทรพัยสิ์นท่ีลงทุนอยู่เดิม ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566 

(1) ประเภทธุรกิจของผู้เช่าพื้นท่ี (เฉพาะโครงการประเภทศูนย์การค้า)  

ประเภทธรุกิจของผู้เช่าพ้ืนท่ี 
จ านวนพื้นท่ีเช่า 
(ตารางเมตร) 

สดัส่วนของพื้นท่ี
ให้เช่าท่ีมีผู้เช่า 

รายได้ค่าเช่าและบริการ  
ส าหรบังวด 9 เดือนส้ินสุด 
วนัท่ี 30 กนัยายน 2566 

(ล้านบาท) 

ร้อยละของ 
รายได้ค่าเช่าและ

บริการ 

หา้งสรรพสนิคา้ 32,174 รอ้ยละ 13.3 105.8 รอ้ยละ 4.7 
สนิคา้และบรกิารเพือ่ความ
บนัเทงิ 

44,598 รอ้ยละ 18.5 66.0 รอ้ยละ 2.9 

อาหารและเครื่องดื่ม 46,386 รอ้ยละ 19.2 444.8 รอ้ยละ 19.6 
สนิคา้แฟชัน่ 49,970 รอ้ยละ 20.7 516.1 รอ้ยละ 22.7 
สนิคา้เทคโนโลยแีละ
อเิลก็ทรอนิกส ์

16,809 รอ้ยละ 7.0 348.5 รอ้ยละ 15.4 
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ประเภทอื่น ๆ 51,287 รอ้ยละ 21.3 786.7 รอ้ยละ 34.7 
รวม 241,224 ร้อยละ 100.0 2,267.9 รอ้ยละ 100.0 

 

(2)    ประเภทธุรกิจของผู้เช่าพื้นท่ี (เฉพาะโครงการประเภทอาคารส านักงาน)  

ประเภทธรุกิจของผู้เช่าพ้ืนท่ี 
จ านวนพื้นท่ีเช่า 
(ตารางเมตร) 

สดัส่วนของพื้นท่ี
ให้เช่าท่ีมีผู้เช่า 

รายได้ค่าเช่าและบริการ 
ส าหรบังวด 9 เดือนส้ินสุด
วนัท่ี 30 กนัยายน 2566 

(ล้านบาท) 

ร้อยละของ 
รายได้ค่าเช่าและ

บริการ 

ส านักงาน 75,576 รอ้ยละ 77.9 459.6 รอ้ยละ 76.8 
ใหบ้รกิารทางการศกึษา 6,158 รอ้ยละ 6.3 24.8 รอ้ยละ 4.1 
ให้บริการคลินิกหรือศูนย์เสริม
ความงาม 

7,543 รอ้ยละ 7.8 44.9 รอ้ยละ 7.5 

ธุรกจิประเภทอื่น ๆ 7,768 รอ้ยละ 8.0 69.1 รอ้ยละ 11.6 
รวม 97,045 ร้อยละ 100.0 598.4 ร้อยละ100.0 

 

(3) สัดส่วนการเช่าพื้นท่ีตามประเภทของสัญญาเช่า  (เฉพาะโครงการประเภทศูนย์การค้า )  

ประเภทของสญัญาเช่า 
จ านวนพื้นท่ีเช่า 
(ตารางเมตร) 

สดัส่วนของพื้นท่ีให้
เช่าท่ีมีผู้เช่า 

รายได้ค่าเช่าและบริการ 
ส าหรบังวด 9 เดือนส้ินสุด
วนัท่ี 30 กนัยายน 2566 

(ล้านบาท) 

ร้อยละของ 
รายได้ค่าเช่าและ

บริการ 

สญัญาเช่าที่ก าหนดค่าเช่าแบบ
อตัราคงที ่(Fixed Rent) 

116,862 รอ้ยละ 48.4 1,597.7 รอ้ยละ 70.4 

สญัญาเช่าที่ก าหนดค่าเช่าแบบ
เรียกเก็บเป็นอัตราของยอด
รายไดข้องผูเ้ช่า  
(Turnover Rent)/1 

124,362 รอ้ยละ 51.6 670.2 รอ้ยละ 29.6 

รวม 241,224 ร้อยละ 100.0 2,267.9 ร้อยละ 100.0 
หมายเหตุ 
1.    สญัญาเช่าทีก่ าหนดค่าเช่าแบบเรยีกเกบ็เป็นอตัราของยอดรายไดข้องผูเ้ช่า โดยส่วนใหญ่จะมกีารก าหนดค่าเช่าขัน้ต ่า 

(4)  สัดส่วนการเช่าพื้นท่ีของผู้เช่าแต่ละประเภท (เฉพาะโครงการประเภทศูนย์การค้า ) 

ประเภทของผู้เช่า 
จ านวนพื้นท่ีเช่า 
(ตารางเมตร) 

สดัส่วนของพื้นท่ีให้
เช่าท่ีมีผู้เช่า 

รายได้ค่าเช่าและบริการ 
ส าหรบังวด 9 เดือนส้ินสุด
วนัท่ี 30 กนัยายน 2566 

(ล้านบาท) 

ร้อยละของ 
รายได้ค่าเช่าและ

บริการ 

ผูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenant)/1 170,838 รอ้ยละ 70.8 312.4 รอ้ยละ 13.8 
ผูเ้ช่าประเภทรา้นคา้  
(In-line Tenant) 

 70,386 รอ้ยละ 29.2              1,955.5 รอ้ยละ 86.2 

รวม 241,224 ร้อยละ 100.0 2,267.9 ร้อยละ 100.0 
หมายเหตุ 
1.    ผูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenant) หมายถงึ ผูเ้ช่าซึง่มกีารเช่าพืน้ทีต่ัง้แต่ 700 ตารางเมตรขึน้ไป 
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(5) ช่วงระยะเวลาการครบก าหนดสัญญาเช่าของผู้เช่า (Lease Expiry Profile) (เฉพาะโครงการ
ประเภทศูนย์การค้า) 

ช่วงระยะเวลา 
จ านวนพื้นท่ีเช่าท่ีครบ
ก าหนดสญัญาเช่า 
(ตารางเมตร) 

สดัส่วนของพื้นท่ีให้
เช่าท่ีมีผู้เช่า/2 

รายได้ค่าเช่าและบริการ 
ส าหรบัเดือนกนัยายน 2566 

(ล้านบาท) 

ร้อยละของ 
รายได้ค่าเช่าและ

บริการ/2 
ต.ค - ธ.ค. 2566  44,899  รอ้ยละ 22.4 54.0 รอ้ยละ 22.1 
ปี 2567  72,590  รอ้ยละ 36.2 100.8 รอ้ยละ 41.2 
ปี 2568  60,542  รอ้ยละ 30.2 58.9 รอ้ยละ 24.1 
หลงัปี 2568  22,491  รอ้ยละ 11.2 30.9 รอ้ยละ 12.6 
พืน้ทีใ่หเ้ช่าส่วนอื่น/1  40,702   22.8  
รวม  241,224  ร้อยละ 100.0 267.4 ร้อยละ 100.0 

หมายเหตุ 
1. พืน้ทีท่ีม่อีายุสญัญาเช่าน้อยกว่า 1 ปี 
2.    ไม่รวมพืน้ทีใ่หเ้ช่าส่วนอื่นในฐานการค านวณ  

(6) ช่วงระยะเวลาการครบก าหนดสัญญาเช่าของผู้เช่า (Lease Expiry Profile) (เฉพาะโครงการ
ประเภทอาคารส านักงาน) 

ช่วงระยะเวลา 
จ านวนพื้นท่ีเช่าท่ีครบ
ก าหนดสญัญาเช่า 
(ตารางเมตร) 

สดัส่วนของพื้นท่ีให้
เช่าท่ีมีผู้เช่า/2 

รายได้ค่าเช่าและบริการ 
ส าหรบัเดือนกนัยายน 2566 

(ล้านบาท) 

ร้อยละของ 
รายได้ค่าเช่าและ

บริการ/2 
ต.ค - ธ.ค. 2566  14,655 รอ้ยละ 15.6 8.2 รอ้ยละ 12.2 
ปี 2567 24,175 รอ้ยละ 25.7 16.6 รอ้ยละ 24.7 
ปี 2568 16,356 รอ้ยละ 17.4 11.3 รอ้ยละ 16.8 
หลงัปี 2568 38,918 รอ้ยละ 41.4 31.0 รอ้ยละ 46.2 
พืน้ทีใ่หเ้ช่าส่วนอื่น/1 2,941  1.8  
รวม 97,045 ร้อยละ 100.0 68.9 ร้อยละ 100.0 

    หมายเหตุ 
1. พืน้ทีท่ีม่อีายุสญัญาเช่าน้อยกว่า 1 ปี 

   2.    ไม่รวมพืน้ทีใ่หเ้ช่าส่วนอื่นในฐานการค านวณ 

(7) ช่วงระยะเวลาการครบก าหนดสัญญาเช่าของผู้เช่า (Lease Expiry Profile)  (ของโครงการ
ประเภทศูนย์การค้า และอาคารส านักงาน) 

ช่วงระยะเวลา 
จ านวนพื้นท่ีเช่าท่ีครบ
ก าหนดสญัญาเช่า 
(ตารางเมตร) 

สดัส่วนของพื้นท่ีให้
เช่าท่ีมีผู้เช่า/2 

รายได้ค่าเช่าและบริการ 
ส าหรบัเดือนกนัยายน 2566 

(ล้านบาท) 

ร้อยละของ 
รายได้ค่าเช่าและ

บริการ/2 
ต.ค.- ธ.ค. 2566  59,554  รอ้ยละ 20.2 62.2 รอ้ยละ 20.0 
ปี 2567  96,765  รอ้ยละ 32.8 117.4 รอ้ยละ 37.7 
ปี 2568  76,898  รอ้ยละ 26.1 70.2 รอ้ยละ 22.5 
หลงัปี 2568  61,409  รอ้ยละ 20.8 61.9 รอ้ยละ 19.9 
พืน้ทีใ่หเ้ช่าส่วนอื่น/1  43,643   24.6  
รวม  338,269 ร้อยละ 100.0 336.3 ร้อยละ 100.0 

    หมายเหตุ 
1. พืน้ทีท่ีม่อีายุสญัญาเช่าน้อยกว่า 1 ปี 

   2.    ไม่รวมพืน้ทีใ่หเ้ช่าส่วนอื่นในฐานการค านวณ 
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3.1.13 สดัส่วนรายได้ท่ีได้รบัจากผู้เช่า 10 อนัดบัแรก ส าหรบัโครงการประเภทศนูยก์ารค้า 

 ผู้เช่า 10 อนัดบัแรก  % ของรายได้/1 
1. บรษิทั สรรพสนิคา้เซน็ทรลั จ ากดั 2.4% 
2. บรษิทั ทร ูคอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 1.8% 
3. บรษิทั คอมเซเว่น จ ากดั (มหาชน) 1.5% 
4. บรษิทั ยนูิโคล่ (ประเทศไทย) จ ากดั 1.4% 
5. บรษิทั เซน็ทรลั เรสตอรองส ์กรุ๊ป จ ากดั  1.2% 
6. บรษิทั ยสัปาล จ ากดั (มหาชน) 1.2% 
7. บรษิทั เซน็ทรลั วตัสนั จ ากดั 1.1% 
8. ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน)  1.1% 
9. บรษิทั แอดวานซ์ อนิโฟร ์เซอรว์สิ จ ากดั (มหาชน)  1.1% 
10. บรษิทั เดอะ ไมเนอร ์ฟู้ด กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 0.9% 

 รวม 13.7% 
    หมายเหตุ 
   1. ค านวณจากรายไดค้่าเช่าและบรกิารงวด 9 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยายน 2566 
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ข้อมูลเก่ียวกบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 

กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิ ดงันี้  

1. โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) 
2. โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 

โดยทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ มรีายละเอยีดดงันี้ 

3.1.1 ข้อมูลเก่ียวกบัการลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 

3.1.1.1 โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) 

เน่ืองจากสทิธกิารเช่าปัจจุบนัของโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ จะสิน้สุดในวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัตจ์ะ
ด าเนินการเขา้ลงทุนเพิม่เตมิในโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) จากเซน็ทรลัพฒันา โดยการต่ออายุระยะเวลา
การเช่าต่อไปอีกเป็นระยะเวลา 15 ปี (ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2568 และสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2582) ในมูลค่าการ
ลงทุนทัง้สิน้ไม่เกนิ 12,161 ลา้นบาท (ไม่รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน ภาษมีลูค่าเพิม่ อากรแสตมป์ ค่าธรรมเนียม 
และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง) ตามมติที่ประชุมวสิามญัผู้ถอืหน่วยทรสัต์ครัง้ที่ 1/2566 ของกองทรสัต์เมื่อวนัที่ 31 
กรกฎาคม 2566 อย่างไรก็ด ีการเขา้ลงทุนโดยการต่ออายุระยะเวลาการเช่าในครัง้นี้กองทรสัต์จะไม่ได้ลงทุนในทีด่นิ
โดยข้อแตกต่างระหว่างการลงทุนในโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้าซึ่งเป็นทรพัย์สินที่ลงทุนอยู่เดิม และการลงทุนใน
โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) ซึง่เป็นทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะลงทุนเพิม่เตมิ สรุปไดด้งันี้  

 โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า 
 

โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า  
(ช่วงต่ออายุ) 

ลกัษณะการ
ลงทุนของ
กองทรสัต ์

ลงทุนในสทิธกิารเช่าชว่งทีด่นิ เนื้อทีร่วม  
24-2-84 ไร ่

ไม่ไดล้งทุนในสทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิ/1 
 

พืน้ทีอ่าคาร 
 

พื้นที่ใช้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้นที่จอด
รถประมาณ 188,345 ตร.ม. และพื้นที่ให้เช่า 
(Gross Leasable Area) ประมาณ 61,807 ตร.ม. 

คงเดมิไม่เปลีย่นแปลง 

หมายเหตุ:   

1. ที่ดนิเป็นกรรมสิทธิข์องบริษัท ห้างเซ็นทรลั ดพีาทเมนท์สโตร์ จ ากดั ทัง้นี้ เซ็นทรลัพฒันาซึ่งเป็นผู้เช่าที่ดนิจากบริษัท ห้างเซ็นทรลั ดพีาทเมนท์สโตร์ จ ากดั       
จะยนิยอมให้กองทรสัต์ ลูกค้า คู่สญัญา  ผู้เช่าพื้นที่ในทรพัย์สินที่เช่าจากกองทรสัต์ รวมถึงผู้ใช้บริการของโครงการ สามารถใช้ประโยชน์ในที่ดนิเพื่อเป็นทาง    
เขา้-ออก และสญัจรภายในโครงการได ้

ก. ข้อมูลทัว่ไปของโครงการ 

เนื่องจากโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า เป็นทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ลงทุนอยู่เดมิ ผู้ลงทุนสามารถพจิารณา
ขอ้มูลทัว่ไปของโครงการ อาท ิวนัทีเ่ปิดด าเนินการ สถานทีต่ัง้ ภาพถ่าย และจุดเด่นของโครงการ ไดใ้นส่วนที ่2.1 
หวัขอ้ 3.1.3 “โครงการเซน็ทรลั ปิน่เกลา้” 

ข. รายละเอียดพื้นท่ีส่วนท่ีกองทรสัต์จะเข้าลงทุน 

กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนในพืน้ที่อาคารบางส่วนของโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) ซึ่งประกอบไป
ดว้ยพืน้ทีข่องศูนย์การคา้เซน็ทรลั ป่ินเกล้า บางส่วน (ไม่รวมพืน้ทีห่า้งสรรพสนิคา้และพืน้ทีร่า้นคา้ใหเ้ช่าบางส่วน) 
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และอาคารส านักงานป่ินเกล้า ทาวเวอร์เอ และป่ินเกล้า ทาวเวอร์บ ีรวมไปถึงพื้นที่จอดรถยนต์ โดยพื้นที่ส่วนที่
กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนและพืน้ทีร่วมของโครงการมรีายละเอยีดดงันี้ 

พื้นท่ี  
(ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566) 

พื้นท่ีท่ีกองทรสัตจ์ะเข้า
ลงทุนโดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

พื้นท่ีรวม 
ของโครงการ 
(ตารางเมตร) 

สดัส่วนของพื้นท่ีท่ี
กองทรสัต์จะเขา้

ลงทุน 

พืน้ทีใ่ชส้อยของโครงการ/1 120,409 224,499 รอ้ยละ 53.6 
- พืน้ทีใ่หเ้ช่าของโครงการ/2 61,807 101,941 รอ้ยละ 60.6 
- พืน้ทีส่่วนกลางของโครงการ/3 41,537 55,488 รอ้ยละ 74.9 
- พืน้ทีส่่วนใหบ้รกิารของ
โครงการ/4 

17,065 67,070  รอ้ยละ 25.4 

พืน้ทีจ่อดรถยนต ์
67,936  

(จอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 
1,800 คนั) 

144,294  
(จอดรถยนตไ์ด้

ประมาณ 4,137 คนั) 
รอ้ยละ 47.1 

พื้นท่ีรวม 188,345 368,793 ร้อยละ 51.1 
หมายเหตุ 

1. พืน้ทีใ่ชส้อย (Gross Floor Area) หมายถงึ พืน้ทีใ่หเ้ช่า พืน้ทีส่่วนกลาง และพืน้ทีส่่วนใหบ้รกิาร  
2. พืน้ทีใ่หเ้ช่า (Gross Leasable Area) หมายถงึ พืน้ทีท่ีใ่หเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าหลกัและผูเ้ช่าประเภทรา้นคา้เท่านัน้ 
3. พืน้ทีส่่วนกลาง (Common Area) หมายถงึ พืน้ทีใ่นส่วนทีผู่เ้ช่าและผูเ้ขา้มาใชบ้รกิารในโครงการสามารถใช้ประโยชน์ร่วมกนั ซึง่รวมถงึพืน้ทีส่่วนกลางทีส่ามารถ

น าออกใหเ้ช่า และ/หรอืใหบ้รกิารได้ 
4. พืน้ทีส่่วนใหบ้รกิาร (Service Area) หมายถงึ พืน้ทีต่ดิตัง้งานระบบ เช่น ลฟิท ์บนัไดเลื่อน และหอ้งเครื่อง เป็นตน้ 

ค. ลกัษณะกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองในทรพัยสิ์น และลกัษณะการลงทุนของกองทรสัต์ 

ลักษณะกรรมสิทธ์ิและสิทธิ
ครอบครองในท่ีดินท่ีกองทรสัต์
ไม่ได้เข้าลงทุน อนัเป็นท่ีตัง้ของ
โครงการส่วนท่ีกองทรสัต์จะเข้า
ลงทุน 

ที่ดนิเป็นกรรมสทิธิข์องบรษิทั ห้างเซ็นทรลั ดพีาทเมนท์สโตร์ จ ากดั ทัง้นี้ 
กองทรสัตไ์ม่ไดล้งทุนในทีด่นิ แต่เซน็ทรลัพฒันาซึง่เป็นผูเ้ช่าทีด่นิจากบรษิทั 
ห้างเซ็นทรลั ดพีาทเมนท์สโตร์ จ ากดั และมสีทิธทิี่จะใหบุ้คคลภายนอกใช้
ประโยชน์ในที่ดินเพื่อเป็นทางเข้า -ออก และสัญจรภายในโครงการ  จะ
ยินยอมให้ กองทรัสต์ ลูกค้า คู่สัญญา ผู้เช่าพื้นที่ในทรัพย์สินที่เช่าจาก
กองทรสัต ์รวมถงึผูใ้ชบ้รกิารของโครงการ สามารถใชป้ระโยชน์ในทีด่นิเพื่อ
เป็นทางเขา้-ออก และสญัจรภายในโครงการได ้

ลักษณะกรรมสิทธ์ิในอาคาร 
งานระบบ และสังหาริมทรพัย์
ของโครงการส่วนท่ีกองทรสัต์
จะเข้าลงทุน 

เซ็นทรัลพัฒนา เ ป็นเจ้าของกรรมสิทธิ ใ์นอาคาร งานระบบ  และ
สงัหารมิทรพัย ์ 
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ลักษณะการใช้ประโยชน์ของ 
กองทรสัต์ในท่ีดินท่ีกองทรสัต์
ไม่ได้เข้าลงทุน อนัเป็นท่ีตัง้ของ
โครงการส่วนท่ีกองทรสัต์จะเข้า
ลงทุน 

ตลอดระยะเวลาการเช่า เซน็ทรลัพฒันายนิยอมใหก้องทรสัต์ รวมถงึลูกคา้
และคู่สัญญาของกองทรัสต์ รวมถึงผู้เช่าพื้นที่ในโครงการซึ่งเป็นส่วนที่
กองทรสัต์ลงทุน สามารถใช้ประโยชน์ในพื้นที่ในศูนย์การค้าที่กองทรสัต์
ไม่ได้เขา้ลงทุนแต่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัย์สนิที่เช่าได้ อาท ิพื้นที่ส่วนกลาง ที่
จอดรถ และถนนรอบอสงัหารมิทรพัยแ์ละทางเขา้-ออกของศูนยก์ารคา้ โดย
ให้ถือเป็นพื้นที่เพื่อใช้ประโยชน์ร่วมกัน (ได้ตามปกติทัว่ไปของธุรกิจ
ศูนยก์ารคา้) โดยไม่มคี่าตอบแทน 

ลั ก ษ ณ ะ ก า ร ล ง ทุ น ข อ ง
กองทรัสต์ในโครงการส่วนท่ี
กองทรสัต์จะเข้าลงทุน/1 

1. สทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ (อาคารและสิง่ปลูกสรา้งบางส่วน โดยไม่
รวมทีด่นิ) ซึ่งไดแ้ก่ อาคารศูนย์การคา้ (บางส่วน) อาคารส านักงานทัง้
สองอาคาร พืน้ทีส่่วนกลาง และพืน้ทีจ่อดรถยนต์ ซึ่งคดิเป็นพืน้ที่ที่จะ
เช่าประมาณ 188,345 ตารางเมตร 

2. สิทธิการ เช่ า ในงานระบบ ซึ่ ง ได้แก่  ง านระบบไฟฟ้า  ระบบ
สาธารณูปโภค ระบบโทรศพัท์ ลิฟท์ บนัไดเลื่อน ระบบปรบัอากาศ 
ระบบงานวิศวกรรม ระบบบ าบดัน ้าเสีย และสิ่งอ านวยความสะดวก 
ต่าง ๆ ซึ่งติดตัง้และใช้งานอยู่ในอาคารและสิ่งปลูกสร้างโครงการ 
รวมทัง้สิทธิใด ๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับงานระบบดังกล่าว 
(แลว้แต่กรณี) 

3. กรรมสิทธิใ์นสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ อุปกรณ์ตกแต่ง เครื่องมือ 
เครื่องใช ้ทัง้ทีต่ดิตรงึตราและไม่ตดิตรงึตราถาวร รวมทัง้อุปกรณ์อื่นใด
ที่ใช้เพื่อวตัถุประสงค์ในการประดบัตกแต่งหรืออ านวยความสะดวก
ให้กบัผู้ใช้บรกิารอาคารและสิง่ปลูกสร้างโครงการ ซึ่งตัง้ และ/หรอืตดิ
ตรึงตราอยู่บริเวณภายนอกหรือภายในพื้นที่ของอาคารและสิ่งปลูก
สร้างโครงการ หรอืบนพื้นผวิของตวัอาคารและสิง่ปลูกสร้างโครงการ 
และ/หรือบรเิวณภายในพื้นที่เช่าของผู้เช่าพื้นที่ในอาคารและสิง่ปลูก
สรา้งโครงการ ซึง่ผูใ้หเ้ช่าเป็นผูม้กีรรมสทิธิ ์รวมทัง้สทิธใิด ๆ  ทีเ่กีย่วกบั
หรือเกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินดังกล่าว (แล้วแต่กรณี) แต่ทัง้นี้ไม่ใช่
ทรพัยส์นิทีม่ลีกัษณะเป็นส่วนควบของอาคารและสิง่ปลูกสรา้งโครงการ 

ระยะเวลาการเช่า และเงื่อนไข
การต่อสญัญา 

1. มกี าหนดระยะเวลาการเช่าในอสงัหารมิทรพัย์และงานระบบประมาณ 
15 ปี นับตัง้แต่วันเริ่มระยะเวลาการเช่าตามสัญญา (ตัง้แต่วันที่ 1 
มกราคม 2568 และสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2582) 

2. เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่า คู่สญัญาทัง้สองตกลงที่จะต่ออายุ
สัญญาเช่าต่อไปอีก 7 ปี 5 เดือน (หรือไม่เกินวันที่ 31 พฤษภาคม 
2590) โดยในกรณีนี้ให้ผู้ให้เช่าเสนอเงื่อนไขการต่ออายุสัญญาให้
กองทรัสต์ทราบล่วงหน้าอย่างน้อย 12 เดือน ก่อนวันครบก าหนด
ระยะเวลาการเช่า โดยคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตอ้งตกลงเงือ่นไขการเช่า
กนัใหม่ใหแ้ล้วเสร็จอย่างน้อย 6 เดอืน ก่อนวนัครบก าหนดระยะเวลา
การเช่า หรอืภายในระยะเวลาอื่นใดตามทีคู่่สญัญาจะไดต้กลงกนั โดย
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สญัญาเช่าฉบบัใหม่จะมผีลบงัคบัใชใ้นวนัถดัจากระยะเวลาการเช่าตาม
สญัญาเช่าฉบบัเดมิสิน้สุดลง หรอืภายในระยะเวลาอื่นใดตามทีคู่่สญัญา
จะไดต้กลงกนั 

3. เมื่อระยะเวลาที่ก าหนดในข้อ 2 ข้างต้นใกล้จะครบก าหนด เซ็นทรลั
พฒันายินยอมให้สิทธแิก่กองทรสัต์ที่จะปฏิเสธในการต่ออายุสญัญา
ฉบบันี้ก่อน (Right of First Refusal) หากเซน็ทรลัพฒันาไดด้ าเนินการ
ต่ออายุสญัญาเช่าที่ดนิกบัเจ้าของที่ดนิแล้วเสร็จล่วงหน้าเกินกว่า 24 
เดือน ก่อนวนัครบก าหนดระยะเวลาการเช่า เซ็นทรลัพฒันาจะต้อง
เสนอเงื่อนไขการต่ออายุสญัญาให้กองทรสัต์ทราบล่วงหน้าอย่างน้อย 
12 เดอืน ก่อนวนัครบก าหนดระยะเวลาการเช่า โดยคู่สญัญาทัง้สอง
ฝ่ายจะตอ้งตกลงเงือ่นไขการเช่ากนัใหม่ใหแ้ล้วเสรจ็อย่างน้อย 6 เดอืน 
ก่อนวันครบก าหนดระยะเวลาการเช่า หรือภายในระยะเวลาอื่นใด
ตามทีคู่่สญัญาจะไดต้กลงกนั โดยสญัญาเช่าฉบบัใหม่จะมผีลบงัคบัใช้
ในวนัถดัจากระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าฉบบัเดมิสิ้นสุดลง หรอื
ภายในระยะเวลาอื่นใดตามทีคู่่สญัญาจะไดต้กลงกนั  

4. ในกรณีทีเ่ซน็ทรลัพฒันาด าเนินการต่ออายุสญัญาเช่าที่ดนิกบัเจ้าของ
ทีด่นิแลว้เสรจ็น้อยกว่า 24 เดอืน ก่อนวนัครบก าหนดระยะเวลาการเช่า 
คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะร่วมกนัพจิารณาเพื่อหาแนวทางการด าเนินการ
ต่ออายุสญัญาทีเ่หมาะสมต่อไป 

5. หากคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายไม่สามารถหาแนวทางการด าเนินการตามขอ้ 
3 หรอื 4 ขา้งตน้ได ้หรอืไม่สามารถตกลงเขา้ท าสญัญาเช่าฉบบัใหม่ได้
ภายในวนัสิน้สุดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่า หรอืภายในระยะเวลา
อื่นใดตามทีคู่่สญัญาจะไดต้กลงกนั เซน็ทรลัพฒันาสามารถน าทรพัยส์นิ
ที่เช่าไปจ าหน่าย จ่าย โอน หรอืให้เช่า แก่บุคคลอื่นต่อไปได้ แต่ทัง้นี้ 
เงือ่นไขทีต่กลงกบับุคคลอื่นใดจะตอ้งไม่ดกีว่าเงือ่นไขที่เซน็ทรลัพฒันา
ไดเ้สนอใหแ้ก่กองทรสัต ์

เง่ือนไขการช าระค่าเช่า เว้นแต่คู่สญัญาจะตกลงเป็นอย่างอื่น กองทรสัต์จะช าระค่าเช่าส าหรบัการ
เช่าทรพัยส์นิทีเ่ช่า 2 ส่วน ซึง่ประกอบดว้ย (ก) ค่าเช่าคงที ่ตลอดระยะเวลา
การเช่า โดยจะช าระทัง้จ านวนภายในวนัเริม่ระยะเวลาการเช่า (หรอืภายใน
วนัที ่1 มกราคม 2568) และ (ข) ค่าเช่าแปรผนั (Sharing Rent) (ถา้ม)ี โดย
จะช าระรายปีตลอดระยะเวลาการเช่า ซึง่คดิในอตัรารอ้ยละ 20 ของส่วนต่าง
ระหว่างรายได้สุทธิของโครงการเซ็นทรัล ป่ินเกล้า  (ช่วงต่ออายุ) ที่
กองทรสัต์ไดร้บัจรงิ ทีม่ากกว่า รายไดสุ้ทธขิองโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า 
(ช่วงต่ออายุ) ทีก่ าหนดในสญัญา ของรอบปีบญัชเีดยีวกนั 
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ลักษณะความสัมพันธ์ของ 
ผู้ จ า ห น่ า ย ท รั พ ย์ สิ น  กั บ
ผู้จดัการกองทรสัต์ 

เซน็ทรลัพฒันาถอืหุน้ในผูจ้ดัการกองทรสัต ์รอ้ยละ 99.99 

หมายเหตุ : 
1. การลงทุนเพิ่มเติมครัง้นี้ เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารและสิ่งปลูกสร้าง โดยกองทรสัต์ไม่ได้ลงทุนในที่ดินอันเป็นที่ตัง้ของโคร งการ อย่างไรก็ดี 

กองทรสัต์จะไดร้บัสทิธใินการใชป้ระโยชน์ในทีด่นิดงักล่าว ซึง่รวมถงึพืน้ทีภ่ายในและภายนอกศูนยก์ารคา้ทีก่องทรสัต์ไม่ไดเ้ขา้ลงทุนแต่เกีย่วขอ้งกบัทรพัย์สนิ
ทีเ่ช่า อาท ิพืน้ทีส่่วนกลาง ทีจ่อดรถ ถนนรอบอาคาร ทางเดนิรถ และทางเขา้ออกของศูนยก์ารคา้ 

ง. ผลการด าเนินงานท่ีผ่านมาของโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ)  

รายการ  
ปีส้ินสุด 

 31 ธนัวาคม 
2563 

ปีส้ินสุด 
31 ธนัวาคม  

2564 

ปีส้ินสุด 
 31 ธนัวาคม 

2565 

 9 เดือน 
ส้ินสุด 

 30 กนัยายน 
2566 

รายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์(ลา้นบาท) 1,249 1,063 1,519 1,259 
รายไดสุ้ทธจิากอสงัหารมิทรพัย ์ 
(ลา้นบาท) 

985 823 1,199 966 

อตัราส่วนรายไดสุ้ทธจิากอสงัหารมิทรพัย์
ต่อรายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์ 

รอ้ยละ 78.9 รอ้ยละ 77.4 รอ้ยละ 78.9 รอ้ยละ 76.7 

อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ – ศูนยก์ารคา้ รอ้ยละ 99.2 รอ้ยละ 98.1 รอ้ยละ 97.7 รอ้ยละ 98.7 
อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ – ส านักงาน รอ้ยละ 86.5 รอ้ยละ 81.8 รอ้ยละ 80.8 รอ้ยละ 83.9 
พืน้ทีใ่หเ้ช่า (ตารางเมตร) – ศูนยก์ารคา้ 27,656 27,689 27,711 27,711 
พืน้ทีใ่หเ้ช่า (ตารางเมตร) – ส านักงาน 34,389 34,096 34,096 34,096 
อตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่  – ศูนยก์ารคา้  
(บาท/ตารางเมตร/เดอืน)/1 

1,985 1,951 1,967 1,992 

อตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ – ส านักงาน  
(บาท/ตารางเมตร/เดอืน)/1 

569 596 639 639 

อตัราการต่ออายุสญัญาเช่าของผูเ้ช่าเดมิ  
–  ศูนยก์ารคา้ 

รอ้ยละ 95.3 รอ้ยละ 100.0 รอ้ยละ 100.0 รอ้ยละ 98.5 

อตัราการต่ออายุสญัญาเช่าของผูเ้ช่าเดมิ 
–  ส านักงาน 

รอ้ยละ 71.7 รอ้ยละ 98.3 รอ้ยละ 98.5 รอ้ยละ 98.1 

หมายเหตุ 
1.  เฉลีย่รวมผูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenant) และผูเ้ช่าประเภทรา้นคา้ (In-line Tenant)  

จ. ลกัษณะของสญัญาเช่ากบัผู้เช่าของโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 
2566 

(1) ประเภทธุรกิจของผู้เช่าพื้นท่ีในโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ)  

(1.1) อาคารศนูยก์ารค้า 
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ประเภทธรุกิจของผู้
เช่าพื้นท่ี 

จ านวนพื้นท่ีเช่า 
(ตารางเมตร) 

สดัส่วนของพื้นท่ี
ให้เช่าท่ีมีผู้เช่า 

รายได้ค่าเช่าและ
บริการ 

ส าหรบังวด 9 
เดือนส้ินสุดวนัท่ี 
30 กนัยายน 2566 

(ล้านบาท) 

ร้อยละของ 
รายได้ค่าเช่าและ

บริการ 

สนิคา้แฟชัน่ 9,342 รอ้ยละ 34.3 167.7 รอ้ยละ 27.1 
อาหารและเครื่องดื่ม 6,920 รอ้ยละ 25.4 135.9 รอ้ยละ 22.0 
สนิค้าและบรกิารเพื่อ
ความบนัเทงิ 

2,975 รอ้ยละ 11.0 26.7 รอ้ยละ 4.3 

สินค้าเทคโนโลยีและ
อเิลก็ทรอนิกส ์

2,460 รอ้ยละ 9.0 96.5 รอ้ยละ 15.6 

ประเภทอื่น ๆ 5,526 รอ้ยละ 20.3 191.7 รอ้ยละ 31.0 
รวม 27,223 ร้อยละ 100.0 618.5 ร้อยละ 100.0 

(1.2) อาคารส านักงาน 

ประเภทธรุกิจของผู้
เช่าพื้นท่ี 

จ านวนพื้นท่ีเช่า 
(ตารางเมตร) 

สดัส่วนของพื้นท่ี
ให้เช่าท่ีมีผู้เช่า 

รายได้ค่าเช่าและ
บริการ 

ส าหรบังวด 9 
เดือนส้ินสุดวนัท่ี 
30 กนัยายน 2566 

(ล้านบาท) 

ร้อยละของ 
รายได้ค่าเช่าและ

บริการ 

ส านักงาน  13,625 รอ้ยละ 47.2 63.4 รอ้ยละ 33.4 
สถาบัน เสริมความ
งาม 

7,543 รอ้ยละ 26.1 59.9 รอ้ยละ 31.5 

สถาบันศึกษาแล ะ
กวดวชิา 

6,158 รอ้ยละ 21.3 34.0 รอ้ยละ 17.9 

ประเภทอื่น ๆ 1,567 รอ้ยละ 5.4 32.6 รอ้ยละ 17.2 
รวม 28,893 ร้อยละ 100.0 189.9 ร้อยละ 100.0 

(2) สัดส่วนการเช่าพื้นท่ีของผู้เช่าแต่ละประเภทในโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ)  

(2.1) อาคารศนูยก์ารค้า 
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ประเภทของผู้เช่า 
จ านวนพื้นท่ีเช่า 
(ตารางเมตร) 

สดัส่วนของพื้นท่ี
ให้เช่าท่ีมีผู้เช่า 

รายได้ค่าเช่าและ
บริการ 

ส าหรบังวด 9 
เดือนส้ินสุดวนัท่ี 
30 กนัยายน 2566 

(ล้านบาท) 

ร้อยละของ 
รายได้ค่าเช่าและ

บริการ 

ผูเ้ช่าหลกั           
(Anchor Tenant)/1 

 8,157  รอ้ยละ 30.0 83.1 รอ้ยละ 13.4 

ผูเ้ช่าประเภทรา้นคา้ 
 (In-line Tenant) 

 19,066  รอ้ยละ 70.0 535.4 รอ้ยละ 86.6 

รวม  27,223  ร้อยละ 100.0 618.5 ร้อยละ 100.0 
หมายเหตุ 
1.  ผูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenant) หมายถงึ ผูเ้ช่าซึง่มกีารเช่าพืน้ทีต่ัง้แต่ 700 ตารางเมตรขึน้ไป 

(2.2) อาคารส านักงาน 

ประเภทของผู้เช่า 
จ านวนพื้นท่ีเช่า 
(ตารางเมตร) 

สดัส่วนของพื้นท่ี
ให้เช่าท่ีมีผู้เช่า 

รายได้ค่าเช่าและ
บริการ 

ส าหรบังวด 9 
เดือนส้ินสุดวนัท่ี 
30 กนัยายน 2566 

(ล้านบาท) 

ร้อยละของ 
รายได้ค่าเช่าและ

บริการ 

ผูเ้ช่าหลกั  
(Anchor Tenant)/1 

 7,259  รอ้ยละ 25.1 32.5 รอ้ยละ 17.1 

ผูเ้ช่าประเภทรา้นคา้ 
(In-line Tenant) 

 21,634  รอ้ยละ 74.9 157.4 รอ้ยละ 82.9 

รวม  28,893  ร้อยละ 100.0 189.9 ร้อยละ 100.0 
หมายเหตุ 
1.  ผูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenant) หมายถงึ ผูเ้ช่าซึง่มกีารเช่าพืน้ทีต่ัง้แต่ 700 ตารางเมตรขึน้ไป 

(3) สัดส่วนการเช่าพื้นท่ีตามประเภทของสัญญาเช่าในโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ)  

(3.1) อาคารศนูยก์ารค้า 
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ประเภทของสญัญา
เช่า 

จ านวนพื้นท่ีเช่า 
(ตารางเมตร) 

สดัส่วนของพื้นท่ี
ให้เช่าท่ีมีผู้เช่า 

รายได้ค่าเช่าและ
บริการ 

ส าหรบังวด 9 
เดือนส้ินสุดวนัท่ี 
30 กนัยายน 2566 

(ล้านบาท) 

ร้อยละของ 
รายได้ค่าเช่าและ

บริการ 

สญัญาเช่าที่
ก าหนดค่าเช่าแบบ
อตัราคงที ่ 
(Fixed Rent) 

16,554  รอ้ยละ 60.8 433.1 รอ้ยละ 70.0 

สญัญาเช่าที่
ก าหนดค่าเช่าแบบ
เรยีกเกบ็เป็นอตัรา
ของยอดรายไดข้องผู้
เช่า (Turnover Rent) 

10,669  รอ้ยละ 39.2 185.4 รอ้ยละ 30.0 

รวม  27,223  ร้อยละ 100.0 618.5 ร้อยละ 100.0 

(3.2) อาคารส านักงาน 

ประเภทของสญัญา
เช่า 

จ านวนพื้นท่ีเช่า 
(ตารางเมตร) 

ร้อยละของพื้นท่ี
ให้เช่าท่ีมีผู้เช่า 

รายได้ค่าเช่าและ
บริการ 

ส าหรบังวด 9 
เดือนส้ินสุดวนัท่ี 
30 กนัยายน 2566 

(ล้านบาท) 

ร้อยละของ 

รายได้ค่าเช่า 

สญัญาเช่าที่
ก าหนดค่าเช่าแบบ
อตัราคงที ่ 
(Fixed Rent) 

28,623  รอ้ยละ 99.1 188.3 รอ้ยละ 99.2 

สญัญาเช่าที่
ก าหนดค่าเช่าแบบ
เรยีกเกบ็เป็นอตัรา
ของยอดรายไดข้องผู้
เช่า (Turnover Rent) 

270  รอ้ยละ 0.9 1.6 รอ้ยละ 0.8 

รวม  28,893  ร้อยละ 100.0 189.9 ร้อยละ 100.0 
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(4) ช่วงระยะเวลาการครบก าหนดสัญญาเช่าของผู้เช่าในโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ)
(Lease Expiry Profile) 

(4.1) อาคารศูนย์การค้า 

ช่วงระยะเวลา 

จ านวนพื้นท่ีเช่าท่ี
ครบก าหนด
สญัญาเช่า 

 (ตารางเมตร) 

สดัส่วนของพื้นท่ี
ให้เช่าท่ีมีผู้เช่า/2 

รายได้ค่าเช่าและ
บริการ 

ส าหรบังวด 9 
เดือนส้ินสุดวนัท่ี 
30 กนัยายน 2566 

(ล้านบาท) 

ร้อยละของ 

รายได้ค่าเช่า/2 

ต.ค. - ธ.ค. ปี 2566  5,005  รอ้ยละ 23.9 12.0 รอ้ยละ 21.2 
ปี 2567  8,053  รอ้ยละ 38.4 27.1 รอ้ยละ 47.9 
ปี 2568  6,704  รอ้ยละ 32.0 14.1 รอ้ยละ 24.9 
ปี 2569  1,189  รอ้ยละ 5.7 3.4 รอ้ยละ 6.0 
พืน้ทีใ่หเ้ช่าส่วนอื่น/1  6,272   6.8  
รวม  27,223  ร้อยละ 100.0 63.4 ร้อยละ 100.0 

หมายเหตุ 
1. พืน้ทีท่ีม่อีายุสญัญาเช่าน้อยกว่า 1 ปี 
2. ไม่รวมพืน้ทีใ่หเ้ช่าส่วนอื่นในฐานการค านวน 

 

(4.2) อาคารส านักงาน 

ช่วงระยะเวลา 

จ านวนพื้นท่ีเช่าท่ี
ครบก าหนด
สญัญาเช่า 

 (ตารางเมตร) 

สดัส่วนของพื้นท่ี
ให้เช่าท่ีมีผู้เช่า/2 

รายได้ค่าเช่าและ
บริการ 

ส าหรบังวด 9 
เดือนส้ินสุดวนัท่ี 
30 กนัยายน 2566 

(ล้านบาท) 

ร้อยละของ 

รายได้ค่าเช่า/2 

ต.ค. - ธ.ค. ปี 2566  9,127  รอ้ยละ 32.4 5.3 รอ้ยละ 25.4 
ปี 2567  7,803  รอ้ยละ 27.7 5.9 รอ้ยละ 28.2 
ปี 2568  6,802  รอ้ยละ 24.1 4.9 รอ้ยละ 23.4 
ปี 2569  4,460  รอ้ยละ 15.8 4.8 รอ้ยละ 23.0 
พืน้ทีใ่หเ้ช่าส่วนอื่น/1  701   0.3  
รวม  28,893  ร้อยละ 100.0 21.2 ร้อยละ 100.0 

หมายเหตุ 
1. พืน้ทีท่ีม่อีายุสญัญาเช่าน้อยกว่า 1 ปี 
2. ไม่รวมพืน้ทีใ่หเ้ช่าส่วนอื่นในฐานการค านวน 
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ฉ. การปรบัปรงุโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า 

โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ เปิดใหบ้รกิารตัง้แต่ปี 2538 เป็นระยะเวลากว่าเกอืบ 30 ปี โดยในปี 2558 มกีาร
ปรบัปรุงส่วนบรเิวณพืน้ทีศู่นยก์ารคา้โซนต่าง ๆ แต่ยงัไม่ไดค้รบก าหนดระยะเวลาในการปรบัปรุงในส่วนงานระบบ 
หรอือุปกรณ์หลกัอื่น ๆ ในช่วงทีผ่่านมา 

ดงันัน้ เซน็ทรลัพฒันาในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ไดเ้สนอแผนในการปรบัปรุงโครงการ
เซน็ทรลั ป่ินเกลา้ เพื่อปรบัปรุงซ่อมแซมพืน้ทีอ่าคาร งานระบบ และอุปกรณ์ต่าง ๆ ทีเ่สื่อมสภาพเน่ืองจากอายุการ
ใช้งานที่ผ่านมานาน และปรบัการออกแบบและบรรยากาศของโครงการใหม่เพื่อสร้างความพึงพอใจต่อลูกค้า
กลุ่มเป้าหมาย รวมทัง้การพฒันาปรบัปรุงเพื่อเพิม่ศกัยภาพการแข่งขนั ยกระดบัภาพลกัษณ์และต าแหน่งทางการ
ตลาด (Positioning) การสรา้งจุดหมายส าหรบัสนิคา้หรอืบรกิารประเภทต่าง ๆ  (Destinations) และการยกระดบัและ
เพิม่ความหลากหลายของรา้นคา้ โดยคาดว่าจะด าเนินการในช่วงปี 2567 – 2568 ซึง่เป็นช่วงเวลาคาบเกีย่วของการ
เข้าลงทุนเพิ่มเติมในโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) ของกองทรสัต์  โดยงบประมาณในการปรบัปรุง
ดงักล่าวจะมีมูลค่าไม่เกิน 1,100 ล้านบาท ซึ่งกองทรสัต์จะเป็นผู้รบัผิดชอบค่าใช้จ่ายในส่วนนี้ โดยในเบื้องต้น 
เซน็ทรลัพฒันาจะทดรองจ่ายค่าใชจ้่ายดงักล่าวแทนกองทรสัตไ์ปก่อน ในช่วงทีก่องทรสัตย์งัไม่ไดต้่ออายุสญัญาสทิธิ
การเช่าในโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า และกองทรสัต์จะต้องช าระเงนิคนื พรอ้มดว้ยดอกเบี้ยตามทีจ่ะตกลงกนัโดย
ค านึงถงึต้นทุนทางการเงนิ ใหแ้ก่เซน็ทรลัพฒันาเมื่อมกีารเขา้ลงทุนเพิม่เตมิในโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่อ
อายุ) ของกองทรสัต ์เป็นทีเ่รยีบรอ้ยแลว้ ตามมตทิีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหน่วยทรสัตค์รัง้ที ่1/2566 ของกองทรสัตเ์มื่อ
วนัที ่31 กรกฎาคม 2566 

3.1.1.2 โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 

เน่ืองจากสทิธกิารเช่าปัจจุบนัของโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 จะสิน้สุดในวนัที ่15 สงิหาคม 2568  กองทรสัต์
ได้ด าเนินการขอมติผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามที่ประชุมวสิามญัผู้ถือหน่วยทรสัต์ ครัง้ที่ 1/2562 เมื่อวนัที่ 22 พฤศจกิายน 
2562 เพื่อใหก้องทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพิม่เตมิในโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) จากเซน็ทรลัพฒันา พระราม 2 
เป็นระยะเวลา 30 ปี (ตัง้แต่วนัที ่16 สงิหาคม 2568 และสิน้สุดวนัที ่15 สงิหาคม 2598) โดยกองทรสัตไ์ดด้ าเนินการต่อ
อายุสทิธกิารเช่าโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 เรยีบรอ้ยแล้ว โดยไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าพรอ้มวางเงนิหลกัประกนัการเช่า 
และจดทะเบยีนสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์แบบมเีงือ่นเวลาแลว้เสรจ็เมื่อวนัที ่31 มนีาคม 2563 แต่ยงัไม่มกีารช าระค่า
เช่าจนกว่าจะเริม่ระยะเวลาการเช่า 

ทัง้นี้  ต่อมาที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครัง้ที่ 1/2566 เมื่อวันที่ 31 กรกฎาคม 2566 ได้มีมติให้
เปลี่ยนแปลงวธิกีารช าระค่าเช่า จากเดมิทีต่้องช าระค่าเช่าตลอดอายุสญัญาทัง้จ านวนภายในวนัเริม่ระยะเวลาการเช่า
เป็นจ านวนเงินไม่เกิน 25,394 ล้านบาท (ไม่รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ภาษีมูลค่าเพิ่ม อากรแสตมป์ 
ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง) เปลี่ยนเป็นการแบ่งช าระเป็นงวด ๆ ตลอดระยะเวลาการเช่า โดยงวด
แรกจะช าระค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรก (ตัง้แต่วนัที ่16 สงิหาคม 2568 และถงึวนัที ่15 สงิหาคม 2578) 
ซึ่งมีจ านวนทัง้สิ้นไม่เกิน 12,853 ล้านบาท (ไม่รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ภาษีมูลค่าเพิ่ม อากรแสตม ป์ 
ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง) โดยค่าเช่างวดแรกน้ีจะช าระภายในวนัเริม่ระยะเวลาการเช่า และค่าเช่า
ส าหรบัระยะเวลาการเช่าตัง้แต่ปีที ่11 จนถงึวนัครบก าหนดระยะเวลาเช่า จะเป็นราคาทีก่องทรสัต ์และ เซน็ทรลัพฒันา 
พระราม 2 จะตกลงกันต่อไปในอนาคต โดยข้อแตกต่างระหว่างการลงทุนในโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 ซึ่งเป็น
ทรพัย์สนิทีล่งทุนอยู่เดมิ และการลงทุนในโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ซึ่งเป็นทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์จะ
ลงทุนเพิม่เตมิ สรุปไดด้งันี้ 
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 โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 
 

โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 
(ช่วงต่ออายุ) 

ลักษณะการ
ล ง ทุ น ข อ ง
กองทรสัต ์

ล งทุ น สิท ธิ ก า ร เ ช่ า ช่ ว ง ที่ ดิ น  เ นื้ อ ที่ ร ว ม  
53-2-38.4 ไร ่

ไม่ไดล้งทุนในสทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิ/1 
 

พืน้ทีอ่าคาร 
 

พื้นที่ใช้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้นที่จอด
รถประมาณ 286 ,580 ตร.ม. และพื้นที่ให้เช่า 
(Gross Leasable Area) ประมาณ 88,643 ตร.ม. 

พื้นที่ใช้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้นที่จอด
รถประมาณ 299,929 ตร.ม. และพื้นที่ให้เช่า 
(Gross Leasable Area) ประมาณ 97,716 ตร.ม. 

หมายเหตุ:   

1. ที่ดนิเป็นกรรมสิทธิข์องบุคคลภายนอกที่ไม่มีความเกี่ยวข้องกบักลุ่ม เซ็นทรลัพฒันา โดยเซ็นทรลัพฒันา พระราม 2 (บรษิทัย่อยที่เซ็นทรลัพฒันาถือหุ้นร้อยละ 
99.99) มสีทิธกิารเช่าในที่ดนิถึงวนัที่ 15 สงิหาคม 2598 ทัง้นี้ เซ็นทรลัพฒันา พระราม 2 จะยนิยอมให้กองทรสัต์ ลูกค้า คู่สญัญา ผู้เช่าพื้นที่ในทรพัย์สนิที่เช่าจาก
กองทรสัต์ รวมถงึผูใ้ชบ้รกิารของโครงการ สามารถใชป้ระโยชน์ในทีด่นิเพื่อเป็นทางเขา้-ออก และสญัจรภายในโครงการได ้

ก. ข้อมูลทัว่ไปของโครงการ 

เนื่องจากโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 เป็นทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทุนอยู่เดมิ ผูล้งทุนสามารถพจิารณา
ขอ้มูลทัว่ไปของโครงการ อาท ิวนัทีเ่ปิดด าเนินการ สถานทีต่ัง้  ภาพถ่าย และจุดเด่นของโครงการ ไดใ้นส่วนที ่2.1 
หวัขอ้ 3.1.1 “โครงการเซน็ทรลั พระราม 2” 

ข. รายละเอียดพื้นท่ีส่วนท่ีกองทรสัต์จะเข้าลงทุน 

กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนในพื้นที่อาคารบางส่วนของโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) (รวมพื้นที่
ห้างสรรพสนิคา้) รวมไปถงึพื้นที่จอดรถยนต์ และงานระบบทีเ่กี่ยวขอ้งกบัพืน้ทีส่่วนที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุน โดย
พืน้ทีส่่วนทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนและพืน้ทีร่วมของโครงการมรีายละเอยีดดงันี้ 

พื้นท่ี  
(ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566) 

พื้นท่ีท่ีกองทรสัตจ์ะเข้า
ลงทุนโดยประมาณ  

(ตารางเมตร) 

พื้นท่ีรวมของโครงการ 
(ตารางเมตร) 

สดัส่วนของพื้นท่ีท่ี
กองทรสัต์จะเขา้

ลงทุน 
พืน้ทีใ่ชส้อยของโครงการ/1 173,747 175,481 รอ้ยละ 99.0 
- พืน้ทีใ่หเ้ช่าของโครงการ/2 97,716 99,450 รอ้ยละ 98.3 
- พืน้ทีห่อประชุม 2,500 2,500 รอ้ยละ 100.0 
- พืน้ทีส่่วนกลางของโครงการ/3 51,065 51,065 รอ้ยละ 100.0 
- พื้ น ที่ ส่ ว น ใ ห้ บ ริ ก า ร ข อ ง
โครงการ/4 

22,466 22,466 รอ้ยละ 100.0 

พืน้ทีจ่อดรถยนต ์
126,182 

(จอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 
3,401 คนั) 

133,399 
(จอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 

3,613 คนั) 
รอ้ยละ 94.6 

พื้นท่ีรวม 299,929 308,880 ร้อยละ 97.1 
หมายเหตุ 

1. พืน้ทีใ่ชส้อย (Gross Floor Area) หมายถงึ พืน้ทีใ่หเ้ช่า พืน้ทีส่่วนกลาง และพืน้ทีส่่วนใหบ้รกิาร  
2. พืน้ทีใ่หเ้ช่า (Gross Leasable Area) หมายถงึ พืน้ทีท่ีใ่หเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าหลกัและผูเ้ช่าประเภทรา้นคา้เท่านัน้ 
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3. พื้นที่ส่วนกลาง (Common Area) หมายถึง พื้นที่ในส่วนที่ผู้เช่าและผู้เข้ามาใช้บริการในโครงการสามารถใช้ประโยชน์ร่วมกนั ซึ่งรวมถึงพื้นที่ส่วนกลางที่
สามารถน าออกใหเ้ช่า และ/หรอืใหบ้รกิารได้ 

4. พืน้ทีส่่วนใหบ้รกิาร (Service Area) หมายถงึ พืน้ทีต่ดิตัง้งานระบบ เช่น ลฟิท ์บนัไดเลื่อน และหอ้งเครื่อง เป็นตน้ 

ค. ลกัษณะกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองในทรพัยสิ์น และลกัษณะการลงทุนของกองทรสัต์ 

ลั ก ษ ณ ะ ก ร ร ม สิ ท ธ์ิ แ ล ะ สิ ท ธิ
ครอบครองในท่ีดินท่ีกองทรสัต์ไม่ได้
เข้าลงทุน อนัเป็นท่ีตัง้ของโครงการ
ส่วนท่ีกองทรสัต์จะเข้าลงทุน 

ที่ดนิเป็นกรรมสทิธิข์องบุคคลภายนอกที่ไม่มคีวามเกี่ยวขอ้งกบักลุ่ม 
เซน็ทรลัพฒันา โดยเซน็ทรลัพฒันา พระราม 2 (บรษิทัย่อยที่เซน็ทรลั
พฒันาถอืหุน้รอ้ยละ 99.99) มสีทิธกิารเช่าในทีด่นิถงึวนัที ่15 สงิหาคม 
2598 ซึ่งปัจจุบนัได้ให้เช่าช่วงแก่กองทรสัต์จนถึงวนัที่ 15 สิงหาคม 
2568 

ลักษณะกรรมสิทธ์ิในอาคาร งาน
ระบบ และกรรมสิทธ์ิของโครงการ
ส่วนท่ีกองทรสัต์จะเข้าลงทุน 

เซ็นทรลัพฒันา พระราม 2 เป็นเจ้าของกรรมสทิธิใ์นอาคาร และงาน
ระบบ ซึ่งปัจจุบนัให้เช่าแก่กองทรสัต์จนถึงวนัที่ 15 สิงหาคม 2568 
และไดม้กีารต่ออายุสทิธกิารเช่าดงักล่าวแลว้ (เริม่ตน้ระยะเวลาการเช่า
ทีต่่ออายุวนัที ่16 สงิหาคม 2568) จนถงึวนัที ่15 สงิหาคม 2598 และ
เป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัย์ 

ลักษณะกา ร ใ ช้ ป ร ะ โ ยช น์ ขอ ง 
กองทรสัต์ในท่ีดินท่ีกองทรสัต์ไม่ได้
เข้าลงทุน อนัเป็นท่ีตัง้ของโครงการ
ส่วนท่ีกองทรสัต์จะเข้าลงทุน  

การต่ออายุสิทธิการเช่าโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 ในครัง้นี้  
กองทรสัตจ์ะไม่ไดล้งทุนในทีด่นิ แต่เซน็ทรลัพฒันา พระราม 2 ยนิยอม
ให้กองทรัสต์ ลูกค้า คู่สัญญา ผู้เช่าพื้นที่ในทรัพย์สินที่เช่าจาก
กองทรสัต์ รวมถึงผู้ใช้บริการของโครงการ สามารถใช้ประโยชน์ใน
ทีด่นิเพื่อเป็นทางเขา้-ออก และสญัจรภายในโครงการได ้

ลกัษณะการลงทุนของกองทรสัต์ใน
โครงการส่วนท่ีกองทรัสต์จะเข้า
ลงทุน 

1. สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ (อาคารและสิ่งปลูกสร้างบางส่วน 
โดยไม่รวมที่ดิน) ซึ่งได้แก่ อาคารศูนย์การค้า (บางส่วน) พื้นที่
ส่วนกลาง และพืน้ทีจ่อดรถยนต ์ซึ่งคดิเป็นพืน้ทีท่ีจ่ะเช่าประมาณ 
299,929 ตารางเมตร 

2. สิทธิการเช่าในงานระบบ ซึ่งได้แก่ งานระบบไฟฟ้า ระบบ
สาธารณูปโภค ระบบโทรศัพท์ ลิฟท์ บันไดเลื่อน ระบบปรับ
อากาศ ระบบงานวิศวกรรม ระบบบ าบดัน ้าเสีย และสิ่งอ านวย
ความสะดวกต่าง ๆ ซึ่งติดตัง้และใชง้านอยู่ในอาคารและสิง่ปลูก
สร้างโครงการศูนย์การค้า ทัง้ในส่วนของอาคารศูนย์การค้า 
รวมทัง้สทิธใิด ๆ ที่เกี่ยวกบัหรอืเกี่ยวเนื่องกบังานระบบดงักล่าว 
(แลว้แต่กรณี) 

3. กรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัย์ ซึ่งได้แก่ อุปกรณ์ตกแต่ง เครื่องมอื 
เครื่องใช ้ทัง้ทีต่ดิตรงึตราและไม่ตดิตรงึตราถาวร รวมทัง้อุปกรณ์
อื่นใดทีใ่ชเ้พื่อวตัถุประสงคใ์นการประดบัตกแต่งหรอือ านวยความ
สะดวกให้กบัผู้ใช้บรกิารอาคารและสิ่งปลูกสร้างโครงการ ซึ่งตัง้ 
และ/หรือติดตรึงตราอยู่บริเวณภายนอกหรือภายในพื้นที่ของ
อาคารและสิง่ปลูกสรา้งโครงการ หรอืบนพืน้ผวิของตวัอาคารและ
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สิง่ปลูกสร้างโครงการ และ/หรอืบรเิวณภายในพื้นที่เช่าของผู้เช่า
พื้นที่ในอาคารและสิ่งปลูกสร้างโครงการ ซึ่งผู้ให้เช่าเป็นผู้มี
กรรมสทิธิ ์รวมทัง้สทิธใิด ๆ ทีเ่กีย่วกบัหรอืเกีย่วเน่ืองกบัทรพัยส์นิ
ดงักล่าว (แลว้แต่กรณี) แต่ทัง้นี้ไม่ใชท่รพัยส์นิทีม่ลีกัษณะเป็นส่วน
ควบของอาคารและสิง่ปลูกสรา้งโครงการ 

ระยะเวลาการเช่า และเงื่อนไขการ
ต่อสญัญา 

1. มกี าหนดระยะเวลาประมาณ 30 ปี นับตัง้แต่วนัเริม่ระยะเวลาการ
เช่า (ตัง้แต่วนัที่ 16 สงิหาคม 2568 และสิ้นสุดวนัที่ 15 สงิหาคม 
2598)  

2. ภายหลงัครบก าหนดระยะเวลาในขอ้ 1 ขา้งต้น เซ็นทรลัพฒันา 
พระราม 2 ยนิยอมใหส้ทิธแิก่กองทรสัต์ทีจ่ะปฏเิสธในการต่ออายุ
สญัญาฉบบันี้ก่อน (Right of First Refusal) โดยเงื่อนไขก าหนด
เช่นเดยีวกบัทีร่ะบุในโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) 

เง่ือนไขการช าระค่าเช่า  1. กองทรสัต์จะช าระค่าเช่าทรพัย์สินที่เช่า โดยการแบ่งช าระเป็น 
งวด ๆ ตลอดระยะเวลาการเช่า โดยงวดแรกจะช าระค่าเช่าส าหรบั
ระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรก (ตัง้แต่วนัที ่16 สงิหาคม 2568 และ
ถงึวนัที ่15 สงิหาคม 2578) โดยช าระภายในวนัเริม่ระยะเวลาการ
เช่า ทัง้นี้ กองทรสัต์ได้วางหลกัประกันในระหว่างที่ยงัไม่มกีาร
ช าระค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรก เป็นเงนิจ านวน 
1,800 ลา้นบาท 

2. การก าหนดจ านวนเงนิค่าเช่าทีจ่ะต้องช าระส าหรบัระยะเวลาการ
เช่าส่วนทีเ่หลอืภายหลงัครบก าหนดระยะเวลาการเช่าปีที ่10 นัน้ 
(ไม่ว่าจะตกลงกนัว่าช าระเมื่อใด) คู่สญัญาจะตกลงกนัไม่เกนิวนั
ครบก าหนดระยะเวลาการเช่าปีที ่10 อย่างน้อย 12 เดอืน (หรอื
ภายในวันที่ 15 สิงหาคม 2577) หรือระยะเวลาอื่นใดตามที่
คู่สญัญาจะได้ตกลงกนั ซึ่งจ านวนเงนิค่าเช่านัน้จะต้องพจิารณา
มูลค่าในอนาคต โดยมีสมมติฐานว่ามูลค่าปัจจุบัน (Present 
Value) ของค่าเช่าทัง้หมดตลอดระยะเวลาการเช่า 30 ปี เท่ากบั 
25,394 ลา้นบาท ตามทีต่กลงไวใ้นสญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง 

ลกัษณะความสมัพนัธข์องผู้จ าหน่าย
ทรพัยสิ์น กบัผู้จดัการกองทรสัต์ 

เซน็ทรลัพฒันา พระราม 2 และผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นบรษิทัย่อยของ
เซ็นทรัลพัฒนา โดยกลุ่มเซ็นทรัลพัฒนา ถือหุ้นในเซ็นทรัลพัฒนา 
พระราม 2 ร้อยละ 99.99 และถือหุ้นในผู้จดัการกองทรัสต์ ร้อยละ 
99.99 
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ง. ผลการด าเนินงานท่ีผ่านมาของโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ)  

รายการ 
ปีส้ินสุด 

 31 ธนัวาคม 
2563 

ปีส้ินสุด 
31 ธนัวาคม 

2564 

ปีส้ินสุด 
 31 ธนัวาคม 

2565 

9 เดือน ส้ินสุด 
 30 กนัยายน 

2566 
รายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์(ลา้นบาท) 1,266 1,057 1,623 1,421 
รายไดสุ้ทธจิากอสงัหารมิทรพัย์ (ล้าน
บาท) 

1,028 838 1,306 1,137 

อตัราส่วนรายไดสุ้ทธจิาก
อสงัหารมิทรพัยต์่อรายไดจ้าก
อสงัหารมิทรพัย ์ 

รอ้ยละ 81.2 รอ้ยละ 79.3 รอ้ยละ 80.5 รอ้ยละ 80.0 

อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่  รอ้ยละ 94.5 รอ้ยละ 95.7 รอ้ยละ 94.7 รอ้ยละ 96.2 
พืน้ทีใ่หเ้ช่า (ตารางเมตร) 86,765 88,990 97,714 97,646 
อตัราค่าเช่าพื้นที่เฉลี่ย (บาท/ตาราง
เมตร/เดอืน)/1 

1,055 1,050 1,003 1,025 

อตัราการต่ออายุสญัญาเช่าของผู้เช่า
เดมิ 

รอ้ยละ 94.8 รอ้ยละ 93.8 รอ้ยละ 98.8 รอ้ยละ 97.1 

หมายเหตุ 
1.  เฉลีย่รวมผูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenant) และผูเ้ช่าประเภทรา้นคา้ (In-line Tenant)  

จ. ลกัษณะของสญัญาเช่ากบัผู้เช่าของโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 
2566 

(1) ประเภทธุรกิจของผู้เช่าพื้นท่ีในโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ)  

ประเภทธรุกิจของผู้
เช่าพื้นท่ี 

จ านวนพื้นท่ีเช่า 
(ตารางเมตร) 

สดัส่วนของพื้นท่ี
ให้เช่าท่ีมีผู้เช่า 

รายได้ค่าเช่าและ
บริการ 

ส าหรบังวด 9 
เดือนส้ินสุดวนัท่ี 
30 กนัยายน 2566 

(ล้านบาท) 

ร้อยละของ 

รายได้ค่าเช่า 

หา้งสรรพสนิคา้ 32,174  รอ้ยละ 33.6 134.5 รอ้ยละ 11.9 
อาหารและเครื่องดื่ม 14,129  รอ้ยละ 14.8 242.7 รอ้ยละ 21.5 
สนิคา้แฟชัน่ 12,759  รอ้ยละ 13.3 198.4 รอ้ยละ 17.6 
สนิคา้และบรกิารเพื่อ
ความบนัเทงิ 

11,205  รอ้ยละ 11.7 45.9 รอ้ยละ 4.1 

สนิคา้เทคโนโลยแีละ
อเิลก็ทรอนิกส ์

6,913  รอ้ยละ 7.2 177.1 รอ้ยละ 15.7 

ประเภทอื่น ๆ 18,494  รอ้ยละ 19.3 328.7 รอ้ยละ 29.2 
รวม 95,674 ร้อยละ 100.0 1,127.3 ร้อยละ 100.0 
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(2) สัดส่วนการเช่าพื้นท่ีของผู้เช่าแต่ละประเภทในโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ)  

ประเภทของผู้เช่า 
จ านวนพื้นท่ีเช่า 
(ตารางเมตร) 

สดัส่วนของพื้นท่ี
ให้เช่าท่ีมีผู้เช่า 

รายได้ค่าเช่าและ
บริการ 

ส าหรบังวด 9 
เดือนส้ินสุดวนัท่ี 
30 กนัยายน 2566 

(ล้านบาท) 

ร้อยละของ 

รายได้ค่าเช่า 

ผูเ้ช่าหลกั 
(Anchor Tenant)/1 

51,218 รอ้ยละ 53.5 238.0 รอ้ยละ 21.1 

ผูเ้ช่าประเภทรา้นคา้  
(In-line Tenant) 

44,456 รอ้ยละ 46.5 889.3 รอ้ยละ 78.9 

รวม 95,674 ร้อยละ 100.0 1,127.3 ร้อยละ 100.0 
หมายเหตุ  
1.  ผูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenant) หมายถงึ ผูเ้ช่าซึง่มกีารเช่าพืน้ทีต่ัง้แต่ 700 ตารางเมตรขึน้ไป 

(3) สัดส่วนการเช่าพื้นท่ีตามประเภทของสัญญาเช่าในโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ)  

ประเภทของสญัญา
เช่า 

จ านวนพื้นท่ีเช่า 
(ตารางเมตร) 

สดัส่วนของพื้นท่ี
ให้เช่าท่ีมีผู้เช่า 

รายได้ค่าเช่าและ
บริการ 

ส าหรบังวด 9 
เดือนส้ินสุดวนัท่ี 
30 กนัยายน 2566 

(ล้านบาท) 

ร้อยละของ 

รายได้ค่าเช่า 

สญัญาเช่าที่ก าหนดค่า
เ ช่ า แบบอัต ร า ค งที่  
(Fixed Rent) 

39,315 รอ้ยละ 41.1 707.6 รอ้ยละ 62.8 

สญัญาเช่าทีก่ าหนดค่า
เช่าแบบเรยีกเกบ็เป็น
อตัราของยอดรายได้
ของผูเ้ช่า  
(Turnover Rent) 

56,359 รอ้ยละ 58.9 419.7 รอ้ยละ 37.2 

รวม 95,674 ร้อยละ 100.0 1,127.3 ร้อยละ 100.0 
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(4) ช่วงระยะเวลาการครบก าหนดสัญญาเช่าของผู้เช่าในโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ 
(Lease Expiry Profile) 

ช่วงระยะเวลา 

จ านวนพื้นท่ีเช่าท่ี
ครบก าหนด
สญัญาเช่า 

(ตารางเมตร) 

สดัส่วนของพื้นท่ี
ให้เช่าท่ีมีผู้เช่า/2 

รายได้ค่าเช่าและ
บริการ 

ส าหรบังวด 9 
เดือนส้ินสุดวนัท่ี 
30 กนัยายน 2566 

(ล้านบาท) 

ร้อยละของ 

รายได้ค่าเช่า/2 

ต.ค. - ธ.ค. ปี 2566 19,952  รอ้ยละ 22.4 24.4 รอ้ยละ 21.3 
ปี 2567 17,338  รอ้ยละ 19.5 32.1 รอ้ยละ 28.0 
ปี 2568 40,931  รอ้ยละ 46.0 38.4 รอ้ยละ 33.5 
ปี 2569 10,701  รอ้ยละ 12.0 19.8 รอ้ยละ 17.3 
พืน้ทีใ่หเ้ช่าส่วนอื่น/1 6,753   5.1  
รวม 95,674 ร้อยละ 100.0 119.8 ร้อยละ 100.0 

หมายเหตุ 
1. พืน้ทีท่ีม่อีายุสญัญาเช่าน้อยกว่า 1 ปี 
2. ไม่รวมพืน้ทีใ่หเ้ช่าส่วนอื่นในฐานการค านวน 

3.1.1.3 การประกนัภยัของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 

เนื่องจากโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า และโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 เป็นทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทุนอยู่เดมิ 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์จดัใหม้กีารประกนัภยัอย่างเพยีงพอและเหมาะสมกบัส่วนไดเ้สยีของกองทรสัต์ทีม่ใีนทรพัย์สินที่จะ
ลงทุนเพิม่เตมิ เพื่อคุม้ครองความเสยีหายทีอ่าจเกิดขึ้นกบัทรพัย์สนิดงักล่าว โดยมผีูเ้อาประกนัภยัร่วม และ/หรอืผู้รบั
ประโยชน์ร่วมเป็นกองทรสัต์ โดยข้อมูลการจดัท าประกันภยัของกองทรสัต์ส าหรบัโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า และ
โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 มรีายละเอยีดทีส่ าคญัสรุปไดด้งัต่อไปนี้ 

 โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 
1. การประกนัภยัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น 

ผู้รบัผลประโยชน์ 1. กองทรัสต์ (ตามพื้นที่เช่าที่ระบุในสัญญาเช่าอาคาร และเฉพาะค่า
สนิไหมทดแทนส่วนทีเ่กนิ 10 ลา้นบาท) หรอื 

2. เซน็ทรลัพฒันา (เฉพาะค่าสนิไหมทดแทนส่วนทีไ่ม่เกนิ 10 ลา้นบาท) 
ผู้เอาประกนัภยั เซน็ทรลัพฒันา และ/หรอืกองทรสัต ์และ/หรอืบรษิทัในกลุ่มเซน็ทรลัพฒันา  
รายละเอียดประกนัภยั วง เงิน ไม่ ต ่ ากว่ ามูลค่ าต้นทุนทดแทนใหม่ของสิ่ งป ลูกสร้า ง  ( Full 

Replacement Cost) ตามทีร่ะบุในรายงานประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิทีจ่ดัท าขึน้
ฉบบัล่าสุด  

2. การประกนัภยัธรุกิจหยุดชะงกั 
ผู้รบัผลประโยชน์ กองทรสัต ์(ตามพืน้ทีเ่ช่าทีร่ะบุในสญัญาเช่าอาคาร) 
ผู้เอาประกนัภยั เซน็ทรลัพฒันา และ/หรอืกองทรสัต ์และ/หรอืบรษิทัในกลุ่มเซน็ทรลัพฒันา 
รายละเอียดประกนัภยั คุ้มครองการสูญเสียรายได้หรือค่าเช่า (Gross Revenue) ที่เกิดขึ้น ซึ่งจะ

ครอบคลุมค่าเช่า ค่าบรกิารพืน้ทีส่่วนกลาง ค่าบรกิารสาธารณูปโภค รายได้
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ก. การประกนัภยัความเส่ียงภยัในทรพัยสิ์น (All Risks Insurance) 

ปัจจุบนั กองทรสัต์มกีารจดัท าประกนัภยัความเสีย่งภยัในโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า และโครงการเซน็ทรลั 
พระราม 2 โดยมเีซ็นทรลัพฒันา และ/หรอืกองทรสัต์ และ/หรอืบรษิัทในกลุ่มเซ็นทรลัพฒันา เป็นผู้เอาประกนัภยั 
และมีกองทรัสต์และเซ็นทรัลพฒันาเป็นผู้ร ับผลประโยชน์ร่วมกันในกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าวซึ่งวงเงินเอา
ประกนัภยัความเสีย่งภยัในทรพัย์สนิจะครอบคลุมมลูค่าของทรพัยส์นิอย่างเพยีงพอและเหมาะสมเพื่อคุม้ครองความ
เสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้กบัอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง โดยจะมวีงเงนิไม่ต ่ากว่ามูลค่าของต้นทุนทดแทนใหม่ของสิง่ปลูก
สรา้ง (Replacement Cost) ตามทีร่ะบุในรายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีจ่ดัท าขึน้ฉบบัล่าสุด ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัต์
มคีวามเหน็ว่าเหมาะสมเนื่องจากวงเงนิเอาประกนัภยัดงักล่าวน่าจะเพยีงพอส าหรบัการก่อสรา้งทรพัยส์นิขึน้มาใหม่
ในกรณีที่ทรพัย์สินได้รบัความเสียหายทัง้หมดตามเงื่อนไขที่ระบุในสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ของ
กองทรัสต์ ต่อการเรียกร้องค่าสินไหมทดแทน (Claim) หนึ่งรายการ ส าหรับแต่ละทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน
เพิม่เตมิ เพื่อน าไปด าเนินการซ่อมแซม ชดเชย และเยยีวยา ความเสยีหายต่าง ๆ ทีเ่กดิขึน้ ทัง้นี้ เพื่อประโยชน์ใน
การบรหิารทรพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุนเพิม่เตมิอย่างต่อเนื่อง 

ข. การประกนัภยัธรุกิจหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) 

ปัจจุบนั กองทรสัต์มกีารจดัท าประกนัภยัธุรกิจหยุดชะงกัส าหรบัโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า และโครงการ
เซ็นทรลั พระราม 2 โดยมีเซ็นทรลัพฒันา และ/หรือกองทรสัต์ และ/หรือบริษัทในกลุ่มเซ็นทรลัพฒันาเป็นผู้เอา
ประกนัภยั และมกีองทรสัตเ์ป็นผูร้บัผลประโยชน์ในกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าว  

ทัง้นี้ การประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกัจะมรีะยะเวลาคุม้ครองเป็นระยะเวลาทีค่าดว่าจะต้องใช้ในการก่อสร้าง
โครงการขึน้มาใหม่หากเกดิความเสยีหายกบัโครงการทัง้หมด ซึ่งจะเป็นการคุม้ครองการสูญเสยีรายไดห้รอืค่าเช่า 

จากการส่งเสรมิการขาย รายไดจ้ากค่าเช่าและบรกิารทีจ่อดรถ ซึง่มรีะยะเวลา
คุม้ครองเป็นระยะเวลาสูงสุดทีค่าดว่าจะต้องใชใ้นการก่อสรา้งโครงการขึน้มา
ใหม่หากเกิดความเสียหายกับโครงการทัง้หมด ซึ่งคาดว่าจะมีระยะเวลา
ประมาณ 12-36 เดอืน  

3. การประกนัภยัความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก 
ผู้รบัผลประโยชน์ บุคคลภายนอก 
ผู้เอาประกนัภยั เซน็ทรลัพฒันา และ/หรอืกองทรสัต ์และ/หรอืบรษิทัในกลุ่มเซน็ทรลัพฒันา 
รายละเอียดประกนัภยั รบัผดิต่อบุคคลภายนอกจากการบาดเจบ็ทางร่างกาย หรอืความเสยีหายต่อ

ทรพัย์สนิของบุคคลภายนอก รวมถงึผูเ้ช่าพืน้ทีภ่ายในอาคาร หรอืพื้นทีเ่อา
ประกนัภยั ซึง่ไดร้บัความเสยีหาย  

4. ประกนัภยัเคร่ืองจกัร 
ผู้รบัผลประโยชน์ 1. กองทรสัต์ (ตามพืน้ทีเ่ช่าทีร่ะบุในสญัญาเช่าอาคาร และเฉพาะค่าสนิไหม

ทดแทนส่วนทีเ่กนิ 10 ลา้นบาท) หรอื 
2. เซน็ทรลัพฒันา (เฉพาะค่าสนิไหมทดแทนส่วนทีไ่ม่เกนิ 10 ลา้นบาท) 

ผู้เอาประกนัภยั เซน็ทรลัพฒันา และ/หรอืกองทรสัต ์และ/หรอืบรษิทัในกลุ่มเซน็ทรลัพฒันา 
รายละเอียดประกนัภยั คุ้มครองความสูญเสียหรือเสียหายอันเกิดขึ้นโดยฉับพลันและไม่อาจ

คาดการณ์ได้ล่วงหน้า เพื่อน าไปด าเนินการซ่อมแซม ชดเชย และเยยีวยา 
ความเสยีหายต่าง ๆ ทีเ่กดิขึน้ 
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(Gross Revenue) ทีเ่กดิขึน้ ซึ่งจะครอบคลุมค่าเช่า ค่าบรกิารพืน้ทีส่่วนกลาง ค่าบรกิารสาธารณูปโภค รายไดจ้าก
การส่งเสรมิการขาย รายได้จากค่าเช่าและบรกิารที่จอดรถ ซึ่งมรีะยะเวลาคุ้มครองเป็นระยะเวลาสูงสุดที่คาดว่า
จะต้องใช้ในการก่อสร้างโครงการขึ้นมาใหม่หากเกิดความเสยีหายกบัโครงการทัง้หมด ซึ่งคาดว่าจะมรีะยะเวลา
ประมาณ 12 - 36 เดอืน  

ค. การประกนัภยัความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) 

ปัจจุบนั กองทรสัต์มกีารจดัท าประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอกส าหรบัโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า 
และโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 โดยมเีซน็ทรลัพฒันา และ/หรอืกองทรสัต์ และ/หรอืบรษิทัในกลุ่มเซน็ทรลัพฒันา
เป็นผู้เอาประกนัภยัส าหรบัการประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอกจากการบาดเจ็บทางร่างกาย หรอืความ
เสยีหายต่อทรพัย์สนิของบุคคลภายนอก รวมถึงผู้เช่าพื้นทีภ่ายในอาคาร หรอืพื้นที่เอาประกนัภยั ซึ่งได้รบัความ
เสยีหาย  

ง. ประกนัภยัเคร่ืองจกัร 

ปัจจุบนั กองทรสัตม์กีารจดัท าประกนัภยัเครื่องจกัรส าหรบัโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ และโครงการเซน็ทรลั 
พระราม 2 ซึ่งจะคุม้ครองความสูญเสยีหรอืเสยีหายอนัเกดิขึน้โดยฉับพลนัและไม่อาจคาดการณ์ไดล่้วงหน้า โดยมี
เซน็ทรลัพฒันา และ/หรอืกองทรสัต ์และ/หรอืบรษิทัในกลุ่มเซน็ทรลัพฒันาเป็นผูเ้อาประกนัภยั และมกีองทรสัตแ์ละ
เซ็นทรลัพฒันาเป็นผู้รบัผลประโยชน์ร่วมกนัในกรมธรรม์ประกนัภยัดงักล่าวตามเงื่อนไขที่ระบุในสญัญาแต่งตัง้
ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์ ต่อการเรียกร้องค่าสินไหมทดแทน (Claim) หนึ่งรายการ ส าหรบัแต่ละ
ทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ลงทุนเพิม่เตมิ เพื่อน าไปด าเนินการซ่อมแซม ชดเชย และเยยีวยา ความเสยีหายต่าง ๆ ที่
เกดิขึน้ ทัง้นี้ เพื่อประโยชน์ในการบรหิารทรพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุนเพิม่เตมิอย่างต่อเนื่อง 

3.1.1.4 สรปุสาระส าคญัของรายงานการประเมิน 

ในการเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เตมิ ผู้จดัการกองทรสัต์ได้จดัใหม้บีรษิทัประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ
จ านวน 2 ราย คอื บรษิทั กรุงสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ จ ากดั (“SCA”) และ บรษิทั ควอลติี ้แอพไพรซลั จ ากดั (“QA”) 
ซึง่เป็นบรษิทัประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ใหท้ าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีจ่ะ
ลงทุนเพิ่มเติมโดยพิจารณาใช้วิธีรายได้ (Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการจัดท ารายงานการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สนินี้ ซึ่งเป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิภายใตส้ทิธกิารเช่า จากความสามารถในการสรา้งรายไดใ้นอนาคต โดย
ค านวณจากประมาณการกระแสเงนิสดที่จะเกิดขึน้จากทรพัย์สนิของกองทรสัต์ในอนาคต และใช้การวเิคราะห์คดิลด
กระแสเงินสดด้วยอตัราคดิลดที่เหมาะสม ภายใต้หลกัเกณฑ์ที่ว่ามูลค่าทรพัย์สินใด ๆ จะเท่ากับมูลค่าปัจจุบนัของ
กระแสเงนิสดในอนาคตทีค่าดว่าจะไดร้บัจากทรพัยส์นินัน้ ๆ โดยการคดิลดผลประโยชน์ทีจ่ะเกดิขึน้ในอนาคตใหก้ลบัมา
เป็นมูลค่าปัจจุบนั (Discounted Cash Flow Approach) โดยรายละเอียดของการประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่จะลงทุน
เพิม่เตมิเป็นไปตามทีป่รากฏในตารางดงัต่อไปนี้  
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โครงการ 

ราคา
ประเมินโดย 

SCA 
(ล้านบาท)/1 

ราคา
ประเมินโดย 

QA 
(ล้านบาท)/1 

วนัท่ีประเมิน วนัท่ีวดัมลูค่า/2 

โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) 12,308 12,013 31 พ.ค. 2566 1 ม.ค. 2568 
โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 13,010 12,695 31 พ.ค. 2566 16 ส.ค. 2568 

หมายเหตุ 
1. ราคาประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยบรษิทั กรุงสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ จ ากดั และบรษิทั ควอลติี้ แอพไพรซลั จ ากดั ตามรายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ฉบบั

ลงวนัที ่15 มถุินายน 2566 
2. วนัทีท่ีค่าดว่าจะลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ  

ก. สรปุสมมติฐานส าคญัของรายงานการประเมินของโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) 

(1) อาคารศูนย์การค้า 

สมมติฐานหลกัในการ
ประเมิน 

SCA QA 

วิธีการประเมินมูลค่า วธิรีายได ้(Income Approach) แบบวธิคีดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow 
Approach)  

ระยะเวลาประมาณการ 1 ม.ค. 2568 – 31 ธ.ค. 2582 
พื้นท่ีให้เช่า ประมาณ 27,711 ตารางเมตร 
อตัราการเช่าพื้นท่ีเฉล่ีย
(Occupancy Rate) 

ประมาณรอ้ยละ 98.40 ตลอดระยะเวลา
ประมาณการ 

ประมาณร้อยละ 98.65 ตลอดระยะเวลา
ประมาณการ 

อตัราค่าเช่าเฉล่ียส าหรบั
ปีแรกของระยะ เวลา
ประมาณการ 
 

ประมาณ 2,168 บาท/ตร.ม./เดอืน  ประมาณ 2,167 บาท/ตร.ม./เดอืน  

อตัราการเติบโตของค่า
เช่าเฉล่ีย 

ประมาณรอ้ยละ 4.39 - 4.40 ต่อปี ประมาณรอ้ยละ 4.34 – 4.40 ต่อปี 

ร า ย ไ ด้ จ า ก พื้ น ท่ี
ส่วนกลาง 

ปีที ่1 ประมาณรอ้ยละ 26.34 ของรายได้
ค่าเช่าจากพื้นที่ให้เช่า (หลงัหกัส่วนลด
ค่าเช่าและ Revenue Interruption from 
Renovation) และมกีารปรบัเพิม่ขึน้รอ้ย
ละ 3.00 ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณ
การ 

ปีที่ 1 ประมาณร้อยละ 26.15 ของรายได้
ค่าเช่าจากพืน้ทีใ่หเ้ช่า (หลงัหกัส่วนลดค่า
เ ช่ า แ ล ะ  Revenue Interruption from 
Renovation) และมีการปรับเพิ่มขึ้นร้อย
ละ 3.00 ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณ
การ 

ร า ย ไ ด้ จ า ก พื้ น ท่ี
โปรโมชัน่ 

ปีที ่1 ประมาณรอ้ยละ 29.73 ของรายได้
ค่าเช่าจากพื้นที่ให้เช่า (หลงัหกัส่วนลด
ค่าเช่าและ Revenue Interruption from 
Renovation) และมกีารปรบัเพิม่ขึน้รอ้ย

ปีที่ 1 ประมาณร้อยละ 29.50 ของรายได้
ค่าเช่าจากพืน้ทีใ่หเ้ช่า (หลงัหกัส่วนลดค่า
เ ช่ า แ ล ะ  Revenue Interruption from 
Renovation) และมีการปรับเพิ่มขึ้นร้อย
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สมมติฐานหลกัในการ
ประเมิน 

SCA QA 

ละ 3.00 ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณ
การ 

ละ 3.00 ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณ
การ 

รายได้ค่าสาธารณูปโภค 
และรายได้จากบริการ
ร่วม 

ปีที ่1 ประมาณรอ้ยละ 68.72 ของรายได้
ค่าเช่าจากพื้นที่ให้เช่า (หลงัหกัส่วนลด
ค่าเช่าและ Revenue Interruption from 
Renovation) และมกีารปรบัเพิม่ขึน้รอ้ย
ละ 3.00 ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณ
การ 

ปีที่ 1 ประมาณร้อยละ 68.22 ของรายได้
ค่าเช่าจากพืน้ทีใ่หเ้ช่า (หลงัหกัส่วนลดค่า
เ ช่ า แ ล ะ  Revenue Interruption from 
Renovation) และมีการปรับเพิ่มขึ้นร้อย
ละ 3.00 ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณ
การ 

รายได้อ่ืนๆ  ประมาณร้อยละ 13.19 ของรายได้ค่า
เช่าจากพื้นที่ให้เช่า (หลงัหกัส่วนลดค่า
เ ช่ า แ ล ะ  Revenue Interruption from 
Renovation) 

ปีที่ 1 ประมาณร้อยละ 13.08 ของรายได้
ค่าเช่าจากพืน้ทีใ่หเ้ช่า (หลงัหกัส่วนลดค่า
เ ช่ า แ ล ะ  Revenue Interruption from 
Renovation) และมีการปรับเพิ่มขึ้นร้อย
ละ 3.00 ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณ
การ 

ค่าเช่าแปรผนั (Sharing 
Rent) 

อัตราร้อยละ 20 ของส่วนต่างระหว่าง
รายได้สุทธิของโครงการที่กองทรัสต์
ได้รับจริง ที่มากกว่า รายได้สุทธิของ
โครงการที่ก าหนดในสญัญา ของรอบปี
บญัชเีดยีวกนั ทัง้นี้ ไม่ม ีSharing Rent 
เกิดขึ้นจากการประมาณการดังกล่าว 
ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

อัตราร้อยละ 20 ของส่วนต่างระหว่าง
รายไดสุ้ทธขิองโครงการทีก่องทรสัต์ได้รบั
จรงิ ทีม่ากกว่า รายไดสุ้ทธขิองโครงการที่
ก าหนดในสญัญา ของรอบปีบญัชเีดยีวกนั 
ทัง้นี้ ไม่ม ีSharing Rent เกิดขึ้นจากการ
ประมาณการดังกล่าว ตลอดระยะเวลา
การเช่า 

ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ปีที ่1 ประมาณรอ้ยละ 16.80 ของรายได้
รวม และมกีารปรบัเพิม่ขึ้นร้อยละ 2.00 
ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

ปีที่ 1 ประมาณร้อยละ 16.59 ของรายได้
รวม และมีการปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 2.50 
ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ น ก า ร
ซ่อมแซม 

ประมาณรอ้ยละ 1.50 ของรายไดร้วม  ประมาณรอ้ยละ 1.50 ของรายไดร้วม  

ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง  ประมาณรอ้ยละ 3.75 ของรายไดร้วม  ประมาณรอ้ยละ 3.61 ของรายไดร้วม  
ค่าใช้จ่ายด้านการตลาด
และประชาสมัพนัธ ์

ประมาณรอ้ยละ 2.00 ของรายไดร้วม  ประมาณรอ้ยละ 1.80 ของรายไดร้วม  

ค่าใ ช้จ่ าย ฝ่ายบริหาร
ของทรพัยสิ์น 

ปีที่ 1 ประมาณร้อยละ 0.22 ของรายได้
รวม และมกีารปรบัเพิม่ขึ้นร้อยละ 2.50 
ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

ปีที่ 1 ประมาณร้อยละ 0.25 ของรายได้
รวม และมีการปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 2.50 
ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง 

ปีที ่1 ประมาณ 2.00 ล้านบาท (หรอืคดิ
เป็นประมาณร้อยละ 0.13 ของรายได้
รวม) และมีการปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 
10.00 ทุก 4 ปี 

ปีที่ 1 ประมาณ 5.00 ล้านบาท (หรือคิด
เป็นประมาณรอ้ยละ 0.33 ของรายไดร้วม) 
และมกีารปรบัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 10.00 ทุก 4 
ปี 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

ส่วนที ่2.1 หน้า 3.2-21 
 

 

สมมติฐานหลกัในการ
ประเมิน 

SCA QA 

ค่าประกนัภยั ปีที ่1 ประมาณ 2.35 ล้านบาท (หรอืคดิ
เป็นประมาณร้อยละ 0.15 ของรายได้
รวม) และมกีารปรบัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 5.00 
ทุก 5 ปี 

ปีที่ 1 ประมาณ 3.89 ล้านบาท (หรือคิด
เป็นประมาณรอ้ยละ 0.25 ของรายไดร้วม) 
และมกีารปรบัเพิม่ขึ้นร้อยละ 5.00 ทุก 5 
ปี 

ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ปีที่ 1 ประมาณร้อยละ 1.16 ของรายได้
รวม และมกีารปรบัเพิม่ขึ้นร้อยละ 2.50 
ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

ปีที่ 1 ประมาณร้อยละ 0.97 ของรายได้
รวม และมีการปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 2.50 
ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

ค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวกบัการ
ป รั บ ป รุ ง โ ค ร ง ก า ร 
เ ซ็ น ท รั ล  ป่ิ น เ ก ล้ า 
ส า ห รั บ ปี แ ร ก ข อ ง
ระยะเวลาประมาณการ  

ประมาณ 335.86 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น 
- ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ส า ห รับ ก า รป รับ ป รุ ง
โครงการ ประมาณ 320.24 ลา้นบาท  
- ค่าธรรมเนียมในการควบคุมงานดา้น
กา รป รับป รุ ง  แ ล ะ / ห รือพัฒน า
อสงัหารมิทรพัย ์ประมาณ 15.62 ลา้น
บาท 

ประมาณ 335.86 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น 
- ค่าใชจ้่ายส าหรบัการปรบัปรุงโครงการ
ประมาณ 320.24 ลา้นบาท  
- ค่าธรรมเนียมในการควบคุมงานด้าน
ก า ร ป รั บ ป รุ ง  แ ล ะ / ห รื อ พัฒ น า
อสงัหารมิทรพัย์ ประมาณ 15.62 ล้าน
บาท 

ส่วนลดค่าเช่า - ปีที่  1 ประมาณร้อยละ 5.00 ของ
รายไดค้่าเช่าจากพืน้ทีใ่หเ้ช่า  

- ปีที่ 2 เป็นต้นไป ประมาณร้อยละ 
3.00 ของรายได้ค่าเช่าจากพื้นที่ให้
เช่า 

- ปีที ่1 ประมาณรอ้ยละ 5.00 ของรายได้
ค่าเช่าจากพืน้ทีใ่หเ้ช่า  
- ปีที ่2 เป็นต้นไป ประมาณรอ้ยละ 3.00 
ของรายไดค้่าเช่าจากพืน้ทีใ่หเ้ช่า 

รายได้ค่ า เ ช่ า ท่ีลดลง
ระหว่ า งการปรับปรุง
โครงการเซ็นทรัล ป่ิน
เกล้า ส าหรบัปีแรกของ
ระยะเวลาประมาณการ 
(Revenue Interruption 
from Renovation) 

ประมาณ 29.00 ลา้นบาท  ประมาณ 29.00 ลา้นบาท  

รายการปรับปรุงมูลค่า
ประเมินทรัพย์สินจาก
การปรับปรุงโครงการ
เ ซ็ น ท รั ล  ป่ิ น เ ก ล้ า 
ส าหรบัช่วงท่ีกองทรสัต์
ยงัไม่ได้ต่ออายุสิทธิการ
เช่า  

ประมาณ 810.41 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น 
- ส่ ว น ล ด ค่ า เ ช่ า  แ ล ะ   Revenue 

Interruption from Renovation ที่
เกิดขึ้นในปี 2567 ประมาณ 349.58 
ลา้นบาท 

- ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ส า ห รับ ก า รป รับ ป รุ ง
โครงการระหว่ าง ปี  2566 – 2567 
ประมาณ 460.83 ลา้นบาท 

ประมาณ 810.41 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น 
- ส่ ว น ล ด ค่ า เ ช่ า  แ ล ะ   Revenue 

Interruption from Renovation ที่
เกิดขึ้นในปี 2567 ประมาณ 349.58 
ลา้นบาท 

- ค่าใชจ้่ายส าหรบัการปรบัปรุงโครงการ
ร ะห ว่ า ง ปี  2566 – 2567 ปร ะม าณ 
460.83 ลา้นบาท 

เ งิ น ส า ร อ ง ส า ห รั บ
ปรบัปรงุอาคาร  

ประมาณรอ้ยละ 0.50 ของรายไดร้วม ประมาณรอ้ยละ 0.50 ของรายไดร้วม 
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สมมติฐานหลกัในการ
ประเมิน 

SCA QA 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร
จดัการทรพัยสิ์น 

ตามสญัญาบรหิารจดัการทรพัยส์นิ ซึง่มรีายละเอยีดของค่าใชจ้่ายตามทีส่รุปในส่วนที ่
2.1 หัวข้อ 3.2.3.3 ก.(4) “ค่าตอบแทนทีผู่้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับจาก
กองทรสัต”์ 

อตัราคิดลด รอ้ยละ 9.00 รอ้ยละ 9.00 

(2)  อาคารส านักงาน 

สมมติฐานหลกัในการ
ประเมิน 

SCA QA 

วิธีการประเมินมูลค่า วธิรีายได ้(Income Approach) แบบวธิคีดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow 
Approach)  

ระยะเวลาประมาณการ 1 ม.ค. 2568 – 31 ธ.ค. 2582 
พื้นท่ีให้เช่า ประมาณ 34,096 ตารางเมตร 
อตัราการเช่าพื้นท่ีเฉล่ีย
(Occupancy Rate) 

ปีที ่1 ประมาณรอ้ยละ 90.00 
ปีที ่2 ประมาณรอ้ยละ 92.00 
ปีที ่3 เป็นตน้ไป ประมาณรอ้ยละ 95.00 

ประมาณร้อยละ 95.00 ตลอดระยะเวลา
ประมาณการ 

อตัราค่าเช่าเฉล่ียส าหรบั
ปีแรกของระยะ เวลา
ประมาณการ 
 

ประมาณ 657 บาท/ตร.ม./เดอืน  ประมาณ 683 บาท/ตร.ม./เดอืน  

อตัราการเติบโตของค่า
เช่าเฉล่ีย 

ประมาณรอ้ยละ 3.00 ต่อปี ประมาณรอ้ยละ 3.00 ต่อปี 

รายได้ค่าสาธารณูปโภค
และรายได้จากบริการ
ร่วม 

ปีที ่1 ประมาณรอ้ยละ 22.97 ของรายได้
ค่าเช่าจากพื้นที่ให้เช่า (หลงัหกัส่วนลด
ค่าเช่า) และมีการปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 
2.50 ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

ปีที ่1 ประมาณรอ้ยละ 12.33 ของรายได้
ค่าเช่าจากพื้นที่ให้เช่า (หลงัหกัส่วนลด
ค่าเช่า) และมีการปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 
3.00 ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

รายได้อ่ืน ๆ 
 

ปีที่ 1 ประมาณร้อยละ 3.32 ของรายได้
ค่าเช่าจากพื้นที่ให้เช่า (หลงัหกัส่วนลด
ค่าเช่า) และมีการปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 
2.50 ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

ประมาณร้อยละ 3.72 ของรายได้ค่าเช่า
จากพืน้ทีใ่หเ้ช่า (หลงัหกัส่วนลดค่าเช่า)  

ค่าเช่าแปรผนั (Sharing 
Rent) 

อัตราร้อยละ 20 ของส่วนต่างระหว่าง
รายได้สุทธิของโครงการที่กองทรัสต์
ได้รับจริง ที่มากกว่า รายได้สุทธิของ
โครงการที่ก าหนดในสญัญา ของรอบปี
บัญชีเดียวกัน ทัง้นี้ ไม่มี Sharing Rent 

อัตราร้อยละ 20 ของส่วนต่างระหว่าง
รายได้สุทธิของโครงการที่กองทรัสต์
ได้รับจริง ที่มากกว่า รายได้สุทธิของ
โครงการที่ก าหนดในสญัญา ของรอบปี
บัญชีเดียวกัน ทัง้นี้ ไม่มี Sharing Rent 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
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ส่วนที ่2.1 หน้า 3.2-23 
 

 

สมมติฐานหลกัในการ
ประเมิน 

SCA QA 

เกิดขึ้นจากการประมาณการดังกล่าว 
ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

เกิดขึ้นจากการประมาณการดังกล่าว 
ตลอดระยะเวลาการเช่า 

ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ปีที ่1 ประมาณรอ้ยละ 13.31 ของรายได้
รวม และมีการปรบัเพิ่มขึ้นร้อยละ 2.00 
ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

ปีที ่1 ประมาณรอ้ยละ 11.99 ของรายได้
รวม และมีการปรบัเพิ่มขึ้นร้อยละ 2.50 
ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ น ก า ร
ซ่อมแซม 

ประมาณรอ้ยละ 1.62 ของรายไดร้วม  ประมาณรอ้ยละ 1.75 ของรายไดร้วม  

ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ประมาณรอ้ยละ 3.78 ของรายไดร้วม  ประมาณรอ้ยละ 3.60 ของรายไดร้วม  
ค่าใ ช้จ่ าย ฝ่ายบริหาร
ของทรพัยสิ์น 

ปีที่ 1 ประมาณร้อยละ 0.06 ของรายได้
รวม และมีการปรบัเพิ่มขึ้นร้อยละ 2.50 
ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

ปีที่ 1 ประมาณร้อยละ 0.07 ของรายได้
รวม และมีการปรบัเพิ่มขึ้นร้อยละ 2.50 
ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง 

ปีที่ 1 ประมาณ 1.81 ล้านบาท (หรอืคดิ
เป็นประมาณร้อยละ 0.62 ของรายได้
รวม) และมกีารปรบัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 10.00 
ทุก 4 ปี 

ปีที่ 1 ประมาณ 1.81 ล้านบาท (หรอืคดิ
เป็นประมาณร้อยละ 0.62 ของรายได้
รวม) และมกีารปรบัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 10.00 
ทุก 4 ปี 

ค่าประกนัภยั ปีที่ 1 ประมาณ 0.44 ล้านบาท (หรอืคดิ
เป็นประมาณร้อยละ 0.15 ของรายได้
รวม) และมกีารปรบัเพิม่ขึน้ร้อยละ 5.00 
ทุก 5 ปี 

ปีที่ 1 ประมาณ 0.44 ล้านบาท (หรอืคดิ
เป็นประมาณร้อยละ 0.15 ของรายได้
รวม) และมกีารปรบัเพิม่ขึ้นร้อยละ 5.00 
ทุก 5 ปี 

ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ปีที่ 1 ประมาณร้อยละ 1.31 ของรายได้
รวม และมีการปรบัเพิ่มขึ้นร้อยละ 2.50 
ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

ปีที่ 1 ประมาณร้อยละ 3.43 ของรายได้
รวม และมีการปรบัเพิ่มขึ้นร้อยละ 2.50 
ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

ค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวกบัการ
ป รั บ ป รุ ง โ ค ร ง ก า ร
เ ซ็ น ท รั ล  ป่ิ น เ ก ล้ า 
ส า ห รั บ ปี แ ร ก ข อ ง
ระยะเวลาประมาณการ 

ประมาณ 118.13 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น 
- ค่าใชจ้่ายส าหรบัการปรบัปรุงโครงการ 
ประมาณ 112.63 ลา้นบาท  
- ค่าธรรมเนียมในการควบคุมงานด้าน
ก า ร ป รับ ป รุ ง  แ ล ะ / ห รื อ พัฒน า
อสงัหาริมทรพัย์ ประมาณ 5.49 ล้าน
บาท 

ประมาณ 118.13 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น 
- ค่าใชจ้่ายส าหรบัการปรบัปรุงโครงการ 
ประมาณ 112.63 ลา้นบาท  
- ค่าธรรมเนียมในการควบคุมงานด้าน
ก า ร ป รับ ป รุ ง  แ ล ะ / ห รื อ พัฒน า
อสงัหาริมทรพัย์ ประมาณ 5.49 ล้าน
บาท 

ส่วนลดค่าเช่า - ปีที่  1 ประมาณร้อยละ  5.00 ของ
รายไดค้่าเช่าจากพืน้ทีใ่หเ้ช่า  

- ปีที ่2 เป็นตน้ไป ประมาณรอ้ยละ 3.00 
ของรายไดค้่าเช่าจากพืน้ทีใ่หเ้ช่า 

- ปีที่  1 ประมาณร้อยละ  5.00 ของ
รายไดค้่าเช่าจากพืน้ทีใ่หเ้ช่า 

- ปีที ่2 เป็นตน้ไป ประมาณรอ้ยละ 2.50 
ของรายไดค้่าเช่าจากพืน้ทีใ่หเ้ช่า 

รายการปรับปรุงมูลค่า
ประเมินทรัพย์สินจาก
การปรับปรุงโครงการ

ประมาณ 185.41 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น 
- ส่วนลดค่า เช่าที่ เกิดขึ้นในปี 2567 

ประมาณ 23.32 ลา้นบาท 

ประมาณ 187.59 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น 
- ส่วนลดค่า เช่ าที่ เกิดขึ้นในปี 2567 

ประมาณ 25.51 ลา้นบาท 
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ส่วนที ่2.1 หน้า 3.2-24 
 

 

สมมติฐานหลกัในการ
ประเมิน 

SCA QA 

เซน็ทรลั ป่ินเกล้า ในช่วง
ท่ีกองทรสัต์ยงัไม่ได้ต่อ
อายุสิทธิการเช่า 

- ค่าใชจ้่ายส าหรบัการปรบัปรุงโครงการ
ระหว่ า ง ปี  2566 – 2567 ประมาณ 
162.08 ลา้นบาท 

- ค่าใชจ้่ายส าหรบัการปรบัปรุงโครงการ
ระหว่ า ง ปี  2566 – 2567 ประมาณ 
162.08 ลา้นบาท 

เ งิ น ส า ร อ ง ส า ห รั บ
ปรบัปรงุอาคาร  

ประมาณรอ้ยละ 0.50 ของรายไดร้วม ประมาณรอ้ยละ 0.50 ของรายไดร้วม 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร
จดัการทรพัยสิ์น 

ตามสญัญาบรหิารจดัการทรพัยส์นิ ซึง่มรีายละเอยีดของค่าใชจ้่ายตามทีส่รุปในส่วนที ่
2.1 หัวข้อ 3.2.3.3 ก.(4) “ค่าตอบแทนทีผู่้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับจาก
กองทรสัต”์ 

อตัราคิดลด รอ้ยละ 9.00 รอ้ยละ 9.00 

ข. สรปุสมมติฐานส าคญัของรายงานการประเมินของโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 

สมมติฐานหลกัในการ
ประเมิน 

SCA QA 

วิธีการประเมินมูลค่า วธิรีายได ้(Income Approach) แบบวธิคีดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow 
Approach)  

ระยะเวลาประมาณการ 16 ส.ค. 2568 – 15 ส.ค. 2578 
พื้นท่ีให้เช่า ประมาณ 97,716 ตารางเมตร 
อตัราการเช่าพื้นท่ีเฉล่ีย
(Occupancy Rate) 

ประมาณรอ้ยละ 97.46 ตลอดระยะเวลา
ประมาณการ 

ประมาณร้อยละ 97.79 ตลอดระยะเวลา
ประมาณการ 

อตัราค่าเช่าเฉล่ียส าหรบั
ปีแรกของระยะ เวลา
ประมาณการ 
 

ประมาณ 1,206 บาท/ตร.ม./เดอืน  ประมาณ 1,210 บาท/ตร.ม./เดอืน  

อตัราการเติบโตของค่า
เช่าเฉล่ีย 

ประมาณรอ้ยละ 2.44 – 5.78 ต่อปี ประมาณรอ้ยละ 3.63 – 5.78 ต่อปี 

ร า ย ไ ด้ จ า ก พื้ น ท่ี
ส่วนกลาง 

ปีที ่1 ประมาณรอ้ยละ 13.00 ของรายได้
ค่าเช่าจากพื้นที่ให้เช่า และมีการปรับ
เ พิ่ ม ขึ้ น ร้ อ ย ล ะ  4.00 ต่ อ ปี  ต ล อด
ระยะเวลาประมาณการ 

- ปีที่  1 ประมาณร้อยละ 12.49 ของ
รายไดค้่าเช่าจากพืน้ทีใ่หเ้ช่า  
- ปีที ่2 เป็นตน้ไป ประมาณรอ้ยละ 12.00 
ของรายไดค้่าเช่าจากพืน้ทีใ่หเ้ช่า 

ร า ย ไ ด้ จ า ก พื้ น ท่ี
โปรโมชัน่ 

ปีที ่1 ประมาณรอ้ยละ 15.00 ของรายได้
ค่าเช่าจากพื้นที่ให้เช่า และมีการปรับ
เ พิ่ ม ขึ้ น ร้ อ ย ล ะ  4.00 ต่ อ ปี  ต ล อด
ระยะเวลาประมาณการ 

- ปีที่  1 ประมาณร้อยละ 14.18 ของ
รายไดค้่าเช่าจากพืน้ทีใ่หเ้ช่า  
- ปีที ่2 เป็นตน้ไป ประมาณรอ้ยละ 15.00 
ของรายไดค้่าเช่าจากพืน้ทีใ่หเ้ช่า 
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ส่วนที ่2.1 หน้า 3.2-25 
 

 

สมมติฐานหลกัในการ
ประเมิน 

SCA QA 

รายได้ค่าสาธารณูปโภค 
และรายได้จากบริการ
ร่วม 

ปีที ่1 ประมาณรอ้ยละ 28.00 ของรายได้
ค่าเช่าจากพื้นที่ให้เช่า และมีการปรับ
เ พิ่ ม ขึ้ น ร้ อ ย ล ะ  3.50 ต่ อ ปี  ต ล อด
ระยะเวลาประมาณการ 

- ปีที่  1 ประมาณร้อยละ 27.62 ของ
รายไดค้่าเช่าจากพืน้ทีใ่หเ้ช่า  
- ปีที ่2 เป็นตน้ไป ประมาณรอ้ยละ 26.50 
ของรายไดค้่าเช่าจากพืน้ทีใ่หเ้ช่า 

รายได้ค่าโฆษณา ปีที่ 1 ประมาณร้อยละ 1.00 ของรายได้
ค่าเช่าจากพื้นที่ให้เช่า และมีการปรับ
เ พิ่ ม ขึ้ น ร้ อ ย ล ะ  4.00 ต่ อ ปี  ต ล อด
ระยะเวลาประมาณการ 

- ปีที ่1 ประมาณรอ้ยละ 0.94 ของรายได้
ค่าเช่าจากพืน้ทีใ่หเ้ช่า  
- ปีที ่2 เป็นต้นไป ประมาณรอ้ยละ 1.00 
ของรายไดค้่าเช่าจากพืน้ทีใ่หเ้ช่า 

รายได้อ่ืน ๆ 
 

ปีที่ 1 ประมาณร้อยละ 8.00 ของรายได้
ค่าเช่าจากพื้นที่ให้เช่า และมีการปรับ
เ พิ่ ม ขึ้ น ร้ อ ย ล ะ  5.00 ต่ อ ปี  ต ล อด
ระยะเวลาประมาณการ 

- ปีที ่1 ประมาณรอ้ยละ 6.70 ของรายได้
ค่าเช่าจากพืน้ทีใ่หเ้ช่า  
- ปีที ่2 เป็นต้นไป ประมาณรอ้ยละ 7.00 
ของรายไดค้่าเช่าจากพืน้ทีใ่หเ้ช่า 

ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ปีที ่1 ประมาณรอ้ยละ 11.26 ของรายได้
รวม และมกีารปรบัเพิม่ขึ้นร้อยละ 2.50 
ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

ปีที่ 1 ประมาณร้อยละ 10.77 ของรายได้
รวม และมีการปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 2.50 
ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ น ก า ร
ซ่อมแซม 

ประมาณรอ้ยละ 2.00 ของรายไดร้วม  ประมาณรอ้ยละ 2.00 ของรายไดร้วม  

ค่าใช้จ่ายด้านการตลาด
และประชาสมัพนัธ ์

ประมาณรอ้ยละ 2.00 ของรายไดร้วม  ประมาณรอ้ยละ 2.10 ของรายไดร้วม  

ค่าใ ช้จ่ าย ฝ่ายบริหาร
ของทรพัยสิ์น 

ปีที่ 1 ประมาณร้อยละ 0.33 ของรายได้
รวม และมกีารปรบัเพิม่ขึ้นร้อยละ 3.00 
ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

ปีที่ 1 ประมาณร้อยละ 1.31 ของรายได้
รวม และมีการปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 2.50 
ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง 

ปีที่ 1 ประมาณ 11.11 ล้านบาท (หรือ
คดิเป็นประมาณรอ้ยละ 0.49 ของรายได้
รวม) และมีการปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 
10.00 ทุก 4 ปี 

ปีที ่1 ประมาณ 11.11 ล้านบาท (หรอืคดิ
เป็นประมาณรอ้ยละ 0.49 ของรายไดร้วม) 
และมกีารปรบัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 10.00 ทุก 4 
ปี 

ค่าประกนัภยั ปีที ่1 ประมาณ 7.68 ล้านบาท (หรอืคดิ
เป็นประมาณร้อยละ 0.34 ของรายได้
รวม) และมกีารปรบัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 5.00 
ทุก 5 ปี 

ปีที่ 1 ประมาณ 7.68 ล้านบาท (หรือคิด
เป็นประมาณรอ้ยละ 0.34 ของรายไดร้วม) 
และมกีารปรบัเพิม่ขึ้นร้อยละ 5.00 ทุก 5 
ปี 

ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ประมาณรอ้ยละ 3.00 ของรายไดร้วม  ประมาณรอ้ยละ 4.43 ของรายไดร้วม และ
มกีารปรบัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 2.50 ต่อปี ตลอด
ระยะเวลาประมาณการ 

ค่าใช้จ่ายบ่อหน่วงน ้ า  
(ส าหรบังานระบบ) 

เป็นไปตามอัตราค่าเช่าที่ก าหนดใน
สญัญา  

เ ป็นไปตามอัตราค่า เช่ าที่ก าหนดใน
สญัญา  
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สมมติฐานหลกัในการ
ประเมิน 

SCA QA 

รายการปรับปรุงมูลค่า
ประเมินทรัพย์สินจาก
การปรับปรุงโครงการ
เซ็นทรลั พระราม 2 ในปี 
2564 

ประมาณ 275.44 ลา้นบาท ประมาณ 275.44 ลา้นบาท 

เ งิ น ส า ร อ ง ส า ห รั บ
ปรบัปรงุโครงการ 

ประมาณรอ้ยละ 0.50 ของรายไดร้วม ประมาณรอ้ยละ 1.50 ของรายไดร้วม 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร
จดัการทรพัยสิ์น 

ตามสญัญาบรหิารจดัการทรพัยส์นิ ซึง่มรีายละเอยีดของค่าใชจ้่ายตามทีส่รุปในส่วนที ่
2.1 หัวข้อ 3.2.3.3 ก.(4) “ค่าตอบแทนทีผู่้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับจาก
กองทรสัต”์ 

อตัราคิดลด รอ้ยละ 9.00 รอ้ยละ 9.00 

ทีป่รกึษาทางการเงนิและผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้รวจสอบสมมตฐิานหลกัของบรษิทัประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีใ่ชใ้น
การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิแลว้ ไม่พบสิง่ทีเ่ป็นเหตุใหเ้ชือ่ว่าสมมตฐิานหลกัทีใ่ชใ้นการประเมนิดงักลา่ว
ไม่สมเหตุสมผล เมื่อเทยีบกบัผลประกอบการเฉลี่ยในอดตีของทรพัย์สนิตลอดจนแนวโน้มของธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ใน
ประเทศไทย อย่างไรกต็าม ผลประกอบการทีเ่กดิขึน้จรงิอาจแตกต่างจากสมมตฐิานดงักล่าว และความเหน็ของทีป่รกึษา
ทางการเงนิและผู้จดัการกองทรสัต์ตัง้อยู่บนสภาพแวดล้อมในการด าเนินการธุรกิจ สภาวะเศรษฐกิจ ตลอดจนสภาวะ
ตลาดทุนในปัจจุบนั ทัง้นี้ การพจิารณาสมมตฐิานหลกั อาท ิประมาณการอตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ อตัราการเตบิโตของค่า
เช่าเฉลีย่ ค่าใชจ้่าย และอตัราคดิลด สรุปไดด้งันี้ 

1. สมมตฐิานอตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ยของบรษิทัประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิเป็นอตัราทีอ่้างองิจากผลด าเนินงานจรงิของ
ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ประกอบกับการพิจารณาถึงแนวโน้มธุรกิจพื้นที่ ให้เช่าศูนย์การค้าและอาคาร
ส านักงานที่มีการปรับตัวดีขึ้นอย่างต่อเนื่องภายหลังการคลี่คลายของสถานการณ์ COVID-19 โดยผู้จ ัดการ
กองทรสัต์และที่ปรกึษาทางการเงนิมคีวามเห็นว่า สมมติฐานอตัราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยของบรษิัทประเมนิมูลค่า
ทรพัย์สนิมคีวามสมเหตุสมผล โดยอยู่ในระดบัทีเ่ทยีบเคยีงได้กบัอตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ยในอดตีและในปัจจุบนั 
โดยสรุปไดด้งันี้ 

อตัราการเช่าพื้นท่ี
เฉล่ีย 

อตัราการเช่าพื้นท่ีเฉล่ียท่ีผ่านมาของโครงการ 
สมมติฐานอตัราการเช่า
พื้นท่ีเฉล่ียของบริษทั

ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

ปีส้ินสุด 
 31 ธนัวาคม 

2563 

ปีส้ินสุด 
31 ธนัวาคม  

2564 

ปีส้ินสุด 
 31 ธนัวาคม 

2565 

 9 เดือน 
ส้ินสุด 

30 กนัยายน 
2566 

SCA QA 

โครงการเซน็ทรลั  
ป่ินเกลา้ – ศูนยก์ารคา้ 

รอ้ยละ 99.2 รอ้ยละ 98.1 รอ้ยละ 97.7 รอ้ยละ 98.7 
รอ้ยละ 
98.40 

รอ้ยละ 
98.65 

โครงการเซน็ทรลั  
ป่ินเกลา้ – ส านักงาน/1 

รอ้ยละ 86.5 รอ้ยละ 81.8 รอ้ยละ 80.8 รอ้ยละ 83.9 
รอ้ยละ  

90.00-95.00  
รอ้ยละ 
95.00 
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อตัราการเช่าพื้นท่ี
เฉล่ีย 

อตัราการเช่าพื้นท่ีเฉล่ียท่ีผ่านมาของโครงการ 
สมมติฐานอตัราการเช่า
พื้นท่ีเฉล่ียของบริษทั

ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

ปีส้ินสุด 
 31 ธนัวาคม 

2563 

ปีส้ินสุด 
31 ธนัวาคม  

2564 

ปีส้ินสุด 
 31 ธนัวาคม 

2565 

 9 เดือน 
ส้ินสุด 

30 กนัยายน 
2566 

SCA QA 

โครงการเซน็ทรลั 
พระราม 2 

รอ้ยละ 94.2 รอ้ยละ 94.0 รอ้ยละ 93.8 รอ้ยละ 96.4 
รอ้ยละ 
97.46 

รอ้ยละ 
97.79 

ทัง้นี้ ส าหรบัอตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ยของโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า ในส่วนของอาคารส านักงาน ในช่วงปี 2563 
เป็นต้นมาที่อยู่ในระดบัระหว่างร้อยละ 80.8 ถึงร้อยละ 86.5 นัน้ เป็นผลมาจากมาตรการ Work From Home 
ในช่วงของการควบคุม COVID-19 ซึ่งเป็นสถานการณ์ไม่ปกตแิละเป็นเหตุการณ์เพยีงชัว่คราว อย่างไรกด็ ีเมื่อ
พจิารณาถงึอตัราการเช่าพืน้ทีใ่นช่วงระยะเวลาก่อนเกดิ COVID-19 พบว่าโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ ในส่วนของ
อาคารส านักงาน มอีตัราการเช่าพืน้ที่อยู่ในระดบัทีสู่งที่ประมาณรอ้ยละ 90.1 และรอ้ยละ 90.0 ในปี 2561 และปี 
2562 ตามล าดบั  

2. สมมติฐานอัตราการเติบโตของค่าเช่าเฉลี่ยของบริษัทประเมินมูลค่าทรพัย์สินเป็นอัตราที่อ้างอิงจากผลการ
ด าเนินงานจรงิทีผ่่านมาของทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ โดยอยู่ในอตัราทีเ่ทยีบเคยีงไดก้บัอตัราการเตบิโตของ
รายไดค้่าเช่าเฉลีย่ก่อนทีท่รพัยส์นิจะตกอยู่ภายใตส้ถานการณ์ไม่ปกตจิาก COVID-19 ซึง่สรุปไดด้งันี้ 

 

อตัราการเติบโตของ
รายได้จากค่าเช่าเฉล่ีย 4 ปี

ย้อนหลงัระหว่าง 
ปี 2559 ถึงปี 2562/1 

สมมติฐานอตัราการเติบโตของค่าเช่าเฉล่ีย 
ของบริษทัประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น  

SCA QA 

โครงการเซน็ทรลั  
ป่ินเกลา้ – ศูนยก์ารคา้ 

รอ้ยละ 8.7  รอ้ยละ 4.39 – 4.40 ต่อปี รอ้ยละ 4.34 – 4.40 ต่อปี 

โครงการเซน็ทรลั  
ป่ินเกลา้ – ส านักงาน 

รอ้ยละ 6.6 รอ้ยละ 3.00 ต่อปี รอ้ยละ 3.00 ต่อปี 

หมายเหตุ :  
1. พิจารณาจากอัตราการเติบโตของอัตรา ค่าเช่าเฉลี่ย 3 ปีย้อนหลงัระหว่างปี 2559 - 2562 เนื่องจากโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้าได้มีการซ่อมแซม

ปรบัปรุงโครงการ (renovate) ในช่วงปี 2558 – 2559 ซึง่ส่งผลกระทบต่ออตัราการเตบิโตค่าเช่า   

 

อตัราการเติบโตของ
รายได้จากค่าเช่าเฉล่ีย 6 ปี

ย้อนหลงัระหว่าง 
ปี 2557 ถึงปี 2562 

สมมติฐานอตัราการเติบโตของค่าเช่าเฉล่ีย 
ของบริษทัประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น  

SCA QA 

โครงการเซน็ทรลั 
พระราม 2 

รอ้ยละ 3.9 รอ้ยละ 2.44 – 5.78 ต่อปี รอ้ยละ 3.63 – 5.78 ต่อปี 
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ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์และทีป่รกึษาทางการเงนิมคีวามเหน็ว่า สมมตฐิานอตัราการเตบิโตของค่าเช่าเฉลี่ยของ
บรษิัทประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิมคีวามสมเหตุสมผล เมื่อพจิารณาถึงอตัราการเตบิโตของรายได้จากค่าเช่าเฉลี่ย
ของทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิระหว่าง 3-5 ปียอ้นหลงั ระหว่างปี 2557 ถงึปี 2562 ประกอบกบัแนวโน้มค่าเช่า
พืน้ทีท่ีอ่าจมกีารปรบัตวัสูงขึน้จากการฟ้ืนตวัทีด่ขี ึน้ของเศรษฐกจิไทยภายหลงัจากการคลี่คลายของสถานการณ์ 
COVID-19 การฟ้ืนตวัของภาคการท่องเทีย่ว และการบรโิภคภาคเอกชนทีม่กีารปรบัตวัดขีึน้อย่างต่อเน่ือง โดยใน
ไตรมาสที ่2 ปี 2566 การอุปโภคบรโิภคภาคเอกชนขยายตวัประมาณรอ้ยละ 7.8 จากช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้า 
โดยดชันีความเชื่อมัน่ผู้บริโภคปรบัตวัเพิ่มขึ้นอยู่ในระดบัสูงสุดในรอบ 14 ไตรมาส นอกจากนี้ กระทรวงการ
ท่องเทีย่วและกฬีาคาดการณ์ว่า จ านวนนักท่องเทีย่วต่างชาตทิีจ่ะเดนิทางเขา้ประเทศไทยในปี 2566 ทีป่ระมาณ 
25 ล้านคน ถึง 30 ล้านคน ตามล าดับ ซึ่งเป็นจ านวนที่เพิ่มขึ้นอย่างมีนัยส าคัญจากปี 2565 ที่มีจ านวน
นักท่องเทีย่วต่างชาตปิระมาณ 11.2 ล้านคน ซึ่งจะเป็นปัจจยัสนับสนุนใหเ้กิดการจบัจ่ายใชส้อยภายในประเทศ
เพิ่มขึ้น (โปรดพิจารณาข้อมูลเพิ่มเติมในส่วนที่ 2.1 หวัข้อ 4 “ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของการจดัหา
ประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์") 

3. บรษิทัประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิพจิารณาก าหนดสมมตฐิานในดา้นค่าใชจ้่ายเป็นสดัส่วนต่อรายได ้ซึ่งเทยีบเคยีงได้
กบัสดัส่วนค่าใชจ้่ายต่อรายไดต้ามผลการด าเนินงานในอดตีของทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ  

4. บรษิัทประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิได้ใชอ้ตัราคดิลดที่ร้อยละ 9.00 ในการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 
โดยพจิารณาอ้างองิจากอตัราผลตอบแทนทีป่ราศจากความเสีย่ง (Risk Free Rate) อาท ิอตัราผลตอบแทนการ
ลงทุนจากพนัธบตัรรฐับาล และพจิารณาปรบัปรุงดว้ยความเสีย่งเกี่ยวกบัประเภทธุรกจิของทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุน
เพิม่เติม (Risk Premium) โดย Risk Free Rate ได้สะท้อนอตัราผลตอบแทนการลงทุนในพนัธบตัรรฐับาล และ 
Risk Premium ไดส้ะทอ้นความเสีย่งของธุรกจิ โดยค านึงถงึลกัษณะของทรพัย์สนิ แนวโน้มการเตบิโตของธุรกจิ 
สภาวะเศรษฐกจิและการลงทุน รวมถงึปัจจยัอื่น ๆ ทีม่ผีลกระทบต่อธุรกจิ ณ ช่วงเวลาทีท่ าการประเมนิมลูค่า 

3.1.1.5 ราคาท่ีจะลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 

ขอ้มูลสรุปของการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิและราคาที่กองทรสัต์จะลงทุนในทรพัย์สนิทีจ่ะ
ลงทุนเพิม่เตมิเป็นไปตามทีป่รากฏในตารางดงัต่อไปนี้ 

โครงการ 
(หน่วย : ล้านบาท) 

ราคาประเมิน 
โดย SCA/1 

(ประมาณ) 

ราคาประเมิน 
โดย QA/1 

(ประมาณ) 

ราคาประเมิน
ต า่สุด 

(ประมาณ) 

มูลค่าการลงทุน/2  

(ไม่เกิน) 

มูลค่าการ
ลงทุนสูงกว่า
ราคาประเมิน

ต า่สุด 
โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้   
(ช่วงตอ่อายุ) 

12,308  12,013  12,013 12,161 รอ้ยละ 1.2 

โครงการเซน็ทรลั พระราม 2  
(ช่วงตอ่อายุ) 

13,010  12,695  12,695  12,853 รอ้ยละ 1.2 

รวม 25,318 24,708  24,708 25,014 ร้อยละ 1.2 
หมายเหตุ : 
1. บรษิทัประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิใช้วธิกีารประเมินมูลค่าทรพัย์สนิโดยวธิรีายได้ (Income Approach) โดยวนัที่วดัมูลค่าคอืวนัที่ที่คาดว่าจะลงทุนในทรพัย์สินที่จะ

ลงทุนเพิม่เตมิ (วนัทีว่ดัมลูค่าส าหรบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ คอืวนัที ่1 มกราคม 2568 ส าหรบัโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) และวนัที ่16 สงิหาคม 
2568 ส าหรบัโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ)) 

2. มลูค่าการลงทุนของกองทรสัตไ์ม่รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน ภาษมีลูค่าเพิม่ อากรแสตมป์ ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติม ได้แก่ โครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) และ
โครงการเซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) โดยมีมูลค่าการลงทุนรวมจ านวนไม่เกิน 25,014 ล้านบาท (ไม่รวม
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ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน ภาษีมูลค่าเพิม่ อากรแสตมป์ ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง ) ซึ่งเป็นมูล
ค่าที่สูงกว่าราคาประเมนิต ่าสุดของบรษิัทประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิทัง้สองรายที่ประมาณร้อยละ 1.2 และต ่ากว่าราคา
ประเมนิสงูสุดประมาณรอ้ยละ 1.2 

3.1.1.6 การลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมซ่ึงเป็นการท าธุรกรรมกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการ
กองทรสัต์ 

ก. การลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 

(1) คู่กรณีท่ีเก่ียวข้องและความสัมพนัธ์กับผู้จดัการกองทรสัต์  

1. เซน็ทรลัพฒันาเป็นเจา้ของกรรมสทิธิแ์ละมสีทิธกิารเช่าในพืน้ทีอ่าคารบางส่วนในโครงการเซน็ทรลั ป่ิน
เกล้า และจะเป็นผู้ให้เช่าอสงัหารมิทรพัย์และงานระบบ ผู้ขายสงัหารมิทรพัย์ให้แก่กองทรสัต์  ทัง้นี้ 
เซน็ทรลัพฒันาถอืหุน้ในผูจ้ดัการกองทรสัต ์รอ้ยละ 99.99 

2. เซน็ทรลัพฒันา พระราม 2 เป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 และจะเป็นผูใ้หเ้ช่า
อสงัหารมิทรพัยแ์ละงานระบบ และผูข้ายสงัหารมิทรพัย ์ใหแ้ก่กองทรสัต์ ทัง้นี้ เซน็ทรลัพฒันา พระราม 
2 และผู้จดัการกองทรสัต์ เป็นบรษิัทย่อยของเซ็นทรลัพฒันา โดยเซ็นทรลัพฒันาถือหุ้นในเซ็นทรลั
พฒันา พระราม 2 รอ้ยละ 99.99 และถอืหุน้ในผูจ้ดัการกองทรสัต ์รอ้ยละ 99.99 

(2) ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลของการลงทุนในทรพัย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 

การลงทุนในทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิในครัง้นี้ และการปรบัปรุงโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า เป็นไปเพื่อ
ประโยชน์สงูสุดของกองทรสัต ์เน่ืองจากทัง้สองโครงการเป็นทรพัยส์นิเดมิทีก่องทรสัตล์งทุนในปัจจุบนั และมที าเล
ที่ตัง้ที่มศีกัยภาพในเชงิพาณิชย์ อีกทัง้เป็นโครงการที่มผีลการด าเนินงานที่ด ีสามารถสร้างผลตอบแทนให้แก่
กองทรสัตม์าโดยตลอด โดยการลงทุนในโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) และโครงการเซน็ทรลั พระราม 
2 (ช่วงต่ออายุ) จะช่วยรกัษาระดบัรายไดจ้ากการด าเนินงานของกองทรสัต์ใหม้คีวามต่อเนื่องและเตบิโตในระยะ
ยาว และยงัท าใหก้องทรสัต์ยงัคงรกัษาการกระจายความเสีย่ง ทัง้ในแง่ของจากแหล่งทีม่ารายไดข้องโครงการที่
กองทรสัต์เขา้ลงทุน และในด้านท าเลที่ตัง้ของทรพัย์สนิ ซึ่งมูลค่าการลงทุนในทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมของ
กองทรสัต์ในจ านวนไม่เกิน 25,014 ล้านบาท เป็นมูลค่าที่สูงกว่าราคาประเมนิต ่าสุดของบริษัทประเมนิมูลค่า
ทรพัย์สินทัง้สองรายที่ประมาณร้อยละ 1.2 โดยมูลค่าการลงทุนในทรพัย์สินที่จะลงทุนเพิม่เติมของกองทรสัต์
ดงักล่าวก าหนดโดยการพจิารณาปัจจยัต่าง ๆ ทีม่คีวามเกี่ยวขอ้ง ไดแ้ก่ (1) ราคาประเมนิของทรพัย์สนิที่จดัท า
โดยบรษิทัประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิ (2) ภาวะตลาดเงนิและตลาดทุนในช่วงทีค่าดว่าจะลงทุนในทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุน
เพิม่เตมิ (3) อตัราผลตอบแทนในระดบัทีเ่หมาะสมทีน่ักลงทุนจะไดร้บั (4) ศกัยภาพในเชงิพาณิชยข์องทรพัยส์นิที่
จะลงทุนเพิม่เติม (5) อตัราดอกเบี้ยทัง้ในประเทศและภายนอกประเทศ (6) อตัราผลตอบแทนที่จะได้จากการ
ลงทุนในหลกัทรพัยป์ระเภทตราสารทุน ตราสารหนี้ รวมถงึการลงทุนทางเลอืกอื่น ๆ (7) งวดการช าระค่าเช่า และ 
(8) มลูค่าทีผู่เ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าตกลงร่วมกนั 

ข. การแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

(1) คู่กรณีท่ีเก่ียวข้องและความสัมพนัธ์กับผู้จดัการกองทรสัต์  

เซ็นทรลัพฒันาจะได้รบัการแต่งตัง้ให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ในทรพัย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ทัง้นี้ 
เซน็ทรลัพฒันาถอืหุน้ในผูจ้ดัการกองทรสัต ์รอ้ยละ 99.99 
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(2) ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลของการแต่งตัง้ผู้บริหารทรพัย์สิน 

การแต่งตัง้เซ็นทรลัพฒันาให้ท าหน้าที่ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์มคีวามสมเหตุสมผลและท าให้กองทรสัต์
ได้รบัประโยชน์ เนื่องจากเซ็นทรลัพฒันามปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญในการพฒันาและบรหิารโครงการ
ศูนย์การคา้ และยงัเป็นผูบ้รหิารทรพัย์สนิอยู่ในปัจจุบนัซึ่งมคีวามคุ้นเคยกบัทรพัย์สนิ ทัง้นี้ การแต่งตัง้ผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย์จะเป็นไปตามเกณฑ์การคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ตามคู่มอืการปฏิบตังิานของผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์

(3) ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินและผู้จดัการกองทรสัต์ เกี่ยวกับความเหมาะสมของ
ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์  

ในการพจิารณาความสมเหตุสมผลของอตัราค่าธรรมเนียมผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ที่ปรกึษาทางการเงนิ
และผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้เปรียบเทียบอัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ของกองทรัสต์กับอตัรา
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์
อื่นทีล่งทุนในทรพัย์สนิประเภทคา้ปลกีทีม่มีูลค่าหลกัทรพัย์ตามราคาตลาดตัง้แต่ 5,000 ล้านบาทขึน้ไป ณ วนัที ่
30 กนัยายน 2566 ไดแ้ก่ (1) กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าโลตสัส ์รเีทล โกรท (LPF) (2) กองทุน
รวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ฟิวเจอร์พาร์ค (FUTUREPF) และ (3) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์อลัไล (ALLY) โดยมรีายละเอยีดสรุปไดด้งันี้ 

รายละเอยีดการค านวณเปรยีบเทยีบ 

อตัราส่วนค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต่์อมูลค่าทรพัยสิ์นรวม 

จ านวนกองทรสัตแ์ละกองทุนทีเ่ป็นตวัอย่าง 3 

ค่าสงูสุด (Max) /1 รอ้ยละ 1.05 

ค่าต ่าสุด (Min) /1 รอ้ยละ 0.73 

ค่าเฉลีย่ (Mean) /1 รอ้ยละ 0.85 

CPNREIT /1,2 ร้อยละ 0.96 
หมายเหตุ:  
1. อ้างอิงจากงบการเงนิส าหรบังวด 9 เดือนปี 2566 ส าหรบั FUTUREPF ALLY และ CPNREIT และงบการเงนิส าหรบังวด 6 

เดอืนปี 2566 ส าหรบั LPF โดยค านวณค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นรายปี  
2. ค านวณจากมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ที่ไม่รวมมลูค่าทรพัยส์นิของโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 ส าหรบัช่วงการต่ออายุ 

30 ปี และมลูค่าทรพัยส์นิของโครงการโรงแรมฮลิตนั พทัยา   

จากการค านวณขา้งตน้ อตัราค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตค์ดิเป็นรอ้ยละ 0.96 ของ
มูลค่าทรพัย์สนิรวม/2 ซึ่งอยู่ในช่วงและเทยีบเคยีงไดก้บัระดบัอตัราส่วนค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์่อ
มลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตแ์ละกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ 

ทีป่รกึษาทางการเงนิและผูจ้ดัการกองทรสัต์เหน็ว่า ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์มี
ความสมเหตุสมผลและจะท าใหก้องทรสัต์ไดร้บัประโยชน์ เนื่องจากเป็นอตัราที่มคีวามสอดคล้องกบัหน้าทีค่วาม
รบัผดิชอบของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ อกีทัง้ เซน็ทรลัพฒันาเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ในโครงการปัจจุบนั
ของกองทรสัต์ รวมถงึทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ ซึ่งการแต่งตัง้ให้เซน็ทรลัพฒันาเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
จะท าใหก้ารด าเนินงานของทรพัยส์นิมคีวามต่อเนื่องและเป็นไปในทศิทางเดยีวกนั 
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ค. การปรบัปรงุโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า 

(1) คู่กรณีท่ีเก่ียวข้องและความสัมพนัธ์กับผู้จดัการกองทรสัต์  

เซ็นทรลัพฒันาจะเป็นผู้ทดรองจ่ายค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากการปรบัปรุงโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า ทัง้นี้ 
เซน็ทรลัพฒันาถอืหุน้ในผูจ้ดัการกองทรสัต ์รอ้ยละ 99.99 

(2) ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลของการปรบัปรุงโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า 

โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า เปิดใหบ้รกิารมาตัง้แต่ปี 2538 โดยยงัไม่ไดม้กีารเปลี่ยนในส่วนงานระบบ หรอื
อุปกรณ์หลกัอื่น ๆ จงึมคีวามจ าเป็นทีจ่ะตอ้งด าเนินการจดัใหม้กีารปรบัปรุงซ่อมแซมพืน้ทีอ่าคาร งานระบบ และ
อุปกรณ์ต่าง ๆ ที่เสื่อมสภาพเนื่องจากอายุการใช้งานทีผ่่านมาเกือบ 30 ปี พร้อมทัง้การปรบัการออกแบบและ
บรรยากาศของโครงการใหม่เพื่อสรา้งความพงึพอใจต่อลูกคา้กลุ่มเป้าหมาย รวมทัง้การพฒันาปรบัปรุงเพื่อเพิม่
ศกัยภาพการแข่งขนั ยกระดบัภาพลกัษณ์และต าแหน่งทางการตลาด (Positioning) การสร้างจุดหมายส าหรบั
สนิคา้หรอืบรกิารประเภทต่าง ๆ (Destinations) และการยกระดบัและเพิม่ความหลายหลายของรา้นคา้ 

(3) ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินและผู้จดัการกองทรสัต์ เกี่ยวกับความเหมาะสมของ
มูลค่าการปรบัปรุงโครงการ    

การปรับปรุงโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า มีมูลค่ารวมทัง้สิ้นไม่เกิน 1,100 ล้านบาท โดยเป็นมูลค่าที่ได้
พจิารณาถึงพื้นที่อาคาร งานระบบ และอุปกรณ์ต่าง ๆ ในส่วนที่ได้มกีารเสื่อมสภาพลงและมคีวามจ าเป็นต้อง
ไดร้บัการเปลี่ยนซ่อมแซมหรอืปรบัปรุง รวมทัง้การพจิารณาปรบัการออกแบบและบรรยากาศของโครงการเพื่อ
สร้างความพงึพอใจต่อกลุ่มลูกค้า โดยที่ปรกึษาทางการเงนิและผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามเห็นว่า การปรบัปรุง
โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ เป็นไปเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์ เน่ืองจากจะเป็นการท าใหท้รพัยส์นิอยู่ในสภาพทีด่ี
และเหมาะสมต่อการจดัหาประโยชน์อย่างต่อเนื่อง อกีทัง้จะท าใหโ้ครงการมศีกัยภาพในการแขง่ขนัเพิม่ขึน้ และ
ดงึดดูกลุ่มลูกคา้ไดห้ลากหลายมากยิง่ขึน้ ซึง่คาดว่าจะส่งผลใหป้รมิาณผูเ้ขา้มาใชบ้รกิาร (Traffic) เพิม่ขึน้เช่นกนั 

ทัง้นี้ เน่ืองจากการปรบัปรุงดงักล่าวคาดว่าจะด าเนินการในช่วงปี 2567-2568 ซึง่เป็นช่วงเวลาคาบเกีย่วของ
การต่ออายุสทิธกิารเช่าในโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า ที่จะสิ้นสุดลงในวนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 ดงันัน้ เซ็นทรลั
พฒันาจะทดรองจ่ายค่าใชจ้า่ยดงักล่าวแทนกองทรสัตไ์ปก่อนในช่วงทีก่องทรสัตย์งัไมไ่ดต้่ออายุสญัญาสทิธกิารเชา่
ในโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ และกองทรสัตจ์ะตอ้งช าระเงนิคนื พรอ้มดว้ยดอกเบีย้ตามทีจ่ะตกลงกนัโดยค านึงถงึ
ต้นทุนทางการเงนิ ใหแ้ก่เซน็ทรลัพฒันาเมื่อมกีารต่ออายุสทิธกิารเช่าในโครงการนี้เป็นที่เรยีบรอ้ยแล้ว ทัง้นี้ ใน
การตกลงอตัราดอกเบีย้ทีก่องทรสัตจ์ะตอ้งช าระใหแ้ก่เซน็ทรลัพฒันา ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะค านึงถงึประโยชน์ของ
กองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

3.1.1.7 จดุเด่นของกองทรสัต์  

(1) CPNREIT เป็นกองทรสัต์ที่ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ประเภทศูนย์การค้าและค้าปลกีซึ่งมมีูลค่าทรพัย์สนิรวม
ใหญ่ทีสุ่ดในประเทศไทย (Thailand’s largest retail REIT) 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2566 กองทรสัตม์ทีรพัยส์นิรวมอยู่ทีป่ระมาณ 81,283.79 ลา้นบาท และมมีลูค่าตามราคา
ตลาดหลกัทรพัย์ (Market Capitalization) อยู่ที่ประมาณ 26,964.36 ล้านบาท จงึถือว่า CPNREIT เป็นกองทรสัต์
ประเภทศูนย์การคา้และคา้ปลกีทีใ่หญ่ทีสุ่ดในประเทศไทย โดยการทีก่องทรสัต์มขีนาดใหญ่อาจเอื้อใหก้องทรสัตม์ี
ประสทิธภิาพในการบรหิารจดัการต้นทุนทางการเงนิดขีึน้และท าใหก้องทรสัต์มสีภาพคล่องในการซื้อขายในตลาด
หลกัทรพัย์ทีสู่งเมื่อเปรยีบเทยีบกบัทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ และกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์อื่น  /1 
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นอกจากนี้ การออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิม่เติมในครัง้นี้คาดว่าจะท าให้จ านวนหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์
เพิม่ขึน้จาก 2,568,034,000 หน่วย เป็นจ านวนไม่เกนิ 3,668,034,000 หน่วย (หน่วยทรสัต์เพิม่เตมิจ านวนไม่เกนิ 
1,100,000,000 หน่วย) การเพิม่ปรมิาณหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ และขนาดของกองทรสัตท์ีใ่หญ่ขึน้ทัง้ในดา้นของ
มูลค่าทรพัย์สนิรวมและในดา้นมลูค่าหลกัทรพัย์ตามราคาตลาดจะสามารถเสรมิใหก้องทรสัต์มคีวามน่าสนใจต่อนัก
ลงทุนทัง้ภายในประเทศและต่างประเทศมากขึน้ ซึง่คาดว่าจะเป็นการส่งเสรมิสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัต์
ของกองทรสัตใ์หเ้พิม่ขึน้และอาจส่งผลใหก้องทรสัตม์ฐีานผูถ้อืหน่วยทีห่ลากหลายมากยิง่ขึน้อกีดว้ย   

ช่ือยอ่หลกัทรพัย ์ มูลค่าทรพัยสิ์นรวม
(หน่วย: ล้านบาท)/2 

มูลค่าหลกัทรพัยต์าม
ราคาตลาด  

(หน่วย: ล้านบาท)/3 

ปริมาณการซื้อขาย
เฉล่ียต่อวนัยอ้นหลงั  

1 ปี (หน่วย: ล้านบาท)/4 

CPNREIT 81,283.79 26,964.36 32.60 

WHART 51,682.91 33,056.58 13.80 

FTREIT 50,400.31 31,552.89 8.81 

LPF 32,172.56 29,683.49 12.91 

IMPACT 20,537.02 19,124.25 6.21 

BAREIT 14,555.02 9,142.05 11.49 

FUTUREPF 11,687.45 5,931.14 3.04 

ALLY 13,571.37 5,419.42 2.95 

หมายเหตุ:  
1. ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์และกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น ทีม่มีลูค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาดตัง้แต่ 10,000 ลา้นบาท
ขึ้นไป ณ วันที่ 30 กันยายน 2566 ได้แก่ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท 
(WHART) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ 
(FTREIT) กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าโลตสัส ์รเีทล โกรท (LPF) และทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยอ์มิแพค็ 
โกรท (IMPACT) และทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์และกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นทีล่งทุนในทรพัยส์นิประเภทคา้ปลกีที่
มมีูลค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาดตัง้แต่ 5,000 ล้านบาทขึน้ไป ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2566 ได้แก่ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่า
อสงัหารมิทรพัยส์นามบนิการบนิกรุงเทพ (BAREIT) กองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ฟิวเจอร์พาร์ค (FUTUREPF) และทรสัต์
เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล (ALLY) 

2. อ้างอิงจากงบการเงนิส าหรับงวด 9 เดือนปี 2566 ส าหรับ CPNREIT WHART FTREIT BAREIT FUTUREPF และ ALLY และงบ
การเงนิส าหรบังวด 6 เดอืนปี 2566 ส าหรบั LPF และ IMPACT 

3. มลูค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาด ณ วนัที ่30 กนัยายน 2566 อา้งองิขอ้มลูจาก SETSMART 
4. ปรมิาณการซื้อขายเฉลีย่ต่อวนัยอ้นหลงั 1 ปี ระหว่างวนัที ่1 ตุลาคม 2565 ถงึวนัที ่30 กนัยายน 2566 อา้งองิขอ้มลูจา SETSMART 

 

(2) ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ตัง้อยู่ในท าเลที่มศีกัยภาพทางเศรษฐกิจและพื้นที่เป้าหมาย (Catchment Area) 
และมผีลการด าเนินงานทีด่ ี(Well-performed assets in prime location) 

ทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทุนเป็นทรพัย์สนิทีม่ศีกัยภาพมผีลการด าเนินงานทีด่ ี และตัง้อยู่ในท าเลที่ด ีโดยมกีาร
กระจายตวัของท าเลทีต่ัง้ ทัง้ในกรุงเทพมหานคร และเมอืงหลกัของประเทศไทย ท าใหก้องทรสัต์มกีารกระจายตวั
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ของฐานผูเ้ช่าครอบคลุมหลากหลายธุรกจิ อกีทัง้ กองทรสัตค์าดว่าจะไดร้บัประโยชน์จากการเตบิโตของยอดขายคา้
ปลกีในประเทศ การฟ้ืนตวัของอุตสาหกรรมอาคารส านักงาน และภาคการท่องเทีย่ว (โปรดพจิารณาขอ้มลูเพิม่เตมิ
ในส่วนที่ 2.1 หวัขอ้ 4 “ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของการจดัหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์") นอกจากนี้ 
เมื่อพิจารณารายได้ของกองทรสัต์นับตัง้แต่การก่อตัง้กองทรสัต์ในปี 2560 จนถึงปี 2562 ซึ่งเป็นช่วงก่อนเกิด
สถานการณ์การแพร่ระบาดของโควดิ-19 พบว่ากองทรสัต์มอีตัราการเตบิโตของรายไดเ้ฉลี่ยต่อปีสูงกว่าร้อยละ 6 
ซึ่งสะท้อนใหเ้หน็ว่าทรพัย์สนิภายใต้การบรหิารจดัการของกองทรสัต์เป็นทรพัย์สนิทีม่ศีกัยภาพสูง สามารถสรา้ง
รายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตอ์ย่างสม ่าเสมอ 

โดยจุดเด่นของทรพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุน มรีายละเอยีดแยกรายโครงการดงัตารางขา้งล่างนี้ 

โครงการ ท าเลทีต่ัง้ จุดเด่น อตัราการ
เช่าพืน้ที/่1 

ศูนยก์ารคา้ 

เซน็ทรลั พระราม 2 ถนนพระรามที ่2 ซึง่
เป็นถนนหลกัทีมุ่ง่สู่
ภาคใต ้และมแีหล่ง
ชุมชนขนาดใหญ่ทาง
ทศิตะวนัตกและทศิ
ใตข้อง
กรุงเทพมหานคร  

- เป็นศูนย์การคา้ทีค่รบครนั เป็นจุดหมาย
ของการจับจ่ายใช้สอยในย่านกรุงเทพ
ตอนใต้และจังหวัดใกล้เคียงที่มีการ
ขยายตวัของทีอ่ยู่อาศยัจ านวนมาก อาท ิ
โ ค ร ง ก า รที่ อ ยู่ อ า ศัย ร ะ ดับ  Hi-end 
มากกว่า 15 โครงการ รวมกว่า 1,500    
ยนูิต และทีอ่ยู่อาศยัอื่นๆ ทัง้แนวราบและ
แนวสู ง ร วมกว่ า  65,500 ยู นิ ต  โ ดย
โครงการตัง้อยู่ใจกลางการเติบโตของ
กลุ่มลูกคา้และชุมชนทีม่กี าลงัซื้อสงู 

- การปรับปรุงครัง้ใหญ่ในช่วงปี 2563 - 
2564 เพื่อตอบรบัความตอ้งการทีเ่พิม่ขึน้
ของ ลูกค้านั ้น  ประกอบไปด้วยการ
ปรบัปรุงอาคารด้านนอก และเพิ่มพื้นที่
ขายด้านในกว่า  10,000 ตร .ม . อาทิ     
การเพิ่มเติมของร้านค้าชัน้น ามากมาย 
รา้นอาหารซึง่ตอบโจทยก์ารเป็นจุดหมาย
แห่งร้านอาหารในกรุงเทพตอนใต้ และ
การเปิดศูนย์อาหารแห่งที ่2 เพื่อเตมิเตม็
ความหลากหลายด้วยสตรีทฟู้ ดชัน้น า  
นอกจ ากนี้ ยั ง มี     กา ร เ ส ริม ค ว าม
แข็งแกร่งในด้านแฟนชัน่ด้วย Anchor 
Brand อย่าง Muji การขยายส่วน Show 
Case ตอบรบัเทรนดข์อง IG Brands และ
การปรบัปรุง Tech Space เพื่อตอบโจทย ์

ร้ อ ย ล ะ 
96.4 
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โครงการ ท าเลทีต่ัง้ จุดเด่น อตัราการ
เช่าพืน้ที/่1 

Tech Center ที่ ใ หญ่ที่ สุ ด ในกรุ ง เทพ   
ตอนใต ้ 

- ผู้เช่ารายใหญ่ร่วมยกระดบั Positioning 
อาท ิมกีารเปลี่ยนซุปเปอร์มาร์เก็ต เป็น 
ท็อปส์ ฟู้ ด ฮอลล์      รวมไปถึงมีการ
ปรับปรุงครัง้ใหญ่ของ ห้างสรรพสินค้า
เซน็ทรลั และบทีูเอส การขยายพืน้ทีข่อง
ซูเปอรส์ปอรต์ เพิม่ขึน้กว่า 1 เท่าตวั และ
การเปิด ทอ็ปส ์คลบั ขึน้เป็นสาขาแรกใน
ประเทศไทย เพื่อตอบรับกับไลฟ์สไตล์
และศกัยภายในการใชจ้่ายของกลุ่มลูกคา้  

- เป็นศูนย์กลางการใช้ชีวิตที่หลากหลาย 
โดยเฉพาะกลุ่มครอบครัว ประกอบไป
ดว้ยพระราม 2 ฮอลล์  ลานกจิกรรม และ
สวนสาธารณะด้านหลงัโครงการ รวมไป
ถึงเป็นแหล่งกิจกรรมส าหรบัครอบครวั 
อาทิ Kidzoona และ Fun Planet สาขา
แรกในประเทศไทย 

เซน็ทรลั พระราม 3 ถนนสาธุประดษิฐ ์ซึง่
เป็นพืน้ทีต่่อเนื่องกบั
ใ น เ ข ต ใ จ ก ล า ง
กรุ ง เทพมหานคร 
(สาทรและสลีม) และ
เ ป็ นที่ ตั ้ง ข อ ง เ ขต
ชุมชนทีพ่กัอาศยัและ
ย่ านธุ รกิจที่ส าคัญ
แ ห่ ง ห นึ่ ง ข อ ง
กรุงเทพมหานคร      

- เ ป็นศูนย์การค้าที่ อยู่ เ คียงข้างย่ าน
พระราม 3 มาอย่างยาวนาน และมคีวาม
ผกูพนักบัผูอ้ยู่อาศยัรอบ ๆ  

- เป็นศูนย์การค้าครบวงจรแห่งเดียวใน
รัศมี 5 กิโลเมตร ที่สามารถตอบสนอง
ความต้องการของผู้เข้ามาใช้บริการได้
อย่างครบครันทัง้ในด้านสินค้า บริการ
และความบนัเทิงต่าง ๆ อีกทัง้ยงัตัง้อยู่
ใ ก ล้ อ า ค า ร ส า นั ก ง า น ชั ้น น า ข อ ง
กรุงเทพมหานคร รวมถงึแหล่งชุมชนทีม่ี
ก าลงัซื้อสงู 

- ศูนย์การค้าประกอบด้วยร้านค้าปลีกที่
หลากหลาย เช่น หา้งสรรพสนิคา้เซน็ทรลั 
ท็อปส์มาร์เก็ตที่มสีนิคา้หลากหลายตอบ
โจทย์ผู้อยู่อาศยัใกล้เคียง เพาเวอร์บาย 
ซูเปอรส์ปอรต์ และบทีูเอส นอกจากนี้ ยงั
มี ร้ า น อ า ห า ร ที่ ไ ด้ รั บ ค ว า ม นิ ย ม            

ร้ อ ย ล ะ 
96.1 
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โครงการ ท าเลทีต่ัง้ จุดเด่น อตัราการ
เช่าพืน้ที/่1 

ศูนย์อาหาร โรงภาพยนตร์ พืน้ทีส่นัทนา
ก า ร แ ล ะ ก า ร ศึ ก ษ า ส า ห รั บ เ ด็ ก              
ฟิตเนสเซ็นเตอร์ รวมถึงร้านค้าแฟชัน่
และสนิคา้ไลฟ์สไตล ์อื่น ๆ 

เซน็ทรลั ป่ินเกลา้      ถนนบรมราชชนนี  
ซึ่งเป็นถนนสายหลกั
ด้านตะวันตกของ
กรุงเทพมหานคร 

- เป็นศูนย์การค้าขนาดใหญ่ครบวงจรใน
ย่านฝั ่งธนบุรี โดยอยู่ ในบริเวณที่พัก
อาศัย สถาบันการศึกษา และอาคาร
ส านักงาน  

- ภายในโครงการเซ็นทรัล  ป่ิน เกล้า 
ป ร ะกอบด้ ว ย ร้ า นค้ า แฟชั น่ ชั ้นน า  
ร้านอาหารและเครื่องดื่ม ศูนย์อาหาร 
ร้านค้าปลีก อาคารส านักงาน 2 อาคาร 
ห้างสรรพสนิค้าเซ็นทรลั ท็อปส์มาร์เก็ต 
เพาเวอร์บาย ซูเปอร์สปอร์ต และบทีูเอส 
รวมถึงโรงภาพยนตร์ ช่วยตอบสนอง
ความต้องการของลูกค้าได้หลากหลาย
กลุ่ม  

- การเดนิทางไปมาสะดวก อยู่ตดิถนนบรม
ราชชนนี มทีางเขา้ขนาดใหญ่ พร้อมตึก
จอดรถ มกีารเชื่อมต่ออาคารจอดรถเขา้
ด้วยกัน และสามารถรองรบัรถยนต์ของ
ลูกคา้ไดม้ากกว่า 4,000 คนั 

ร้ อ ย ล ะ 
98.7 

เซ็นทรลั เชียงใหม่      
แอรพ์อรต์ 

ถนนมหิดล ซึ่งเป็น
ถนนสายหลักแห่ง
ห นึ่ ง ข อ ง จั ง ห วั ด
เชียงใหม่ และตัง้อยู่
ใ กล้ กับท่ า อ ากาศ
ย า น น า น า ช า ติ
เชยีงใหม่ 

- โครงการเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 
เป็นศูนย์การคา้หลกัแห่งหนึ่งของจงัหวดั
เชยีงใหม่ ซึ่งเป็นจงัหวดัท่องเทีย่วชัน้น า
ที่ดึงดูดนักท่องเที่ยวจากทัง้ในและนอก
ประเทศ ตัง้อยู่บนถนนมหดิลซึ่งเป็นหนึ่ง
ในถนนสายหลกัของจงัหวดั อกีทัง้ยงัเป็น
ย่านชุมชนและธุรกิจที่ส าคัญ ห่างจาก
สนามบินนานาชาติเชียงใหม่เพียง 1.3 
กิโลเมตร ท าให้ศูนย์การค้าสามารถ
เขา้ถงึไดง้า่ยและมคีวามสะดวกสบาย 

- เป็นศูนย์การคา้ทีม่คีวามครบครนั ทีใ่หญ่
ที่สุดแห่งหนึ่งในภาคเหนือ โดยสามารถ
รองรบัลูกคา้ทัง้ชาวไทยและชาวต่างชาต ิ

ร้ อ ย ล ะ 
96.6 
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โครงการ ท าเลทีต่ัง้ จุดเด่น อตัราการ
เช่าพืน้ที/่1 

โดยศูนย์การค้าดังกล่าวประกอบด้วย
ห้างสรรพสนิค้าโรบนิสนั โรงภาพยนตร์      
อาคารอเนกประสงค์ ร้านอาหาร ร้านคา้
ปลกี (สนิค้าแฟชัน่ สนิค้าอิเล็กทรอนิกส์ 
ร้านหนังสือ) มากกว่า 220 ร้านค้า โดย
ร้านค้าได้ถูกจัดสัดส่วนประเภทผู้เช่า 
และจดัแบ่งพืน้ทีเ่ช่า อย่างเหมาะสม เพื่อ
ช่วยดึงดูดให้มีผู้ เข้ามาใช้บริการใน
ศู น ย์ ก า ร ค้ า อ ย่ า ง ต่ อ เ นื่ อ ง  ทั ้ง นี้
ศูนย์การค้าดังกล่าวยงัประกอบไปด้วย   
โซนสนิคา้หตัถกรรมพืน้เมอืงทีม่ชีื่อเสยีง
ของทางภาคเหนือ เพื่ อรองรับก ลุ่ม
นักท่องเที่ยว รวมไปถึงโซนกาดหลวงที่
เป็นศูนย์รวมของอาหารพื้นเมอืงที่เป็นที่
นิ ยมของ ลูกค้ าท้อ งถิ่ น  ท า ให้ เ ป็ น
ศูนย์การค้าที่   ครบครันและมีความ
หลากหลายในทัง้ดา้นสนิคา้และบรกิาร 

เซน็ทรลั พทัยา  ถนนพทัยาสาย 1 ซึง่
เ ป็ น ถ น น เ ลี ย บ
ช า ย ห า ด พั ท ย า  
จงัหวดัชลบุร ี

- โครงการมกิซ์ยูส ศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์
และโรงแรมระดบั 5 ดาว แห่งเดยีวที่ตัง้
บนถนนเลียบชายหาดพัทยา ซึ่งเป็น
ท าเลศกัยภาพใจกลางเมอืงพทัยา ทีเ่ป็น
จุดหมายปลายทางแห่งเมืองท่องเที่ยว
ทางทะเลที่ส าคัญของประเทศไทย      
ตอบโจทย์การเดินทางมาท่องเที่ยวและ
พักผ่อนของนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ
และชาวไทย  

- ศู น ย์ ก า ร ค้ า เ ซ็ น ท รั ล  พั ท ย า                 
เป็นศูนย์การค้าขนาดใหญ่และครบครนั
ทีสุ่ดแห่งหนึ่งในเอเชยีตะวนัออกเฉียงใต้ 
ตอบโจทย์กลุ่มลูกค้านักท่องเที่ยว และ
กลุ่มลูกคา้มกี าลงัซื้อ โดยภายในโครงการ
ประกอบไปดว้ย หา้งสรรพสนิคา้เซน็ทรลั 
เซ็นทรัล ฟู้ ด ฮอลล์ ซุปเปอร์สปอร์ต 
เพาเวอร์บาย บทีูเอส รา้นคา้แบรนด์เนม
แฟชัน่ชัน้น า  ร้านอาหารนานาชาติ  
รา้นคา้ปลกีกว่า 300 รา้นคา้ ศูนย์อาหาร 

ร้ อ ย ล ะ 
92.8 
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โครงการ ท าเลทีต่ัง้ จุดเด่น อตัราการ
เช่าพืน้ที/่1 

รวมถึงโซนสินค้าและการบริการที่ตอบ
โจทย์กลุ่มลูกค้านักท่องเที่ยวโดยเฉพาะ 
อี ก ทั ้ง ศู น ย์ ร ว ม นั นทน าก า ร อ ย่ า ง                
โรงภาพยนตร์ สวนสนุกส าหรับเด็ก 
พร้อมด้วยลานกิจกรรมขนาดใหญ่ฝัง่รมิ
ถนนเลยีบชายหาดทีม่กีจิกรรมหมุนเวยีน
อย่างต่อเนื่อง สรา้งสสีนัและประสบการณ์
ใหแ้ก่กลุ่มลูกคา้ทีม่าท่องเทีย่ว 

เซน็ทรลั มารนีา ถนนพทัยาสาย 2 ซึง่
เป็นถนนในตวัเมอืง
พทัยา จงัหวดัชลบุร ี

- ศูนยก์ารคา้เซน็ทรลั มารนีา หรอืทีรู่จ้กัใน
ชื่อเดมิว่า เซน็ทรลั เซน็เตอร ์พทัยา เป็น
ศูนย์การคา้ทีม่ที าเลทีต่ัง้อยู่ใจกลางเมอืง
พทัยา บนถนนพทัยาสาย 2 และมีถนน
เส้นรองโดยรอบ เดินทางสะดวกจาก
หลากหลายเสน้ทาง รองรบักลุ่มลูกคา้ทีม่ี
ก าลงัซื้อหลากหลาย ตอบโจทย์ทัง้ผู้อยู่
อาศัยในพื้นที่  ผู้ เดินทางไปร่วมการ
ประชุมสมัมนา ผูท้ีเ่ดนิทางไปพกัผ่อนใน
วนัหยุด นักท่องเที่ยวที่เดนิทางไปเยอืน
พทัยา รวมถึงกลุ่มลูกค้าที่มองหาสนิค้า
เอาทเ์ลต็  

- ตัวอาคารตกแต่งแบบธีมมอลล์ภายใต้
แ น ว คิ ด  “ห มู่ บ้ า น ช า ว ป ร ะ ม ง ” 
(Fisherman Village) ภายในแบ่งพื้นที่
ออกเป็นสองส่วนคอืส่วนแฟชัน่ และส่วน
ร้านอาหาร ผสมผสานสนิค้าท้องถิน่และ
นานาชาตกิว่า 250 รา้นคา้ 

ร้ อ ย ล ะ 
92.9 

เซน็ทรลั ล าปาง ถนนซุปเปอรไ์ฮเวย์
สาย ล าปาง-งาว ซึง่
เป็นถนนสายหลกั
แห่งหนึ่งของจงัหวดั
ล าปาง และตัง้อยู่
ใกลก้บัท่าอากาศ
ยานล าปาง 

 

- ศูนย์การคา้ประเภทไลฟ์สไตล์ (Lifestyle 
Shopping Center) ของภาคเหนือ โดยมี
รูปแบบสถาปัตยกรรมทีไ่ดร้บัแรงบนัดาล
ใจจากการเจาะฉลุของสถาปัตยกรรม
ล้านนา ผสมผสานกับรูปแบบกราฟฟิก
ประยุกต ์

- ประกอบไปดว้ยหา้งสรรพสนิคา้โรบนิสนั 
ท็อปส์ บีทูเอส เพาเวอร์บาย ซูเปอร์
ส ป อ ร์ ต  อ อฟ ฟิ ศ เ ม ท  ร้ า น แฟชั น่ 

ร้ อ ย ล ะ 
94.3  
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โครงการ ท าเลทีต่ัง้ จุดเด่น อตัราการ
เช่าพืน้ที/่1 

รา้นอาหาร ศูนยอ์าหาร และรา้นคา้ชัน้น า
กว่า 300 ร้านค้า รวมถึงแหล่งบันเทิง
ครบวงจร อาทิ คาราโอเกะ สวนสนุก
ส าหรบัเดก็และเครื่องเล่นเกมส ์ตลอดจน
โรงภาพยนตร ์

โรงแรม 

โ ร ง แ ร ม ฮิ ล ตั น 
พทัยา 

ถนนพทัยาสาย 1 ซึง่
เป็นถนนเลยีบ
ชายหาดพทัยา  
จงัหวดัชลบุร ี

-  เ ป็น ส่วนหนึ่ งของโครงการมิกซ์ ยู ส  
ซึ่งประกอบด้วยศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์
และโรงแรม แห่งเดยีวทีต่ัง้บนถนนเลยีบ
ชายหาดพทัยา ซึ่งเป็นท าเลศกัยภาพใจ
กลา ง เ มือ งพัท ย า  ที่ เ ป็ น จุ ดหมาย
ปลายทางแห่งเมอืงท่องเทีย่วทางทะเลที่
ส าคัญของประเทศไทย ตอบโจทย์การ
เดินทางมาท่องเที่ยวและพักผ่อนของ
นักท่องเที่ยวชาวต่างชาติและชาวไทย 
โดยโรงแรมฮิลตัน พัทยา เป็นโรงแรม
ระดับ  5 ดาว  ซึ่ งตั ้งอยู่ ด้านบนและ
เชื่อมต่อกับศูนย์การค้าเซ็นทรลั พทัยา 
โดยไม่ว่าจะเป็นหอ้งพกั หอ้งอาหาร หรอื
พื้นที่ ส่วนกลาง จะสามารถมองเห็น
ทศันียภาพอนังดงามของอ่าวพทัยาแบบ
พาโนรามาที่เป็นเอกลักษณ์เฉพาะตัว 
รวมถงึสิง่อ านวยความสะดวกทีค่รบครนั 
อาท ิสระว่ายน ้าแบบไรข้อบ หอ้งจดัเลีย้ง 
หอ้งประชุม สปาและหอ้งฟิตเนส เป็นตน้ 

ร้ อ ย ล ะ 
87.8 

ส านักงาน 

เซ็นทรัล ป่ินเกล้า      
อาคารทาวเวอร์ เอ 
และทาวเวอร ์บ ี

ถนนบรมราชชนนี  
ซึ่งเป็นถนนสายหลกั
ด้านตะวันตกของ
กรุงเทพมหานคร 

-   เป็นอาคารส านักงานที่อยู่ในโครงการ
เดยีวกบัศูนยก์ารคา้เซน็ทรลั ป่ินเกลา้ ใน
ย่านฝั ่งธนบุรี โดยอยู่ ในบริเวณที่พัก
อาศัย สถาบันการศึกษา และอาคาร
ส านักงาน โดยมีส่วนผสมของผู้เช่าที่
หลากหลายและแตกต่างจากอาคาร
ส านักงานโดยทัว่ ไป โดยมีผู้ เช่ าทัง้
ประเภทคลินิค สถาบันเสริมความงาม 

ร้ อ ย ล ะ 
83.9 
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โครงการ ท าเลทีต่ัง้ จุดเด่น อตัราการ
เช่าพืน้ที/่1 

สถาบนัการศกึษา ส่วนงานราชการ และ
บริษัท/ส านักงานต่าง ๆ ที่ต้องการเช่า
พื้ น ที่ ส า นั ก ง า น  ที่ ไ ด้ รั บ ค ว า ม
สะดวกสบายจากการมีพื้นที่อยู่ ติด
ศูนยก์ารคา้ 

-   การเดินทางไปมาสะดวก อยู่ติดถนน 
บรมราชชนนี มทีางเขา้ขนาดใหญ่ พรอ้ม
ตึกจอดรถ มีการเชื่อมต่ออาคารจอดรถ
เข้าด้วยกัน และสามารถรองรบัรถยนต์
ของลูกคา้ไดม้ากกว่า 4,000 คนั 

อาคารส านักงาน       
เ ด อ ะ ไ น น์  ท า ว
เวอรส์ 

หัวมุมถนนพระราม 
9 ตั ด ถ น น
รัชดาภิเษก ซึ่งเป็น
ย่านศูนย์กลางธุรกิจ
ใ หม่  (New Central 
Business District)     

-  เป็นอาคารส านักงานที่มคีุณภาพ และมี
การคมนาคมที่สะดวก ตัง้อยู่ในท าเล
ศูนย์กลางธุรกจิและการคา้ ใจกลางเมอืง
ใหม่ในอนาคต อีกทัง้มีการคมนาคมที่
สะดวกโดยอยู่ ในบริเวณที่สามารถ
เดินทางเชื่อมโยงกับรถไฟฟ้า MRT 
สถานีพระราม 9 (เดนิเท้าประมาณ 600 
เมตร) 

-  เป็นอาคารส านักงานที่มีความสวยงาม 
โ ด ด เ ด่ น  แ ล ะ ทั น ส มั ย ใ น ด้ า น
สถาปัตยกรรม รูปแบบ และการตกแต่ง 
รวมถึงการบริหารที่เน้นด้านคุณภาพ 
โดยได้รับการจัดให้มีระบบรักษาความ
ปลอดภัย ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบ
ลฟิต์โดยสาร และลฟิต์บรกิารทีม่จี านวน
เพียงพอต่อการให้บริการ นอกจากนี้  
ระบบต่าง ๆ ในอาคารยงัมกีารซ่อมบ ารุง 
เพื่อแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นได้ทันท่วงที     
มีการดูแลรักษาความสะอาดเพื่อความ
เป็นระเบยีบเรยีบรอ้ยของทรพัย์สนิ และ
ยงัมกีารตรวจระบบสาธารณูปโภค สภาพ
ของอุปกรณ์ต่าง ๆ เช่น ลฟิต์ และระบบ
ป้องกันอัคคีภัยอย่างสม ่ า เสมอตาม
ระยะเวลาทีก่ าหนดตามมาตรฐาน 

ร้ อ ย ล ะ 
88.3 
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โครงการ ท าเลทีต่ัง้ จุดเด่น อตัราการ
เช่าพืน้ที/่1 

อาคารส านักงาน           
ยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์

หวัมุมถนนพระราม 
9 ตดัถนน
รชัดาภเิษก ซึง่เป็น
ย่านศูนยก์ลางธุรกจิ
ใหม่ (New Central 
Business District)     

 -  ตัง้อยู่บนท าเลที่มศีกัยภาพโดดเด่น ใกล้
รถไฟฟ้า MRT สถานีพระราม 9 ใจกลาง
ย่ านธุ รกิ จของกรุ ง เทพฯ  อีกทั ้ง ยัง
แ ว ด ล้ อ ม ด้ ว ย ศู น ย์ ก า ร ค้ า แ ล ะ
ห้างสรรพสนิค้าชัน้น า อาคารส านักงาน 
แหล่งท่องเทีย่วมากมาย 

 -  อาคารมคีวามโดดเด่นดว้ยการออกแบบที่
ล ้าสมยั เน้นการประหยดัพลงังาน พื้นที่
อาคารส านักงานให้เช่าต่อชัน้ถึง 3,000 
ตารางเมตร เหมาะส าหรบับริษัทขนาด
ใหญ่ที่ต้องการใหพ้นักงานทุกคนท างาน
อยู่ในชัน้เดียวกัน เพื่อความสะดวกต่อ
การประสานงานของแผนกต่าง ๆ  

ร้ อ ย ล ะ 
79.6 

หมายเหตุ 
1. ขอ้มลูเฉลีย่ 9 เดอืนสิน้สุด 30 กนัยายน 2566 

(3) กองทรัสต์มีการกระจายความเสี่ยงที่ดีจากการลงทุนในทรัพย์สินที่หลากหลาย  (Well-Diversification of 
Portfolio) 

นับตัง้แต่การก่อตัง้กองทรสัตใ์นปี 2560 จนถงึปัจจุบนั พบว่ากองทรสัตม์ผีลการด าเนินงานทีด่ตีัง้แต่อดตีในด้าน
ผลตอบแทน จากการเติบโตของรายได้และก าไรจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  (Organic Growth) การ
ปรบัปรุงเพื่อเพิม่ประสทิธภิาพของทรพัยส์นิ และการเตบิโตจากการลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิ (Inorganic growth) 
โดยในปี 2560 กองทรสัต์มทีรพัย์สนิรวมภายใต้การบรหิารจดัการประมาณ 47,056 ล้านบาท และมพีืน้ทีใ่หเ้ช่าใน
โครงการศูนย์การคา้และอาคารส านักงานรวมประมาณ 247,567 ตารางเมตร ซึ่งในปัจจุบนั ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 
2566 กองทรสัต์มีทรพัย์สินรวมภายใต้การบรหิารจดัการ ประมาณ 81,367 ล้านบาท มีพื้นที่ให้เช่าในโครงการ
ศูนย์การคา้และอาคารส านักงานรวมประมาณ 361,606 ตารางเมตร โดยแบ่งเป็น ศูนย์การคา้ 7 โครงการ อาคาร
ส านักงาน 3 โครงการ และโรงแรม 1 โครงการ และมรีายได้จากการด าเนินงานรวมประมาณ 4,863.57 ล้านบาท 
ส าหรบัปี 2565 และรายไดจ้ากการด าเนินงานรวมประมาณ 4,198.49 ล้านบาท ส าหรบั 9 เดอืนแรกในปี 2566 ท า
ใหก้องทรสัตม์กีารกระจายความเสีย่งทัง้จากการกระจายตวัของท าเลทีต่ัง้ และมแีหล่งทีม่าของรายไดจ้ากการลงทุน
ในทรพัยส์นิหลายโครงการ แบ่งเป็นรายไดจ้ากทรพัยส์นิประเภทศูนยก์ารคา้ประมาณรอ้ยละ 78 ทรพัย์สนิประเภท
อาคารส านักงานประมาณร้อยละ 16 และทรัพย์สินประเภทโรงแรมประมาณร้อยละ 6 โดยโครงการเซ็นทรลั 
พระราม 2 มสีดัส่วนรายไดส้งูทีสุ่ดของกองทรสัตค์ดิเป็นสดัส่วนไม่เกนิรอ้ยละ 25 ของรายไดร้วมของกองทรสัต ์โดย
การเพิม่ทุนเพื่อลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิในครัง้นี้จะช่วยท าใหก้องทรสัตส์ามารถรกัษาการกระจายความ
เสีย่งของแหล่งทีม่าของรายได ้และรกัษาระดบัของรายไดจ้าก 2 โครงการทีส่ าคญั ส่งผลใหก้องทรสัต์สามารถจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นระดบัทีส่ม ่าเสมอ ซึง่จะเป็นประโยชน์ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์โดยโครงการ
เซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ซึง่ประกอบไปดว้ยศูนยก์ารคา้เซน็ทรลั ป่ินเกลา้ และอาคารส านักงาน ป่ินเกลา้ ทาวเวอรเ์อและ
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ทาวเวอร์บ)ี และโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 สรา้งรายไดร้วมใหก้บักองทรสัต์ ประมาณ รอ้ยละ 22 และรอ้ยละ 25 
ตามล าดบั 

สดัส่วนรายได้แต่ละโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 นอกจากนี้ภายหลงัการลงทุนในทรพัย์สินเพิ่มเติม กองทรสัต์ยงัสามารถรกัษาการกระจายความเสี่ยงของ
ประเภทธุรกจิของผูเ้ช่า โดยผูเ้ช่าประเภทสนิคา้แฟชัน่มสีดัส่วนรายไดสู้งทีสุ่ดของกองทรสัต์คดิเป็นสดัส่วนไม่เกนิ
รอ้ยละ 22 ของรายไดค้่าเช่าของกองทรสัต ์ 

 
สดัส่วนผู้เช่าแยกตามธรุกิจภายหลงัการลงทุนเพ่ิมเติม (% ของรายได้คา่เช่า)/1 
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ศนูยก์ารค้า      อาคารส านักงาน 

 
หมายเหตุ 

1. ค านวณจากรายไดค้่าเช่าและบรกิารงวด 9 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยายน 2566 
 

ถึงแม้ว่าปัจจุบนักองทรสัต์เขา้ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัในรูปแบบสทิธกิารเช่า /การเช่าช่วงทัง้หมด กองทรสัต์มี
อายุสทิธกิารเช่าเฉลี่ยรวม ประมาณ 29 ปี ภายหลงัการลงทุนในทรพัย์สนิเพิม่เตมิ ซึ่งเมื่อเปรยีบเทยีบอายุสทิธิ
การเช่าเฉลี่ยกบักองทรสัต์และกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์อื่นในกลุ่มคา้ปลกีทีปั่จจุบนัลงทุนในทรพัย์สนิหลกัใน
รูปแบบสทิธกิารเช่า และ/หรอืสทิธกิารเช่าช่วงทัง้หมด ถอืว่าอยู่ในระดบัที่สูงกว่าค่าเฉลี่ย อกีทัง้ระยะเวลาสิน้สุด
ของสทิธกิารเช่า/การเช่าช่วงของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนยงัมกีารกระจายตวั โดยในปีใดปีหนึ่งจะไม่มกีาร
ครบก าหนดอายุของสิทธกิารเช่าในสดัส่วนเกินกว่าร้อยละ 27 ของรายได้ของกองทรสัต์ ซึ่งช่วยลดภาระของ
กองทรสัต์ในการต่ออายุทรพัย์สินที่ก าลังจะหมดอายุสิทธิการเช่าลงในอนาคต และเป็นการเพิ่มโอกาสให้แก่
กองทรสัต์ในการเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิใหม่เพิม่เตมิ เพื่อสรา้งผลตอบแทนที่ดขี ึน้ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ต่อไป ซึ่ง
เป็นผลจากการทีก่องทรสัตไ์ม่มภีาระในการระดมทุนทีส่งูจนเกนิไปในการต่ออายุทรพัยส์นิทีจ่ะหมดอายุในอนาคต 

ช่ือยอ่หลกัทรพัย ์ รปูแบบการลงทุน มูลค่าทรพัยสิ์นรวม  
(หน่วย: ล้านบาท)/1 

อายสิุทธิการเช่าเฉล่ีย
คงเหลือ 

(หน่วย: ปี)/2 
CPNREIT สิทธิการเช่า 81,283.79 29 

FUTUREPF สิทธิการเช่า 11,687.45 16 

ALLY สิทธิการเช่า 13,571.37 23 

AIMCG สิทธิการเช่า 3,399.84 20/3 

หมายเหตุ: 
1. มลูค่าทรพัยส์นิรวม ณ วนัที ่30 กนัยายน 2566 ส าหรบัทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท (CPNREIT) 

กองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF) ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อลัไล (ALLY) 
และทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชยีล โกรท (AIMCG) 

2. อายุสทิธกิารเช่าเฉลีย่คงเหลอื ณ วนัที ่1 มกรคม 2568 ส าหรบั CPNREIT FUTUREPF ALLY และ AIMCG 
3. อายุสทิธกิารเช่าเฉลีย่คงเหลอืของ AIMCG ไม่รวมโครงการทีล่งทุนในรูปแบบกรรมสทิธิ ์

 

ช่ือโครงการ 
สดัส่วนรายได้แต่ละ

โครงการ/1 
ปีท่ีสิทธิการเช่า

หมดอาย ุ
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เซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 28% 2578 
เซน็ทรลั พระราม 3 10% 2638 
ศูนยก์ารคา้เซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) 21% 2582 
อาคารส านักงาน ป่ินเกลา้ ทาวเวอรเ์อและ 
ทาวเวอรบ์ ี(ชว่งต่ออายุ) 

4% 2582 

เซน็ทรลั เชยีงใหม่ แอรพ์อรต์ 8% 2587 
เซน็ทรลั พทัยา 7% 2580 
โรงแรมฮลิตนั พทัยา 6% 2580 
อาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ 8% 2590 
อาคารส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์ 3% 2577 
เซน็ทรลั มารนีา 2% 2578 
เซน็ทรลั ล าปาง 4% 2584 

หมายเหตุ 
1. ขอ้มลู ณ วนัที ่30 กนัยายน 2566 

 

(4) โอกาสในการเตบิโตของรายไดจ้ากรปูแบบสญัญาเช่าพืน้ทีใ่นศูนยก์ารคา้ 

เนื่องดว้ยรูปแบบสญัญาเช่าพืน้ทีก่บัผูเ้ช่าพืน้ทีใ่นศูนย์การค้าทีก่องทรสัต์ลงทุนอยู่ในรูปแบบ Fixed Rent และ 
Turnover Rent ซึ่งสญัญาแบบ Fixed Rent จะท าให้กองทรสัต์มรีายได้และกระแสเงนิสดจากการให้เช่าพื้นทีแ่ละ
บริการที่แน่นอน อีกทัง้ยงัได้รบัประโยชน์จากสญัญาเช่าพื้นที่ที่มีการก าหนดอตัราการเติบโตของค่าเช่าเป็นที่
แน่นอน ในขณะทีส่ญัญาเช่าแบบ Turnover Rent จะท าใหก้องทรสัตม์โีอกาสไดร้บัรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารทีเ่พิม่
มากขึ้นในแต่ละเดือน (Upside Potential) ในกรณีที่ผู้เช่าพื้นที่มีรายได้ที่ดีขึ้น โดย ณ วนัที่ 30 กันยายน 2566 
ทรพัย์สนิประเภทศูนย์การคา้ของกองทรสัต์มสีดัส่วนสัญญาเช่าแบบ Fixed Rent และ แบบ Turnover Rent อยู่ที่
ประมาณ รอ้ยละ 70 และรอ้ยละ 30 ของรายไดค้่าเช่า ตามล าดบั นอกจากนี้ รายไดข้องกองทรสัตย์งัมโีอกาสในการ
เตบิโตจากแผนการปรบัปรุงพฒันาโครงการทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน อาท ิแผนการปรบัปรุงโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ 
ซึง่คาดว่าจะด าเนินการในช่วงปี 2567 – 2568 เป็นตน้ 

(5) กองทรสัต์มเีซน็ทรลัพฒันาซึ่งเป็นผูน้ าในการพฒันาและบรหิารศูนยก์ารคา้ครบวงจรขนาดใหญ่ในประเทศไทย 
เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละผูส้นับสนุน (Sponsor) ของกองทรสัต ์

ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตล์งทุนประเภทศูนยก์ารคา้ถูกพฒันาและบรหิารโดย เซน็ทรลัพฒันา ผูน้ าในการพฒันา
และบรหิารศูนย์การคา้ครบวงจรขนาดใหญ่ในประเทศไทย รวมถงึธุรกจิทีเ่กี่ยวเนื่องเพื่อประกอบธุรกจิศูนย์การคา้ 
โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 เซน็ทรลัพฒันา เป็นผูพ้ฒันารายใหญ่ทีม่ส่ีวนแบ่งในตลาดในประเทศไทยประมาณ
รอ้ยละ 22 ของพืน้ทีค่า้ปลกีรวม (Retail Gross Floor Area) 
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แผนภาพแสดงส่วนแบ่งการตลาดพื้นท่ีค้าปลีกในประเทศไทย 

ท่ีมา : เซน็ทรลัพฒันา 

โดย ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 เซ็นทรัลพัฒนามีอสังหาริมทรัพย์ภายใต้การบริหาร ประกอบด้วย                  
(1) ศูนย์การค้า 38 โครงการ และศูนย์การค้าขนาดเล็ก 17 โครงการ ศูนย์การค้าภายใต้การร่วมทุน 1 โครงการ    
(2) อาคารส านักงานในกรุงเทพฯ 10 แห่ง (3) โรงแรมในต่างจงัหวดั 8 แห่ง (4) โครงการที่พกัอาศยัเพื่อเช่าใน
กรุงเทพมหานคร 1 โครงการ และโครงการที่พกัอาศยัเพื่อขาย 28 โครงการทัว่ประเทศ (ไม่รวมทรพัย์สนิของ 
GLAND) โดยเซน็ทรลัพฒันายงัมุ่งพฒันาและขยายธรุกจิศูนยก์ารคา้ดว้ยการเปิดศูนยก์ารคา้ใหม่ทัง้ในประเทศและ
ต่างประเทศ การปรบัปรุงศูนย์การค้าเดมิให้ทนัสมยั และการเพิม่ประสทิธภิาพการใช้พื้นที่ในศูนย์การค้าในการ
สรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื่อง ดว้ยแนวคดิการเป็นศูนยก์ลางของการใช้ชวีติ โดยน าเสนอสนิคา้และบรกิารทีห่ลากหลาย
ควบคู่กบัการสรา้งสรรค์ Destination Concepts หลายรูปแบบไวใ้นศูนย์การคา้เพื่อตอบโจทย์ครบทุกกลุ่มทุกวยัที่
มไีลฟ์สไตลแ์ละความชื่นชอบทีแ่ตกต่างกนั โดยแบรนดศ์ูนยก์ารคา้ในนาม เซน็ทรลัพฒันา เป็นทีรู่จ้กัในวงกวา้งจาก
เอกลกัษณ์และความทนัสมยั ท าให้สามารถดงึดูดผู้ใช้บริการ อีกทัง้ กองทรสัต์ยงัได้รบัประโยชน์จากเครอืข่าย
ความสมัพนัธท์ีแ่ขง็แกร่งระหว่างเซน็ทรลัพฒันาและแบรนดร์า้นคา้ชัน้น า  

นอกจากความเชี่ยวชาญและกลยุทธ์ในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของเซ็นทรลัพฒันาที่จะมส่ีวนช่วยในการ
สร้างความส าเร็จและผลตอบแทนในระดบัที่ดีให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์จากทรพัย์สินที่เขา้ลงทุนแล้วนัน้ เซ็นทรลั
พฒันายงัเป็นผู้สนับสนุน (Sponsor) และผู้ถือหน่วยทรสัต์รายใหญ่ของกองทรสัต์ (โดย ณ วนัที่ 23 พฤศจกิายน 
2566 เซน็ทรลัพฒันา และบรษิทั เซน็ทรลัพฒันา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ซึง่เป็นบรษิทัย่อยของเซน็ทรลัพฒันา เป็น
ผู้ถือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ในสดัส่วนรวมกนัประมาณร้อยละ 30.28 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ที่จ าหน่ายแล้ว
ทัง้หมดของกองทรสัต)์ ท าใหม้โีอกาสเตบิโตต่อเนื่องในระยะยาวจากการเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิทีม่ศีกัยภาพเพิม่เตมิ
จากเซ็นทรลัพฒันาและบริษัทในเครือในอนาคต อีกทัง้กองทรสัต์ได้รบัสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First 
Refusal) จากทรพัย์สนิทีล่งทุน เช่น โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 และทรพัย์สนิที่่ใชใ้น
การประกอบธุรกจิพืน้ที่่ส านักงานใหเ้ช่าที่่อยู่ในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 เป็นตน้ 

 

เซน็ทรลัพฒันา, 22%

โรบนิสนั, 5%

กลุ่มเดอะมอลล,์ 5%

สยามพวิรรธน์, 3%
กลุ่มแอลเอช, 2%

ซคีอนสแควร,์ 2%
ฟิวเจอรพ์ารค์, 1%อื่นๆ, 31%

ไฮเปอรม์ารเ์กต็, 29%
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(6) ประมาณการผลตอบแทนของกองทรสัตอ์ยู่ในระดบัทีด่ ี

การลงทุนในโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) และโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) จะช่วย
สนับสนุนใหก้ารจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์มคีวามมัน่คงมากขึน้ ซึ่งคาดว่าจะส่งผลบวกแก่ราคาตลาด
ของกองทรสัต์ โดยประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ อ้างอิงตามประมาณการงบก าไร
ขาดทุนเบ็ดเสร็จและงบประกอบรายละเอยีดก าไรจากการลงทุนสุทธติามสมมตฐิานส าหรบัช่วงประมาณการที ่1 
ตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม 2567 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และช่วงประมาณการที ่2 ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2568 
ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ตรวจสอบโดย บรษิทั เคพเีอม็จ ีภูมไิชย สอบบญัช ีจ ากดั เท่ากบัประมาณ 0.5250 บาท
ต่อหน่วย หรอืคดิเป็นรายปี (Annualized) เท่ากบัประมาณ 1.0500 บาทต่อหน่วย ส าหรบัช่วงประมาณการที ่1 และ
เท่ากับประมาณ 1.1400 บาทต่อหน่วยส าหรับช่วงประมาณการที่ 2 โดยคิดเป็นประมาณการอัตราการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนเมื่อค านวณจากสมมตฐิานราคาหน่วยทรสัต์ที ่11.00 บาทต่อหน่วย อยู่ทีป่ระมาณรอ้ยละ 9.55 
และร้อยละ 10.36 ส าหรบัปี 2567 (Annualized) และปี 2568 ตามล าดบั นอกจากนี้ อตัราผลตอบแทนระยะยาว 
(IRR) ทีค่ านวณจากกระแสเงนิสดของบรษิทัประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิยงัอยู่ในระดบัทีสู่ง ทีร่อ้ยละ 11.17 ต่อปี ทัง้นี้ 
อตัราผลตอบแทนดงักล่าวเป็นเพยีงการแสดงการประมาณการเท่านัน้ และไม่อาจรบัรองผลได้ และราคาขายต่อ
หน่วยทรสัตสุ์ดทา้ยอาจต ่ากว่า มากกว่า หรอืเท่ากบัสมมตฐิานราคาเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิม่เตมิขา้งตน้  

นอกจากนี้ ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์อยู่ในระดบัทีสู่งกว่าประมาณการอตัรา
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ และกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์อื่น ที่มี
มูลค่าหลกัทรพัย์ตามราคาตลาดตัง้แต่ 10,000 ล้านบาทขึ้นไป ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2566 ได้แก่ ทรสัต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท  (WHART) ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พรอ็พเพอร์ตี ้(FTREIT) กองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าโลตสัส ์รเีทล โกรท (LPF) และทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยอ์มิแพค็โกรท 
(IMPACT) และทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ และกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์อื่นที่ลงทุนในทรพัย์สนิ
ประเภทคา้ปลกีทีม่มีลูค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาดตัง้แต่ 5,000 ล้านบาทขึน้ไป ณ วนัที ่30 กนัยายน 2566 ไดแ้ก่ 
และทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์สนามบนิการบนิกรุงเทพ (BAREIT) กองทุนรวมสทิธกิาร
เช่าอสงัหารมิทรพัย์ฟิวเจอร์พาร์ค (FUTUREPF) และทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ อลัไล 
(ALLY) โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

ช่ือยอ่หลกัทรพัย ์ ราคาตลาดเฉล่ีย 30 
วนัท าการ/1 

(บาทต่อหน่วย) 

อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
และเงินลดทุน  

(Total Distributable Yield)  
(ร้อยละ) /2 

CPNREIT/3,4 11.00 10.36 

WHART 10.33 7.46 

FTREIT 10.56 7.08 

LPF 12.97 6.56 

IMPACT 13.03 4.53 
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ช่ือยอ่หลกัทรพัย ์ ราคาตลาดเฉล่ีย 30 
วนัท าการ/1 

(บาทต่อหน่วย) 

อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
และเงินลดทุน  

(Total Distributable Yield)  
(ร้อยละ) /2 

BAREIT 9.62 7.94 

FUTUREPF 12.25 10.20 

ALLY 6.67 10.04 

หมายเหตุ: 
1. ค านวณจากราคาตลาดถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก 30 วนัท าการ (ราคาปิด) ตัง้แต่วนัที่ 21 สงิหาคม 2566 ถงึวนัที่ 29 กนัยายน 

2566   
2. อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน (Total Distributable Yield) ส าหรับ WHART FTREIT LPF IMPACT 

BAREIT FUTUREPF และ ALLY ค านวณจากราคาตลาดของหน่วยทรสัต์ (ราคาปิด) ถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก 30 วนัท าการ 
ตัง้แต่วนัที ่21 สงิหาคม 2566 ถงึวนัที ่29 กนัยายน 2566 และเงนิประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนทีจ่่ายในระยะเวลา 1 ปี 
ย้อนหลงัส าหรบัรอบผลประกอบการระหว่างวนัที่ 1 ตุลาคม 2565 ถงึวนัที่ 30 กนัยายน 2566 (ส าหรบั WHART FTREIT 
IMPACT BAREIT FUTUREPF และ ALLY) และส าหรับรอบผลประกอบการระหว่างวันที่ 1 กันยายน 2565 ถึงวันที่         
31 สงิหาคม 2566 (ส าหรบั LPF) 

3. อ้างอิงจากสมมติฐานราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์ที่ใช้ในการจดัท าประมาณการงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็และงบประกอบ
รายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานส าหรบัช่วงประมาณการที่ 1 ตัง้แต่วนัที่ 1 กรกฎาคม 2567 ถึงวนัที่      
31 ธันวาคม 2567 และช่วงประมาณการที่ 2 ตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม 2568 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2568 ตรวจสอบโดย    
บรษิทั เคพเีอม็จ ีภูมไิชย สอบบญัช ีจ ากดั ที ่11.00 บาทต่อหน่วย 

4. อ้างองิประมาณการงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็และงบประกอบรายละเอยีดก าไรจากการลงทุนสุทธติามสมมตฐิานส าหรบัช่วง
ประมาณการที ่1 ตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม 2567 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และช่วงประมาณการที ่2 ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 
2568 ถงึวนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 ตรวจสอบโดย บรษิทั เคพเีอ็มจ ีภูมไิชย สอบบญัช ีจ ากดั เท่ากบัประมาณ 0.5250 บาท
ต่อหน่วย หรอืคดิเป็นรายปี (Annualized) เท่ากบัประมาณ 1.0500 บาทต่อหน่วยส าหรบัช่วงประมาณการที่ 1 และเท่ากบั
ประมาณ 1.1400 บาทต่อหน่วยส าหรบัช่วงประมาณการที ่2  

 

(7) ทรัพย์สินหลักของกองทรสัต์จะได้รบัประโยชน์เพิ่มเติมจากการฟ้ืนตัวของการท่องเที่ยวและเศรษฐกิจใน
ภาพรวมของประเทศ 

ประเทศไทยเป็นหนึ่งในประเทศที่มีชื่อเสียงด้านการท่องเที่ยวของภูมิภาค โดยมีชายหาดและสถานที่ทาง
ประวตัิศาสตร์ที่ขึน้ชื่อตดิอนัดบัโลกหลายแห่ง รวมถึงสภาพอากาศทีเ่อื้ออ านวยและความพร้อมด้านการเดนิทาง 
ดว้ยสนามบนิในหลายท าเลทีต่ัง้ส าคญัของประเทศทีส่ามารถรองรบันักท่องเทีย่วทัง้ในและต่างประเทศ ซึ่ง ส่งผลให้
อุตสาหกรรมการท่องเทีย่วกลายมาเป็นส่วนส าคญัทีพ่ยุงการเตบิโตทางเศรษฐกจิของประเทศ  

หลงัจากประกาศเปิดประเทศอย่างเป็นทางการในเดอืนมถิุนายน ปี 2565 นักท่องเทีย่วต่างชาตเิริม่ทยอยเขา้มา
ในประเทศไทย โดยกลบัมาแตะ 2 ล้านคนต่อเดือนอีกครัง้ในเดือนธนัวาคม ปี 2565 ทัง้นี้ จ านวนนักท่องเที่ยว
ต่างชาติรวมทัง้ปี 2565 อยู่ที่ประมาณ 11.2 ล้านคน และส าหรบัช่วงครึ่งปีแรกของปี 2566 จ านวนนักท่องเที่ยว
ต่างชาตอิยู่ที่ประมาณ 12.9 ล้านคน โดยการท่องเทีย่วแห่งประเทศไทย (ททท.) ตัง้เป้าหมายจ านวนนักท่องเทีย่ว
ต่างชาตใินปี 2566 ไว้ที่ประมาณ 25 – 30 ล้านคน ซึ่งคาดว่าประเทศไทยจะได้รบัประโยชน์จากการเปิดประเทศ
อย่างเป็นทางการของจีน เมื่อวันที่ 8 มกราคม 2566 ซึ่งเป็นสัญญาณของจุดสิ้นสุดของวิกฤต COVID-19 ใน
ประเทศจนี ซึ่งนักท่องเทีย่วต่างชาตทิีเ่พิม่สูงขึน้ส่งผลใหก้ารท่องเทีย่วของประเทศไทยในปี  2566 นี้มคีวามคกึคกั
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เพิม่สงูขึน้ โดยเฉพาะในพืน้ทีป่ลายทางส าคญั ไดแ้ก่ กรุงเทพมหานคร ชลบุร ีภูเกต็ สงขลา และเชยีงใหม่ ในขณะที่
เมอืงรองซึง่มศีกัยภาพดา้นการท่องเทีย่วต่าง ๆ มโีอกาสเตบิโตมากขึน้ดว้ยการเชื่อมโยงกบัการท่องเทีย่วเมอืงหลกั
ในกลุ่มนักท่องเทีย่วต่างชาต ิเพื่อหนุนใหภ้าคการท่องเทีย่วไทยมกีารเตบิโตในระยะยาวและกา้วขา้มระดบัสงูสุดใน 
1-2 ปีขา้งหน้า ส่งผลใหอุ้ตสาหกรรมคา้ปลกีเป็นอุตสาหกรรมทีม่ีแนวโน้มการฟ้ืนตวัทีด่ตีามภาคการท่องเทีย่วและ
การใชจ้่ายของผูบ้รโิภคทีเ่พิม่ขึน้ และมคีวามสามารถในการเตบิโตไดใ้นระยะยาว 

จ านวนนักท่องเท่ียวท่ีเพ่ิมสูงขึ้นหลงัเปิดประเทศ 

 

 

 

 

 

 

ท่ีมา : กระทรวงการท่องเทีย่วและกฬีา 

ภาพขา้งบนแสดงใหเ้หน็ว่าจ านวนนักท่องเที่ยวทีเ่ดนิทางมาเทีย่วประเทศไทยเพิม่ขึ้นอย่างรวดเรว็หลงัมีการ
เปิดประเทศอย่างเป็นทางการในเดอืนมถิุนายน 2565 และมแีนวโน้มจะเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่อง เนื่องจากภาครฐัให้
ความส าคญักบัการท่องเทีย่วเป็นอย่างมากอนัเหน็ไดจ้ากมาตรการ “ฟรวีซี่า” ส าหรบันักท่องเทีย่วจนี ทีม่ผีลตัง้แต่
วนัที่ 25 กนัยายน 2566 - 29 กุมภาพนัธ์ 2567 นอกจากนี้จ านวนนักท่องเทีย่วทีเ่ดนิทางมาเทีย่วประเทศไทยยงั
ไม่ไดก้ลบัมาเท่ากบัช่วงก่อนเกดิวกิฤต COVID-19 ซึ่งแสดงใหเ้หน็ว่าภาคการท่องเทีย่วไทยยงัมโีอกาสทีจ่ะเตบิโต
อกีมากเทยีบกบัปัจุบนั 

เน่ืองจากกองทรสัตม์ทีรพัยส์นิอยู่ในเมอืงท่องเทีย่วส าคญั อย่างเช่น กรุงเทพมหานคร เชยีงใหม่ และพทัยา ทาง
กองทรัสต์จึงมีโอกาสที่จะได้รับประโยชน์จากการฟ้ืนตัวจากการท่องเที่ยวทัง้ทางตรงและทางอ้อม เช่น  
(1) ได้รบัค่าเช่าจากสญัญาเช่าแบบ Turnover Rent ที่มากขึ้นเนื่องจากกองทรสัต์มโีอกาสไดร้บัรายได้ค่าเช่าและ
ค่าบรกิารที่เพิม่มากขึ้นในแต่ละเดอืน (Upside Potential) ในกรณีที่ผู้เช่าพื้นที่มรีายได้ที่ดขี ึ้น (2) มอีตัราการเช่า
พืน้ทีท่ีสู่งขึน้ (3) มโีอกาสเพิม่ค่าเช่าของสญัญาแบบ Fixed Rent ในอตัราทีสู่งขึน้ในอนาคต และ (4) การลดระดบั
การสนับสนุนและการใหส่้วนลดค่าเช่าแก่ผูเ้ช่ารายย่อยสู่ระดบัปกต ิ

3.1.1.8 การกู้ยืมเงิน 

(1) สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยืมเงิน 

กองทรสัต์อาจใชแ้หล่งเงนิทุนบางส่วนจากการกู้ยมืเงนิจากธนาคาร และ/หรอืสถาบนัการเงนิ และ/หรอืการ
ออกและเสนอขายหุน้กู้เพื่อเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ โดยขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของการกู้ยมืเงนิ
ตามขอ้เสนอเบือ้งตน้ทีก่องทรสัตไ์ดร้บัในปัจจุบนัมเีงือ่นไขทีส่ าคญัดงัต่อไปนี้ 
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ผู้ให้กู้ ธนาคารพาณิชย ์และ/หรอืสถาบนัการเงนิ  
ผู้กู้ ทรสัตกีระท าในนามกองทรสัต ์
วตัถปุระสงค ์ ลงทุนในทรพัย์สินที่จะลงทุนเพิม่เติม รวมถึงช าระค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวขอ้ง และใช้ในการ

ปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยส์นิของกองทรสัต ์
วงเงินกู้รวมทัง้หมด วงเงนิกูย้มืรวมไม่เกนิ 18,000 ลา้นบาท   
อตัราดอกเบีย้ อัตราดอกเบี้ยอ้างอิงตามอัตราดอกเบี้ย MLR (Minimum Loan Rate) หรือ อัตรา

ดอกเบี้ยอ้างอิงอื่น โดยอัตราดอกเบี้ยเฉลี่ยตลอดอายุสัญญาเงินกู้จะไม่เกินอัตรา
ดอกเบีย้เทยีบเท่าอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ลบรอ้ยละ 1.5 ต่อปี 
อนึ่ง อตัราดอกเบี้ยส าหรบัลูกคา้รายใหญ่ชัน้ดปีระเภทเงนิกู้แบบมรีะยะเวลา (Minimum 
Loan Rate: MLR) คอื ผลเฉลี่ยของอตัราดอกเบี้ยส าหรบัเงนิกู้ของลูกคา้รายใหญ่ชัน้ดี
ของธนาคารพาณิชย ์4 แห่ง ไดแ้ก่ ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) ธนาคารกรุงเทพ 
จ ากัด (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย จ ากัด (มหาชน) และธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด 
(มหาชน) ซึง่อตัราดงักล่าวอาจมกีารเปลีย่นแปลงไดต้ามประกาศของสถาบนัการเงนิแต่
ละราย 
ทัง้นี้ อาจมคี่าธรรมเนียมเกี่ยวกบัการกู้ยมืตามทีก่องทรสัต์และผู้ใหกู้้อาจจะก าหนดใน
สญัญาเงนิกูต้่อไป 

อายุสญัญาเงินกู้ ไม่เกนิ 5 ปีนับตัง้แต่วนัเบกิเงนิกูค้รัง้แรก 
การช าระคืนเงินต้น ช าระคนืเงนิตน้โดยการทยอยช าระ และ/หรอืช าระครัง้เดยีวทัง้จ านวนตามทีร่ะบุในสญัญา

เงนิกูแ้ละเอกสารทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้งซึง่กองทรสัตแ์ละผูใ้หกู้จ้ะตกลงกนั 
ข้อปฏิบติัทางการเงิน
หลัก (Key Financial 
Covenants) 

- ผู้กู้จะต้องด ารงอตัราส่วนความสามารถในการช าระหนี้ (Debt Service Coverage 
Ratio) ไวใ้นอตัราไม่ต ่ากว่าทีก่ าหนดในสญัญาเงนิกู้ 

- ผู้กู้จะต้องด ารงสถานะอตัราส่วนการก่อหนี้สนิที่มภีาระดอกเบี้ยต่อมูลค่าทรพัย์สนิ
รวม (Interest Bearing Debt to Total Asset Value Ratio) ไม่เกนิกว่ารอ้ยละ 60  

หลกัประกนั ไม่ม ี
การช า ร ะห น้ี ก่อน
ครบก าหนด 

ผูกู้้สามารถช าระหนี้ก่อนครบก าหนด โดยอาจมหีรอืไม่มคี่าธรรมเนียม หรอืค่าใชจ้่ายอื่น
ใด ทัง้นี้ ใหเ้ป็นไปตามเงือ่นไขในสญัญาเงนิกูท้ีคู่่สญัญาตกลงกนั 

เงื่อนไขการปฏิบัติ
ตามสัญญาเ งินกู้ ท่ี
ส าคญั 

นอกเหนือจากเงือ่นไขทีร่ะบุขา้งตน้ ขอ้ก าหนดและเงือ่นไขอื่น ๆ เกีย่วกบัการใหส้นิเชื่อน้ี
ใหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขในสญัญาเงนิกู้ และเอกสารทางการเงนิอื่น ๆ ทีคู่่สญัญาตกลงกนั
ภายใตห้ลกัเกณฑท์ีธ่นาคารแห่งประเทศไทยก าหนด 

หมายเหตุ 
- ในกรณีที่จะมกีารกนัเงนิส ารองเพื่อน ามาช าระหนี้เงนิกู้ ผู้จดัการกองทรสัต์จะมกีารเปิดเผยขอ้มลูและรายละเอยีดเกีย่วกบัการกนัเงนิส ารองเพื่อน ามาช าระ

หนี้เงนิกูท้ีเ่กีย่วขอ้งใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์รบัทราบผ่านทางแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (แบบ 56-REIT) โดยจะมกีารเปิดเผยขอ้มลูใหเ้ป็นไปตามเกณฑ์ที่
เกีย่วขอ้ง  

- เงื่อนไขเบื้องต้นดงักล่าวอาจมกีารเปลี่ยนแปลงซึ่งขึน้อยู่กบัการเจรจา และสญัญาเงนิกู้ที่จะเขา้ท าระหว่างกองทรสัต์กบัธนาคารพาณิชย์ และ/หรอืสถาบนั
การเงิน อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่กองทรสัต์ได้รบัข้อเสนอในการกู้ยืมเงินที่มีข้อก าหนดและเงื่อนไขดีกว่าข้อเสนอเบื้องต้นที่กองทรสัต์ได้รบัในปัจจุบนั 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ขอสงวนสทิธใินการพจิารณาใชเ้งนิกูย้มืจากขอ้เสนอดงักล่าว 

ทัง้นี้ ผู้จดัการกองทรสัต์คาดว่ากองทรัสต์จะใช้เงินจากการกู้ยืมเงินในการลงทุนในทรพัย์สินที่จะลงทุน
เพิม่เตมิทัง้สองโครงการรวมประมาณไม่เกนิ 18,000 ล้านบาท/1 หรอืคดิเป็นสดัส่วนการกู้ยมืเงนิประมาณไม่เกนิ
รอ้ยละ 49 ของมูลค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตภ์ายหลงัการลงทุนเพิม่เตมิทัง้สองโครงการ /2,3 ทัง้นี้ การก าหนด
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มลูค่าการกูย้มืเงนิและสดัส่วนการกูย้มืเงนิดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพจิารณาถงึความสามารถในการช าระหนี้
ของกองทรสัตใ์นอนาคต ดอกเบีย้เงนิกูย้มืทีอ่าจเพิม่ขึน้ และความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้จากสดัส่วนการกูย้มืเงนิทีเ่พิม่
สงูขึน้ รวมทัง้ประโยชน์ตอบแทนต่อผูถ้อืหน่วยภายหลงัการกูย้มื  

นอกจากนี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์มแีผนในการบรหิารจดัการการช าระคนืเงนิต้นให้สอดคล้องกบักระแสเงนิสด
ของกองทรสัต์เพื่อไม่ให้เกิดผลกระทบต่อความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
รวมถงึแผนทีจ่ะทยอยช าระคนืเงนิตน้ใหค้รบภายในอายุของทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ จงึคาดไดว้่าในระยะยาว 
สดัส่วนการกูย้มืเงนิของกองทรสัต์อาจทยอยลดระดบัลงจากการช าระคนืเงนิตน้  

อนึ่ง จ านวนเงนิที่กองทรสัต์จะกูย้มืจรงิและสดัส่วนการกู้ยมืส าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ
อาจจะต่างจากจ านวนตามทีเ่ปิดเผยไวข้า้งตน้ อย่างไรกต็าม สดัส่วนการกูย้มืเงนิของกองทรสัตภ์ายหลงัการลงทุน
ในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ จะยงัคงเป็นไปตามประกาศ ทจ. 49/2555 ซึง่ก าหนดไวว้่า กองทรสัตส์ามารถกู้ยมื
เงนิได้ไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ หรอืไม่เกินร้อยละ 60 ของมูลค่าทรพัย์สินรวม
ส าหรบักองทรสัต์ทีอ่นัดบัความน่าเชื่อถอือยู่ในอนัดบัทีส่ามารถลงทุนได ้ (Investment Grade) จากการจดัอนัดบั
ความน่าเชื่อถอืครัง้ล่าสุดโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอืทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ไม่
เกิน 1 ปีก่อนวนักู้ยมืเงนิ ซึ่งกองทรสัต์ไดร้บัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอืเป็น Investment Grade ในระดบั AA- 
แนวโน้ม Negative โดย TRIS เมื่อวนัที ่12 กนัยายน 2566  

หมายเหตุ  
1.  จ านวนเงนิกูย้มืนี้เป็นจ านวนเงนิกูย้มืรวม โดยที่กองทรสัต์อาจมกีารเบกิเงนิกูย้มืบางส่วนก่อนและช าระคนืเงนิกูย้มืดงักล่าวแล้ว (Repayment) และมกีาร

เบกิเงนิกูย้มืจ านวนใหม่ ซึง่จ านวนเงนิกูย้มืจ านวนใหม่นี้จะรวมเงนิกูย้มืส าหรบัการพฒันา ปรบัปรุง และ/หรอืซ่อมแซมทรพัย์สนิ 
2. มลูค่าทรพัยส์นิรวมดงักล่าวเป็นมลูค่าทรพัยส์นิรวมตามงบการเงนิ หกัดว้ยมลูค่าของหนี้สนิตามสญัญาเช่า 
3.  สดัส่วนการกูย้มืเงนิเทยีบมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ภายหลงัจากการลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิแล้วเสรจ็ โดยยงัไม่รวมการกู้ยมืส าหรบั

การพฒันา ปรบัปรุง และ/หรอืซ่อมแซมทรพัยส์นิ  

 
(2) ประโยชน์ของการกู้ยืมเงินของกองทรสัต์ต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์คีวามเหน็ว่าการกู้ยมืเงนิเพื่อใชส้ าหรบัการลงทุนในทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ จะเป็น
ประโยชน์ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ เนื่องจากท าใหโ้ครงสรา้งเงนิทุนทีจ่ะใชใ้นการลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 
มปีระสทิธภิาพมากกว่าการใช้แหล่งเงนิทุนที่จะมาจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ทีอ่อกใหม่ของกองทรสัต์เพยีง
อย่างเดยีว ซึ่งคาดว่าจะช่วยส่งผลใหผ้ลตอบแทนของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ดขีึน้  ทัง้นี้ ผู้จดัการกองทรสัต์ได้ค านึงถงึ
การบรหิารความเสี่ยงด้านสภาพคล่องของกองทรสัต์ด้วย เพื่อให้ระยะเวลาการคนืเงนิกู้ยมืมคีวามเหมาะสมกบั
สภาพคล่องของกองทรสัตแ์ละใหก้ารจ่ายคนืเงนิกูย้มืมคีวามสอดคลอ้งกบักระแสเงนิสดจากการด าเนินงาน 

(3) สถานะของการกู้ยืมเงินในปัจจุบนัของกองทรสัต์ 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2566 กองทรสัต์มสีถานะของการกู้ยมืเงนิคงคา้งจากสถาบนัการเงนิและจากการออก
หุน้กูจ้ านวนประมาณ 5,075 ลา้นบาท และ 17,430 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นอตัราส่วนการกูย้มืเงนิต่อสนิทรพัย์
รวมประมาณร้อยละ 27.7 โดยมูลค่าทรพัย์สินรวมของกองทรสัต์จะรวมมูลค่าทรพัย์สินจากโครงการเซ็นทรลั 
พระราม 2 ส าหรบัช่วงการต่ออายุ 30 ปี ทัง้นี้ ในกรณีที่ไม่รวมมูลค่าทรพัย์สนิจากโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 
ส าหรบัช่วงต่ออายุ 30 ปี สดัส่วนการกู้ยมืเงนิของกองทรสัต์ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2566 จะอยู่ทีป่ระมาณรอ้ยละ 
40.3 (โปรดพจิารณารายละเอียดเพิม่เติมเกี่ยวกบัหุ้นกู้ของกองทรสัต์ ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2566 ในส่วนที่ 2.2 
หวัขอ้ 8.2 “ตราสารทีก่องทรสัตเ์ป็นผูอ้อก”) 
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ทัง้นี้ รายละเอยีดการครบก าหนดช าระเงนิกูย้มืและหุน้กูข้องกองทรสัตใ์นปัจจุบนั ณ วนัที ่30 กนัยายน 2566 
สรุปไดด้งันี้ 

 

 

 

 

 
       

 
 

 

(4) การส ารองเงินเพื่อช าระคืนเงินกู้ของกองทรสัต์ 

ในกรณีทีก่องทรสัต์จะมกีารตัง้ส ารองเงนิล่วงหน้าส าหรบัการช าระคนืเงนิกู้หรอืภาระผูกพนัจากการกูย้มืเงนิ 
กองทรสัต์จะเปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (56-REIT) รายงานประจ าปีของกองทรสัต ์หรอืทีผู่จ้ดัการ
กองทรสัต์ได้แจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ทราบล่วงหน้า ทัง้นี้ ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2566 กองทรสัต์มียอดเงนิส ารอง
สะสมอยู่ทีป่ระมาณ 625 ล้านบาท ซึ่งไดม้กีารใชเ้งนิดงักล่าวช าระคนืหนี้แล้ว โดยมจี านวนเงนิทีก่นัส ารองในรอบปี
บญัชปีี 2566 ประมาณ 140 ลา้นบาท  

3.1.1.9 สรปุสาระส าคญัของสญัญาท่ีเก่ียวข้องกบัการลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 

กองทรสัต์จะเขา้ท าสญัญาต่าง ๆ ทีส่ าคญัทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ รวมทัง้การ
จดัหาประโยชน์จากทรพัยส์นิของกองทรสัต ์โดยเขา้ท าสญัญาดงัต่อไปนี้  

1. โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ)1 
1.1 ร่างสญัญาเช่าอาคาร 
1.2 ร่างสญัญาเช่างานระบบ 
1.3 ร่างสญัญาซื้อขายทรพัยส์นิ 
1.4 ร่างสญัญาก่อตัง้สทิธแิละการกระท าการ 
1.5 ร่างสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

2. โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 
2.1 ร่างสญัญาแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาเช่าอาคารและสญัญาเช่างานระบบ 
2.2 ร่างสญัญาซื้อขายทรพัยส์นิ 
2.3 สญัญาเช่าอาคาร ฉบบัลงวนัที่ 9 ธนัวาคม 2562 (ซึ่งจดทะเบยีนสทิธกิารเช่า (แบบมเีงื่อนเวลา) 

แลว้ ต่อส านักงานทีด่นิ เมื่อวนัที ่31 มนีาคม 2563) 
2.4 สญัญาเช่างานระบบ ฉบบัลงวนัที ่9 ธนัวาคม 2562 

 

 
1 หมายเหตุ เงื่อนไขในสัญญาฉบับลงนามจะเป็นไปตามการเจรจาและข้อตกลงของคู่สัญญาที่เกี่ยวข้องอาจมีความแตกต่างจากเอกสารฉบับนี้   
อย่างไรกด็ ีความแตกต่างดงักล่าวนัน้จะไม่มนีัยส าคญั 

4,450 

5,606 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

ส่วนที ่2.1 หน้า 3.2-51 
 

 

1. โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) 

1.1 ร่างสญัญาเช่าอาคาร  

ผู้ให้เช่า เซน็ทรลัพฒันา  

ผู้เช่า กองทรสัต ์

ทรพัยสิ์นท่ีเช่า อาคารและสิ่งปลูกสร้างบางส่วนในโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า ตัง้อยู่เลขที่ 7/3 ถึง 
7/128 7/129 ถึง 7/221 7/222 ถึง 7/552 และ 7/553 ถนนบรมราชชนนี แขวงอรุณ
อมรินทร์ เขตบางกอกน้อย กรุงเทพมหานคร ประกอบด้วย  อาคารศูนย์การค้า 
(บางส่วน) อาคารส านักงานทัง้สองอาคาร พืน้ทีส่่วนกลาง และพืน้ทีจ่อดรถยนต์ ซึ่งคดิ
เป็นพืน้ทีท่ีจ่ะเช่าประมาณ 188,345 ตารางเมตร  

ทัง้นี้ ผู้ให้เช่าเป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นอาคารและสิง่ปลูกสร้าง และเป็นผู้ทรงสทิธกิาร
เช่าทีด่นิอนัเป็นทีต่ัง้ของโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า ตามสญัญาเช่าทีด่นิ  ระหว่างผูใ้ห้
เช่า และเจ้าของที่ดนิ ฉบบัลงวนัที่ 30 พฤศจกิายน 2534 (รวมทัง้ฉบบัที่มกีารแก้ไข
เพิม่เตมิ) (“สญัญาเช่าท่ีดิน”)  

ระยะเวลาการเช่า มกี าหนดระยะเวลา 15 ปี นับตัง้แต่วนัเริม่ระยะเวลาการเช่าตามสญัญา (ตัง้แต่วนัที ่1 
มกราคม 2568 และสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2582)  

สิทธิในการต่ออายุสัญญา
เ ช่ า เมื่ อ สัญญา เ ช่ าครบ
ก าหนด  

 

 

 

(1) เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่า คู่สญัญาทัง้สองตกลงที่จะต่ออายุสญัญาเช่า
ต่อไปอีก 7 ปี 5 เดอืน (หรอืไม่เกนิวนัที ่31 พฤษภาคม 2590) โดยในกรณีนี้ ให้
ผูใ้หเ้ช่าเสนอเงื่อนไขการต่ออายุสญัญาให้กองทรสัต์ทราบล่วงหน้าอย่างน้อย 12 
เดอืน ก่อนวนัครบก าหนดระยะเวลาการเช่า โดยคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตอ้งตกลง
เงื่อนไขการเช่ากันใหม่ให้แล้วเสร็จอย่างน้อย 6 เดือน ก่อนวันครบก าหนด
ระยะเวลาการเช่า หรอืภายในระยะเวลาอื่นใดตามที่คู่สญัญาจะได้ตกลงกนั โดย
สญัญาเช่าฉบบัใหม่จะมผีลบงัคบัใชใ้นวนัถดัจากระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่า
ฉบบัเดมิสิน้สุดลง หรอืภายในระยะเวลาอื่นใดตามทีคู่่สญัญาจะไดต้กลงกนั  

(2) เมื่อระยะเวลาที่ก าหนดในขอ้ (1) ขา้งต้นใกล้จะครบก าหนด ผู้ให้เช่ายนิยอมให้
สิทธิแก่กองทรัสต์ที่จะปฏิเสธในการต่ออายุสัญญาฉบับนี้ก่อน (Right of First 
Refusal) หากผู้ให้เช่าได้ด าเนินการต่ออายุสญัญาเช่าที่ดินกับเจ้าของที่ดินแล้ว
เสร็จล่วงหน้าเกินกว่า 24 เดอืน ก่อนวนัครบก าหนดระยะเวลาการเช่า ผู้ให้เช่า
จะต้องเสนอเงื่อนไขการต่ออายุสญัญาให้กองทรสัต์ทราบล่วงหน้าอย่างน้อย 12 
เดอืน ก่อนวนัครบก าหนดระยะเวลาการเช่า โดยคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตอ้งตกลง
เงื่อนไขการเช่ากันใหม่ให้แล้วเสร็จอย่างน้อย 6 เดือน ก่อนวันครบก าหนด
ระยะเวลาการเช่า หรอืภายในระยะเวลาอื่นใดตามที่คู่สญัญาจะได้ตกลงกนั โดย
สญัญาเช่าฉบบัใหม่จะมผีลบงัคบัใชใ้นวนัถดัจากระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่า
ฉบบัเดมิสิน้สุดลง หรอืภายในระยะเวลาอื่นใดตามทีคู่่สญัญาจะไดต้กลงกนั  
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(3) ในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าด าเนินการต่ออายุสญัญาเช่าทีด่นิกบัเจา้ของที่ดนิแล้วเสร็จน้อย
กว่า 24 เดือน ก่อนวันครบก าหนดระยะเวลาการเช่า คู่สัญญาทัง้สองฝ่ายจะ
ร่วมกนัพจิารณาเพื่อหาแนวทางการด าเนินการต่ออายุสญัญาทีเ่หมาะสมต่อไป 

(4) หากคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายไม่สามารถหาแนวทางการด าเนินการตามขอ้ (2) หรอื (3) 
ข้างต้นได้ หรือไม่สามารถตกลงเข้าท าสญัญาเช่าฉบบัใหม่ได้ภายในวนัสิ้นสุด
ระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่า หรอืภายในระยะเวลาอื่นใดตามทีคู่่สญัญาจะได้
ตกลงกนั ผู้ให้เช่าสามารถจะน าทรพัย์สนิที่เช่าไปจ าหน่าย จ่าย โอน หรอืใหเ้ช่า 
แก่บุคคลอื่นต่อไปได้ แต่ทัง้นี้ เงื่อนไขที่ตกลงกับบุคคลอื่นใดจะต้องไม่ดีกว่า
เงือ่นไขทีผู่ใ้หเ้ช่าไดเ้สนอใหแ้ก่กองทรสัต ์ 

เ งื่ อ น ไข ในการ ต่ออายุ
สัญญาเช่าเมื่อสัญญาเช่า
ครบก าหนด 

 

(1) มูลค่าและเงื่อนไขในการเช่าโครงการ จะขึ้นอยู่กบัการเจรจาและตกลงระหว่าง 
กองทรสัตแ์ละผูใ้หเ้ช่า ต่อไปในอนาคต  

(2) ผู้ให้เช่าสงวนสทิธทิีจ่ะไม่ใหส้ทิธใินการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่
กองทรสัต์ (ภายหลงัใช้สทิธติ่ออายุสญัญาหลงัปีที ่15 แล้ว) หากเซ็นทรลัพฒันา 
และ/หรือบุคคลใด ๆ ที่เซ็นทรัลพัฒนาเสนอชื่อให้ปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตแ์ทน พน้จากการท าหน้าทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ของกองทรสัต ์หรอืในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ไดเ้ป็นบรษิทัย่อยหรอืบรษิทัใน
เครอืของเซน็ทรลัพฒันา 

ค่าเช่า เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงเป็นอย่างอื่นกองทรสัต ์จะช าระค่าเช่าส าหรบัการเช่าทรพัยส์นิที่
เช่า 2 ส่วน ซึง่ประกอบดว้ย  

ส่วนที ่1 :  ค่าเช่าคงที่ ตลอดระยะเวลาการเช่า โดยจะช าระทัง้จ านวนภายในวนัเริม่
ระยะเวลาการเช่า (หรอืภายในวนัที ่1 มกราคม 2568) และ 

ส่วนที ่2 :  ค่าเช่าแปรผนั (Sharing Rent) (ถา้ม)ี โดยจะช าระรายปีตลอดระยะเวลาการ
เช่า ในอตัรารอ้ยละ 20 ของส่วนต่างระหว่างรายไดสุ้ทธขิองโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ 
ทีก่องทรสัต์ไดร้บัจรงิ ทีม่ากกว่า รายไดสุ้ทธขิองโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า ทีก่ าหนด
ในสญัญา ของรอบปีบญัชเีดยีวกนั 

ทัง้นี้ รายไดสุ้ทธขิา้งต้น จะค านวณจาก ยอดรวมของ (ก) รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร
สุทธ ิ(ข) รายได้อื่นจากการด าเนินงาน รวมถึงส่วนแบ่งรายได้ใด ๆ ที่เกิดจากการใช้
อาคารศูนย์การคา้และส านักงาน อาทิ ส่วนแบ่งรายไดจ้ากกจิกรรมทางการตลาดหรอื
การใหบ้รกิารสื่อโฆษณาต่าง ๆ (ไม่รวมรายไดด้อกเบีย้) (ค) ก าไรจากการขายทรพัยส์นิ 
(ไม่รวมถงึการโอนหรอืขายสทิธกิารเช่าอาคาร) หกัดว้ย ยอดรวมของ (ก) ตน้ทุนค่าเช่า
และค่าบริการ (ข) ค่าเสื่อมราคาและค่าตัดจ าหน่ายของโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า 
(อ้างอิงจากงบการเงนิในรอบปีบญัชเีดยีวกนัของเซ็นทรลัพฒันาที่ผ่านการตรวจสอบ
โดยผู้สอบบญัชี) (ค) ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร โดยที่รายได้สุทธิที่ก าหนดใน
สญัญา จะอ้างอิงจากประมาณการรายได้สุทธขิองแต่ละปีบญัช ีซึ่งเป็นไปตามตาราง
ดงัต่อไปนี้ 
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ปี 
ประมาณการรายได้
สุทธิ (ล้านบาท) 

ปี 
ประมาณการรายได้
สุทธิ (ล้านบาท) 

2568 1,356.60 2576 1,894.20 

2569 1,428.30 2577 1,970.50 

2570 1,494.00 2578 2,049.30 

2571 1,554.60 2579 2,131.60 

2572 1,617.30 2580 2,236.80 

2573 1,682.80 2581 2,353.30 

2574 1,750.50 2582 2,445.50 

2575 1,821.10   
 

หน้าท่ีของกองทรสัต์  (1) กองทรสัต์ตกลงจะบ ารุงรกัษา ซ่อมแซม และปรบัปรุงทรพัย์สนิทีเ่ช่าหรอืกระท า
การใด ๆ ทัง้ปวง เพื่อให้ทรพัย์สนิที่เช่าอยู่ในสภาพทีด่ ีหรอืเหมาะสมแก่การใช้
งานตามวตัถุประสงคด์งัทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้ตลอดระยะเวลาการเช่า ดว้ยค่าใชจ้่าย
ของกองทรสัต ์

(2) กองทรสัต์จะไม่ท าการก่อสร้างสิง่ปลูกสร้างหรอืส่วนควบใด ๆ ในทรพัย์สนิทีเ่ช่า 
และจะไม่ท าการแก้ไขดดัแปลงส่วนใด ๆ ของทรพัย์สินที่เช่าอนัเป็นการท าให้
ทรพัยส์นิทีเ่ช่าไดร้บัความเสยีหาย หรอืเปลีย่นแปลงในสาระส าคญัของทรพัย์สนิที่
เช่า เว้นแต่ได้รบัความยนิยอมล่วงหน้าเป็นหนังสอืจากผู้ใหเ้ช่า ทัง้นี้ ผู้ให้เช่าจะ
พจิารณาการใหค้วามยนิยอมดงักล่าวอย่างไม่ชกัชา้ และจะไม่ปฏเิสธการให้ความ
ยนิยอมโดยไม่มเีหตุผลอนัสมควร ทัง้นี้ ส่วนก่อสรา้ง ต่อเตมิ แกไ้ข ดดัแปลง และ
สิง่ปลูกสรา้งดงักล่าวใหถ้อืเป็นส่วนควบกบัทรพัยส์นิทีเ่ช่า  

(3) ตลอดระยะเวลาที่สญัญาฉบบันี้ยงัมผีลใช้บงัคบัอยู่ กองทรสัต์ยนิยอมใหผู้ใ้หเ้ช่า 
รวมถึงลูกค้าและคู่สัญญาของผู้ให้เช่า และผู้เช่าพื้นที่รายอื่นในศูนย์การค้า 
นอกจากผูเ้ช่าพืน้ทีใ่นทรพัย์สนิทีเ่ช่าตามสญัญานี้ ใชป้ระโยชน์ในพืน้ทีส่่วนกลาง 
พืน้ทีจ่อดรถรถยนต์ภายในอาคาร และพืน้ทีท่ีเ่กี่ยวขอ้งกบัทรพัย์สนิที่เช่าซึ่งเป็น
ทรพัยส์นิทีเ่ช่าของกองทรสัต ์เฉพาะส่วนทีก่องทรสัตจ์ะลงทุน โดยใหถ้อืเป็นพืน้ที่
เพื่อใช้ประโยชน์ร่วมกนั โดยไม่มคี่าตอบแทน โดยถือประโยชน์ของการด าเนิน
กิจการของโครงการและศูนย์การค้าเป็นส าคัญ ทัง้นี้ เว้นแต่ในกรณีที่การใช้
ประโยชน์ของบุคคลดังกล่าวก่อให้เกิดความเสียหายหรือภาระค่าใช้จ่ายแก่
กองทรสัต ์ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะรบัผดิชอบในความเสยีหายดงักล่าว และในการจดัเกบ็
ผลประโยชน์ตอบแทนจากการใชบ้รกิารพืน้ทีจ่อดรถยนต์ภายในอาคาร คู่สญัญา
จะตกลงร่วมกนัในการแบ่งสดัส่วนรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งต่อไป 

หน้าท่ีของผู้ให้เช่า (1) หากมผีลประโยชน์ใด ๆ (ซึ่งไม่รวมถงึเงนิประกนัการเช่าที่เกดิขึน้จากทรพัย์สนิที่
เช่า) ได้แก่ ค่าเช่าพื้นที่ ค่าเช่ารบัล่วงหน้า ค่าบริการสาธารณูปโภค รายได้รบั
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 ล่วงหน้าหรอืรายไดอ้ื่นใด (ถ้าม)ี ซึ่งเป็นผลประโยชน์ที่กองทรสัต์ควรจะไดร้บัและ
ผู้ให้เช่าได้รบัไว้ล่วงหน้า ทัง้ก่อนและในวนัเริม่ระยะเวลาการเช่าจากผู้เช่าพื้นที่ 
ผู้ให้เช่าจะแจ้งให้กองทรัสต์ทราบ และส่งมอบผลประโยชน์ดังกล่าว  ให้แก่ 
กองทรสัต์หรอืบุคคลที่กองทรสัต์ก าหนดเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์ภายใน 14 
วันนับจากวันเริ่มระยะเวลาการเช่า หรือในกรณีที่ผู้ให้เช่าได้รับผลประโยชน์
ดงักล่าวภายหลงัจากวนัเริม่ระยะเวลาการเช่าอีก ผูใ้หเ้ช่าจะส่งมอบผลประโยชน์
ดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์หรือบุคคลที่กองทรัสต์ก าหนดเพื่อประโยชน์ของ 
กองทรสัตภ์ายในวนัที ่9 ของเดอืนถดัไป 

(2) ส าหรบัเงนิประกนัการเช่าทีก่องทรสัตค์วรจะไดร้บัและผูใ้หเ้ช่าไดร้บัไวล่้วงหน้า ทัง้
ก่อนและในวนัเริม่ระยะเวลาการเช่าจากผู้เช่าพื้นที่ ผู้ให้เช่าจะส่งมอบเงนิประกนั
การเช่าดงักล่าวไม่น้อยกว่าร้อยละ 80 ของจ านวนเงินประกันการเช่าที่ผู้ให้เช่า
ไดร้บั ณ วนัเริม่ระยะเวลาการเช่า ใหแ้ก่กองทรสัต์หรอืบุคคลที่กองทรสัต์ก าหนด
เพื่อประโยชน์ของกองทรสัตภ์ายในวนัเริม่ระยะเวลาการเชา่ และส าหรบัเงนิประกนั
การเช่าส่วนที่เหลือ ผู้ให้เช่าจะส่งมอบให้แก่กองทรัสต์หรือบุคคลที่กองทรสัต์
ก าหนดเพื่อประโยชน์ของกองทรสัตภ์ายใน 30 วนันับจากวนัเริม่ระยะเวลาการเช่า 
หรือระยะเวลาอื่นใดที่คู่สญัญาจะได้ตกลงกัน นอกจากนี้ หากผู้ให้เช่าได้รบัเงนิ
ประกนัการเช่าส าหรบัทรพัย์สนิที่เช่าภายหลงัจากวนัเริม่ระยะเวลาการเช่าตาม
สญัญาอกี ผูใ้หเ้ช่าจะส่งมอบเงนิประกนัการเช่าดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัตห์รอืบุคคล
ทีก่องทรสัตก์ าหนดเพื่อประโยชน์ของกองทรสัตภ์ายในวนัที ่9 ของเดอืนถดัไป 

(3) ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี้ ผู้ให้เช่ายินยอมให้กองทรสัต์รวมถึง
ลูกค้าและคู่สญัญาของกองทรสัต์รวมถึงผู้เช่าพื้นที่ในทรพัย์สินที่เช่าตามสญัญา
ฉบบันี้ซึ่งเป็นส่วนที่กองทรสัต์ลงทุน สามารถใชป้ระโยชน์ในพืน้ทีใ่นศูนย์การคา้ที่ 
กองทรสัตไ์ม่ไดเ้ขา้ลงทุนแต่เกีย่วขอ้งกบัทรพัย์สนิทีเ่ช่าได ้อาท ิพืน้ทีส่่วนกลาง ที่
จอดรถ และถนนรอบอสงัหารมิทรพัย์และทางเขา้ออกของศูนย์การคา้ โดยใหถ้อื
เป็นพืน้ทีเ่พื่อใชป้ระโยชน์ร่วมกนั (ไดต้ามปกตทิัว่ไปของธุรกจิศูนยก์ารคา้) โดยไม่
มคี่าตอบแทน โดยถอืประโยชน์ของการด าเนินกจิการของโครงการและศูนยก์ารคา้
เป็นส าคญั ทัง้นี้ เว้นแต่ในกรณีที่การใช้ประโยชน์ของบุคคลดงักล่าวก่อให้เกิด
ความเสยีหายหรอืภาระค่าใชจ้่ายแก่ผูใ้หเ้ช่า กองทรสัตต์กลงจะรบัผดิชอบในความ
เสยีหายดงักล่าว 

(4) ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี้ ผู้ให้เช่าจะปฏิบตัิตามข้อก าหนดและ
เงื่อนไขของสัญญาฉบับนี้ และสัญญาเช่าที่ดินที่ตนเป็นคู่สัญญา (ถ้ามี) อย่าง
เคร่งครดั และผูใ้หเ้ช่าจะไม่กระท าการใด ๆ อนัเป็นการผดินัดหรอืผดิสญัญา หรอื
อาจเป็นการผดินัดหรอืผดิสญัญาเช่าที่ดนิที่ตนเป็นคู่สญัญา (ถ้าม)ี หรอืเงื่อนไข  
ใด ๆ หรอืกระท าการใด ๆ อันอาจท าใหส้ญัญาเช่าทีด่นิทีต่นเป็นคู่สญัญา (ถ้าม)ี 
ถูกบอกเลกิหรอืเพกิถอนโดยผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาเช่าทีด่นิทีต่นเป็นคู่สญัญา (ถ้าม)ี 
และผูใ้หเ้ช่าจะบอกกล่าวให้กองทรสัตท์ราบเป็นหนังสอืทนัททีีเ่กดิเหตุการณ์ใด ๆ 
อนัเป็นการผดินัดหรอืผดิสญัญา หรอือาจเป็นการผดินัดหรือผดิสญัญาเช่าที่ดนิที่
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ตนเป็นคู่สญัญา (ถ้าม)ี หรอืเงื่อนไขใด ๆ หรอืการกระท าการใด ๆ อนัอาจท าให้
สญัญาเช่าทีด่นิทีต่นเป็นคู่สญัญา (ถ้าม)ี ถูกบอกเลกิหรอืเพกิถอนโดยผูใ้หเ้ช่าตาม
สญัญาเช่าทีด่นิทีต่นเป็นคู่สญัญา (ถา้ม)ี ดงักล่าว 

(5) ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี้  ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะไม่ โอน จ าหน่าย หรอื
ก่อภาระผูกพนั หรอืก่อให้เกิดสทิธอิื่นใดในทรพัย์สนิที่เช่า และพื้นที่ที่กองทรสัต์
ไม่ได้เขา้ลงทุนแต่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัย์สนิที่เช่า อาท ิถนนรอบอาคาร ทางเดนิรถ 
และทางเขา้ออกของศูนยก์ารคา้ เป็นต้น ซึ่งเป็นการท าใหเ้สื่อมสทิธ ิหรอืรอนสทิธิ
ของกองทรสัต์ในการใช้ทรพัย์สินที่เช่าและพื้นที่ที่กองทรสัต์ไม่ได้เข้าลงทุนแต่
เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่เช่าดังกล่าวตามสัญญาฉบับนี้  เว้นแต่จะได้รับความ
ยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทรสัต ์

การประกนัภยั คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงให้ด าเนินการเกี่ยวกบัการประกนัภยัและการใช้เงนิที่ไดร้บั
เป็นค่าสินไหมทดแทนจากบริษัทประกันภัย เพื่อน ามาใช้ในการก่อสร้าง และ/หรือ
ซ่อมแซมอาคาร และสิ่งปลูกสร้างในโครงการ รวมถึงงานระบบสาธารณูปโภคที่
เกีย่วขอ้งตามสญัญาฉบบันี้ ดงัต่อไปนี้ 

(1) ผูใ้หเ้ช่าจะจดัใหม้กีารด าเนินการให้กองทรสัต์เป็นผูเ้อาประกนัภยัร่วมและระบุชื่อ 
กองทรสัต์เป็นผูร้บัประโยชน์ในกรมธรรม์ประกนัภยัทีจ่ดัท าขึน้ส าหรบัอาคารและ
สิ่งปลูกสร้างในโครงการ ได้แก่ ประกันความเสี่ยงภัยในทรัพย์สิน (All Risks 
Insurance) ประกนัภยัเครื่องจกัร (Machinery Breakdown Insurance) ประกนัภยั
ธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) และประกันภัยก่อการร้าย 
(Political Violence Insurance) กับผู้ร ับประกันภัยที่มีอยู่ ณ ปัจจุบัน ซึ่งวงเงิน
ประกนัความเสีย่งภยัในทรพัย์สนิ (Property All Risks Insurance) ตอ้งครอบคลุม
มูลค่าของทรพัย์สนิทัง้หมด (รวมฐานรากของอาคาร) ตามวธิตี้นทุนทดแทนใหม่
ก่อนหักค่าเสื่อมราคา (Full Replacement Cost) (โดยไม่รวมมูลค่าที่ดิน) และ
ส าหรบัระยะเวลาประกนัภยัทีเ่หลอืของกรมธรรม์ประกนัภยัภายใตข้อ้ก าหนดและ
เงือ่นไขของสญัญาฉบบันี้ โดยใหม้ผีลเป็นการเปลีย่นแปลงในวนัเริม่ระยะเวลาการ
เช่า ทัง้นี้  กองทรสัต์ตกลงที่จะรบัผิดชอบค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ที่
เกิดขึ้นหรือเกี่ยวเนื่องจากการโอนสิทธิตามกรมธรรม์ประกันภัยดงักล่าว  โดย
คู่สญัญาตกลงจะรบัผดิชอบร่วมกนัส าหรบัเบีย้ประกนัภยัตามกรมธรรมป์ระกนัภยั
ดงักล่าว ซึง่แบ่งไดต้ามสดัส่วนการครอบครองพืน้ทีใ่นอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง และ
ตามเกณฑอ์ื่นทีคู่่สญัญาไดต้กลงกนัไว ้

(2) ในกรณีที่ทรพัย์สินที่เช่าเกิดความเสียหายบางส่วน ให้สญัญาฉบบันี้ยงัคงมผีล
บงัคบัใช้ได้ต่อไปในส่วนเฉพาะทรพัย์สนิที่เช่าที่ไม่เสยีหายและยงัอยู่ในสภาพที่
สามารถใชป้ระโยชน์ได ้โดยใหถ้อืว่าทรพัย์สนิทีเ่ช่าดงักล่าวยงัคงเป็นทรพัย์สนิที่
เช่ากนัตามสญัญาฉบบันี้ต่อไป 

ทรพัย์สินท่ีเช่าเสียหายหรือ
ถกูท าลาย  

เพื่อประโยชน์แห่งขอ้นี้ ให ้“ค่าสินไหมทดแทนพื้นฐาน” หมายถงึ ค่าสนิไหมทดแทน
จากการประกนัภยั ซึ่งไม่รวมถึงค่าสนิไหมทดแทนซึ่งได้รบัจากการประกันภยัธุรกิจ
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หยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) และ/หรอืการประกนัภยัอื่นใดทีคู่่สญัญา
แต่ละฝ่ายเป็นผูเ้อาประกนัภยัเพิม่เตมิดว้ยค่าใชจ้่ายของคู่สญัญาฝ่ายนัน้เองทัง้สิน้  

(1) ภายใต้บงัคบัของขอ้ (3) และเวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่น ใน
กรณีทีอ่าคารและสิง่ปลูกสรา้งในโครงการ รวมถงึงานระบบสาธารณูปโภค ไดร้บั
ความเสยีหายทัง้หมดหรอือย่างมนีัยส าคญัไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ จนท าให้กองทรสัต์
ไม่อาจใช้อาคารและสิ่งปลูกสร้างนัน้เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได้ 
คู่สัญญาทัง้สองฝ่ายตกลงจะสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้างในส่วนที่ได้รบัความ
เสียหายขึ้นใหม่ด้วยค่าใช้จ่ายร่วมกันของคู่สญัญาทัง้สองฝ่าย ตามสดัส่วนการ
ครอบครองพื้นที่ในอาคารและสิง่ปลูกสร้าง ณ เวลาที่เกิดความเสยีหาย เพื่อให้
อาคารและสิง่ปลกูสรา้งกลบัคนืสู่สภาพเดมิก่อนทีจ่ะไดร้บัความเสยีหาย 

(2) ทัง้นี้ ผู้ให้เช่าจะเป็นผู้ด าเนินการจดัใหม้กีารก่อสร้างภายใต้แบบแปลน แผนงาน 
และงบประมาณที่คู่สญัญาจะได้ตกลงร่วมกนั และจะต้องท าการก่อสร้างให้แล้ว
เสรจ็ภายใน 3 ปีนับแต่เกดิความเสยีหายดงักล่าว ผูใ้หเ้ช่าจะร่วมกบักองทรสัตใ์น
การด าเนินการขอความยินยอมจากบุคคลใด ๆ หรือขออนุญาตต่อหน่วยงาน
ราชการใด ๆ ที่เกี่ยวข้อง (ถ้ามี) เพื่อประโยชน์ในการด าเนินการใด ๆ ภายใต้
สญัญาฉบบันี้ โดยคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะต้องน าเงนิทีไ่ดร้บัจากค่าสนิไหมทดแทน
พื้นฐานมาใช้ในการด าเนินการก่อสร้างดงักล่าว และให้ถือว่าสทิธแิละหน้าทีข่อง
คู่สญัญาตามสญัญาฉบบันี้ยงัคงมผีลต่อไปจนกว่าจะไดม้กีารก่อสรา้งอาคารและสิง่
ปลูกสรา้งดงักล่าวขึน้มาแทนที ่โดยคู่สญัญาจะจดัใหม้กีารท าสญัญาเช่าทรพัย์สนิ
ขึ้นใหม่ (โดยให้มีวนัครบก าหนดอายุสญัญาเช่า ข้อก าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ 
เช่นเดียวกับสัญญาฉบับนี้ ) ทันทีที่การก่อสร้างดังกล่าวแล้วเสร็จ (แต่ทัง้นี้  
กองทรสัต์จะไม่มีภาระหน้าที่ในการช าระค่าเช่าตามสญัญาเช่าฉบบัใหม่อีกแต่
อย่างใด) ภายใต้บงัคบัของขอ้ (3) และเว้นแต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงเป็น
อย่างอื่น ในกรณีที่อาคารและสิ่งปลูกสร้าง รวมถึงงานระบบสาธารณูปโภคที่
เกี่ยวข้อง ได้รบัความเสียหายแต่เพียงบางส่วน ไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ โดยยงัคง
สามารถใชอ้าคารและสิง่ปลูกสรา้งบางส่วนเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกจิต่อไป
ได้ กองทรสัต์และผู้ให้เช่ามหีน้าที่ต้องซ่อมแซมอาคารและสิง่ปลูกสร้างนัน้ใหค้ง
เดิมตามความเสียหายที่เกิดขึ้นจริงในพื้นที่ที่คู่สญัญาแต่ละฝ่ายครอบครองใน
ขณะทีเ่กดิความเสยีหายดงักล่าว ดว้ยค่าใชจ้่ายของคู่สญัญาแต่ละฝ่ายเอง แต่ไม่
เกินกว่าจ านวนเงินค่าสินไหมทดแทนพื้นฐานที่กองทรสัต์ และ/หรือผู้ให้เช่าได้
รบัมาจากบรษิทัประกนัภยั แลว้แต่กรณี 

(3) เว้นแต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่น หรือกองทรสัต์สามารถจดัหา
เงินทุนจากแหล่งอื่นได้ ในกรณีที่ค่าก่อสร้างหรือค่าใช้จ่ายใด ๆ ที่เกี่ยวกบัหรอื
เกี่ยวเนื่องกบัการก่อสรา้ง และ/หรอืการซ่อมแซมอาคารและสิง่ปลูกสรา้งดงักล่าว 
มจี านวนเกนิกว่าเงนิค่าสนิไหมทดแทนพืน้ฐานทีคู่่สญัญาแต่ละฝ่ายไดร้บั คู่สญัญา
แต่ละฝ่ายจะรบัผิดชอบค่าก่อสร้างหรอืค่าใช้จ่ายที่เกินดงักล่าวตามสดัส่วนการ
ครอบครองพืน้ทีใ่นขณะนัน้ (ส าหรบักรณีตามขอ้ (1)) หรอืตามพืน้ทีท่ีคู่่สญัญาแต่



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

ส่วนที ่2.1 หน้า 3.2-57 
 

 

ละฝ่ายครอบครองในขณะที่ได้รับความเสียหายจริง (ส าหรบักรณีตามข้อ (2)) 
แล้วแต่กรณี โดยผู้ให้เช่าตกลงทดรองจ่ายเงินในจ านวนที่กองทรัสต์จะต้อง
รบัผดิชอบดงักล่าวแทนกองทรสัตไ์ปก่อน  

(4) ส าหรบักรณีที่อาคารและสิง่ปลูกสร้างได้รบัความเสียหายแต่เพยีงบางส่วนตาม 
ข้อ (2) กองทรัสต์ตกลงจะช าระคืนเงินจ านวนดังกล่าวให้แก่ผู้ให้เช่าภายใน 6 
เดอืนนับแต่วนัทีเ่ปิดใหบ้รกิารพืน้ทีใ่นอาคารและสิง่ปลูกสรา้งทีซ่่อมแซม พรอ้มทัง้
ชดเชยค่าใช้จ่ายในการจ่ายเงนิทดรองจ่ายดงักล่าวในอตัราเท่ากบัต้นทุนในการ
กู้ยืมเงิน (Cost of Borrowing) ของผู้ให้เช่าที่ได้ใช้เพื่อการจ่ายเงินทดรองจ่าย
ดงักล่าว โดยค านวณจากวนัทีไ่ดม้กีารทดรองจ่ายเงนิดงักล่าวจนถงึวนัทีก่องทรสัต์
ได้ช าระเงนิใหแ้ก่ผู้ใหเ้ช่า ทัง้นี้ ผู้ให้เช่าและกองทรสัต์จะร่วมกนัพจิารณาสรรหา
แหล่งเงนิทุนทีเ่หมาะสมเพื่อการจ่ายเงนิทดรองจ่ายดงักล่าว 

(5) ส าหรับกรณีที่อาคารและสิ่งปลูกสร้างได้รับความเสียหายทัง้หมดหรืออย่างมี
นัยส าคญัตามขอ้ (1) กองทรสัต์มสีทิธเิลอืกชดใชเ้งนิทดรองจ่ายดงักล่าว โดย (ก) 
การช าระคนืเงนิทดรองจ่ายภายใน 6 เดอืนนับแต่วนัทีเ่ปิดใหบ้รกิารพืน้ทีใ่นอาคาร
และสิ่งปลูกสร้างที่สร้างหรือซ่อมแซมขึ้นใหม่ พร้อมทัง้ชดเชยค่าใช้จ่ายในการ
จ่ายเงินทดรองจ่ายดงักล่าวในอตัราเช่นเดียวกับที่ระบุในข้อ  (5) หรือ (ข) การ
ยินยอมลดสดัส่วนการครอบครองพื้นที่ของกองทรัสต์ โดยที่กองทรสัต์ไม่ต้อง
จ่ายเงนิชดเชยใด ๆ ใหผู้ใ้หเ้ช่าอกี โดยใหส้ดัส่วนใหม่ของการครอบครองพืน้ทีข่อง 
กองทรสัต์และผู้ให้เช่าเป็นไปตามจ านวนค่าก่อสร้างและค่าใช้จ่ายทัง้หมดตามที่
คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายได้ช าระไปหรอืตกลงว่าจะช าระในการก่อสรา้งหรอืซ่อมแซม
ขึน้ใหม่ดงักล่าวขา้งตน้ 

(6) ทัง้นี้ ภายหลงัจากที่ได้เปิดให้บรกิารพื้นที่ในอาคารและสิง่ปลูกสร้างที่สร้างหรือ
ซ่อมแซมขึ้นใหม่ และโดยที่กองทรสัต์ไม่ได้จ่ายเงนิทดรองคืนให้แก่ผู้ให้เช่าใน
ระหว่างระยะเวลา 6 เดอืนตามขอ้ (5) ขา้งต้น กองทรสัต์จะยงัไม่ได้รบัรายไดค้่า
เช่าและไม่รบัผดิชอบค่าใชจ้่าย เฉพาะส่วนทีเ่ป็นพืน้ทีท่ีม่คี่าใชจ้่ายส่วนทีเ่กนิจาก
เงินค่าสินไหมทดแทนพื้นฐานซึ่งผู้ให้เช่าได้ทดรองจ่าย ส าหรับระยะเวลาที่ 
กองทรสัตย์งัไม่สามารถจ่ายเงนิคนืใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า ทัง้นี้ จนกว่ากองทรสัตจ์ะไดช้ าระ
เงนิคนืครบถว้นใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าแลว้ อน่ึง ก่อนการใชส้ทิธใินขอ้ (ก) หรอื (ข) ตามขอ้ 
(5) ขา้งตน้ กองทรสัตส์งวนสทิธทิีจ่ะเสนอการด าเนินการดงักล่าวเพื่อใหท้ีป่ระชุมผู้
ถอืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตพ์จิารณาอนุมตักิ่อน ทัง้นี้ ภายใน 6 เดอืนนับแต่วนัที่
เปิดให้บริการพื้นที่ในอาคารและสิ่งปลูกสร้างที่สร้างหรือซ่อมแซมขึ้นใหม่ ทัง้นี้  
หากพ้นก าหนดระยะเวลาดังกล่าวแล้ว  กองทรัสต์ยินยอมลดสัดส่วนการ
ครอบครองพืน้ทีข่องกองทรสัตต์ามขอ้ (ข) ดงักล่าวขา้งตน้ไดต้ามทีเ่หน็สมควรแก่
กรณี 

การโอนสิทธิการเช่าและ
การให้เช่า 

(1) กองทรสัต์จะไม่น าสทิธกิารเช่าในทรพัยส์นิทีเ่ช่านี้ ไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วน ออก
ให้เช่าช่วงแก่บุคคลใด ๆ หรอืให้บุคคลใด ๆ เขา้มาอยู่แทน หรอืก่อให้เกิดภาระ
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ผูกพนัใด ๆ ทีท่ าใหบุ้คคลอื่นมสีทิธเิขา้มาใชป้ระโยชน์ในทรพัย์สนิทีเ่ช่า หรอืโอน
สทิธกิารเช่า ไม่ว่าทัง้หมดหรอืแต่บางส่วน ใหแ้ก่บุคคลใด ๆ  

(2) อย่างไรกต็าม เพื่อประโยชน์ในการด าเนินกจิการของโครงการและศูนยก์ารคา้ ผูใ้ห้
เช่ายินยอมให้กองทรสัต์น าทรพัย์สินที่เช่าออกให้บุคคลภายนอกเช่าช่วงพื้นที่
ภายในทรพัย์สนิทีเ่ช่าไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วนได ้โดยไม่ต้องไดร้บัอนุญาตจาก
ผูใ้หเ้ช่าก่อน ทัง้นี้ เวน้แต่การใหเ้ช่าช่วงพืน้ทีท่ีม่พีืน้ทีต่ัง้แต่ 1,000 ตารางเมตรขึน้
ไป กองทรสัต์จะต้องไดร้บัความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่าก่อน ซึ่งการใหค้วามยนิยอม
ดังกล่าวจะกระท าโดยไม่ชักช้าและการไม่ให้ความยินยอมจะไม่กระท าโดย
ปราศจากเหตุผลสมควร  

เหตุผิดนัดหรือเหตุในการ
เลิกสญัญา 

ในกรณีทีเ่กดิเหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งตามทีร่ะบุในกรณีดงัจะกล่าวต่อไปนี้ 

(1) ในกรณีที่ผู้ให้เช่าจงใจฝ่าฝืนหรอืจงใจไม่ปฏิบตัติามขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสญัญานี้ 
หรอืผดิค ารบัรองทีใ่หไ้วใ้นสญัญานี้ และการดงักล่าวมผีลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อ
การใช้ประโยชน์ของกองทรสัต์ในทรพัย์สินที่เช่า และสิทธิใด ๆ ของกองทรสัต์
ภายใตส้ญัญาฉบบันี้ และผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏบิตัใิหถู้กตอ้ง
ตามสญัญาฉบบันี้ภายใน 90 วนั นับจากวนัทีไ่ดร้บัแจง้หรอืทราบถงึเหตุแห่งการ
ผดิสญัญานัน้ หรอืภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาได้ตกลงกนั ทัง้นี้ ในกรณีที่
ผูใ้หเ้ช่าไม่ท าการจดทะเบยีนสทิธกิารเช่าใหแ้ก่กองทรสัตใ์นวนัทีก่องทรสัตก์ าหนด 
ใหถ้อืว่าเป็นเหตุผดินัดตามสญัญาฉบบันี้ทนัท ี

(2) ในกรณีผูใ้หเ้ช่าปฏบิตัผิดิเงื่อนไขของสญัญากู้ยมืเงนิ หรอืภาระผูกพนั หรอืภาระ
หนี้สนิอื่นใดกบับุคคลใด ๆ กต็าม ซึ่งรวมกนัมมีลูค่าเกนิกว่ากึง่หนึ่งของมลูค่าของ
ส่วนของผู้ถือหุ้นของผู้ให้เช่า และอาจน าผู้ให้เช่าไปสู่ภาวะล้มละลาย หรอืฟ้ืนฟู
กจิการ โดยผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถท าการแกไ้ขเหตุดงักล่าวใหเ้สรจ็สิน้ภายใน 180 วนั 
นับจากวนัที่ทราบหรอืมเีหตุอนัควรทราบถึงเหตุการณ์ดงักล่าว เว้นแต่ผู้ให้เช่า
สามารถพสิูจน์และยนืยนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรจนเป็นทีพ่อใจแก่กองทรสัต์ว่าการ
ผดินัดหรอืผดิสญัญาดงักล่าวไม่มผีลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อฐานะทางการเงนิ
ของผู้ใหเ้ช่า ซึ่งจะน าผูใ้หเ้ช่าไปสู่สภาวะล้มละลาย และการผดินัดหรอืผดิสญัญา
ดงักล่าวไม่มผีลกระทบต่อการใชส้ทิธขิองกองทรสัตต์ามสญัญาฉบบันี้ 

(3) ในกรณีที่ผู้ให้เช่าถูกศาลสัง่พทิกัษ์ทรพัย์ หรอืถูกศาลสัง่ให้ล้มละลาย หรอือยู่ใน
ขัน้ตอนการเลกิบรษิทั การช าระบญัช ีหรอืศาลมคี าสัง่ใหฟ้ื้นฟูกจิการของผูใ้หเ้ช่า
ซึ่งกองทรสัต์เหน็ว่ามผีลกระทบต่อความสามารถของผูใ้หเ้ช่าในการช าระหนี้ หรอื
ปฏบิตัติามสญัญานี้ 

(4) ในกรณีทีก่องทรสัตจ์งใจฝ่าฝืนหรอืจงใจไม่ปฏบิตัติามขอ้ตกลงทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้ 
หรือผิดค ารบัรองที่ให้ไว้ในสญัญานี้ และกองทรสัต์ไม่สามารถด าเนินการแก้ไข 
และปฏบิตัใิหถู้กต้องตามสญัญาฉบบันี้ภายใน 90 วนั นับจากวนัทีไ่ดร้บัแจง้หรอื
ทราบถงึเหตุแห่งการผดิสญัญานัน้ หรอืภายในระยะเวลาใด ๆ ทีคู่่สญัญาไดต้กลง
กนั   
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(5) เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าในทรพัย์สนิทีเ่ช่าตามสญัญาฉบบันี้ ซึ่งรวมถงึ
กรณีทีคู่่สญัญาไม่สามารถเขา้ท าสญัญาเช่าฉบบัต่ออายุเมื่อครบก าหนดระยะเวลา
การเช่าตามสญัญานี้  

(6) ในกรณีทีม่กีารเลกิกองทรสัต์ตามรายละเอยีดทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ 
กองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบถงึการเลกิกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณ์อกัษรแลว้  

(7) ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์มมีติให้เลกิกองทรสัต์ โดยในการลงมติดงักล่าวมผีูใ้ห้
เช่า และ/หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัลงมตใิหเ้ลกิกองทรสัต ์เวน้แต่ในกรณีทีก่ารลงมติ
ของผู้ใหเ้ช่า และ/หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัดงักล่าวเป็นประโยชน์โดยรวมแก่ผูถ้อื
หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ซึ่งไม่ใช่ผู้ให้เช่า และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน และ
เป็นไปตามความประสงคข์องกองทรสัต ์

เพื่อประโยชน์ของข้อนี้ “กลุ่มบุคคลเดียวกัน” ให้เป็นไปตามนิยามที่ก าหนดใน
ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ที่ ทจ. 49/2555 เรื่อง การออกและเสนอ
ขายหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ และทีไ่ดม้กีารแก้ไข
เพิม่เตมิ 

(8) ในกรณีที่มีกฎหมาย หรือคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ 
(“คณะกรรมการ ก.ล.ต.”) หรือส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัย์และ
ตลาดหลกัทรพัย์ (“ส านักงาน ก.ล.ต.”) มคี าสัง่ใหเ้ลกิกองทรสัต์โดยที่กองทรสัต์
มไิดฝ่้าฝืน และ/หรอืปฏบิตัผิดิกฎขอ้บงัคบั กฎหมาย และ/หรอืกฎระเบยีบอื่นใดที่
เกี่ยวข้อง และ/หรือไม่ใช่ความผดิของผู้ให้เช่า และกองทรสัต์ได้แจ้งให้ผู้ให้เช่า
ทราบถงึการเลกิกองทรสัต์เป็นลายลกัษณ์อกัษรแล้ว โดยทีคู่่สญัญาทัง้สองฝ่ายมี
หน้าที่ร่วมกนัและได้ใช้ความพยายามอย่างเต็มที่ร่วมกนัเพื่อไม่ใหส้ญัญาฉบบันี้
ระงบัโดยผลจากการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย หรอืจากค าสัง่ของหน่วยงานใด ๆ 
ของรฐั เท่าที่ไม่ขดัต่อกฎหมายหรือค าสัง่ของหน่วยงานใด ๆ ของรฐัที่มีผลใช้
บงัคบัอยู่ในขณะนัน้ เช่น การจดัตัง้หรอืจดัหาบุคคลใด ๆ มารบัโอนสทิธแิละหน้าที่
ทีก่องทรสัตม์อียู่ตามสญัญาฉบบันี้แลว้กต็าม 

(9) ในกรณีที่ที่ดนิอนัเป็นที่ตัง้ของทรพัย์สนิทีเ่ช่าทัง้หมดหรอืบางส่วนทีส่ าคญัตกอยู่
ภายใตเ้ขตเวนคนื หรอืเขตสงวน หรอืเขตส ารวจ เพื่อการเวนคนืตามประกาศหรอื
กฎหมายอนัเกีย่วกบัการเวนคนืหรอืกฎหมายอื่น ๆ ซึง่ท าให้กองทรสัตไ์ม่สามารถ
ใชป้ระโยชน์จากทรพัยส์นิทีเ่ช่าไดอ้ย่างมนีัยส าคญั 

ผลของการผิดนัดหรือผล
ของการเลิกสญัญา 

(1) ในกรณีที่ผู้ใหเ้ช่าจงใจฝ่าฝืนหรอืจงใจไม่ปฏิบตัติามขอ้ตกลงทีร่ะบุไว้ในสญัญานี้ 
หรือผิดค ารบัรองที่ให้ไว้ในสญัญานี้  กองทรสัต์มีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี้ได้
ทนัท ีและผู้ให้เช่าจะต้องช าระคนืค่าเช่าทรพัย์สนิที่เช่าคงเหลอื ให้แก่กองทรสัต์
ตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ และเงนิหรอืผลประโยชน์อื่นใดทีผู่ใ้ห้
เช่าไดร้บัไวใ้นนามกองทรสัต์ใหแ้ก่กองทรสัต์ตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่
เหลอือยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชน์จากการที่กองทรสัต์ไม่สามารถใชป้ระโยชน์ซึ่ง
ทรพัยส์นิทีเ่ช่าไดต้ามระยะเวลาทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี้   
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(2) ในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าปฏบิตัผิดิเงือ่นไขของสญัญากูย้มืเงนิ หรอืภาระผกูพนั หรอืภาระ
หนี้สนิอื่นใดกบับุคคลใด ๆ  และถูกศาลสัง่พทิกัษ์ทรพัย ์หรอืถูกศาลสัง่ใหล้ม้ละลาย 
หรอือยู่ในขัน้ตอนการเลกิบรษิัท การช าระบญัช ีหรอืศาลมคี าสัง่ให้ฟ้ืนฟูกิจการ 
กองทรสัตม์สีทิธทิีจ่ะบอกเลกิสญัญาฉบบันี้ไดท้นัท ีและในกรณีทีก่องทรสัตใ์ชส้ทิธิ
ดงักล่าว ผู้ให้เช่าจะต้องช าระคนืค่าเช่าคงเหลอื (Straight Line) ให้แก่กองทรสัต์
ตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ และเงนิหรอืผลประโยชน์อื่นใดทีผู่ใ้ห้
เช่าไดร้บัไวใ้นนามกองทรสัต์ใหแ้ก่กองทรสัต์ตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่
เหลืออยู่ และค่าขาดประโยชน์จากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ซึ่ง
ทรพัย์สนิทีเ่ช่าไดต้ามระยะเวลาทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี้ ทัง้นี้ ไม่ตดัสทิธขิอง 
กองทรสัต์ในการเรยีกรอ้งค่าเสยีหาย และ/หรอืค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกดิจากการทีม่ี
เหตุผิดนัดเกิดขึ้นนัน้ เว้นแต่เหตุผิดนัดของผู้ให้เช่าดังกล่าวเกิดจากการที่  
กองทรสัตไ์ม่ปฏบิตัติามหน้าทีห่รอืปฏบิตัหิน้าทีผ่ดิพลาดตามสญัญาฉบบันี้ 

(3) ในกรณีทีก่องทรสัตจ์งใจฝ่าฝืนหรอืจงใจไม่ปฏบิตัติามขอ้ตกลงทีเ่ป็นสาระส าคญัที่
ระบุไวใ้นสญัญานี้ หรอืผดิค ารบัรองทีเ่ป็นสาระส าคญัทีใ่หไ้วใ้นสญัญานี้ ผูใ้หเ้ช่ามี
สิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี้ได้ทนัที โดยผู้ให้เช่าไม่ต้องช าระคืนค่าเช่าคงเหลอื
ใหแ้ก่กองทรสัต ์

(4) ในกรณีทีค่รบก าหนดระยะเวลาการเช่าในทรพัยส์นิทีเ่ช่า คู่สญัญาตกลงเลกิสญัญา 
หรอืมกีารเลกิกองทรสัต์ตามรายละเอยีดทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรอืกรณี
ที่มีกฎหมาย หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. มีค าสัง่ให้เลกิ  
กองทรสัต์โดยที่กองทรสัต์มไิด้ฝ่าฝืน และ/หรอืปฏิบตัิผดิกฎขอ้บงัคบั กฎหมาย 
และ/หรอืกฎระเบยีบอื่นใดทีเ่กี่ยวขอ้ง และ/หรอืไม่ใช่ความผดิของผูใ้หเ้ช่า ใหถ้อื
ว่าสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง โดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย 
ค่าใชจ้่าย ค่าเช่าทรพัยส์นิทีเ่ช่าหรอืเงนิหรอืประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สญัญา
อีกฝ่ายหนึ่งได้ โดยผู้ให้เช่าไม่ต้องช าระคนืค่าเช่าทรพัย์สินที่เช่าคงเหลอืให้แก่  
กองทรสัต ์ทัง้นี้ เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 

ทัง้นี้ เวน้แต่กรณีทีม่กีฎหมาย หรอืคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านักงาน ก.ล.ต. มี
ค าสัง่ใหเ้ลกิกองทรสัต์เนื่องจากความผดิของผูใ้หเ้ช่า และ/หรอืเซน็ทรลัพฒันาใน
ฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์ และ/หรือบุคคลใด ๆ ที่เซ็นทรัล
พฒันาเสนอชื่อใหป้ฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์แทนกองทรสัตม์สีทิธิ
บอกเลกิสญัญาฉบบันี้ได้ทนัท ีและผู้ให้เช่าจะต้องช าระคนืค่าเช่าทรพัย์สนิทีเ่ช่า
คงเหลอื (Straight Line) รวมถึงเงนิหรอืผลประโยชน์อื่นใดที่ผู้ให้เช่าได้รบัไว้ใน
นามกองทรสัตใ์หแ้ก่กองทรสัตต์ามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ และค่า
ขาดประโยชน์จากการทีก่องทรสัตไ์มส่ามารถใชป้ระโยชน์ซึง่ทรพัยส์นิทีเ่ชา่ไดต้าม
ระยะเวลาทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี้ 

(5) ในกรณีทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตม์มีตใิหเ้ลกิกองทรสัตโ์ดยในการลงมตดิงักล่าวมผีูใ้หเ้ช่า 
และ/หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัลงมตใิหเ้ลกิกองทรสัต์ใหถ้อืว่าสญัญาฉบบันี้สิน้สุดลง 
โดยทีผู่ใ้หเ้ช่าาจะตอ้งช าระคนืค่าเช่าทรพัยส์นิทีเ่ช่าคงเหลอื (Straight Line) ใหแ้ก่ 
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กองทรสัตต์ามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ รวมถงึเงนิหรอืผลประโยชน์
อื่นใดทีผู่ใ้หเ้ช่าไดร้บัไวใ้นนามกองทรสัตใ์หแ้ก่กองทรสัตต์ามสดัส่วนของระยะเวลา
การเช่าที่เหลืออยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชน์จากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้
ประโยชน์ซึง่ทรพัยส์นิทีเ่ช่าตามระยะเวลาทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี้  

ทัง้นี้ หากเป็นกรณีทีก่ารลงมติของผูใ้หเ้ช่า และ/หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนั ซึ่งเ ป็น
ประโยชน์โดยรวมของกองทรสัตแ์ละเป็นไปตามความประสงคข์องกองทรสัตใ์หถ้อื
ว่าสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง โดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย 
ค่าใชจ้่าย ค่าเช่าทรพัย์สนิทีเ่ช่าหรอืเงนิหรอืประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สญัญา
อีกฝ่ายหนึ่งได้ โดยผู้ให้เช่าไม่ต้องช าระคืนค่าเช่าทรพัย์สินที่เช่าคงเหลอืให้แก่ 
กองทรสัต ์ทัง้นี้ เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 

(6) ในกรณีที่ทีด่นิอนัเป็นที่ตัง้ของทรพัย์สนิทีเ่ช่าทัง้หมดหรอืบางส่วนทีส่ าคญัตกอยู่
ภายใต้เขตเวนคนื หรอืเขตสงวน หรอืเขตส ารวจเพื่อการเวนคนื กองทรสัต์มสีทิธิ
พิจารณาว่าจะให้สญัญาฉบบันี้สิ้นสุดลงหรือไม่ โดยกองทรสัต์จะพิจารณาจาก
ผลกระทบจากการเวนคนืดงักล่าวว่ามนีัยส าคญัเพยีงใด ซึ่งในกรณีที่กองทรสัต์
เห็นควรให้สญัญาฉบบันี้สิ้นสุดลง ผู้ให้เช่าจะต้องช าระคนืค่าเช่าทรพัย์สนิที่เช่า
คงเหลอื รวมถงึเงนิหรอืผลประโยชน์อื่นใดทีผู่้ใหเ้ช่าไดร้บัไวแ้ทนกองทรสัต ์(ถา้ม)ี 
ใหแ้ก่กองทรสัต์ตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ หรอืตามระยะเวลาที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี้ 

(7) เมื่อสญัญาเช่าฉบบันี้สิ้นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ ตามที่ได้ก าหนดไว้ในสญัญา
ฉบบันี้ กองทรสัต์จะส่งมอบทรพัย์สินที่เช่าคืนตามสภาพที่เป็นอยู่ ณ เวลานัน้ 
พร้อมกบัส่วนควบและอุปกรณ์ที่ตดิตรงึตราและไม่ตดิตรงึตรากบัทรพัย์สนิทีเ่ช่า 
รวมทัง้จะส่งมอบเงนิหรอืทรพัย์สนิอื่นใดที่กองทรสัต์ได้รบัไวแ้ทนผูใ้หเ้ช่า (ถ้าม)ี 
ให้แก่ผู้ใหเ้ช่า รวมถึงการคนืเงนิประกนัการเช่าที่กองทรสัต์ได้รบัจากผู้เช่าพื้นที ่
(ถา้ม)ี  

พร้อมกันนี้ ในระหว่างระยะเวลา 6 เดือนหลังจากวนัที่สัญญาฉบบันี้สิ้นสุดลง 
กองทรสัต์จะใชค้วามพยายามในการด าเนินการส่งมอบสทิธปิระโยชน์ (ทีส่่งมอบ
ได้ และ/หรือไม่ละเมิดสิทธิของผู้อื่น และไม่รวมถึงเงินประกันการเช่า) ที่  
กองทรสัต์ได้รบัไว้ล่วงหน้าซึ่งเกี่ยวเนื่องกับทรพัย์สินที่เช่า ทัง้ก่อนและในวนัที่
สญัญาฉบบันี้สิน้สุดลง ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าหรอืผูม้สีทิธไิดร้บัเงนิโดยเรว็ และผูใ้หเ้ช่าตก
ลงช าระคืนกองทรัสต์ในเงินหรือค่าใช้จ่ายใด ๆ ซึ่งกองทรัสต์ได้ช าระไปอัน
เกี่ยวเนื่องกบัทรพัย์สนิทีเ่ช่าส าหรบัระยะเวลาภายหลงัจากที่สญัญาฉบบันี้สิ้นสุด
ลง ให้แก่กองทรัสต์ภายใน 5 วันท าการนับแต่วันที่ผู้ให้เช่าได้รับแจ้งจาก 
กองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณ์อกัษร 

(8)  ในกรณีทีก่องทรสัต์ไดใ้ชส้ทิธบิอกเลกิสญัญาตามขอ้ (1) และ (2) แล้ว กองทรสัต์ 
สงวนสทิธทิี่จะใช้ประโยชน์ในทรพัย์สนิที่เช่าจนกว่าสญัญาฉบบันี้สิ้นสุดลง และ 
กองทรสัต์ได้รบัช าระค่าเสียหาย ค่าเช่าทรพัย์สินที่เช่าคงเหลือ (Straight Line) 
รวมถงึเงนิหรอืผลประโยชน์อื่นใดดงักล่าวจากผูใ้หเ้ช่าแล้วเสรจ็ โดยกองทรสัตไ์ม่
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สามารถเรียกร้องค่าเสียหาย ค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าคงเหลือ รวมถึงเงินหรือ
ผลประโยชน์อื่นใดจากผู้ให้เช่าส าหรบัระหว่างระยะเวลานี้ เว้นแต่กองทรสัต์จะ
พสิูจน์ไดว้่ากองทรสัต์ไดร้บัความเสยีหายจากเหตุดงักล่าวเกนิกว่าผลประโยชน์ที่ 
กองทรสัต์ไดร้บัส าหรบัช่วงระยะเวลาดงักล่าว ผูใ้หเ้ช่ายนิยอมรบัผดิชอบในความ
เสยีหายทีเ่กนิดงักล่าว   

ทัง้นี้ ค าว่า “ค่าขาดประโยชน์” ขา้งตน้ ใหอ้า้งองิจากราคาประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ
ตามที่ปรากฏในรายงานการประเมนิค่าของบรษิัทประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิล่าสุด
ก่อนเกิดเหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการเลิกสัญญา หักด้วยค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่า
คงเหลอืทีไ่ดร้บั (Straight Line) โดยค่าขาดประโยชน์จะต้องปรบัปรุงดว้ยรายการ
ทีม่ผีลกระทบเนื่องจากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชน์จากทรพัย์สนิทีเ่ช่า
ได้ตามวตัถุประสงค์ที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี้ ทัง้นี้ ค่าขาดประโยชน์จะต้องมี
จ านวนไม่ต ่ากว่าศูนย ์

ค ารบัรองของกองทรสัต์ กองทรัสต์รับรองแก่ผู้ให้เช่าว่ากองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ที่จ ัดตัง้ขึ้นโดยชอบตาม
พระราชบญัญตัหิลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ พ.ศ. 2535 พระราชบญัญตัทิรสัตเ์พื่อ
ธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 และสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ โดยทรสัตีของกองทรสัต์มี
อ านาจในการเข้าท าสัญญา การปฏิบัติตามสัญญา การจัดท าเอกสาร และการ
ด าเนินการอื่นใดตามทีร่ะบุไวใ้นสัญญานี้ ตลอดจนกระท าการต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกบั
สญัญานี้ 

ค ารบัรองของผู้ให้เช่า  (1) ผูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิทีเ่ช่า  

(2) ผูใ้หเ้ช่ามอี านาจในการเขา้ท าสญัญา การปฏบิตัติามสญัญา การจดัท าเอกสาร และ
การด าเนินการอื่นใดตามที่ระบุไว้ในสัญญานี้  ตลอดจนกระท าการต่าง ๆ ที่
เกี่ยวเนื่องกบัสญัญานี้ และการกระท าดงักล่าวไม่ขดัต่อวตัถุประสงค์และขอ้บงัคบั
ของบรษิทั 

(3) การทีผู่ใ้หเ้ช่าเขา้ท าสญัญานี้หรอืปฏบิตัติามความผูกพนัใด ๆ ในสญัญานี้ ไม่เป็น
การขดัแยง้หรอืฝ่าฝืนขอ้ก าหนด เงื่อนไข หรอืค ารบัรองใด ๆ ทีผู่ใ้หเ้ช่าไดท้ าหรอื
จะท าความตกลงกบับุคคลอื่น 

(4) ก่อนทีจ่ะมกีารส่งมอบสทิธคิรอบครองในทรพัย์สนิที่เช่า ผูใ้หเ้ช่าจะจดัใหไ้ม่มกีาร
กระท าการใด ๆ อันจะมีผลเป็นการรอนสิทธิ หรือกระทบสิทธิ หรือท าให้สิทธิ
ครอบครองทรพัย์สนิทีเ่ช่าของกองทรสัต์ดอ้ยลงหรอืดอ้ยกว่าบุคคลอื่น เวน้แต่การ
กระท าดงักล่าวได้มอียู่ก่อนแล้วในวนัเริม่ระยะเวลาการเช่า และผู้ให้เช่าเปิดเผย
การกระท าดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัต์ทราบแล้วก่อนวนัเริม่ระยะเวลาการเช่า ทัง้นี้ 
ให้รวมถงึการไม่กระท าการใด ๆ อนัจะมผีลเป็นการก่อ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน 
ระงบั ซึ่งสทิธใินการใชท้รพัยส์นิทีเ่ช่าตามทีก่ าหนดไว้ในสญัญาฉบบันี้ เวน้แต่การ
ใหเ้ช่าทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการด าเนินกจิการศูนยก์ารคา้ตามปกติ    

(5) ผู้ให้เช่าได้รบัใบอนุญาตหรอืได้รบัการอนุญาตจากหน่วยงานต่าง  ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง
ส าหรบัการประกอบกิจการที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัย์สนิที่เช่าตามที่กฎหมายก าหนด 
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และใบอนุญาต และ/หรอืการอนุญาตทีเ่กีย่วขอ้งกบัการประกอบกจิการทีเ่กีย่วขอ้ง
กบัทรพัยส์นิทีเ่ช่ายงัคงมผีลใชบ้งัคบัอย่างสมบูรณ์  

(6) ผู้ให้เช่าไม่มขีอ้พพิาททีเ่กี่ยวเนื่องกบักรรมสทิธิใ์นทรพัย์สนิที่เช่า และมไิดผ้ดินัด
หรือผิดสัญญา หรือเข้าท าสัญญา หรือก่อให้เกิดภาระผูกพันใด ๆ หรือฝ่าฝืน
กฎหมายใด ๆ ที่เกี่ยวกับทรัพย์สินที่เช่า ที่จะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมี
นัยส าคญัต่อการใหเ้ช่าทรพัยส์นิทีเ่ช่าของกองทรสัต ์

(7) ผูใ้หเ้ช่าและ/หรอืตวัแทนทีไ่ดร้บัอนุญาตจากผูใ้หเ้ช่าใหเ้ปิดเผยขอ้มูล ไดเ้ปิดเผย
ขอ้มูลทีม่นีัยส าคญัทีเ่กี่ยวขอ้งกบัทรพัย์สนิทีเ่ช่าใหแ้ก่กองทรสัต์แล้วทัง้หมด โดย
ขอ้มลูดงักล่าวเป็นขอ้มลูทีเ่ป็นจรงิและถูกตอ้งทุกประการ 

1.2 ร่างสญัญาเช่างานระบบ 

ผู้ให้เช่า เซน็ทรลัพฒันา  

ผู้เช่า กองทรสัต ์

ทรพัยสิ์นท่ีเช่า งานระบบไฟฟ้า ระบบสาธารณูปโภค ระบบโทรศพัท์ ลฟิท์ บนัไดเลื่อน ระบบปรบั
อากาศ ระบบงานวศิวกรรม ระบบบ าบดัน ้าเสยี และสิง่อ านวยความสะดวกต่าง ๆ ซึง่
ตดิตัง้และใชง้านอยู่ในอาคารและสิง่ปลูกสรา้งในโครงการ รวมทัง้สทิธใิด ๆ ทีเ่กีย่วกบั
หรอืเกีย่วเน่ืองกบังานระบบดงักล่าว (แลว้แต่กรณี)  

ระยะเวลาการเช่า เช่นเดียวกับที่ระบุในสรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาเช่าอาคาร (ส่วนที่ 2.1 หวัขอ้ 
3.2.1.9 ขอ้ 1.1) 

ค่าเช่า  เช่นเดียวกับที่ระบุในสรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาเช่าอาคาร (ส่วนที่ 2.1 หวัขอ้ 
3.2.1.9 ขอ้ 1.1) 

การส่งมอบสิทธิครอบครอง คู่สญัญาตกลงใหส้ทิธคิรอบครองในทรพัย์สนิทีเ่ช่าภายใต้สญัญาฉบบันี้มผีลเป็นการ
ส่งมอบการครอบครองในทรพัย์สินที่เช่าอย่างสมบูรณ์ในวนัเริ่มระยะเวลาการเช่า
ตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาเช่าอาคาร และไดม้กีารช าระราคาตามที่ก าหนดในสญัญา
ฉบบันี้แลว้ (“วนัส่งมอบสิทธิครอบครอง”)   

การส่งมอบสิทธิตามสัญญา
บ ริกา รและการรับภ า ร ะ
ค่าใช้จ่าย 

(1) กองทรสัต ์มหีน้าทีบ่ ารุงรกัษา ซ่อมแซม และปรบัปรุงทรพัยส์นิทีเ่ช่าหรอืกระท า
การใด ๆ ทัง้ปวง เพื่อใหท้รพัย์สนิทีเ่ช่าอยู่ในสภาพทีด่ ีหรอืเหมาะสมแก่การใช้
งานตามวัตถุประสงค์ดังที่ระบุไว้ในสัญญานี้ตลอดระยะเวลาการเช่าด้วย
ค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์

(2) เมื่อจะต้องมีการเปลี่ยนแปลง เปลี่ยนแทน หรือเพิ่มเติมทรพัย์สินที่เช่าตาม
แผนการด าเนินการที่ได้รับอนุมัติโดยกองทรัสต์ ผู้ให้เช่าจะด าเนินการ
เปลี่ยนแปลง เปลี่ยนแทน หรอืเพิม่เตมิทรพัยส์นิทีเ่ช่าดว้ยค่าใชจ้่ายของผูใ้หเ้ช่า 
โดยให้ถือว่าทรพัย์สินที่เปลี่ยนแปลง เปลี่ยนแทน หรือเพิ่มเติมดงักล่าวเป็น
ทรพัย์สินที่เช่าภายใต้สญัญาฉบบันี้ นอกจากนี้ กองทรสัต์ยินยอมให้ผู้ให้เช่า
ปรบัปรุงค่าเช่าหากผูใ้หเ้ช่าไดด้ าเนินการเปลีย่นแปลง เปลีย่นแทน หรอืเพิม่เตมิ



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

ส่วนที ่2.1 หน้า 3.2-64 
 

 

ทรพัย์สนิทีเ่ช่าแล้วเพื่อใหส้อดคล้องกบัการเปลี่ยนแปลงดงักล่าว โดยใหค้่าเช่า
ใหม่อ้างอิงจากมูลค่าของทรัพย์สินที่เช่าที่ได้เปลี่ยนแปลง เปลี่ยนแทน หรือ
เพิม่เตมิดงักล่าว  

การประกนัภยั ผูใ้หเ้ช่าจะจดัใหม้กีารด าเนินการเปลี่ยนชื่อผูร้บัประโยชน์ตามกรมธรรม์ประกนัภยัที่
จดัท าขึ้นส าหรบัทรพัย์สินที่เช่ากับผู้รบัประกนัภัยเป็นกองทรสัต์ส าหรบัระยะเวลา
ประกันภัยที่เหลือ ของกรมธรรม์ประกันภัย โดยกองทรัสต์ตกลงที่จะรับผิดชอบ
ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ที่เกิดขึ้นหรือเกี่ยวเนื่องจากการโอนสิทธิตาม
กรมธรรม์ประกันภัยดงักล่าว ทัง้นี้  กองทรสัต์จะร่วมรบัผิดชอบค่าเบี้ยประกันภยั
ดงักล่าวตามสดัส่วนระยะเวลาประกนัภยัทีค่งเหลอือยู่ 

เหตุผิดนัดหรือเหตุในการ
เลิกสญัญา 

เช่นเดยีวกบัทีร่ะบุในสญัญาเช่าอาคาร และมกีารเพิม่เตมิเหตุผดินัดในกรณีดงัต่อไปนี้ 

(1) ในกรณีทีไ่ม่มกีารด าเนินการจดทะเบยีนสทิธกิารเช่าตามสญัญาเช่าอาคาร 

(2) ในกรณีทีส่ญัญาเช่าอาคารสิน้ผลใชบ้งัคบัลง เน่ืองจากเหตุตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญา
เช่าอาคาร  

ผลของการผิดนัดหรือผลของ
การเลิกสญัญา 

เช่นเดยีวกบัทีร่ะบุในสญัญาเช่าอาคาร และมกีารเพิม่เตมิผลของการผดินัดดงัต่อไปนี้ 

(1) ในกรณีทีส่ญัญาเช่าอาคารสิน้ผลใชบ้งัคบัลง เน่ืองจากเหตุตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญา
เช่าอาคาร และเหตุการณ์ดงักล่าวมิได้เป็นผลจากการที่กองทรสัต์ไม่ปฏิบัติ
หน้าทีห่รอืปฏบิตัหิน้าทีผ่ดิพลาด หรอืปฏบิตับิกพร่องต่อหน้าทีต่ามสญัญาฉบบั
นี้ ใหถ้อืว่าสญัญาฉบบันี้สิน้สุดลง โดยทีผู่ใ้หเ้ช่าจะตอ้งช าระคนืค่าเช่าทรพัยส์นิที่
เช่าคงเหลอื โดยค านวณจากมลูค่าการเช่าทีก่องทรสัตช์ าระไวล่้วงหน้าทีค่งเหลอื
ตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ รวมถงึเงนิหรอืผลประโยชน์อื่นใดทีผู่ใ้ห้
เช่าไดร้บัไวแ้ทนกองทรสัต ์(ถา้ม)ี ใหแ้ก่กองทรสัตต์ามสดัส่วนของระยะเวลาการ
เช่าทีเ่หลอือยู่  

(2)  ในกรณีทีส่ญัญาเช่าอาคารสิน้ผลใชบ้งัคบั และเหตุการณ์ดงักล่าวมไิดเ้ป็นผลจาก
การทีผู่ใ้หเ้ช่าไม่ปฏบิตัหิน้าทีห่รอืปฏบิตัหิน้าทีผ่ดิพลาด หรอืปฏบิตับิกพร่องต่อ
หน้าทีต่ามสญัญาฉบบันี้ ผูใ้หเ้ช่าจะเรยีกรอ้งค่าเสยีหายจากกองทรสัต์โดยผู้ให้
เช่าไม่ต้องช าระคืนค่าเช่าทรพัย์สินที่เช่าคงเหลือให้แก่กองทรัสต์ ทัง้นี้ หาก
เหตุการณ์ดงักล่าวมไิดเ้กดิขึน้เนื่องจากคู่สญัญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดไม่ปฏบิตัหิน้าที่
หรอืปฏิบตัหิน้าทีผ่ดิพลาด หรอืปฏิบตับิกพร่องต่อหน้าทีต่ามสญัญาฉบบันี้ ให้
ถือว่าสญัญาฉบบันี้สิ้นสุดลงโดยที่คู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มสีทิธเิรยีกค่าเสยีหาย 
ค่าใชจ้่าย หรอืเงนิหรอืประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สญัญาอกีฝ่ายหนึ่งได ้โดย
ผู้ให้เช่าไม่ต้องช าระคืนค่าเช่าทรพัย์สินที่เช่าคงเหลือให้แก่กองทรสัต์เว้นแต่
คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 

ค ารบัรองของกองทรสัต์ กองทรัสต์รับรองแก่ผู้ให้เช่าว่ากองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ที่จ ัดตัง้ขึ้นโดยชอบตาม
พระราชบญัญตัหิลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 พระราชบญัญตัทิรสัตเ์พือ่
ธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 และสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ โดยทรสัตีของกองทรสัต์มี
อ านาจในการเข้าท าสัญญา การปฏิบัติตามสัญญา การจัดท าเอกสาร และการ



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

ส่วนที ่2.1 หน้า 3.2-65 
 

 

ด าเนินการอื่นใดตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้ ตลอดจนกระท าการต่าง ๆ ทีเ่กี่ยวเนื่องกบั
สญัญานี้ 

ค ารบัรองของผู้ให้เช่า ผูใ้หเ้ช่ารบัรองแก่กองทรสัตว์่าผูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของทรพัยส์นิทีเ่ช่าและมกีรรมสทิธิแ์ละ
สิทธิโดยสมบูรณ์ในการให้เช่าทรพัย์สินที่เช่า โดยปราศจากภาระผูกพนั หรือการ
น าไปเป็นหลกัประกนัโดยประการอื่นใด    

1.3 ร่างสญัญาซื้อขายทรพัยสิ์น  

ผู้ขาย เซน็ทรลัพฒันา  

ผู้ซื้อ กองทรสัต ์

ทรพัยสิ์นท่ีซื้อขาย อุปกรณ์ตกแต่ง เครื่องมอื เครื่องใช ้ทัง้ทีต่ดิตรงึตราและไม่ตดิตรงึตราถาวร รวมทัง้
อุปกรณ์อื่นใดที่ใช้เพื่อวตัถุประสงค์ในการประดบัตกแต่งหรืออ านวยความสะดวก
ให้กบัผู้ใชบ้รกิารอาคารและสิง่ปลูกสร้างในโครงการ ซึ่งตัง้ และ/หรอืติดตรงึตราอยู่
บริเวณภายนอกหรือภายในพื้นที่ของอาคารและสิ่งปลูกสร้างในโครงการ หรือบน
พืน้ผวิของตวัอาคารและสิง่ปลูกสรา้งในโครงการ และ/หรอืบรเิวณภายในพืน้ทีเ่ช่าของ
ผูเ้ช่าพืน้ทีใ่นอาคารและสิง่ปลูกสรา้งในโครงการ ซึ่งผูใ้หเ้ช่าเป็นผูม้กีรรมสทิธิ ์รวมทัง้
สทิธใิด ๆ ทีเ่กี่ยวกบัหรอืเกีย่วเนื่องกบัทรพัยส์นิดงักล่าว (แล้วแต่กรณี) แต่ทัง้นี้ไม่ใช่
ทรพัยส์นิทีม่ลีกัษณะเป็นส่วนควบของอาคารและสิง่ปลูกสรา้งโครงการ 

ราคาซื้อขาย กองทรัสต์จะช าระราคาซื้อขายทัง้จ านวนตามที่ระบุไว้ในสัญญา ภายในวันเริ่ม
ระยะเวลาการเช่าตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาเช่าอาคาร  

วนัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์น วนัเริม่ระยะเวลาการเช่าตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาเช่าอาคาร 

เหตุผิดนัดหรือเหตุในการ
เลิกสญัญา 

ก่อนวนัโอนกรรมสทิธิ ์สญัญานี้อาจสิน้สุดลงไดใ้นกรณีดงัต่อไปนี้ 

(1) คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกนัเลกิสญัญา 

(2) ในกรณีทีผู่ข้ายฝ่าฝืนหรอืไม่ปฏบิตัติามขอ้ตกลงทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้ หรอืผดิค า
รบัรองทีใ่หไ้วใ้นสญัญานี้ กองทรสัตม์สีทิธบิอกเลกิสญัญาไดท้นัท ี

(3) ในกรณีที่ผู้ขายถูกศาลสัง่พทิกัษ์ทรพัย์ หรอืถูกศาลสัง่ให้ล้มละลาย หรอือยู่ใน
ขัน้ตอนการเลกิบรษิทั การช าระบญัช ีหรอืมกีารรอ้งขอใหฟ้ื้นฟูกจิการของผูข้าย 
ต่อศาลหรอืหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งกองทรสัต์เห็นว่ามผีลกระทบต่อ
ความสามารถของผู้ขายในการปฏิบตัิตามสญัญานี้  กองทรสัต์มีสิทธบิอกเลกิ
สญัญาไดท้นัท ี

(4) ในกรณีทีไ่ม่มกีารด าเนินการจดทะเบยีนสทิธกิารเช่าตามสญัญาเช่าอาคาร  

(5) ในกรณีทีส่ญัญาเช่าอาคารระงบัหรอืสิน้ผลใชบ้งัคบัลง เน่ืองจากเหตุตามทีร่ะบไุว้
ในสญัญาเช่าอาคาร 
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ผลของการผิดนัดหรือผลของ
การเลิกสญัญา 

(1) เมื่อมกีารเลกิสญัญา ใหถ้อืว่าคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายปราศจากภาระหน้าทีซ่ึง่จะต้อง
ผูกพนักนัตามสญัญาฉบบันี้ แต่ทัง้นี้ ไม่รวมถงึภาระหน้าทีใ่ด ๆ ซึ่งเกดิก่อนการ
เลิกสัญญา และย่อมไม่ตัดสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหาย ในกรณีที่การผิด
สัญญานัน้ เกิดจากความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง  หรือค่าเสียหายที่
เกดิขึน้จากการไม่ไดร้บัโอน ครอบครอง หรอืใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิ  

(2) ในกรณีที่สญัญาเช่าอาคารสิ้นสุดลง กองทรสัต์ตกลงจะจ าหน่ายทรพัย์สนิที่ซื้อ
ขายกันตามสญัญาฉบบันี้ หรือทรพัย์สินอื่นใดที่มีการใช้ประโยชน์ในลกัษณะ
เดยีวกนั ให้แก่ผู้ขาย และผู้ขายตกลงซื้อทรพัย์สินดงักล่าวจากกองทรสัต์ตาม
สภาพของทรัพย์สินที่มีการใช้งานจริงอยู่ในขณะนัน้  ในราคาตามบัญชีของ
ทรพัย์สนิดงักล่าวหกัดว้ยค่าเสื่อมราคาทีค่ดิตามระยะเวลา 5 ปีหรอืตามราคาอื่น
ใดตามทีคู่่สญัญาไดต้กลงกนั 

ค ารบัรองของกองทรสัต์ กองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตท์ีจ่ดัตัง้ขึน้โดยชอบตามพระราชบญัญตัหิลกัทรพัยแ์ละตลาด
หลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 พระราชบญัญตัทิรสัตเ์พื่อธรุกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 และ
สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ โดยทรสัตขีองกองทรสัต์มอี านาจในการเขา้ท าสญัญา การปฏบิตัิ
ตามสัญญา การจัดท าเอกสาร และการด าเนินการอื่นใดตามที่ระบุไว้ในสญัญานี้ 
ตลอดจนกระท าการต่าง ๆ ทีเ่กีย่วเน่ืองกบัสญัญานี้ 

ค ารบัรองของผู้ขาย ผูข้ายเป็นเจา้ของกรรมสทิธิแ์ละมสีทิธโิดยสมบูรณ์ในการขายทรพัยส์นิ โดยปราศจาก
ภาระผกูพนั หรอืการน าไปเป็นหลกัประกนัโดยประการอื่นใด  

1.4 ร่างสญัญาก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ 

คู่สญัญา (1) เซน็ทรลัพฒันา  

(2)  กองทรสัต ์

การให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน 
(Right of First Refusal) แ ก่
กองทรัสต์ส าหรับการลงทุน
ในศูนย์การค้า และ/หรือค้า
ปลีกของเซ็นทรลัพฒันา และ/
หรือบริษัทท่ีเซ็นทรลัพฒันามี
อ านาจควบคมุอย่างสมบูรณ์ 

กองทรสัต์จะไดร้บัสทิธใินการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ในการซื้อ และ/
หรอืรบัโอนกรรมสทิธิ ์และ/หรอืการเช่า และ/หรอืการเช่าช่วง และ/หรอืรบัโอนสทิธิ
ครอบครองจาก เซ็นทรลัพฒันา และ/หรอืบรษิัทที่เซ็นทรลัพฒันามอี านาจควบคุม
อย่างสมบูรณ์ ส าหรบัอสงัหารมิทรพัย์ประเภทศูนยก์ารคา้ และ/หรอือสงัหารมิทรพัย์
ประเภทคา้ปลกีทีเ่ซน็ทรลัพฒันา และ/หรอืบรษิทัทีเ่ซ็นทรลัพฒันามอี านาจควบคุม
อย่างสมบูรณ์ ประสงค์ทีจ่ะขาย และ/หรอื โอนกรรมสทิธิ ์และ/หรอืใหเ้ช่า และ/หรอื
ใหเ้ช่าช่วง และ/หรอืโอนสทิธคิรอบครองในอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวใหแ้ก่บุคคลใดๆ 
โดยทีเ่ซน็ทรลัพฒันา และ/หรอืบรษิทัทีเ่ซน็ทรลัพฒันามอี านาจควบคุมอย่างสมบูรณ์
ยงัคงมหีน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ดว้ย  

ทัง้นี้ กองทรสัต์จะต้องแจง้ความจ านงในการลงทุนโดยการตอบรบัขอ้เสนอดงักล่าว
เป็นลายลักษณ์อักษรณ์ภายในก าหนดระยะเวลาตามที่ระบุไว้ในข้อเสนอของ 
เซน็ทรลัพฒันา และ/หรอืบรษิทัทีเ่ซน็ทรลัพฒันามอี านาจควบคุมอย่างสมบูรณ์  

อย่างไรก็ดี เซ็นทรลัพฒันาสงวนสิทธิที่จะไม่ให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of 
First Refusal) แก่กองทรสัต์ข้างต้น หากเซ็นทรลัพฒันา และ/หรือบุคคลใด ๆ ที่
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เซน็ทรลัพฒันาเสนอชื่อใหป้ฏบิตัหิน้าที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรัสต์
แทน พน้จากการท าหน้าทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตต์ามสญัญาแต่งตัง้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

ก า ร ใ ช้ ช่ื อ  แ ล ะ / ห รื อ
เคร่ืองหมายการค้า และ/หรือ
เคร่ืองหมายบริการ 

(1) ตลอดระยะเวลาทีเ่ซ็นทรลัพฒันา และ/หรอืบุคคลใด ๆ ที่เซ็นทรลัพฒันาเสนอ
ชื่อใหป้ฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตแ์ทน ยงัคงปฏบิตัิ
หน้าที่เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ตามสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย์ และตราบเท่าที่กองทรสัต์ยงัคงลงทุนในโครงการ เซ็นทรลั
พฒันาตกลงยนิยอมให้กองทรสัต์ใชช้ื่อ และ/หรอืเครื่องหมายการค้า และ/หรอื
เครื่องหมายบริการ และ/หรือตราสัญลักษณ์ และ/หรือรูปภาพ และ/หรือ
เครื่องหมายอื่นใดทีใ่ชใ้นการสื่อความหมายใหป้ระชาชนทัว่ไปเขา้ใจวา่ทรพัยส์นิ
ทีก่องทรสัตล์งทุนในหรอืมไีวน้ัน้ เป็นทรพัย์สนิของเซน็ทรลัพฒันาและบรษิทัใน
เครือเซ็นทรลัพฒันาที่เกี่ยวเนื่องกับศูนย์การค้า ทัง้นี้ ให้รวมถึงชื่อ และ/หรอื
เครื่องหมายการค้า และ/หรือเครื่องหมายบริการ และ/หรือตราสัญลักษณ์  
และ/หรือรูปภาพ และ/หรือเครื่องหมายอื่นใดที่เกี่ยวเนื่องกับศูนย์การค้า ที่
เซน็ทรลัพฒันาและบรษิทัในเครอืเซน็ทรลัพฒันาจะไดม้ใีนอนาคตดว้ย 

(2) ในกรณีที่เซ็นทรลัพฒันา และ/หรือบุคคลใด ๆ ที่เซ็นทรลัพฒันาเสนอชื่อให้
ปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตแ์ทน ไม่ไดเ้ป็นผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ตามสญัญาแต่งตัง้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์อีก
ต่อไป กองทรสัต์จะด าเนินการระงบัการใช้ชื่อ และ/หรือเครื่องหมายการค้า  
และ/หรอืเครื่องหมายบรกิาร และ/หรอืตราสญัลกัษณ์ และ/หรอืรูปภาพ และ/
หรอืเครื่องหมายอื่นใดดงักล่าว โดยกองทรสัตจ์ะด าเนินการดงักล่าวใหแ้ลว้เสรจ็ 
ภายใน 6 เดอืน นับจากวนัที่เซ็นทรลัพฒันา และ/หรอืบุคคลใด ๆ ที่เซ็นทรลั
พฒันาเสนอชื่อใหป้ฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตแ์ทน 
ดงักล่าวไม่ไดเ้ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์กองทรสัต ์

1.5 ร่างสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 

คู่สญัญา (1) เซน็ทรลัพฒันา  
(2) ผูจ้ดัการกองทรสัต ์  

ทรพัยสิ์นท่ีบริหาร โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้  

ระยะเวลาการจ้างบริหาร 10 ปี และในกรณีที่คู่สัญญาไม่ได้มีการตกลงเป็นประการอื่น ให้สัญญานี้มีผลใช้
บงัคบัต่อไปโดยอตัโนมตัอิกีคราวละ 10 ปี หรอืจนกว่าครบก าหนดระยะเวลาการเช่า
ตามสญัญาเช่าอาคาร (แลว้แต่อย่างใดจะถงึก่อน) 

ค่าตอบแทน ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์มสีทิธไิดร้บัค่าตอบแทนในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์จาก  
กองทรัสต์นับตัง้แต่วันที่สัญญามีผลบังคับใช้ โดยได้รับเป็นรายเดือน ในอัตรา  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) และตามวิธีการค านวณจากมูลค่าการบริหารทรพัย์สนิที่ 
กองทรสัตล์งทุนดงัต่อไปนี้ 
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1. ค่าธรรมเนียมการเกบ็ค่าเช่าในนามของกองทรสัต์ ไดร้บัในอตัราไม่เกนิรอ้ย
ละ 3 ของรายไดค้่าเช่าสุทธขิองกองทรสัต ์

2. ค่าคอมมิชชัน่ (Commission)  

2.1 ค่าคอมมชิชัน่จากการจดัหาผู้เช่าและการบรหิารจดัการผู้เช่าทุกประเภท
ของกองทรสัตเ์มื่อมกีารท าสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ หรอื มกีารต่อสญัญา
เช่า ส าหรบัสญัญาเช่าทุกประเภท ทัง้สญัญาเช่าระยะสัน้และระยะยาว โดย
มรีายละเอยีดดงันี้ 

• ผูเ้ช่าโครงการศูนยก์ารคา้ 

 ค่าคอมมิชชัน่ ค านวณจาก
อตัราค่าเช่ารายเดือนของผู้เช่า

รายนัน้ ๆ 

1. ในกรณีผูเ้ช่ารายเดมิต่อสญัญาเช่า ไม่เกนิ 0.5 เดอืน 

2. ในกรณีท าสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่ ม ี4 อตัรา ขึน้อยู่กบัอายุสญัญาเช่า 

- ผูเ้ช่าทีท่ าสญัญาเช่าอายุไม่ถงึ 1 ปี  ไม่เกนิ 0.5 เดอืน 

- ผู้เช่าที่ท าสัญญาเช่าอายุตัง้แต่ 1 ปี
ขึน้ไป แต่ไม่ถงึ 3 ปี 

ไม่เกนิ 1.0 เดอืน 

- ผู้เช่าที่ท าสัญญาเช่าอายุตัง้แต่ 3 ปี
ขึน้ไป 

ไม่เกนิ 1.5 เดอืน 

- ผูเ้ช่าทีท่ าสญัญาเช่าอายุมากกว่า 3 ปี 
และผู้ เช่าได้ช าระค่าสิทธิการเช่า
ล่วงหน้า (ค่าเซง้) 

ไม่เกนิรอ้ยละ 3.0 ของค่าสทิธกิาร
เช่าล่วงหน้าทีไ่ดร้บัจากผูเ้ช่า 

• ผูเ้ช่าอาคารส านักงาน 

 ค่าคอมมิชชัน่ ค านวณจาก
อตัราค่าเช่ารายเดือนของผู้เช่า

รายนัน้ ๆ 

1. ในกรณีผูเ้ช่ารายเดมิต่อสญัญาเช่า ไม่เกนิ 0.5 เดอืน 

2.  ในกรณีท าสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่ ม ี3 อตัรา ขึน้อยู่กบัอายุสญัญาเช่า 

- ผูเ้ช่าทีท่ าสญัญาเช่าอายุไมถ่งึ 3 ปี ไม่เกนิ 0.5 เดอืน 

- ผูเ้ช่าทีท่ าสญัญาเช่าอายุตัง้แต่ 3 ปี
ขึน้ไป 

ไม่เกนิ 1.0 เดอืน 
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- ผูเ้ช่าทีท่ าสญัญาเช่าอายุมากกวา่ 3 ปี 
และ 
ผูเ้ช่าไดช้ าระค่าสทิธกิารเช่าล่วงหน้า 
(ค่าเซง้) 

ไม่เกนิรอ้ยละ 3.0 ของค่าสทิธกิาร
เช่าล่วงหน้าทีไ่ดร้บัจากผูเ้ช่า 

ทัง้นี้  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะคิดค่าคอมมิชชัน่ส าหรับสัญญาที่มีอายุตัง้แต่  
1 (หนึ่ง) เดอืนขึน้ไป แต่จะไม่คดิค่าคอมมชิชัน่ส าหรบัสญัญาบรกิารพืน้ทีส่่งเสรมิการ
ขาย (Promotion Area) และสญัญาทีเ่กีย่วขอ้งกบัสื่อโฆษณาต่าง ๆ เช่น วดีโีอวอลล ์
(Video Wall) ไลทบ์อกซ์ (Light Box) เป็นตน้ 

3. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.28 ต่อปี
ของมูลค่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน (Investment Properties) จากรายงาน
มูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ทีร่บัรองโดยทรสัตี ในแต่ละเดอืน ซึ่งค านวณ 
ณ วันสุดท้ายของเดือน ทัง้นี้  ไม่รวมมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน
ประเภทโรงแรม และมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์ของโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 
ในช่วงระยะเวลาทีย่งัไม่ไดช้ าระค่าเช่า 

4. ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) เพื่อสร้างแรงจูงใจในการบริหาร ใน
อตัราไม่เกนิรอ้ยละ 2.35 ของรายไดสุ้ทธจิากอสงัหารมิทรพัย์ 

5. ค่าธรรมเนียมการซื้อและขายอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์ ไดร้บัในอตัรา
ไม่เกนิรอ้ยละ 1.50 ของมลูค่าทรพัยส์นิทีก่องทรสัตม์กีารลงทุนเพิม่ และไดร้บัใน
อตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.75 ของมลูค่าการขายอสงัหารมิทรพัยอ์อกจาก กองทรสัต ์  

6. ค่าธรรมเนียมในการควบคุมงานด้านการปรับปรุง และ/หรือพัฒนา
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์ ในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 2.00 ของมูลค่าต้นทุน
ในการปรบัปรุง และ/หรอืพฒันาทัง้หมดของอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ทีม่ ี
การปรบัปรุง และ/หรอืพฒันา ทัง้นี้ ตน้ทุนการปรบัปรุง และ/หรอืพฒันาดงักล่าว
รวมถึงต้นทุนในการซื้อพืน้ทีซ่ึ่งจะไดท้ าการปรบัปรุง และ/หรอืพฒันาคนืจากผู้
เช่าเดมิด้วย  แต่ไม่รวมค่าใช้จ่ายในการออกแบบ ค่าที่ปรกึษา ค่าธรรมเนียม
วชิาชพีอื่น ๆ ทัง้นี้ ใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์สนอโครงการปรบัปรุง และ/หรอื
พฒันาอสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์ดงักล่าว พร้อมทัง้ค่าธรรมเนียมในการ
ควบคุมงาน และรายละเอียดที่เกี่ยวข้องต่อผู้จ ัดการกองทรัสต์เพื่อพิจารณา
อนุมตัเิป็นคราว ๆ ไป    

เหตุในการเลิกสญัญา (1) ในกรณีทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ถูกศาลสัง่พทิกัษ์ทรพัย์เด็ดขาด หรอืถูกศาล
สัง่ใหล้ม้ละลาย หรอือยู่ในขัน้ตอนการเลกิบรษิทั การช าระบญัช ีหรอืศาลมคี าสัง่
ให้ฟ้ืนฟูกิจการของผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ ซึ่งผู้จ ัดการกองทรัสต์เห็นว่ามี
ผลกระทบต่อความสามารถของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ในการช าระหนี้หรอื
ปฏบิตัติามสญัญาฉบบันี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์สีทิธบิอกเลกิสญัญาได ้

(2) คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกนัใหม้กีารเลกิสญัญา 
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(3) ในกรณีทีอ่ตัราการปล่อยเช่าเฉลี่ย (Occupancy Rate) ในทรพัย์สนิที่กองทรสัต์
ลงทุน และอยู่ภายใต้การบรหิารของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์ ลดลงต ่ากว่ารอ้ย
ละ 50 เป็นระยะเวลาต่อเนื่องกนัเกนิกว่า 3 เดอืน ผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจเสนอ
ให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์พิจารณาและลงมติให้มีการเลิกสญัญาฉบบันี้ได้ 
และหากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์มมีติด้วยคะแนนเสียงเกินกว่ากึ่งหนึ่งของ
จ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของกองทรสัตใ์หม้กีารเลกิสญัญาฉบบันี้ 

(4) ในกรณีที่คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งมคีุณสมบตัิไม่ครบถ้วนตามที่คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรอืส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด คู่สญัญาฝ่ายทีก่ระท าผดิตกลงจะ
แก้ไขเหตุการณ์ดงักล่าวภายในระยะเวลา 90 วนั นับแต่ไดร้บัแจง้จากคู่สญัญา
อกีฝ่ายหนึ่งใหแ้กไ้ขเหตุการณ์ดงักล่าว  

(5) ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตเ์ลกิกองทรสัตต์ามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

(6) ในกรณีทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. มคี าสัง่ใหเ้ลกิกองทรสัต์และผูจ้ดัการกองทรสัต์
ได้แจ้งให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ทราบถงึการค าสัง่ให้เลกิกองทรสัต์เป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรแลว้  

(7) ในกรณีที่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ระบุไว้ใน
สญัญาฉบบันี้ หรือกฎหมายใด ๆ หรือปฏิบตัิตามหน้าที่ดงักล่าวไม่ครบถ้วน
สมบูรณ์ คู่สัญญาฝ่ายที่กระท าผิดตกลงจะแก้ไขเหตุการณ์ดังกล่าวภายใน
ระยะเวลา 90 วนันับแต่ได้รบัแจ้งจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งให้แก้ไขเหตุการณ์
ดงักล่าว ทัง้นี้ เวน้แต่กรณีทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่สามารถน าส่งรายไดจ้าก
การบรหิารทรพัยส์นิที่กองทรสัตล์งทุนใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ามทีก่ าหนด
ไว้สญัญานี้ ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ตกลงจะแก้ไขเหตุการณ์ดงักล่าวภายใน
ระยะเวลา 15 วนันับแต่ได้รบัแจ้งจากผู้จดัการกองทรัสต์ให้แก้ไขเหตุการณ์
ดงักล่าว ในกรณีทีคู่่สญัญาฝ่ายทีก่ระท าผดิไม่สามารถแก้ไขเหตุการณ์ดงักล่าว
ไดภ้ายในระยะเวลาทีก่ าหนด คู่สญัญาอกีฝ่ายหนึ่งมสีทิธบิอกเลกิสญัญาได้ 

ผลของการเลิกสญัญา (1)  ใหถ้อืว่าคู่สญัญาปราศจากภาระหน้าทีซ่ึ่งจะตอ้งผกูพนักนัตามสญัญาฉบบันี้ แต่
ทัง้นี้ไม่ตัดสิทธิผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ที่จะได้รบัค่าตอบแทนตามส่วนของ
ระยะเวลาทีผ่่านพน้ไปจรงิทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดป้ฏบิตัหิน้าทีต่ามสญัญา
นี้จนถึงวันที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้สิ้นสุดการท าหน้าที่เป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์และไม่ตัดสิทธิคู่สัญญาฝ่ายที่มิได้ปฏิบัติผิดสัญญา  ในการ
เรยีกร้องค่าเสยีหายตามที่เกิดขึ้นจรงิจากการที่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งปฏิบตัผิดิ
สญัญานี้  

(2) ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ตกลงส่งมอบบรรดาทรพัย์สนิ เอกสารและหลกัฐานที่
เกี่ยวขอ้งกบัการท าหน้าที่เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ทัง้หมดให้แก่ผู้บรหิาร
อสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 30 วนั 

1.6 ร่างบนัทึกข้อตกลงเก่ียวกบัการปรบัปรงุครัง้ใหญ่ (Major Renovation) โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า  
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คู่สญัญา (1) เซน็ทรลัพฒันา  
(2) กองทรสัต ์

ข้อตกลง คู่สัญญาทัง้สองฝ่ายรับทราบว่า โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกล้า จะท าการปรับปรุง
โครงการในช่วงปี 2567 – 2568 ซึ่งเป็นช่วงเวลาคาบเกี่ยวของการต่ออายุสทิธกิาร
เช่าตามสญัญาเช่าอาคารฉบบัปัจจุบนัทีจ่ะสิ้นสุดลงในวนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 โดย
งบประมาณทีใ่ชใ้นการปรบัปรุงจะมมีลูค่าไมเ่กนิ 1,100 ลา้นบาท คู่สญัญาจงึตกลงกนั
ดงัต่อไปนี้ 

(1) กองทรสัต์จะเป็นผู้รบัผิดชอบค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากการปรบัปรุง เพื่อความ
เขา้ใจของคู่สญัญาทัง้สองฝ่าย โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า หมายถงึ โครงการที ่
กองทรสัตล์งทุน  

(2) ในระหว่างทีส่ญัญาเช่าอาคารในโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ฉบบัต่ออายุ) ยงัไม่
มผีลบงัคบัใช ้เซน็ทรลัพฒันาจะทดรองจ่ายค่าใชจ้่ายดงักล่าวแทนกองทรสัต์ไป
ก่อน โดยเมื่อสญัญาเช่าอาคารในโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ฉบบัต่ออายุ) มผีล
บังคับใช้แล้ว กองทรัสต์ตกลงที่จะคืนเงินให้แก่ เซ็นทรัลพัฒนาพร้อมด้วย
ดอกเบี้ยตามทีคู่่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงกนั โดยดอกเบี้ยดงักล่าวจะพจิารณา
จากตน้ทุนการเงนิ  

(3) ในกรณีที่คู่สัญญาไม่สามารถเข้าท าสัญญาเช่าอาคารในโครงการเซ็นทรัล  
ป่ินเกล้า (ฉบบัต่ออายุ) ได ้เซน็ทรลัพฒันายนิยอมทีจ่ะช าระเงนิใหแ้ก่กองทรสัต์
ตามรายได้ของกองทรสัต์ที่ลดลง เนื่องจากผลกระทบที่เกิดจากการปรบัปรุง
โครงการในปี 2567 ซึง่จะเป็นไปตามทีคู่่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงกนั 

2. โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 

2.1 ร่างสญัญาแก้ไขเพ่ิมเติมสญัญาเช่าอาคารและสญัญาเช่างานระบบ 

ผู้ให้เช่า เซน็ทรลัพฒันา พระราม 2 

ผู้เช่า กองทรสัต ์

การช าระคา่เช่า 

หมายเหตุ: ขอ้ตกลงทีจ่ะมกีาร
แกไ้ขจากสญัญาเดมิ 

เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงเป็นอย่างอื่นกองทรสัต์จะช าระค่าเช่าทรพัย์สนิทีเ่ช่าโดยการ
แบ่งช าระเป็นงวด ๆ ตลอดระยะเวลาการเช่า โดยงวดแรกจะช าระค่าเช่าส าหรับ
ระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรกทัง้จ านวน (ตัง้แต่วนัที ่16 สงิหาคม 2568 และถงึวนัที ่15 
สงิหาคม 2578) ภายในวนัเริม่ระยะเวลาการเช่า (หรอืภายในวนัที ่16 สงิหาคม 2568) 
ทัง้นี้  กองทรัสต์ได้วางหลักประกันในระหว่างที่ยังไม่มีการช าระค่าเช่าส าหรับ
ระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรก เป็นเงนิจ านวน 1,800 ลา้นบาท 

ทัง้นี้ ค่าเช่าที่จะต้องช าระส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่เหลือ ภายหลังครบก าหนด
ระยะเวลาการเช่าปีที ่10 นัน้ (ไม่ว่าจะตกลงกนัว่าช าระเมื่อใด) คู่สญัญาจะตกลงกนัไม่
เกนิวนัครบก าหนดระยะเวลาการเช่าปีที ่10 อย่างน้อย 12 เดอืน (หรอืภายในวนัที ่15 
สงิหาคม 2577) หรอืระยะเวลาอื่นใดตามที่คู่สญัญาจะไดต้กลงกนั ซึ่งจ านวนเงนิค่า



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

ส่วนที ่2.1 หน้า 3.2-72 
 

 

เช่านัน้จะต้องพจิารณามูลค่าในอนาคต โดยมสีมมติฐานว่ามูลค่าปัจจุบนั (Present 
Value) ของค่าเช่าทัง้หมดตลอดระยะเวลาการเช่า 30 ปี เท่ากับ 25,394 ล้านบาท 
ตามทีต่กลงไวใ้นสญัญาฉบบันี้ 

เหตุในการเลิกสญัญา 

หมายเหตุ: เป็นเหตุในการเลิก
สญัญาที่เพิม่ขึ้นจากสญัญาเดมิ 
เหตุเลิกสัญญาข้ออื่น ๆ ยังคง
เดมิ 

ให้สัญญาเช่าอาคารและสัญญาเช่างานระบบเป็นอันสิ้นสุด ในกรณีที่คู่สัญญาไม่
สามารถตกลงร่วมกนัก าหนดค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าตัง้แต่ปีที ่11 จนถึงวนั
ครบก าหนดระยะเวลาเช่า  

ผลของการผิดนัดหรือผลของ
การเลิกสญัญา  

หมายเหตุ: ส่วนทีข่ดีเสน้ใต้เป็น
ส่วนทีแ่กไ้ขจากเดมิ ผลของการ
ผิดนั ดหรือผลของการ เ ลิก
สญัญาขอ้อื่น ๆ ยงัคงเดมิ 

(1) ในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าจงใจฝ่าฝืนหรอืจงใจไม่ปฏบิตัติามขอ้ตกลงทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้ 
หรอืผดิค ารบัรองที่ให้ไว้ในสญัญาเช่าอาคารหรอืสญัญาเช่างานระบบ  (แล้วแต่
กรณี) กองทรสัต ์มสีทิธบิอกเลกิสญัญาดงักล่าวไดท้นัท ีและผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งช าระ
คืนค่าเช่าทรพัย์สนิที่เช่าคงเหลือ (Straight Line) ให้แก่กองทรสัต์ตามสดัส่วน
ของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ในช่วงทีไ่ด้มกีารช าระค่าเช่าแล้ว  และเงนิหรอื
ผลประโยชน์อื่นใดที่ผู้ให้เช่าได้รับไว้ในนามกองทรัสต์ให้แก่กองทรัสต์ตาม
สดัส่วนของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ในช่วงทีไ่ดม้กีารช าระค่าเช่าแล้ว รวมถงึ
ค่าขาดประโยชน์จากการทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชน์ซึง่ทรพัยส์นิทีเ่ช่าได้
ตามระยะเวลาทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี้   

(2) ในกรณีที่ผู้ให้เช่าปฏิบตัิผดิเงื่อนไขของสญัญากู้ยมืเงนิ หรือภาระผูกพนั หรือ
ภาระหนี้สนิอื่นใดกบับุคคลใด ๆ และถูกศาลสัง่พทิกัษ์ทรพัย์ หรอืถูกศาลสัง่ให้
ล้มละลาย หรอือยู่ในขัน้ตอนการเลกิบรษิัท การช าระบญัช ีหรอืศาลมคี าสัง่ให้
ฟ้ืนฟูกิจการ กองทรสัต์มสีทิธทิี่จะบอกเลกิสญัญาฉบบันี้ได้ทนัท ีและในกรณีที่ 
กองทรสัตใ์ชส้ทิธดิงักล่าว ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งช าระคนืค่าเช่าคงเหลอื (Straight Line) 
ให้แก่กองทรสัต์ตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ในช่วงที่ได้มกีาร
ช าระค่าเช่าแล้ว และเงินหรือผลประโยชน์อื่นใดที่ผู้ให้เช่าได้รับไว้ในนาม 
กองทรสัต์ใหแ้ก่กองทรสัต์ตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู่ในช่วงที่
ไดม้กีารช าระค่าเช่าแล้ว และค่าขาดประโยชน์จากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถใช้
ประโยชน์ซึ่งทรพัย์สนิทีเ่ช่าได้ตามระยะเวลาทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี้ ทัง้นี้ 
ไม่ตดัสทิธขิองกองทรสัตใ์นการเรยีกรอ้งค่าเสยีหาย และ/หรอืค่าใชจ้่ายอื่นใดอนั
เกดิจากการทีม่เีหตุผดินัดเกดิขึน้นัน้ เวน้แต่เหตุผดินัดของผูใ้หเ้ช่าดงักล่าวเกดิ
จากการที่กองทรสัต์ไม่ปฏิบตัิตามหน้าทีห่รอืปฏบิตัหิน้าที่ผดิพลาดตามสญัญา
ฉบบันี้ 

(3) ในกรณีทีก่องทรสัต์จงใจฝ่าฝืนหรอืจงใจไม่ปฏบิตัติามขอ้ตกลงทีเ่ป็นสาระส าคญั
ที่ระบุไว้ในสญัญานี้ หรอืผดิค ารบัรองทีเ่ป็นสาระส าคญัทีใ่หไ้วใ้นสญัญานี้ ผู้ให้
เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบบันี้ได้ทนัที โดยผู้ให้เช่าไม่ต้องช าระคืนค่าเช่า
คงเหลอืใหแ้ก่กองทรสัต ์
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(4) ในกรณีที่ครบก าหนดระยะเวลาการเช่าในทรพัย์สินที่เช่า คู่สญัญาตกลงเลิก
สญัญา หรอืมกีารเลกิกองทรสัต์ตามรายละเอยีดทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
หรอืกรณีทีม่กีฎหมาย หรอืคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านักงาน ก.ล.ต. มคี าสัง่
ให้เลิกกองทรสัต์โดยที่กองทรสัต์มิได้ฝ่าฝืน และ/หรือปฏิบตัิผิดกฎข้อบังคับ 
กฎหมาย และ/หรอืกฎระเบยีบอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง และ/หรอืไม่ใช่ความผดิของผูใ้ห้
เช่า ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง โดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียก
ค่าเสยีหาย ค่าใชจ้่าย ค่าเช่าทรพัย์สนิทีเ่ช่าหรอืเงนิหรอืประโยชน์ตอบแทนอื่น
ใดจากคู่สญัญาอกีฝ่ายหนึ่งได้ โดยผูใ้หเ้ช่าไม่ต้องช าระคนืค่าเช่าทรพัยส์นิทีเ่ช่า
คงเหลอืใหแ้ก่กองทรสัต ์ทัง้นี้ เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 

ทัง้นี้ เวน้แต่กรณีทีม่กีฎหมาย หรอืคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านักงาน ก.ล.ต. 
มคี าสัง่ใหเ้ลกิกองทรสัต ์เน่ืองจากความผดิของผูใ้หเ้ช่า และ/หรอืเซน็ทรลัพฒันา
ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์และ/หรอืบุคคลใด ๆ ทีเ่ซน็ทรลั
พฒันาเสนอชื่อให้ปฏิบตัิหน้าที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์แทนกองทรสัต์มี
สทิธบิอกเลกิสญัญาฉบบันี้ไดท้นัท ีและผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งช าระคนืค่าเช่าทรพัย์สนิที่
เช่าคงเหลอื (Straight Line) รวมถงึเงนิหรอืผลประโยชน์อื่นใดทีผู่ใ้หเ้ช่าไดร้บัไว้
ในนามกองทรสัต์ให้แก่กองทรสัต์ตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู่
ในช่วงที่ได้มกีารช าระค่าเช่าแล้ว และค่าขาดประโยชน์จากการที่กองทรสัต์ไม่
สามารถใช้ประโยชน์ซึ่งทรพัย์สนิที่เช่าได้ตามระยะเวลาที่ก าหนดไว้ในสญัญา
ฉบบันี้ 

(5) ในกรณีทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์มมีตใิห้เลกิกองทรสัต์โดยในการลงมตดิงักล่าวมผีู้ให้
เช่า และ/หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัลงมติให้เลกิกองทรสัต์ให้ถือว่าสญัญาฉบบันี้
สิน้สุดลง โดยทีผู่ใ้หเ้ช่าาจะต้องช าระคนืค่าเช่าทรพัย์สนิทีเ่ช่าคงเหลอื (Straight 
Line) ให้แก่กองทรสัต์ตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู่ รวมถึงเงนิ
หรอืผลประโยชน์อื่นใดทีผู่้ใหเ้ช่าได้รบัไวใ้นนามกองทรสัต์ใหแ้ก่กองทรสัต์ตาม
สดัส่วนของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ในช่วงทีไ่ดม้กีารช าระค่าเช่าแล้ว รวมถงึ
ค่าขาดประโยชน์จากการที่กองทรสัต์ไม่สามารถใชป้ระโยชน์ซึ่งทรพัย์สนิทีเ่ช่า
ตามระยะเวลาทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี้  

ทัง้นี้ หากเป็นกรณีทีก่ารลงมตขิองผูใ้หเ้ช่า และ/หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนั ซึ่งเป็น
ประโยชน์โดยรวมของกองทรสัต์และเป็นไปตามความประสงค์ของกองทรสัตใ์ห้
ถือว่าสญัญาฉบบันี้สิ้นสุดลง โดยที่คู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มสีทิธเิรยีกค่าเสยีหาย 
ค่าใช้จ่าย ค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าหรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจาก
คู่สญัญาอกีฝ่ายหนึ่งได ้โดยผูใ้หเ้ช่าไม่ตอ้งช าระคนืค่าเช่าทรพัยส์นิทีเ่ช่าคงเหลอื
ใหแ้ก่กองทรสัต ์ทัง้นี้ เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 

(6) ในกรณีทีท่ีด่นิอนัเป็นทีต่ัง้ของทรพัยส์นิทีเ่ช่าทัง้หมดหรอืบางส่วนทีส่ าคญัตกอยู่
ภายใต้เขตเวนคนื หรอืเขตสงวน หรอืเขตส ารวจเพื่อการเวนคนื กองทรสัต์มี
สทิธพิจิารณาว่าจะใหส้ญัญาฉบบันี้สิ้นสุดลงหรอืไม่ โดยกองทรสัต์จะพจิารณา
จากผลกระทบจากการเวนคืนดังกล่าวว่ามีนัยส าคัญเพียงใด ซึ่งในกรณีที่ 
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กองทรัสต์เห็นควรให้สัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง ผู้ให้เช่าจะต้องช าระคืนค่าเช่า
ทรพัยส์นิทีเ่ช่าคงเหลอื รวมถงึเงนิหรอืผลประโยชน์อื่นใดทีผู่ใ้หเ้ช่าไดร้บัไวแ้ทน 
กองทรสัต์ (ถ้าม)ี ให้แก่กองทรสัต์ตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู่
ในช่วงทีไ่ดม้กีารช าระค่าเช่า หรอืตามระยะเวลาทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี้ 

(7) ในกรณีทีส่ญัญาเช่าอาคารและสญัญาเช่างานระบบสิน้สุดลงเนื่องจากคู่สญัญาไม่
สามารถตกลงร่วมกนัก าหนดค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าตัง้แต่ปีที ่11 เป็น
ต้นไปได้นัน้ โดยไม่ใช่ความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใด คู่สัญญาทัง้สองฝ่ายจะ
ร่วมกนัด าเนินการใด ๆ ภายใน 30 วนั (เวน้แต่จะตกลงร่วมกนัขยายระยะเวลา
ดงักล่าว) เพื่อหาแนวทางแก้ไขและระยะเวลาทีเ่หมาะสมต่อไป โดยในระหว่าง
เวลาดงักล่าว ยงัไม่ถอืว่าเป็นเหตุผดินัดผดิสญัญาของคู่สญัญาฝ่ายใด 

(8) เมื่อสญัญาเช่าฉบบันี้สิ้นสุดลงไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ ตามที่ได้ก าหนดไวใ้นสญัญา
ฉบบันี้ กองทรสัต์จะส่งมอบทรพัย์สนิที่เช่าคนืตามสภาพที่เป็นอยู่ ณ เวลานัน้ 
พรอ้มกบัส่วนควบและอุปกรณ์ทีต่ดิตรงึตราและไม่ตดิตรงึตรากบัทรพัยส์นิทีเ่ช่า 
รวมทัง้จะส่งมอบเงนิหรอืทรพัยส์นิอื่นใดทีก่องทรสัตไ์ดร้บัไวแ้ทนผูใ้หเ้ช่า (ถ้าม)ี 
ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า รวมถงึการคนืเงนิประกนัการเช่าที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ที ่
(ถา้ม)ี  

 ทัง้นี้ เว้นแต่ในกรณีที่สัญญาเช่าฉบับนี้สิ้นสุดและไม่มีการต่ออายุสัญญาเช่า
ออกไปอกี และผูใ้หเ้ช่าทีด่นิตามสญัญาเช่าทีด่นิแจง้เป็นหนังสอืต่อผูใ้หเ้ช่าใหท้ า
การรื้อถอนอาคารและสิ่งปลูกสร้างในศูนย์การค้า ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน 
กองทรัสต์ตกลงที่จะด าเนินการให้มีการรื้อถอนอาคารและสิ่งปลูกสร้างใน
ศูนย์การค้าอนัเป็นทรพัย์สินที่เช่าตามเงื่อนไขที่ก าหนดโดยเจ้าของที่ดินตาม
สญัญาเช่าที่ดิน และ/หรือที่จะก าหนดร่วมกันโดยคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายภายใต้
สญัญาฉบบันี้ โดยกองทรสัต์จะเป็นผู้รบัผิดชอบในค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากการ
ด าเนินการรื้อถอนดงักล่าวตามสดัส่วนการครอบครองพืน้ทีใ่นอาคารและสิง่ปลูก
สรา้ง ณ ขณะนัน้ 

พร้อมกันนี้ ในระหว่างระยะเวลา 6 เดือนหลงัจากวนัที่สญัญาฉบบันี้สิ้นสุดลง 
กองทรสัตจ์ะใชค้วามพยายามในการด าเนินการส่งมอบสทิธปิระโยชน์ (ทีส่่งมอบ
ได้ และ/หรือไม่ละเมิดสิทธิของผู้อื่น และไม่รวมถึงเงินประกันการเช่า) ที่  
กองทรสัต์ไดร้บัไว้ล่วงหน้าซึ่งเกี่ยวเนื่องกบัทรพัย์สนิทีเ่ช่า ทัง้ก่อนและในวนัที่
สญัญาฉบบันี้สิน้สุดลง ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าหรอืผูม้สีทิธไิดร้บัเงนิโดยเรว็ และผูใ้หเ้ช่า
ตกลงช าระคนืกองทรสัต์ในเงนิหรอืค่าใชจ้่ายใด ๆ ซึ่งกองทรสัต์ได้ช าระไปอนั
เกีย่วเน่ืองกบัทรพัยส์นิทีเ่ช่าส าหรบัระยะเวลาภายหลงัจากทีส่ญัญาฉบบันี้สิน้สุด
ลง ให้แก่กองทรัสต์ภายใน 5 วันท าการนับแต่วันที่ผู้ให้เช่าได้รับแจ้งจาก 
กองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณ์อกัษร 

(9)  ในกรณีทีก่องทรสัตไ์ดใ้ชส้ทิธบิอกเลกิสญัญาตามขอ้ (1) และ (2) แลว้ กองทรสัต์
สงวนสทิธทิีจ่ะใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิทีเ่ช่าจนกว่าสญัญาฉบบันี้สิน้สุดลง และ 
กองทรสัต์ไดร้บัช าระค่าเสยีหาย ค่าเช่าทรพัย์สนิทีเ่ช่าคงเหลอื (Straight Line) 
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รวมถงึเงนิหรอืผลประโยชน์อื่นใดดงักล่าว ตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่
เหลอือยู่ในช่วงที่ได้มกีารช าระค่าเช่า จากผู้ให้เช่าแล้วเสร็จ โดยกองทรสัต์ไม่
สามารถเรียกร้องค่าเสียหาย ค่าเช่าทรพัย์สินที่เช่าคงเหลือ รวมถึงเงินหรือ
ผลประโยชน์อื่นใดจากผูใ้หเ้ช่าส าหรบัระหว่างระยะเวลานี้ เวน้แต่กองทรสัต์จะ
พสิูจน์ไดว้่ากองทรสัตไ์ดร้บัความเสยีหายจากเหตุดงักล่าวเกนิกว่าผลประโยชน์
ที่กองทรสัต์ได้รบัส าหรบัช่วงระยะเวลาดงักล่าว ผู้ให้เช่ายนิยอมรบัผดิชอบใน
ความเสยีหายทีเ่กนิดงักล่าว   

 ทัง้นี้  ค าว่า “ค่าขาดประโยชน์” ข้างต้น ให้อ้างอิงจากราคาประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินตามที่ปรากฏในรายงานการประเมินค่าของบริษัทประเมินมูลค่า
ทรพัย์สนิล่าสุดก่อนเกิดเหตุผดินัดหรอืเหตุแห่งการเลกิสญัญา หกัด้วยค่าเช่า
ทรพัย์สนิที่เช่าคงเหลอืที่ได้รบั (Straight Line) ตามสดัส่วนของระยะเวลาการ
เช่าทีเ่หลอือยู่ในช่วงทีไ่ดม้กีารช าระค่าเช่า โดยค่าขาดประโยชน์จะตอ้งปรบัปรุง
ดว้ยรายการทีม่ผีลกระทบเนื่องจากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชน์จาก
ทรัพย์สินที่เช่าได้ตามวัตถุประสงค์ที่ก าหนดในสัญญาฉบับนี้ ทัง้นี้ ค่าขาด
ประโยชน์จะตอ้งมจี านวนไม่ต ่ากว่าศูนย์ 

2.2 ร่างสญัญาซื้อขายทรพัยสิ์น  

ผู้ขาย เซน็ทรลัพฒันา พระราม 2 

ผู้ซื้อ กองทรสัต ์

ทรพัยสิ์นท่ีซื้อขาย อุปกรณ์ตกแต่ง เครื่องมอื เครื่องใช ้ทัง้ทีต่ดิตรงึตราและไม่ตดิตรงึตราถาวร รวมทัง้
อุปกรณ์อื่นใดที่ใช้เพื่อวตัถุประสงค์ในการประดบัตกแต่งหรืออ านวยความสะดวก
ใหก้บัผูใ้ชบ้รกิารอาคารและสิง่ปลูกสรา้งในศูนยก์ารคา้ ซึ่งตัง้ และ/หรอืตดิตรงึตราอยู่
บรเิวณภายนอกหรอืภายในพืน้ทีข่องอาคารและสิง่ปลูกสรา้งในศูนย์การคา้ หรอืบน
พืน้ผวิของตวัอาคารและสิ่งปลูกสรา้งในศูนยก์ารคา้ และ/หรอืบรเิวณภายในพืน้ทีเ่ช่า
ของผูเ้ช่าพืน้ทีใ่นอาคารและสิง่ปลูกสรา้งในศูนย์การคา้ ซึ่งผูใ้หเ้ช่าเป็นผูม้กีรรมสทิธิ ์
รวมทัง้สทิธใิด ๆ ที่เกี่ยวกบัหรอืเกี่ยวเนื่องกบัทรพัย์สนิดงักล่าว (แล้วแต่กรณี) แต่
ทัง้นี้ไม่ใช่ทรพัยส์นิทีม่ลีกัษณะเป็นส่วนควบของอาคารและสิง่ปลูกสรา้งในศูนยก์ารคา้ 

ราคาซื้อขาย กองทรัสต์จะช าระราคาซื้อขายทัง้จ านวนตามที่ระบุไว้ในสัญญา ภายในวันเริ่ม
ระยะเวลาการเช่าตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาเช่าอาคาร  

วนัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์น วนัเริม่ระยะเวลาการเช่าตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาเช่าอาคาร 

เหตุผิดนัดหรือเหตุในการ
เลิกสญัญา 

ก่อนวนัโอนกรรมสทิธิ ์สญัญานี้อาจสิน้สุดลงไดใ้นกรณีดงัต่อไปนี้ 

(1) คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกนัเลกิสญัญา 

(2) ในกรณีทีผู่ข้ายฝ่าฝืนหรอืไม่ปฏบิตัติามขอ้ตกลงทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้ หรอืผดิค า
รบัรองทีใ่หไ้วใ้นสญัญานี้ กองทรสัตม์สีทิธบิอกเลกิสญัญาไดท้นัท ี



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

ส่วนที ่2.1 หน้า 3.2-76 
 

 

(3) ในกรณีที่ผู้ขายถูกศาลสัง่พทิกัษ์ทรพัย์ หรอืถูกศาลสัง่ให้ล้มละลาย หรอือยู่ใน
ขัน้ตอนการเลกิบรษิทั การช าระบญัช ีหรอืมกีารรอ้งขอใหฟ้ื้นฟูกจิการของผูข้าย 
ต่อศาลหรอืหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งกองทรสัต์เห็นว่ามผีลกระทบต่อ
ความสามารถของผู้ขายในการปฏิบตัิตามสญัญานี้  กองทรสัต์มีสิทธบิอกเลกิ
สญัญาไดท้นัท ี

(4) ในกรณีทีส่ญัญาเช่าอาคารระงบัหรอืสิน้ผลใชบ้งัคบัลง เน่ืองจากเหตุตามทีร่ะบไุว้
ในสญัญาเช่าอาคาร 

ผลของการผิดนัดหรือผลของ
การเลิกสญัญา 

(1) เมื่อมกีารเลกิสญัญา ใหถ้อืว่าคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายปราศจากภาระหน้าทีซ่ึง่จะต้อง
ผูกพนักนัตามสญัญาฉบบันี้ แต่ทัง้นี้ ไม่รวมถงึภาระหน้าทีใ่ด ๆ ซึ่งเกดิก่อนการ
เลิกสัญญา และย่อมไม่ตัดสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหาย ในกรณีที่การผิด
สัญญานัน้ เกิดจากความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง  หรือค่าเสียหายที่
เกดิขึน้จากการไม่ไดร้บัโอน ครอบครอง หรอืใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิ  

(2) ในกรณีที่สญัญาเช่าอาคารสิ้นสุดลง กองทรสัต์ตกลงจะจ าหน่ายทรพัย์สนิที่ซื้อ
ขายกันตามสญัญาฉบบันี้ หรือทรพัย์สินอื่นใดที่มีการใช้ประโยชน์ในลกัษณะ
เดยีวกนั ให้แก่ผู้ขาย และผู้ขายตกลงซื้อทรพัย์สินดงักล่าวจากกองทรสัต์ตาม
สภาพของทรัพย์สินที่มีการใช้งานจริงอยู่ในขณะนั ้น  ในราคาตามบัญชีของ
ทรพัย์สนิดงักล่าวหกัดว้ยค่าเสื่อมราคาทีค่ดิตามระยะเวลา 5 ปีหรอืตามราคาอื่น
ใดตามทีคู่่สญัญาไดต้กลงกนั 

ค ารบัรองของกองทรสัต์ กองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตท์ีจ่ดัตัง้ขึน้โดยชอบตามพระราชบญัญตัหิลกัทรพัยแ์ละตลาด
หลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 พระราชบญัญตัทิรสัตเ์พื่อธรุกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 และ
สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ โดยทรสัตขีองกองทรสัต์มอี านาจในการเขา้ท าสญัญา การปฏบิตัิ
ตามสัญญา การจัดท าเอกสาร และการด าเนินการอื่นใดตามที่ระบุไว้ในสญัญานี้ 
ตลอดจนกระท าการต่าง ๆ ทีเ่กีย่วเน่ืองกบัสญัญานี้ 

ค ารบัรองของผู้ขาย ผูข้ายเป็นเจา้ของกรรมสทิธิแ์ละมสีทิธโิดยสมบูรณ์ในการขายทรพัยส์นิ โดยปราศจาก
ภาระผกูพนั หรอืการน าไปเป็นหลกัประกนัโดยประการอื่นใด  

2.3 สญัญาเช่าอาคาร ฉบบัลงวนัท่ี 9 ธนัวาคม 2562 (ซ่ึงจดทะเบียนสิทธิการเช่า (แบบมีเง่ือนเวลา) แล้ว  
ต่อส านักงานท่ีดิน เมื่อวนัท่ี 31 มีนาคม 2563) 

ผู้ให้เช่า เซน็ทรลัพฒันา พระราม 2 

ผู้เช่า กองทรสัต ์

ทรพัยสิ์นท่ีเช่า อาคารและสิง่ปลูกสรา้งบางส่วนในโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 ตัง้อยู่เลขที ่160 ถนน
พระรามที ่2 แขวงแสมด า เขตบางขุนเทยีน กรุงเทพมหานคร ประกอบดว้ย อาคาร
ศูนย์การคา้ (บางส่วน) พืน้ทีส่่วนกลาง และพืน้ทีจ่อดรถยนต ์ซึ่งคดิเป็นพืน้ทีท่ีจ่ะเช่า
ประมาณ 264,530 ตารางเมตร  
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ทัง้นี้ ผูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง และเป็นผูท้รงสทิธกิาร
เช่าที่ดนิอนัเป็นทีต่ัง้ของโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 ตามสญัญาเช่าที่ดนิ ระหว่าง
ผูใ้หเ้ช่า และเจา้ของทีด่นิ ฉบบัลงวนัที ่26 มถิุนายน 2561 (รวมทัง้ฉบบัทีม่กีารแกไ้ข
เพิม่เตมิ) (“สญัญาเช่าท่ีดิน”)  

ระยะเวลาการเช่า มีก าหนดระยะเวลาประมาณ 30 ปี นับตัง้แต่วนัเริ่มระยะเวลาการเช่าตามสัญญา 
(ตัง้แต่วนัที ่16 สงิหาคม 2568 และสิน้สุดวนัที ่15 สงิหาคม 2598)  

สิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่า
เมื่อสญัญาเช่าครบก าหนด  

 

 

 

(1) ผูใ้หเ้ช่ายนิยอมใหส้ทิธทิีจ่ะปฏเิสธก่อน (Right of First Refusal) แกก่องทรสัตใ์น
การต่ออายุสญัญาฉบบันี้ หากผู้ให้เช่าได้ด าเนินการต่ออายุสญัญาเช่าที่ดินกับ
เจ้าของที่ดนิแล้วเสร็จล่วงหน้าเกินกว่า 24 เดอืนก่อนวนัครบก าหนดระยะเวลา
การเช่า ผู้ให้เช่าจะต้องเสนอเงื่อนไขการต่ออายุสัญญาให้กองทรัสต์ทราบ
ล่วงหน้าอย่างน้อย 12 เดอืน ก่อนวนัครบก าหนดระยะเวลาการเช่า โดยคู่สญัญา
ทัง้สองฝ่ายจะต้องตกลงเงื่อนไขการเช่ากนัใหม่ให้แล้วเสร็จอย่างน้อย 6 เดอืน 
ก่อนวนัครบก าหนดระยะเวลาการเช่า หรอืภายในระยะเวลาอื่นใดตามทีคู่่สญัญา
จะได้ตกลงกนั โดยสญัญาเช่าฉบบัใหม่จะมผีลบงัคบัใช้ในวนัถดัจากระยะเวลา
การเช่าตามสัญญาเช่าฉบับเดิมสิ้นสุดลง หรือภายในระยะเวลาอื่นใดตามที่
คู่สญัญาจะไดต้กลงกนั  

(2) ในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าด าเนินการต่ออายุสญัญาเช่าทีด่นิกบัเจา้ของทีด่นิแล้วเสรจ็น้อย
กว่า 24 เดอืน ก่อนวนัครบก าหนดระยะเวลาการเช่า คู่สญัญาทัง้ฝ่ายจะร่วมกนั
พจิารณาเพื่อหาแนวทางการด าเนินการต่ออายุสญัญาทีเ่หมาะสมต่อไป 

หากคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายไม่สามารถหาแนวทางการด าเนินการขา้งตน้ได ้หรอืไม่
สามารถตกลงเขา้ท าสญัญาเช่าฉบบัใหม่ได้ ภายในวนัสิ้นสุดระยะเวลาการเช่า
ตามสญัญาเช่าหรอืภายในระยะเวลาอื่นใดตามทีคู่่สญัญาจะไดต้กลงกนั ผูใ้หเ้ช่า
สามารถจะน าทรพัยส์นิทีเ่ช่าไปจ าหน่าย จ่าย โอน หรอืใหเ้ช่า แก่บุคคลอื่นต่อไป
ได้ แต่ทัง้นี้ เงื่อนไขที่ตกลงกบับุคคลอื่นใดจะต้องไม่ดกีว่าเงื่อนไขที่ผูใ้หเ้ช่าได้
เสนอใหแ้ก่กองทรสัต ์

ค่าเช่า จะเป็นไปตามร่างสญัญาแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาเช่าอาคารและสญัญาเช่างานระบบ 

หน้าท่ีของกองทรสัต์ (1) กองทรสัต์ตกลงจะบ ารุงรกัษา ซ่อมแซม และปรบัปรุงทรพัย์สนิทีเ่ช่าหรอืกระท า
การใด ๆ ทัง้ปวง เพื่อใหท้รพัย์สนิทีเ่ช่าอยู่ในสภาพทีด่ ีหรอืเหมาะสมแก่การใช้
งานตามวัตถุประสงค์ดังที่ระบุไว้ในสัญญานี้ตลอดระยะเวลาการเช่า ด้วย
ค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์

(2) กองทรสัตจ์ะไม่ท าการก่อสรา้งสิง่ปลูกสรา้งหรอืส่วนควบใด ๆ ในทรพัยส์นิทีเ่ช่า 
และจะไม่ท าการแก้ไขดดัแปลงส่วนใด ๆ ของทรพัย์สนิที่เช่าอนัเป็นการท าให้
ทรพัยส์นิทีเ่ช่าไดร้บัความเสยีหาย หรอืเปลีย่นแปลงในสาระส าคญัของทรพัย์สนิ
ทีเ่ช่า เวน้แต่ไดร้บัความยนิยอมล่วงหน้าเป็นหนังสอืจากผูใ้หเ้ช่า ทัง้นี้ ผูใ้หเ้ช่า
จะพจิารณาการใหค้วามยนิยอมดงักล่าวอย่างไม่ชกัชา้ และจะไม่ปฏเิสธการให้
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ความยินยอมโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร ทัง้นี้  ส่วนก่อสร้าง ต่อเติม แก้ไข 
ดดัแปลง และสิง่ปลูกสรา้งดงักล่าวใหถ้อืเป็นส่วนควบกบัทรพัยส์นิทีเ่ช่า  

(3) ตลอดระยะเวลาทีส่ญัญาฉบบันี้ยงัมผีลใชบ้งัคบัอยู่ กองทรสัต์ยนิยอมใหผู้ใ้หเ้ช่า 
รวมถึงลูกค้าและคู่สญัญาของผู้ให้เช่า และผู้เช่าพื้นที่รายอื่นในศูนย์การค้า ใน
ส่วนทีก่องทรสัตไ์ม่ไดล้งทุน ใชป้ระโยชน์ในพืน้ทีส่่วนกลาง ทีจ่อดรถ และพืน้ทีท่ี่
เกี่ยวข้องกับทรพัย์สินที่เช่าซึ่งเป็นทรพัย์สินที่เช่า โดยให้ถือเป็นพื้นที่เพื่อใช้
ประโยชน์ร่วมกนั โดยไม่มคี่าตอบแทน โดยถอืประโยชน์ของการด าเนินกจิการ
ของศูนย์การค้าเป็นส าคญั ทัง้นี้ เว้นแต่ในกรณีที่การใช้ประโยชน์ของบุคคล
ดงักล่าวก่อใหเ้กดิความเสยีหายหรอืภาระค่าใชจ้่ายแก่กองทรสัต์ ผูใ้หเ้ช่าตกลง
จะรบัผดิชอบในความเสยีหายดงักล่าว และในการจดัเกบ็ผลประโยชน์ตอบแทน
จากการใช้บรกิารพื้นที่ส่วนกลางหรอืที่จอดรถ คู่สญัญาตกลงที่จะร่วมกนัแบ่ง
ผลประโยชน์ตอบแทนและค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งตามสดัส่วนรายได ้

หน้าท่ีของผู้ให้เช่า 

 

(1) ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี้ ผู้ให้เช่ายนิยอมให้กองทรสัต์ ลูกค้า
และคู่สัญญาของกองทรัสต์รวมถึงผู้เช่าพื้นที่ในทรัพย์สินที่เช่า สามารถใช้
ประโยชน์ในพืน้ทีภ่ายในและภายนอกศูนยก์ารคา้ที่กองทรสัต์ไม่ไดเ้ขา้ลงทุนแต่
เกี่ยวขอ้งกบัทรพัย์สนิทีเ่ช่าได้ อาท ิพื้นที่ส่วนกลาง ที่จอดรถ ถนนรอบอาคาร 
ทางเดนิรถ และทางเขา้ออกของศูนย์การคา้ โดยใหถ้อืเป็นพืน้ทีเ่พื่อใชป้ระโยชน์
ร่วมกนั (ได้ตามปกตทิัว่ไปของธุรกจิศูนย์การคา้) โดยไม่มคี่าตอบแทน โดยถอื
ประโยชน์ของการด าเนินกจิการของศูนยก์ารคา้เป็นส าคญั ทัง้นี้ เวน้แต่ในกรณีที่
การใชป้ระโยชน์ของบุคคลดงักล่าวก่อใหเ้กดิความเสยีหายหรอืภาระค่าใชจ้า่ยแก่
ผูใ้หเ้ช่า กองทรสัตต์กลงจะรบัผดิชอบในความเสยีหายดงักล่าว 

(2) ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี้ ผูใ้หเ้ช่าจะปฏบิตัติามขอ้ก าหนดและ
เงื่อนไขของสญัญาฉบบันี้และสญัญาเช่าที่ดนิอย่างเคร่งครดั และผู้ให้เช่าจะไม่
กระท าการใด ๆ อนัเป็นการผดินัดหรอืผดิสญัญา หรอือาจเป็นการผดินัดหรอืผดิ
สญัญาเช่าทีด่นิ หรอืเงื่อนไขใด ๆ หรอืกระท าการใด ๆ อนัอาจท าใหส้ญัญาเช่า
ที่ดนิถูกบอกเลกิหรอืเพิกถอนโดยผู้ให้เช่าตามสญัญาเช่าที่ดนิ และผู้ให้เช่าจะ
บอกกล่าวใหก้องทรสัต์ทราบเป็นหนังสอืทนัททีีเ่กิดเหตุการณ์ใด ๆ อนัเป็นการ
ผดินัดหรอืผดิสญัญา หรอือาจเป็นการผดินัดหรอืผดิสญัญาเช่าทีด่นิ หรอืเงือ่นไข
ใด ๆ หรอืการกระท าการใด ๆ อนัอาจท าใหส้ญัญาเช่าทีด่นิถูกบอกเลกิหรอืเพกิ
ถอนโดยผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาเช่าทีด่นิ 

(3) ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี้ ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะไม่ โอน จ าหน่าย หรอื
ก่อภาระผูกพนั หรอืก่อใหเ้กดิสทิธอิื่นใดในทรพัย์สนิทีเ่ช่า และพืน้ทีท่ี่กองทรสัต์
ไม่ได้เขา้ลงทุนแต่เกี่ยวขอ้งกบัทรัพย์สนิที่เช่า อาท ิที่จอดรถ ถนนรอบอาคาร 
ทางเดนิรถ และทางเขา้ออกของศูนย์การคา้ เป็นต้น ซึ่งเป็นการท าใหเ้สื่อมสทิธ ิ
หรอืรอนสทิธขิองกองทรสัต์ในการใชท้รพัย์สนิทีเ่ช่าและพื้นทีท่ี่กองทรสัต์ไม่ได้
เขา้ลงทุนแต่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัย์สนิที่เช่าดงักล่าวตามสญัญาฉบบันี้ เว้นแต่ (1) 
เป็นการกระท าบนพื้นที่ที่กองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนและการกระท าดังกล่าวไม่มี
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ผลกระทบในทางลบอย่างมนีัยส าคญัต่อการใชป้ระโยชน์จากทรพัยส์นิทีเ่ช่าของ 
กองทรสัต ์หรอื (2) ไดร้บัความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทรสัต ์

การประกนัภยั คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงใหด้ าเนินการเกี่ยวกบัการประกนัภยัและการใชเ้งนิทีไ่ดร้บั
เป็นค่าสนิไหมทดแทนจากบรษิัทประกนัภยั เพื่อน ามาใช้ในการก่อสร้าง และ/หรือ
ซ่อมแซมอาคารและสิ่งปลูกสร้างในศูนย์การค้า รวมถึงงานระบบสาธารณูปโภคที่
เกีย่วขอ้งตามสญัญาฉบบันี้ ดงัต่อไปนี้ 

(1) ผู้ให้เช่าจะจดัใหม้กีารด าเนินการให้กองทรสัต์เป็นผูเ้อาประกนัภยัร่วม และระบุ
ชื่อกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัประโยชน์ร่วมกนัในกรมธรรมป์ระกนัภยัทีจ่ดัท าขึน้ส าหรบั
อาคารและสิง่ปลูกสรา้งในศูนย์การคา้ ส าหรบัระยะเวลาประกนัภยัทีเ่หลอืของก
รมธรรม์ประกันภัยภายใต้ข้อก าหนดและเงื่อนไขของสัญญาฉบบันี้ ซึ่งได้แก่ 
ประกันความเสี่ยงภัยในทรพัย์สิน (Property All Risks Insurance) ประกันภัย
เครื่องจกัร (Machinery Breakdown Insurance) และประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั 
(Business Interruption Insurance) รวมทัง้ประกันภัยก่อการร้าย (Political 
Violence Insurance) ซึ่งปัจจุบนัมผีูใ้หเ้ช่าและบรษิทัในเครอืเซน็ทรลัพฒันาเป็น
ผูเ้อาประกนัภยั โดยท าไวก้บัผูร้บัประกนัภยัทีม่อียู่ ณ ปัจจุบนั ซึ่งวงเงนิประกนั
ความเสีย่งภยัในทรพัยส์นิ (Property All Risks Insurance) ตอ้งครอบคลุมมูลค่า
ของทรพัย์สนิทัง้หมด (รวมฐานรากของอาคาร) ตามวธิตี้นทุนทดแทนใหม่ก่อน
หกัค่าเสื่อมราคา (Full Replacement Cost) (โดยไม่รวมมลูค่าทีด่นิ) โดยใหม้ผีล
เป็นการเปลี่ยนแปลงในวันเริ่มระยะเวลาการเช่า ทัง้นี้ กองทรัสต์ตกลงที่จะ
รบัผดิชอบค่าใชจ้่าย หรอืค่าธรรมเนียมใด ๆ ทีเ่กดิขึน้หรอืเกีย่วเน่ืองจากการโอน
สทิธติามกรมธรรม์ประกนัภยัดงักล่าว โดยคู่สญัญาตกลงทีจ่ะรบัผดิชอบร่วมกนั
ส าหรบัเบี้ยประกนัภยัตามกรมธรรม์ประกนัภยัดงักล่าว ซึ่งแบ่งได้ตามสดัส่วน
การครอบครองพืน้ทีใ่นอาคารและสิง่ปลูกสรา้งในศูนยก์ารคา้ และตามเกณฑ์อื่น
ทีคู่่สญัญาไดต้กลงกนัไว ้

(2) ในกรณีที่ทรพัย์สนิที่เช่าเกิดความเสยีหายบางส่วน ให้สญัญาฉบบันี้ยงัคงมผีล
บงัคบัใชไ้ดต้่อไปในส่วนเฉพาะทรพัย์สนิทีเ่ช่าทีไ่ม่เสยีหายและยงัอยู่ในสภาพที่
สามารถใชป้ระโยชน์ได ้โดยใหถ้อืว่าทรพัยส์นิทีเ่ช่าดงักล่าวยงัคงเป็นทรพัยส์นิที่
เช่ากนัตามสญัญาฉบบันี้ต่อไป 

ทรัพย์สินท่ีเช่าเสียหายหรือ
ถกูท าลาย  

เพื่อประโยชน์แห่งข้อนี้  ให้ “ค่าสินไหมทดแทนพื้นฐาน” หมายถึง ค่าสินไหม
ทดแทนจากการประกนัภยั ซึง่ไม่รวมถงึค่าสนิไหมทดแทนซึง่ไดร้บัจากการประกนัภยั
ธุรกจิหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) และ/หรอืการประกนัภยัอื่นใดที่
คู่สญัญาแต่ละฝ่ายเป็นผูเ้อาประกนัภยัเพิม่เตมิดว้ยค่าใชจ้่ายของคู่สญัญาฝ่ายนัน้เอง
ทัง้สิน้ 

(1) ภายใตบ้งัคบัของขอ้ (3) และเวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่น ใน
กรณีที่อาคารและสิง่ปลูกสรา้งในศูนย์การค้า รวมถึงงานระบบสาธารณูปโภคที่
เกี่ยวข้องตามสญัญาเช่างานระบบระหว่างผู้ให้เช่าและกองทรสัต์ได้รบัความ
เสียหายทัง้หมดหรืออย่างมีนัยส าคญั ไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ จนท าให้กองทรสัต ์
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ไม่อาจใชอ้าคารและสิง่ปลูกสร้างนัน้เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกจิต่อไปได้ 
คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงจะสร้างอาคารและสิง่ปลูกสร้างในส่วนที่ได้รบัความ
เสียหายขึ้นใหม่ เพื่อทดแทนอาคารและสิ่งปลูกสร้างตามสัญญาฉบบันี้ ด้วย
ค่าใช้จ่ายร่วมกนัของคู่สญัญาทัง้สองฝ่าย ตามสดัส่วนการครอบครองพื้นที่ใน
อาคารและสิง่ปลูกสรา้งในศูนยก์ารคา้ ตามสดัส่วนการครอบครองพืน้ทีใ่นอาคาร
และสิง่ปลูกสรา้งในศูนยก์ารคา้ ณ เวลาทีเ่กดิความเสยีหาย 

 ทัง้นี้ ผูใ้หเ้ช่าจะเป็นผูด้ าเนินการจดัใหม้กีารก่อสรา้งภายใตแ้บบแปลน แผนงาน 
และงบประมาณทีคู่่สญัญาจะไดต้กลงร่วมกนั และจะต้องท าการก่อสรา้งให้แล้ว
เสรจ็ภายใน 3 ปีนับแต่เกดิความเสยีหายดงักล่าว ผูใ้หเ้ช่าจะร่วมกบักองทรสัตใ์น
การด าเนินการขอความยินยอมจากบุคคลใด ๆ หรือขออนุญาตต่อหน่วยงาน
ราชการใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง (ถ้าม)ี เพื่อประโยชน์ในการด าเนินการใด ๆ ภายใต้
สัญญาฉบับนี้ โดยคู่สัญญาทัง้สองฝ่ายจะต้องน าเงินที่ได้รับจากค่าสินไหม
ทดแทนพื้นฐานมาใช้ในการด าเนินการก่อสร้างดงักล่าว และให้ถือว่าสทิธแิละ
หน้าทีข่องคู่สญัญาตามสญัญาฉบบันี้ยงัคงมผีลต่อไปจนกว่าจะไดม้กีารก่อสรา้ง
อาคารและสิ่งปลูกสร้างดังกล่าวขึ้นมาแทนที่ โดยคู่สัญญาจะจัดให้มีการท า
สญัญาเช่าทรพัย์สนิขึน้ใหม่ (โดยใหม้วีนัครบก าหนดอายุสญัญาเช่า ขอ้ก าหนด
และเงื่อนไขต่าง ๆ เช่นเดยีวกบัสญัญาฉบบันี้) ทนัททีีก่ารก่อสรา้งดงักล่าวแล้ว
เสร็จ (แต่ทัง้นี้ กองทรสัต์จะไม่มภีาระหน้าที่ในการช าระค่าเช่าตามสญัญาเช่า
ฉบบัใหม่อกีแต่อย่างใด) 

(2) ภายใตบ้งัคบัของขอ้ (3) และเวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่น ใน
กรณีที่อาคารและสิง่ปลูกสร้าง รวมถึงงานระบบสาธารณูปโภคทีเ่กี่ยวขอ้งตาม
สญัญาเช่างานระบบ ได้รบัความเสยีหายแต่เพยีงบางส่วน ไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ 
โดยยงัคงสามารถใชอ้าคารและสิง่ปลูกสรา้งบางส่วนเพื่อประโยชน์ในการด าเนิน
ธุรกิจต่อไปได้ กองทรสัต์และผู้ให้เช่ามหีน้าที่ต้องซ่อมแซมอาคารและสิ่งปลูก
สร้างนัน้ให้คงเดมิตามความเสยีหายให้คงเดิมตามความเสียหายที่เกิดขึ้นจรงิ 
ด้วยค่าใช้จ่ายของคู่สญัญาแต่ละฝ่ายเอง แต่ไม่เกินกว่าจ านวนเงินค่าสินไหม
ทดแทนพื้นฐานที่กองทรัสต์ และ/หรือผู้ให้เช่าได้รับมาจากบริษัทประกันภัย 
(แลว้แต่กรณี) 

(3) เว้นแต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่น หรอืกองทรสัต์สามารถจดัหา
เงนิทุนจากแหล่งอื่นได้ ในกรณีที่ค่าก่อสร้างหรอืค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เกี่ยวกบัหรอื
เกีย่วเน่ืองกบัการก่อสรา้ง และ/หรอืการซ่อมแซมอาคารและสิง่ปลูกสรา้งดงักล่าว 
มีจ านวนเกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทนพื้นฐานที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายได้รับ 
คู่สัญญาแต่ละฝ่ายจะรับผิดชอบค่าก่อสร้างหรือค่าใช้จ่ายที่เกินดังกล่าวตาม
สดัส่วนการครอบครองพืน้ทีใ่นขณะนัน้ (ส าหรบักรณีตามขอ้ (1)) หรอืตามพืน้ทีท่ี่
คู่สญัญาแต่ละฝ่ายครอบครองในขณะทีไ่ดร้บัความเสยีหายจรงิ (ส าหรบักรณีตาม
ข้อ (2)) แล้วแต่กรณี โดยผู้ให้เช่าตกลงทดรองจ่ายเงินในจ านวนที่กองทรสัต์
จะตอ้งรบัผดิชอบดงักล่าวแทนกองทรสัตไ์ปก่อน   
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(4) ส าหรบักรณีทีอ่าคารและสิง่ปลูกสรา้งไดร้บัความเสยีหายแตเ่พยีงบางส่วนตามขอ้ 
(2) กองทรสัต์ตกลงจะช าระคนืเงนิจ านวนดงักล่าวใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าภายใน 6 เดอืน
นับแต่วนัที่เปิดให้บริการพื้นที่ในอาคารและสิ่งปลูกสร้างที่ซ่อมแซมแล้วเสร็จ 
พรอ้มทัง้ชดเชยค่าใชจ้่ายในการจา่ยเงนิทดรองจา่ยดงักล่าวในอตัราเท่ากบัตน้ทนุ
ในการกู้ยมืเงนิ (Cost of Borrowing) ของผูใ้หเ้ช่าทีไ่ดใ้ชเ้พื่อการจ่ายเงนิทดรอง
จ่ายดงักล่าว โดยค านวณจากวนัที่ได้มกีารทดรองจ่ายเงินดงักล่าวจนถึงวนัที่  
กองทรัสต์ได้ช าระเงินให้แก่ผู้ให้เช่า ทัง้นี้  ผู้ให้เช่ าและกองทรัสต์จะร่วมกัน
พจิารณาสรรหาแหล่งเงนิทุนทีเ่หมาะสมเพื่อการจ่ายเงนิทดรองจ่ายดงักล่าว 

(5) ส าหรบักรณีที่อาคารและสิ่งปลูกสร้างได้รบัความเสียหายทัง้หมดหรืออย่างมี
นัยส าคญัตามขอ้ (1) กองทรสัตม์สีทิธเิลอืกชดใชเ้งนิทดรองจ่ายดงักล่าว โดย (ก) 
การช าระคืนเงินทดรองจ่ายภายใน 6 เดือน นับแต่วนัที่เปิดให้บริการพื้นที่ใน
อาคารและสิง่ปลูกสรา้งทีส่รา้งหรอืซ่อมแซมขึน้ใหม่ พรอ้มทัง้ชดเชยค่าใชจ้่ายใน
การจ่ายเงนิทดรองจ่ายดงักล่าวในอตัราเชน่เดยีวกบัทีร่ะบุในขอ้ (4) หรอื (ข) การ
ยินยอมลดสดัส่วนการครอบครองพื้นที่ของกองทรสัต์โดยที่กองทรสัต์ไม่ต้อง
จ่ายเงนิชดเชยใด ๆ ให้ผู้ใหเ้ช่าอีก โดยใหส้ดัส่วนใหม่ของการครอบครองพืน้ที่
ของกองทรสัต์และผู้ให้เช่าเป็นไปตามจ านวนค่าก่อสร้างและค่าใช้จ่ายทัง้หมด
ตามที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายได้ช าระไปหรือตกลงว่าจะช าระในการก่อสร้างหรอื
ซ่อมแซมขึน้ใหม่ดงักล่าวขา้งตน้ 

(6) ทัง้นี้ ภายหลงัจากทีไ่ดเ้ปิดใหบ้รกิารพืน้ทีใ่นอาคารและสิง่ปลูกสรา้งทีส่รา้งหรอื
ซ่อมแซมขึน้ใหม่เพื่อทดแทนอาคารและสิง่ปลูกสรา้งตามสญัญาฉบบันี้แล้วเสรจ็ 
และโดยทีก่องทรสัตไ์ม่ไดจ้่ายเงนิทดรองคนืใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าในระหว่างระยะเวลา 6 
เดอืนตามขอ้ (5) ขา้งต้น กองทรสัต์จะยงัไม่ไดร้บัรายไดค้่าเช่าและไม่รบัผดิชอบ
ค่าใช้จ่าย เฉพาะส่วนที่เป็นพื้นที่ที่มีค่าใช้จ่ายส่วนที่เกินจากเงินค่าสินไหม
ทดแทนพื้นฐานซึ่งผู้ให้เช่าได้ทดรองจ่าย ส าหรบัระยะเวลาที่กองทรสัต์ยงัไม่
สามารถจ่ายเงินคืนให้แก่ผู้ให้เช่า ทัง้นี้ จนกว่ากองทรัสต์จะได้ช าระเงินคืน
ครบถว้นใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าแลว้  

อน่ึง ก่อนการใชส้ทิธใินขอ้ (ก) หรอื (ข) ตามขอ้ (5) ขา้งตน้ กองทรสัตส์งวนสทิธิ
ทีจ่ะเสนอการด าเนินการดงักล่าวเพื่อใหท้ีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์
พิจารณาอนุมตัิก่อน ทัง้นี้ ภายใน 6 เดือน นับแต่วันที่เปิดให้บริการพื้นที่ใน
อาคารและสิ่งปลูกสร้างที่สร้างหรือซ่อมแซมขึ้นใหม่เพื่อทดแทนอาคารและสิง่
ปลูกสร้างตามสัญญาฉบับนี้  ทัง้นี้  หากพ้นก าหนดระยะเวลาดังกล่าวแล้ว 
กองทรัสต์ยินยอมลดสัดส่วนการครอบครองพื้นที่ของ กองทรัสต์ตามข้อ (ข) 
ดงักล่าวขา้งตน้ไดต้ามทีเ่หน็สมควรแก่กรณี 

การโอนสิทธิการเช่าและการ
ให้เช่า 

(1) กองทรสัต์จะไม่น าสิทธกิารเช่าในทรพัย์สินที่เช่านี้ ไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วน 
ออกให้เช่าช่วงแก่บุคคลใด ๆ หรอืใหบุ้คคลใด ๆ เขา้มาอยู่แทน หรอืก่อใหเ้กดิ
ภาระผูกพนัใด ๆ ที่ท าให้บุคคลอื่นมสีทิธเิขา้มาใช้ประโยชน์ในทรพัย์สินที่เช่า 
หรอืโอนสทิธกิารเช่า ไม่ว่าทัง้หมดหรอืแต่บางส่วน ใหแ้ก่บุคคลใด ๆ  
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(2) อย่างไรกต็าม เพื่อประโยชน์ในการด าเนินกจิการของศูนยก์ารคา้ ผูใ้หเ้ช่ายนิยอม
ให้กองทรัสต์น าทรัพย์สินที่เช่าออกให้บุคคลภายนอกเช่าช่วงพื้นที่ภายใน
ทรพัยส์นิทีเ่ช่าไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วนได ้โดยไม่ตอ้งไดร้บัอนุญาตจากผูใ้หเ้ชา่
ก่อน ทัง้นี้ เว้นแต่การให้เช่าช่วงพื้นที่ที่มพีื้นที่ตัง้แต่ 1,000 ตารางเมตรขึ้นไป 
กองทรสัต์จะต้องได้รบัความยนิยอมจากผู้ให้เช่าก่อน ซึ่งการให้ความยนิยอม
ดังกล่าวจะกระท าโดยไม่ชักช้าและการไม่ให้ความยินยอมจะไม่กระท าโดย
ปราศจากเหตุผลสมควร  

เหตุผิดนัดหรือเหตุในการ
เลิกสญัญา 

ในกรณีทีเ่กดิเหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งตามทีร่ะบุในกรณีดงัจะกล่าวต่อไปนี้ 

(1) ในกรณีที่ผู้ให้เช่าจงใจฝ่าฝืนหรอืจงใจไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญั  
ใด ๆ ที่ระบุไว้ในสญัญานี้ หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัใด ๆ ที่ให้ไว้ใน
สัญญานี้ และการดังกล่าวมีผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อการใช้ประโยชน์ของ
กองทรสัต์ในทรพัย์สนิที่เช่า และสทิธใิด ๆ ของกองทรสัต์ภายใต้สญัญาฉบบันี้ 
และผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถด าเนินการแก้ไข และปฏบิตัใิหถู้กต้องตามสญัญาฉบบันี้
ภายใน 90 วนั นับจากวนัทีไ่ดร้บัแจง้หรอืทราบถงึเหตุแห่งการผดิสญัญานัน้ หรอื
ภายในระยะเวลาใด ๆ ทีคู่่สญัญาไดต้กลงกนั ทัง้นี้ ในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าไม่ท าการจด
ทะเบยีนสทิธกิารเช่าใหแ้ก่กองทรสัต์ในวนัทีก่องทรสัต์ก าหนด ใหถ้อืว่าเป็นเหตุ
ผดินัดตามสญัญาฉบบันี้ทนัท ี

(2) ในกรณีผูใ้หเ้ช่าปฏบิตัผิดิเงือ่นไขของสญัญากูย้มืเงนิ หรอืภาระผกูพนั หรอืภาระ
หนี้สนิอื่นใดกบับุคคลใด ๆ ก็ตาม ซึ่งรวมกนัมมีูลค่าเกินกว่ากึ่งหนึ่งของมูลค่า
ของส่วนของผู้ถือหุน้ของผูใ้หเ้ช่า และอาจน าผู้ใหเ้ช่าไปสู่ภาวะล้มละลาย หรอื
ฟ้ืนฟูกจิการ โดยผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถท าการแก้ไขเหตุดงักล่าวใหเ้สรจ็สิน้ภายใน 
180 วนั นับจากวนัทีท่ราบหรอืมเีหตุอนัควรทราบถงึเหตุการณ์ดงักล่าว เวน้แต่
ผู้ให้เช่าสามารถพิสูจน์และยืนยันเป็นลายลักษณ์อักษรจนเป็นที่พอใจแก่  
กองทรสัตว์่าการผดินัดหรอืผดิสญัญาดงักล่าวไม่มผีลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อ
ฐานะทางการเงนิของผูใ้หเ้ช่า ซึ่งจะน าผูใ้หเ้ช่าไปสู่สภาวะล้มละลาย และการผดิ
นัดหรอืผดิสญัญาดงักล่าวไม่มผีลกระทบต่อการใชส้ทิธขิองกองทรสัตต์ามสญัญา
ฉบบันี้ 

(3) ในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าถูกศาลสัง่พทิกัษ์ทรพัย์ หรอืถูกศาลสัง่ใหล้้มละลาย หรอือยู่ใน
ขัน้ตอนการเลกิบรษิัท การช าระบญัช ีหรอืศาลมคี าสัง่ให้ฟ้ืนฟูกิจการของผูใ้ห้
เช่าซึ่งกองทรสัตเ์หน็ว่ามผีลกระทบต่อความสามารถของผูใ้หเ้ช่าในการช าระหนี้ 
หรอืปฏบิตัติามสญัญานี้ 

(4) ในกรณีทีก่องทรสัตจ์งใจฝ่าฝืนหรอืจงใจไม่ปฏบิตัติามขอ้ตกลงทีเ่ป็นสาระส าคญั
ใด ๆ ที่ระบุไว้ในสญัญานี้ ทัง้นี้ รวมถึงกรณีที่กองทรสัต์ไม่ช าระค่าเช่าตามที่
ก าหนดไว้ในสญัญาฉบบันี้ หรอืผดิค ารบัรองที่เป็นสาระส าคัญใด ๆ ที่ให้ไว้ใน
สญัญานี้ และการดงักล่าวมผีลกระทบอย่างร้ายแรงต่อการด าเนินกิจการของ
ทรพัย์สนิทีเ่ช่า และสทิธใิด ๆ ของผูใ้หเ้ช่า ภายใต้สญัญาฉบบันี้ และกองทรสัต์
ไม่สามารถด าเนินการแก้ไข และปฏิบตัิใหถู้กต้องตามสญัญาฉบบันี้ภายใน 90 
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วนั นับจากวนัที่ได้รบัแจ้งหรอืทราบถึงเหตุแห่งการผิดสญัญานัน้ หรอืภายใน
ระยะเวลาใด ๆ ทีคู่่สญัญาไดต้กลงกนั   

(5) เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าในทรพัยส์นิทีเ่ช่าตามสญัญาฉบบันี้ 

(6) ในกรณีที่มีการเลิกกองทรสัต์ตามรายละเอียดที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
และกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบถงึการเลกิกองทรสัต์เป็นลายลกัษณ์อกัษร
แลว้  

(7) ในกรณีทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตม์มีตใิหเ้ลกิกองทรสัต ์โดยในการลงมตดิงักล่าวมผีูใ้ห้
เช่า และ/หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัลงมตใิหเ้ลกิกองทรสัต์ เวน้แต่ในกรณีทีก่ารลง
มตขิองผูใ้หเ้ช่า และ/หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัดงักล่าวเป็นประโยชน์โดยรวมแก่ผู้
ถอืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ซึง่ไม่ใช่ผูใ้หเ้ช่า และ/หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนั และ
เป็นไปตามความประสงคข์องกองทรสัต ์

เพื่อประโยชน์ของขอ้นี้ “กลุ่มบุคคลเดยีวกนั” ให้เป็นไปตามนิยามทีก่ าหนดใน
ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ที ่ทจ. 49/2555 เรื่อง การออกและเสนอ
ขายหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์และทีไ่ดม้กีารแก้ไข
เพิม่เตมิ 

(8) ในกรณีที่มกีฎหมาย หรอืคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ 
(“คณะกรรมการ ก.ล.ต.”) หรอืส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และ
ตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) มคี าสัง่ใหเ้ลกิกองทรสัตโ์ดยที ่กองทรสัต ์
มไิดฝ่้าฝืน และ/หรอืปฏบิตัผิดิกฎขอ้บงัคบั กฎหมาย และ/หรอืกฎระเบยีบอื่นใด
ทีเ่กีย่วขอ้ง และ/หรอืไม่ใช่ความผดิของผูใ้หเ้ช่า และ/หรอื ของเซน็ทรลัพฒันาใน
ฐานะผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ และ/หรอืบุคคลใด ๆ ที่เซ็นทรลั
พฒันาเสนอชื่อใหป้ฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ทน และกองทรสัต์
ได้แจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบถึงการเลิกกองทรสัต์เป็นลายลกัษณ์อกัษรแล้ว โดยที่
คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายมหีน้าทีร่่วมกนัและได้ใช้ความพยายามอย่างเต็มที่ร่วมกนั
เพื่อไม่ใหส้ญัญาฉบบันี้ระงบัโดยผลจากการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย หรอืจาก
ค าสัง่ของหน่วยงานใด ๆ ของรัฐ เท่าที่ไม่ข ัดต่อกฎหมายหรือค าสัง่ของ
หน่วยงานใด ๆ ของรฐัที่มผีลใช้บงัคับอยู่ในขณะนัน้ เช่น การจดัตัง้หรอืจดัหา
บุคคลใด ๆ มารบัโอนสทิธแิละหน้าที่ที่กองทรสัต์มอียู่ตามสญัญาฉบบันี้แล้วก็
ตาม 

(9) ในกรณีทีท่ีด่นิอนัเป็นทีต่ัง้ของทรพัยส์นิทีเ่ช่าทัง้หมดหรอืบางส่วนทีส่ าคญัตกอยู่
ภายใต้เขตเวนคนื หรอืเขตสงวน หรอืเขตส ารวจ เพื่อการเวนคนืตามประกาศ
หรอืกฎหมายอนัเกี่ยวกบัการเวนคนืหรอืกฎหมายอื่น ๆ ซึ่งท าให้กองทรสัต์ไม่
สามารถใชป้ระโยชน์จากทรพัยส์นิทีเ่ช่าไดอ้ย่างมนีัยส าคญั 

ผลของการผิดนัดหรือผลของ
การเลิกสญัญา 

จะเป็นไปตามร่างสญัญาแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาเช่าอาคารและสญัญาเช่างานระบบ 
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2.4 สญัญาเช่างานระบบ ฉบบัลงวนัท่ี 9 ธนัวาคม 2562  

ผู้ให้เช่า เซน็ทรลัพฒันา พระราม 2 

ผู้เช่า กองทรสัต ์

ทรพัยสิ์นท่ีเช่า งานระบบไฟฟ้า ระบบสาธารณูปโภค ระบบโทรศพัท์ ลฟิท์ บนัไดเลื่อน ระบบปรบั
อากาศ ระบบงานวศิวกรรม ระบบบ าบดัน ้าเสยี และสิง่อ านวยความสะดวกต่าง ๆ ซึง่
ติดตัง้และใช้งานอยู่ในอาคารและสิ่งปลูกสร้างในศูนย์การค้า  รวมทัง้สิทธิใด ๆ ที่
เกีย่วกบัหรอืเกีย่วเน่ืองกบังานระบบดงักล่าว (แลว้แต่กรณี)  

ระยะเวลาการเช่า เช่นเดยีวกบัทีร่ะบุในสญัญาเช่าอาคาร 

ค่าเช่า  จะเป็นไปตามร่างสญัญาแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาเช่าอาคารและสญัญาเช่างานระบบ 

การส่งมอบสิทธิครอบครอง คู่สญัญาตกลงใหส้ทิธคิรอบครองในทรพัย์สนิทีเ่ช่าภายใต้สญัญาฉบบันี้มผีลเป็นการ
ส่งมอบการครอบครองในทรพัย์สินที่เช่าอย่างสมบูรณ์ในวนัเริ่มระยะเวลาการเช่า
ตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาเช่าอาคาร และไดม้กีารช าระราคาตามที่ก าหนดในสญัญา
ฉบบันี้แลว้ (“วนัส่งมอบสิทธิครอบครอง”)   

การส่งมอบสิทธิตามสัญญา
บ ริกา รและการรับภ า ร ะ
ค่าใช้จ่าย 

(1) กองทรสัต์มหีน้าทีบ่ ารุงรกัษา ซ่อมแซม และปรบัปรุงทรพัย์สนิทีเ่ช่าหรอืกระท า
การใด ๆ ทัง้ปวง เพื่อใหท้รพัย์สนิทีเ่ช่าอยู่ในสภาพทีด่ ีหรอืเหมาะสมแก่การใช้
งานตามวัตถุประสงค์ดังที่ระบุไว้ในสัญญานี้ตลอดระยะเวลาการเช่าด้วย
ค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์

(2) เมื่อจะต้องมีการเปลี่ยนแปลง เปลี่ยนแทน หรือเพิ่มเติมทรพัย์สินที่เช่าตาม
แผนการด าเนินการที่ได้รับอนุมัติโดยกองทรัสต์ผู้ให้เช่าจะด าเนินการ
เปลี่ยนแปลง เปลี่ยนแทน หรอืเพิม่เตมิทรพัยส์นิทีเ่ช่าดว้ยค่าใชจ้่ายของผูใ้หเ้ช่า 
โดยให้ถือว่าทรพัย์สินที่เปลี่ยนแปลง เปลี่ยนแทน หรือเพิ่มเติมดงักล่าวเป็น
ทรพัย์สินที่เช่าภายใต้สญัญาฉบบันี้ นอกจากนี้ กองทรสัต์ยินยอมให้ผู้ให้เช่า
ปรบัปรุงค่าเช่าหากผูใ้หเ้ช่าไดด้ าเนินการเปลีย่นแปลง เปลีย่นแทน หรอืเพิม่เตมิ
ทรพัย์สนิทีเ่ช่าแล้วเพื่อใหส้อดคล้องกบัการเปลี่ยนแปลงดงักล่าว โดยใหค้่าเช่า
ใหม่อ้างอิงจากมูลค่าของทรัพย์สินที่เช่าที่ได้เปลี่ยนแปลง เปลี่ยนแทน หรือ
เพิม่เตมิดงักล่าว  

การประกนัภยั ผู้ให้เช่าจะจดัให้มกีารด าเนินการให้กองทรสัต์เป็นผู้เอาประกันภยัร่วม และระบุชื่อ
กองทรัสต์ เป็นผู้ร ับประโยชน์ร่วมกันในกรมธรรม์ประกันภัยที่จ ัดท าขึ้นส าหรับ
ทรพัย์สนิที่เช่ากบัผู้รบัประกนัภยัส าหรบัระยะเวลาประกนัภยัที่เหลอืของกรมธรรม์
ประกนัภยัภายใตข้อ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาเช่าอาคาร และสญัญาฉบบันี้ โดย
ให้มผีลเป็นการเปลี่ยนแปลงในวนัเริม่ระยะเวลาการเช่า ทัง้นี้ กองทรสัต์ตกลงที่จะ
รบัผดิชอบค่าใชจ้่าย หรอืค่าธรรมเนียมใด ๆ ทีเ่กดิขึน้หรอืเกีย่วเน่ืองจากการโอนสทิธิ
ตามกรมธรรม์ประกนัภยัดงักล่าว โดยคู่สญัญาตกลงที่จะรบัผดิชอบร่วมกนัส าหรบั
เบีย้ประกนัภยัตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าว ซึง่แบ่งไดต้ามสดัส่วนการครอบครอง



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

ส่วนที ่2.1 หน้า 3.2-85 
 

 

พื้นที่ในอาคารและสิง่ปลูกสรา้งในศูนย์การคา้ และตามเกณฑ์อื่นทีคู่่สญัญาได้ตกลง
กนัไว ้ภายใตข้อ้ก าหนดและเงือ่นไขของสญัญาเช่าอาคาร และสญัญาฉบบันี้ 

เหตุผิดนัดหรือเหตุในการ
เลิกสญัญา 

เช่นเดยีวกบัที่ระบุในสญัญาเช่าอาคาร และจะเป็นไปตามร่างสญัญาแก้ไขเพิ่มเติม
สญัญาเช่าอาคารและสญัญาเช่างานระบบ  

นอกจากนี้ สญัญานี้ไดเ้พิม่เตมิเหตุผดินัด ในกรณีทีส่ญัญาเช่าอาคารสิน้ผลใช้บงัคบั
ลง เนื่องจากเหตุตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาเช่าอาคาร  

ผลของการผิดนัดหรือผลของ
การเลิกสญัญา 

จะเป็นไปตามร่างสญัญาแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาเช่าอาคารและสญัญาเช่างานระบบ 

 

3.1.2 ข้อพิพาท หรือข้อจ ากดัในการใช้ประโยชน์ในอสงัหาริมทรพัย ์

-ไม่ม-ี 
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3.2.3 ลกัษณะการจดัหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์ 

กองทรสัต์มีวตัถุประสงค์ที่จะสร้างผลตอบแทนจากการลงทุนในระดบัที่ดีและต่อเนื่องในระยะยาวให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ โดยผู้จดัการกองทรสัต์มหีน้าที่ด าเนินการจดัหาประโยชน์จากทรพัย์สินของกองทรสัต์ โดยการก าหนด
นโยบายและกลยุทธ์ที่เหมาะสมในการบริหารจดัการทรพัย์สินเพื่อสร้างรายได้ ในเชิงพาณิชย์ให้แก่กองทรัสต์ และ
ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวม โดยผู้จดัการกองทรสัต์ได้ท าสญัญาแต่งตัง้และว่าจ้างผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์ หรอืจะท าสญัญาแต่งตัง้และว่าจา้งผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ให้ท าหน้าทีผู่้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์เพื่อ
จดัหาประโยชน์จากทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิและทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ โดยมรีายละเอยีดดงันี้  

โครงการ ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์
ทรพัยสิ์นท่ีลงทุนอยู่เดิม 
โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 เซน็ทรลัพฒันา 
โครงการเซน็ทรลั พระราม 3 เซน็ทรลัพฒันา 
โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ เซน็ทรลัพฒันา 
โครงการเซน็ทรลั เชยีงใหม่ แอรพ์อรต์ เซน็ทรลัพฒันา 
โครงการเซน็ทรลั พทัยา  เซน็ทรลัพฒันา 
โครงการโรงแรมฮลิตนั พทัยา กองทรสัต์ใหเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิ (โดยมลีกัษณะเป็นการให้

เช่าเหมา) แก่ ซีพเีอ็น พทัยา โฮเทล ซึ่งซีพเีอ็น พทัยา 
โฮเทล ว่าจา้งกลุ่มฮลิตนัใหเ้ป็นผูบ้รหิารโรงแรม 

โครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ GLAND 
โครงการอาคารส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์ สเตอรล์งิ 
โครงการเซน็ทรลั มารนีา เซน็ทรลัพฒันา 
โครงการเซน็ทรลั ล าปาง เซน็ทรลัพฒันา 
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 
โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) เซน็ทรลัพฒันา 
โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) เซน็ทรลัพฒันา 

เพื่อใหบ้รรลุวตัถุประสงคท์ีจ่ะบรหิารทรพัยส์นิที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนใหป้ระสบความส าเรจ็ในระยะยาวและสามารถ
สรา้งผลตอบแทนในระดบัทีด่ใีหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์มกีลยุทธ์ในการจดัหาประโยชน์จากทรพัย์สนิที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนดงันี้  

- การตดิตามผลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นแต่ละปี โดยเปรยีบเทยีบกบังบประมาณประจ าปี รวมถงึผล
ประกอบการของกองทรสัต์ในอดีต และหากผลประกอบการของกองทรสัต์ไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่
ก าหนดไว ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะวเิคราะห์เพื่อหาสาเหตุ รวมถงึปรบัปรุงและพฒันาแผนการด าเนินงานที่
จ าเป็นเพื่อใหส้ามารถบรรลุเป้าหมายทีก่ าหนดไว ้

- ติดตามผลการด าเนินงานของผู้เช่าหลักในส่วนที่เป็นทรัพย์สินประเภทโรงแรมโดยเปรียบเทียบกับ
งบประมาณประจ าปี รวมถงึผลประกอบการในอดตี (หากม)ี หากผลประกอบการไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่
ก าหนดไว้ ผู้จดัการกองทรสัต์จะวเิคราะห์เพื่อหาสาเหตุรวมถึงปรบัปรุงและพฒันาแผนการด าเนิ นงาน
เพื่อใหส้ามารถบรรลุเป้าหมายทีค่าดไว ้
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- การวเิคราะหข์อ้มลูตลาดและขอ้มลูลูกคา้อย่างสม ่าเสมอ เพื่อปรบัเปลีย่นสดัส่วนประเภทของรา้นคา้ภายใน
ศูนย์การค้าอย่างเหมาะสมต่อความต้องการของลูกค้า ควบคู่ไปกบัการสรรหาร้านค้าใหม่ ๆ จากทัง้ใน
ประเทศและต่างประเทศ เพื่อยกระดับใหศู้นย์การคา้มคีวามทนัสมยัและสรา้งประสบการณ์ใหม่ ๆ ใหก้บั
ลูกคา้ รวมถงึการวเิคราะหข์อ้มลูตลาดและขอ้มลูผูเ้ช่าอาคารส านักงาน เพื่อปรบัปรุงการบรกิารใหส้ามารถ
ตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ได ้

- การด าเนินกลยุทธ์ทางการตลาด โดยมุ่งเน้นในการดงึดูดลูกคา้เป้าหมายใหเ้ขา้มาใชบ้รกิาร เพื่อผลกัดนั
ยอดขายให้กับร้านค้า และสร้างประสบการณ์ที่ดีให้แก่ลูกค้า โดยการจัดกิจกรรมส่งเสริมการขายที่
สอดคล้องกบักลยุทธ์ดงักล่าว โดยอาศยัขอ้มูลจากการวจิยัตลาดและการท างานร่วมกบัหา้งสรรพสนิคา้ 
และบรษิัทในเครอืเซ็นทรลั และพนัธมติรทางธุรกิจต่าง ๆ ซึ่งจะด าเนินควบคู่ไปกบัการจดักิจกรรมที่มี
ความโดดเด่น แปลกใหม่ สร้างสรรค์ (Signature Events) ซึ่งทัง้หมดนี้จะมีการสื่อสารถึงลูกค้าผ่าน
ช่องทางต่าง ๆ อย่างมปีระสทิธภิาพ 

- การพฒันาบุคลากรและยกระดบัคุณภาพการให้บริการสู่มาตรฐานสากล ตลอดจนการน าเทคโนโลยทีี่
ทนัสมยัมาใชเ้พื่อเพิม่ความพงึพอใจของลูกคา้ และลดตน้ทุนในการด าเนินธุรกจิ อาท ิการพฒันาระบบจอด
รถ จุดประชาสมัพนัธ ์และหอ้งน ้า เป็นตน้ 

- การสร้างผลตอบแทนเพิ่มเติมจากอสงัหาริมทรพัย์ที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน โดยการพฒันาและปรบัปรุง
อสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ การปรบัผงัพืน้ทีแ่ละรา้นคา้ เพื่อเพิม่ประสทิธภิาพในการใชป้ระโยชน์พืน้ทีแ่ละการ
เพิม่ค่าเช่า รวมถงึการพฒันาและปรบัปรุงศูนย์การคา้และอาคารส านักงาน เพื่อรกัษาภาพลกัษณ์ทีด่แีละ
ความทนัสมยัต่อผูเ้ช่าและลูกคา้ 

- การก าหนดอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารใหม้คีวามเหมาะสม 

ทัง้นี้ กองทรสัต์มนีโยบายจดัหาประโยชน์จากทรพัย์สนิทีล่งทุนอยู่เดมิและทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิดงักล่าว 
โดยลกัษณะของการจดัหาประโยชน์ขึน้อยู่กบัประเภทของทรพัยส์นิว่าเป็นศูนยก์ารคา้ อาคารส านักงาน หรอืโรงแรม โดย
มลีกัษณะของการจดัหาประโยชน์จากทรพัยส์นิแต่ละประเภทดงัต่อไปนี้  
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3.2.3.1 การจดัหาประโยชน์จากทรพัยสิ์นประเภทศนูยก์ารค้าและอาคารส านักงาน 

ส าหรบัทรพัย์สนิประเภทศูนย์การค้าและอาคารส านักงาน กองทรสัต์มนีโยบายในการจดัหาประโยชน์จาก
ทรพัย์สนิประเภทนี้ โดยการน าพื้นที่ของทรพัย์สนิออกให้เช่าแก่ผู้เช่า รวมถึงการให้บรกิารทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการให้ เช่า
พื้นที่ โดยผู้จ ัดการกองทรัสต์จะแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งจะจัดการและบริหารงานที่เกี่ยวข้องกับ
อสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ การน าทรพัยส์นิไปจดัหาประโยชน์ในรปูของการใหเ้ช่าพืน้ที ่รวมถงึการใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้งกบั
การให้เช่าพื้นที่ ตามนโยบายและแผนธุรกิจของผู้จดัการกองทรสัต์ การจดัหาผู้เช่าพื้นที่ภายในโครงการ การติดต่อ 
ประสานงานและอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที ่การจดัเกบ็ค่าเช่าและค่าบรกิารเพื่อน าส่งกองทรสัตต์ลอดจนการ
บ ารุงรกัษาและซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตใ์หอ้ยู่ในสภาพทีด่แีละพรอ้มจดัหาประโยชน์ ทัง้นี้  กองทรสัต์จะ
เข้าท าสญัญาเช่ากบัผู้เช่าพื้นที่/ผู้รบับริการ โดยตรง โดยสญัญาที่กองทรสัต์จะเขา้ท าโดยส่วนใหญ่ จะมีความเป็น
มาตรฐาน โดยมหีลกัเกณฑแ์ละเงือ่นไขหลกัของสญัญาทีค่ลา้ยคลงึกนัส าหรบัผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละผูร้บับรกิารทุกราย  

ส าหรบัทรพัยส์นิประเภทศูนยก์ารคา้ สญัญาเช่าจะแบ่งออกเป็น 2 ประเภทหลกั ไดแ้ก่ สญัญาเช่าทีก่ าหนดค่า
เช่าแบบอตัราคงที่ (Fixed Rent) และสญัญาเช่าที่ก าหนดค่าเช่าแบบเรียกเก็บเป็นอตัราของยอดรายได้ของผู้เช่า 
(Turnover Rent) ทัง้นี้ ส าหรบัทรพัย์สินประเภทอาคารส านักงาน สญัญาเช่า ส่วนใหญ่จะเป็นประเภทสญัญาเช่าที่
ก าหนดค่าเช่าแบบอตัราคงที ่(Fixed Rent)  

สญัญาเช่าแต่ละประเภทมขีอ้ดทีีแ่ตกต่างกนั โดยสญัญาเช่าแบบ Fixed Rent จะท าใหก้องทรสัต์มรีายไดแ้ละ
กระแสเงนิสดจากการให้เช่าพื้นทีแ่ละบรกิารทีม่ ัน่คงในแต่ละเดอืน ในขณะทีส่ญัญาเช่าแบบ Turnover Rent จะท าให้
กองทรสัต์มโีอกาสไดร้บัรายไดค้่าเช่าและบรกิารทีเ่พิม่มากขึน้ในแต่ละเดอืน (Upside Potential) ในกรณีทีผู่เ้ช่าพืน้ทีม่ ี
รายไดท้ีด่ขี ึน้ ทัง้นี้ ลกัษณะในการเขา้ท าสญัญาว่าจะเป็นแบบ Fixed Rent หรอื Turnover Rent จะขึน้อยู่กบัประเภท
ธุรกจิของผูเ้ช่า แนวปฏบิตัทิางธุรกจิของผูเ้ช่า การเจรจาต่อรองระหว่างผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่า รวมถงึความน่าเชื่อถอืของ
ระบบรายงานยอดขายของผูเ้ช่า  

นอกจากนี้ การใหเ้ช่าพืน้ทีแ่ก่ผูเ้ช่าส าหรบัทรพัย์สนิประเภทศูนย์การคา้และอาคารส านักงานจะเป็นการให้เช่า
พืน้ทีแ่ก่ผูเ้ช่าหลายราย โดยลกัษณะผูเ้ช่าพืน้ทีใ่นโครงการศูนยก์ารคา้สามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภทใหญ่ ไดแ้ก่ ผูเ้ช่า
หลกั (Anchor Tenant) ซึ่งมกีารเช่าพืน้ทีต่ัง้แต่ 700 ตารางเมตรขึน้ไป และผูเ้ช่าประเภทรา้นคา้ (In-line Tenant) ซึ่งมี
การเช่าพืน้ทีน้่อยกว่า 700 ตารางเมตร โดยผูเ้ช่าประเภท Anchor Tenant ซึง่ส่วนใหญ่เป็นผูเ้ช่าประเภทโรงภาพยนตร์
และร้านค้าประเภท Specialty Store ต่าง ๆ (เช่น ร้านจ าหน่ายเครื่องใช้และอุปกรณ์ไฟฟ้า ร้านอุปกรณ์กีฬา ร้าน
หนังสอื ศูนยอ์อกก าลงักาย (Fitness Center)) จะช่วยเพิม่ความน่าสนใจใหแ้ก่ศูนยก์ารคา้ และช่วยดงึดดูใหม้คีนเขา้มา
จบัจ่ายซื้อสนิคา้และใชบ้รกิารภายในศูนย์การคา้ และท าใหผู้เ้ช่าประเภทรา้นคา้เขา้มาเช่าพืน้ทีภ่ายในศูนยก์ารคา้เพิม่
มากขึน้  

จากรูปแบบการจัดหาประโยชน์ดังที่กล่าวข้างต้น รายได้หลักที่ กองทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทศูนยก์ารคา้และอาคารส านักงานจะเป็นรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารซึ่งเกดิจากการน าพืน้ทีข่อง
ทรพัยส์นิประเภทศูนยก์ารคา้และอาคารส านักงานที่กองทรสัต์ลงทุน ออกใหเ้ช่าและใหบ้รกิารทีเ่กีย่วเนื่องกบัการใหเ้ช่า
พืน้ทีแ่ก่ลูกคา้ทีเ่ป็นผูป้ระกอบการธุรกจิคา้ปลกีและบรกิารประเภทต่าง ๆ (ส าหรบัศูนย์การคา้) และลูกคา้ทีเ่ป็นองคก์ร
ธุรกิจ หน่วยงานราชการ สถาบนัการเงิน สถาบนัการศึกษา (เช่น โรงเรียนกวดวิชา สถาบนัภาษา ศูนย์ฝึกอบรม
คอมพวิเตอร์) ฯลฯ ส าหรบัอาคารส านักงาน โดยกองทรสัต์จะคดิค่าเช่าและค่าบรกิารที่เกี่ยวเนื่องกบัการใหเ้ช่าพืน้ที ่
ตามขนาด ทีต่ัง้ของพืน้ทีเ่ช่า รูปแบบการเช่า ระยะเวลาทีเ่ช่าและประเภทธุรกจิของผูเ้ช่า โดยอ้างองิจากรายการอตัรา
ค่าเช่าพื้นที่และค่าบริการ (Price List) ของแต่ละศูนย์ โดยกองทรัสต์จะยงัมีรายได้อื่น ๆ ในรูปของรายได้ส่วนที่
เกีย่วเน่ืองกบัรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร เช่น ค่าบรกิารทีจ่อดรถ และค่าป้ายโฆษณา เป็นตน้  
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ทัง้นี้ โปรดพจิารณาขอ้มูลสดัส่วนการเช่าพื้นที่ตามประเภทของสญัญาเช่าของทรพัย์สนิที่ลงทุนอยู่เดมิและ
ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิของกองทรสัตไ์ดใ้นส่วนที ่2.1 หวัขอ้ 3.1 “ขอ้มลูเกีย่วกบัทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ” และส่วน
ที ่2.1 หวัขอ้ 3.2.1 “ขอ้มลูเกีย่วกบัการลงทุนในทรพัย์สนิทีก่องทรสัตจ์ะลงทุนเพิม่เตมิ” ตามล าดบั 

3.2.3.2 การจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยสิ์นประเภทโรงแรม 

กองทรสัต์ไดเ้ขา้ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัในส่วนทีเ่ป็นโรงแรมฮลิตนั พทัยา โดยกองทรสัต์ใหเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิ
ดงักล่าว (โดยมลีกัษณะเป็นการใหเ้ช่าเหมา) แก่ ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล เพื่อน าไปจดัหาประโยชน์ โดย ซพีเีอน็ พทัยา 
โฮเทล ได้แต่งตัง้กลุ่มฮลิตนัซึ่งเป็นเครอืข่ายการบรหิารโรงแรมในระดบันานาชาติ ให้ท าหน้าที่เป็นผู้บรหิารโรงแรม    
ฮลิตนั พทัยา ซึ่งสญัญาเช่าช่วงดงักล่าวมอีายุสญัญา 3 ปี ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2561 ถงึ 31 ธนัวาคม 2563 โดยเมื่อ
สิ้นสุดสญัญาเช่าช่วงดงักล่าว ทัง้กองทรสัต์และซีพเีอ็น พทัยา โฮเทล สามารถใช้สทิธใินการต่ออายุสญัญาได้อีก 2  
คราว ๆ ละ 3 ปี โดยมกีารคดิค่าเช่าทัง้ในรูปแบบค่าเช่าคงที ่(Fixed Rent) และค่าเช่าแปรผนั (Variable Rent) ทีผ่่าน
มา ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล และกองทรสัต์ไดด้ าเนินการต่ออายุสญัญาเช่าช่วงแล้ว 1 คราว เมื่อวนัที ่23 ธนัวาคม 2563 
โดยมกี าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงระหว่างวนัที ่1 มกราคม 2564 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 ทัง้นี้ คู่สญัญามสีทิธใิน
การต่ออายุสญัญาไดอ้กี 1 คราว ซึง่จะมรีะยะเวลาการเช่าต่อไปอกี 3 ปี 

ก. ข้อมูลของผู้เช่าช่วง  

ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ซึ่งเป็นผู้เช่าหลกัส าหรบัทรพัย์สินหลกัส่วนที่เป็นโรงแรมฮลิตัน พทัยา มีข้อมูลที่
ส าคญัของบรษิทัดงัต่อไปนี้ 

ช่ือบริษทั บรษิทั ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล จ ากดั 
วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้บริษทั 25 กนัยายน 2560 
ทุนจดทะเบียนและช าระแล้ว 200,000,000 บาท ประกอบด้วยหุ้นสามัญจ านวน 20,000,000 หุ้น     

มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท  
คณะกรรมการบริษทั 1. นายสุทธธิรรม จริาธวิฒัน์ 

2. นายกอบชยั จริาธวิฒัน์ 
3. นางสาววลัยา จริาธวิฒัน์ 
4. นายสุทธภิคั จริาธวิฒัน์ 
5. นายชนวฒัน์ เอือ้วฒันะสกุล 
6. นายปรชีา เอกคุณากูล 

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ เซน็ทรลัพฒันาถอืหุน้สดัส่วนรอ้ยละ 99.99 
ความสมัพนัธก์บัผู้จดัการกองทรสัต์ ซีพเีอ็น พทัยา โฮเทล และผู้จดัการกองทรสัต์ เป็นบรษิัทย่อยของกลุ่ม

เซน็ทรลัพฒันา โดยกลุ่มเซน็ทรลัพฒันา ถอืหุน้ในซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล 
ร้อยละ 99.99 และ เซ็นทรลัพฒันาถือหุ้นในผู้จดัการกองทรสัต์ร้อยละ 
99.99 

ผลการด าเนินงานท่ีผ่านมาปีล่าสุด
ของผู้เช่าช่วง 

 

ผลการด าเนินงานส าหรบัปี 2565 ของผูใ้หเ้ช่าช่วงเป็นดงันี้ 
รายได ้ : 827 ลา้นบาท 
ค่าใชจ้่าย : 787 ลา้นบาท 
ก าไรสุทธ ิ : 39 ลา้นบาท 
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ข. ค่าเช่าท่ีกองทรสัต์จะได้รบัจากสญัญาเช่าช่วง 

ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล ตกลงช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตต์ามขอ้ก าหนดและเงือ่นไขของสญัญาเช่าช่วง โดย
ค่าเช่าภายใต้สญัญาเช่าช่วงประกอบด้วยค่าเช่า 2 ส่วน ได้แก่ ค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผนั โดยใช้หลกัเกณฑ์
ค านวณตามระยะเวลาการเช่าช่วงจรงิ โดยใชว้ธิกีารค านวณ ซึง่มรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

(1) การค านวณค่าเช่าของสญัญาเช่าช่วง  

(1.1) ค่าเช่าคงท่ี (Fixed Rent) 

ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล ตกลงจะช าระค่าเช่าคงทีส่ าหรบัทรพัยส์นิประเภทอาคาร สิง่ปลูกสรา้ง งานระบบ และ
สงัหารมิทรพัย ์ภายใน 45 วนันับจากวนัสิน้ไตรมาส โดยใชห้ลกัเกณฑค์ านวณตามระยะเวลาการเช่าช่วงจรงิส าหรบั
ช่วงเวลาตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2564 จนถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2569 ในอตัราต่อปีตามทีร่ะบุในตารางดา้นล่าง โดย
แบ่งช าระเป็นจ านวนเท่า ๆ กนัในแต่ละไตรมาส  

ปี ค่าเช่าคงท่ีรายปี (บาท) 
2564 232,830,754 
2565 242,143,984 
2566 252,265,602 
2567 263,264,383 
2568 275,216,586 
2569 288,206,809 

หมายเหตุ 
- ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล และกองทรสัต์ตกลงที่จะปรบัเพิ่มค่าเช่าคงที่ตัง้แต่ปี 2565 เป็นต้นไป เนื่องจากมกีารปรบัปรุงหรอื

ซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ซึง่เป็นไปตามสญัญาเช่าช่วงโรงแรมฮลิตนั พทัยา  

(1.2) ค่าเช่าแปรผนั (Variable Rent) 

ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล ตกลงช าระค่าเช่าแปรผนัส าหรบัทรพัย์สนิประเภทอาคาร สิง่ปลูกสรา้ง และงานระบบ 
ภายใน 45 วนันับจากวนัสิน้ไตรมาส โดยใชห้ลกัเกณฑ์ค านวณตามระยะเวลาการเช่าช่วงจรงิ โดยจะค านวณโดย
ใชเ้กณฑ์ยอดสะสม กล่าวคอื ในรอบปีบญัชใีด ๆ ค่าเช่าแปรผนัของไตรมาสปัจจุบัน ค านวณจากค่าเช่าแปรผนั
สะสม ณ วนัทีส่ิน้สุดไตรมาสปัจจุบนั หกัดว้ย ค่าเช่าแปรผนัสะสม ณ วนัทีส่ิน้สุดไตรมาสทีแ่ลว้ของปีเดยีวกนั โดย
ค่าเช่าแปรผนัดงักล่าวค านวณไดด้งันี้ 

ค่าเช่าแปรผนั =  รอ้ยละ 90 x ( ก – ข – ค – ง ) 

โดยที ่

ก = รายได้รวมจากการประกอบธุรกิจโรงแรมฮิลตัน พัทยา ทัง้ทางตรงและทางอ้อมในรอบ 
ไตรมาสสะสมนัน้ ทัง้นี้ ไม่รวมถงึภาษีมูลค่าเพิม่ ภาษีธุรกจิเฉพาะ หรอืภาษีอื่นใดในท านอง
เดยีวกนั ค่าบรกิาร (Service Charge) ทีเ่รยีกเกบ็จากผูร้บับรกิาร รายไดห้รอืเงนิทีไ่ดร้บัจาก
การจ าหน่ายทรัพย์สิน ค่าสินไหมทดแทนที่ได้รับจากการประกันภัย (ยกเว้นค่าสินไหม
ทดแทนซึ่งได้รับจากการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance)  
เงนิค่าทดแทนการเวนคนือสงัหารมิทรพัย ์และดอกเบีย้รบั)  
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ข = ตน้ทุนและค่าใชจ้่ายรวมจากการประกอบธุรกจิโรงแรมฮลิตนั พทัยา ในรอบไตรมาสสะสมนัน้ 
ไดแ้ก่ ต้นทุนและค่าใชจ้่ายอาหาร และเครื่องดื่ม ต้นทุนวตัถุดบิและของใชใ้นการด าเนินงาน 
(Operating Supplies) ต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการจัดหาอุปกรณ์ที่ใช้ในการด าเนินงาน
ทดแทนของเดมิหรอืเพิม่เตมิ ต้นทุนเงนิเดอืน ค่าแรง และผลประโยชน์อื่นทีจ่่ายใหแ้ก่ลูกจา้ง
และพนักงาน ตน้ทุนและค่าใชจ้่ายฝึกอบรมลูกจา้งและพนักงาน ตน้ทุนและค่าใชจ้่ายดา้นการ
โฆษณาและประชาสมัพนัธ์ ต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรกัษา ซ่อมแซม และตกแต่ง
โรงแรมฮลิตนั พทัยา ให้อยู่ในสภาพด ีค่าเบี้ยประกนัภยั ค่าภาษีและค่าธรรมเนียมต่าง ๆ 
(ยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคล) ค่าธรรมเนียมในการบรหิารงานและค่าใชจ้่ายทีผู่บ้รหิารโรงแรม
ฮลิตนั พทัยา เรยีกเกบ็ และต้นทุนและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ในการด าเนินงานและประกอบธุรกิจ
โรงแรมฮิลตัน พทัยา ทัง้นี้ ไม่รวมถึงภาษีมูลค่าเพิม่ ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดใน
ท านองเดยีวกนั และค่าใชจ้่ายทีเ่กดิจากการซ่อมแซมโดยใชเ้งนิทุนทีก่นัไวใ้นอดตีของซพีเีอน็ 
พทัยาในฐานะเจา้ของทรพัย์สนิเดมิ และดอกเบี้ยจ่าย ค่าธรรมเนียมทีเ่กี่ยวกบัการกู้ยมืเงนิ
หรอืการจดัหาเงนิทีไ่ม่ใช่ค่าธรรมเนียมการท าธุรกรรมทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้งกบัการประกอบ
ธุรกจิของโรงแรมฮลิตนั พทัยา 

ค = เงนิส ารองส าหรบัการซ่อมแซม ปรบัปรุง จดัหาเพื่อทดแทนหรอืจดัหาเพิม่เติมเฟอร์นิเจอร์ 
อุปกรณ์ และพาหนะต่าง ๆ ของโรงแรมฮลิตนั พทัยา (FF&E Reserve Deduction) ตามที่
ระบุในสัญญาจ้างบริหารโรงแรมฮิลตัน พัทยา ซึ่งท าระหว่างซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล กับ
ผูบ้รหิารโรงแรมฮลิตนั พทัยา  

ง = ค่าเช่าคงทีใ่นรอบไตรมาสสะสมนัน้ ตามทีก่ าหนดไวใ้นขอ้ (1.1) 

ถ้าค่าเช่าแปรผนัสะสม ณ วนัทีส่ิน้สุดไตรมาสปัจจุบนัทีค่ านวณตามสูตรดงักล่าวมจี านวนน้อยกว่าศูนย์ ให้
ถอืว่าค่าเช่าแปรผนัดงักล่าวเท่ากบัศูนย ์และหากค่าเช่าแปรผนัสะสม ณ วนัทีส่ิน้สุดไตรมาสปัจจุบนัทีค่ านวณตาม
สูตรดงักล่าวมีจ านวนเกินกว่าร้อยละ 50 ของค่าเช่าคงที่สะสม ณ วนัที่สิ้นสุดไตรมาสปัจจุบนั ค่าเช่าแปรผนั
ดงักล่าวจะถูกปรบัลดใหม้จี านวนรอ้ยละ 50 ของค่าเช่าคงทีส่ะสม ณ วนัทีส่ิน้สุดไตรมาสนัน้ ๆ  

ทัง้นี้ หากค่าเช่าแปรผนัสะสม ณ วนัทีส่ิน้สุดไตรมาสทีแ่ล้วทีซ่พีเีอน็ พทัยา โฮเทล ไดช้ าระแก่กองทรสัต์มี
จ านวนมากกว่าค่าเช่าแปรผนัสะสม ณ วนัที่สิ้นสุดไตรมาสปัจจุบนัที่ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ควรจะช าระตาม
ผลลพัธ์ที่ได้จากการค านวณตามสูตรในขอ้ (1.2) ตามขอ้มูลทางการเงนิของซีพเีอ็น พทัยา โฮเทล ที่ปรากฏใน
รายงานทางการเงนิทีจ่ดัท าโดยซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล ส าหรบัการค านวณค่าเช่าแปรผนัรายไตรมาส กองทรสัตต์ก
ลงจะน าค่าเช่าแปรผนัในส่วนที่ได้รบัช าระเงนิไว้เกินดงักล่าวไปหกักลบกบัค่าเช่าแปรผนัของไตรมาสถัดไปที่
กองทรสัต์มสีทิธไิดร้บัจากซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล จนกระทัง่ยอดค่าเช่าแปรผนัดงักล่าวที่กองทรสัต์รบัช าระเกนิจะ
คงเหลอืเป็นศูนย ์อย่างไรกด็ ีในไตรมาสสุดทา้ยของรอบปีบญัช ีกองทรสัตต์กลงจะน ายอดคงเหลอืของค่าเช่าแปร
ผนัทีก่องทรสัตไ์ดร้บัช าระเกนิทัง้หมดทีเ่หลอือยู่ดงักล่าวไปหกักลบกบัค่าเช่าคงทีข่องไตรมาสสุดทา้ยที่กองทรสัต์
มสีทิธไิดร้บัจากซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล อย่างไรกด็ ีหากค่าเช่าคงทีใ่นไตรมาสสุดทา้ยมจี านวนเงนิน้อยกว่าค่าเช่า
แปรผนัทีก่องทรสัตไ์ดร้บัช าระเกนิทัง้หมดทีเ่หลอือยู่ กองทรสัตต์กลงจะน าเงนิค่าเช่าแปรผนัทีไ่ดร้บัไวเ้กนิทัง้หมด
คนืให้แก่ซพีเีอ็น พทัยา โฮเทล ภายใน 15 วนั นับจากวนัทีผู่ส้อบบญัชรีบัรองรายงานทางการเงนิส าหรบัรอบปี
บญัชขีองซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล  

นอกจากนี้ หากค่าเช่าแปรผนัทีก่องทรสัต์ได้รบัส าหรบัรอบปีบญัชใีด ๆ มจี านวนมากกว่าหรอืน้อยกว่าค่า
เช่าแปรผนัส าหรบัรอบปีบญัชเีดยีวกนัที่ กองทรสัต์ควรจะได้รบัตามผลลพัธ์ทีไ่ด้จากการค านวณตามสูตรในขอ้ 
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(1.2) ตามขอ้มูลทางการเงนิของซีพเีอน็ พทัยา โฮเทล ทีป่รากฏในรายงานทางการเงนิทีร่บัรองโดยผูส้อบบญัชี
ของซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล ส าหรบัปรบัปรุงค่าเช่าแปรผนัประจ ารอบปีบญัช ี กองทรสัตจ์ะช าระคนืค่าเช่าทีไ่ดร้บัไว้
เกิน หรอืซีพเีอ็น พทัยา โฮเทล จะจ่ายช าระค่าเช่าทีช่ าระไวข้าด (แล้วแต่กรณี) ภายใน 15 วนั หลงัวนัที่ผูส้อบ
บญัชรีบัรองรายงานทางการเงนิส าหรบัรอบปีบญัชขีองซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล  

อย่างไรก็ด ีในกรณีที่ขอ้ก าหนดของกฎเกณฑ์ทางกฎหมายหลกัทรพัย์ที่เกี่ยวขอ้งกบัการช าระค่าเช่าคงที ่
และ/หรอืค่าเช่าแปรผนัมกีารแกไ้ขหรอืเปลีย่นแปลงไป กองทรสัตแ์ละซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล ตกลงจะพจิารณาและ
หารอืขอ้ก าหนดและเงือ่นไขเกีย่วกบัการช าระค่าเช่าคงที ่และ/หรอืค่าเช่าแปรผนั ต่อไป  

ในกรณีทีซ่พีเีอน็ พทัยา โฮเทล ไม่มคีวามสามารถในการช าระค่าเช่าดงักล่าวไดเ้ตม็จ านวนเมื่อถงึก าหนด
ช าระแล้ว ให้ถือว่าค่าเช่าในจ านวนที่กองทรสัต์ไม่ได้รบัช าระ เป็นค่าเช่าค้างช าระ (Accrued Rental Revenue) 
และใหซ้พีเีอน็ พทัยา โฮเทล ช าระค่าเช่าคา้งช าระใหแ้ก่กองทรสัตภ์ายใน 30 วนันับจากวนัทีถ่งึก าหนดช าระ ทัง้นี้ 
เว้นแต่เป็นกรณีการเลื่อนการช าระค่าเช่าหรอืการยกเวน้ค่าเช่าบางส่วนหรอืทัง้หมดอนัเนื่องมาจากเหตุสุดวสิยั 
หรอืการเลื่อนการช าระค่าเช่าในเดอืนทีม่ปีรบัปรุงหรอืซ่อมแซมใหญ่ (Renovation)  

อนึ่ง การคา้งช าระค่าเช่าดงักล่าว ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล จะต้องช าระดอกเบีย้จากการผดินัดในอตัรารอ้ยละ 
15 ต่อปี โดยค านวณตามจ านวนเงนิทีค่า้งช าระและจ านวนวนันับตัง้แต่วนัที่ถงึก าหนดช าระจนถงึวนัทีช่ าระเสรจ็
สิน้ เวน้แต่การคา้งช าระค่าเช่าครัง้แรกต่อปีและซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล ไดช้ าระค่าเช่าคา้งช าระดงักล่าวแลว้ภายใน 
30 วนันับจากวนัทีถ่งึก าหนดช าระ ทัง้นี้ หากซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล ช าระค่าเช่าคา้งช าระครัง้แรกต่อปีเกนิก าหนด
ระยะเวลา 30 วนัดงักล่าว ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล จะตอ้งช าระดอกเบีย้จากการผดินัดในอตัรารอ้ยละ 15 ต่อปี โดย
ค านวณตามจ านวนเงนิทีค่า้งช าระและจ านวนวนันับตัง้แต่วนัทีถ่งึก าหนดช าระจนถงึวนัทีช่ าระเสรจ็สิน้ 

3.2.3.3 ข้อมูลของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ก. เซน็ทรลัพฒันา 

(1) ประสบการณ์ในการบริหารอสงัหาริมทรพัยท่ี์เก่ียวข้อง (ศนูยก์ารค้าและอาคารส านักงาน) 

เซน็ทรลัพฒันาก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่17 มถิุนายน 2523 โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อพฒันาและบรหิารศูนย์การค้า
ขนาดใหญ่แบบครบวงจร ทัง้นี้ เซ็นทรลัพฒันาเขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เมื่อวนัที่ 1 
มนีาคม 2538 โดย ณ วนัที ่30 กนัยายน 2566 เซน็ทรลัพฒันามทีุนทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้สิน้ 2,244 ลา้นบาท  

เซ็นทรลัพฒันาประกอบธุรกิจพฒันาโครงการศูนย์การค้าและอสงัหารมิทรพัย์ประเภทอื่นที่เกี่ยวเนื่องใน
รูปแบบโครงการอสงัหารมิทรพัย์แบบผสม ประกอบดว้ย อาคารส านักงาน โรงแรมและทีพ่กัอาศยั เพื่อเพิม่มูลค่า
ใหก้บัโครงการ โดย ณ วนัที ่30 กนัยายน 2566 เซน็ทรลัพฒันามอีสงัหารมิทรพัย์ภายใต้การบรหิาร ประกอบดว้ย 
(1) ศูนย์การค้า 38 แห่ง โดยอยู่ในกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล 16 แห่ง ในต่างจงัหวดั 21 แห่ง ในประเทศ
มาเลเซยี 1 แห่ง ศูนย์การคา้ขนาดเลก็ 17 แห่ง และศูนย์การคา้ภายใต้การร่วมทุน 1 แห่ง (2) อาคารส านักงานใน
กรุงเทพฯ 10 แห่ง (3) โรงแรมในต่างจงัหวดั 8 แห่ง (4) โครงการทีพ่กัอาศยัเพื่อเช่าในกรุงเทพมหานคร 1 โครงการ 
และโครงการทีพ่กัอาศยัเพื่อขาย 28 โครงการทัว่ประเทศ (ไม่รวมทรพัยส์นิของ GLAND) โดยเซน็ทรลัพฒันายงัมุ่ง
พัฒนาและขยายธรุกิจศูนย์การค้าด้วยการเปิดศูนย์การค้าใหม่ทัง้ในประเทศและต่างประเทศ การปรับปรุง
ศูนยก์ารคา้เดมิใหท้นัสมยั และการเพิม่ประสทิธภิาพการใชพ้ืน้ทีใ่นศูนยก์ารคา้ในการสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื่อง ดว้ย
แนวคิดการเป็นศูนย์กลางของการใช้ชีวิต โดยน าเสนอสินค้าและบริการที่หลากหลายควบคู่กับการสร้างสรรค์ 
Destination Concepts หลายรปูแบบไวใ้นศูนยก์ารคา้เพื่อตอบโจทยค์รบทุกกลุ่ม ทุกวยั ทีม่ไีลฟ์สไตลแ์ละความชื่น
ชอบทีแ่ตกต่างกนั นอกจากนี้ ในการออกแบบและตกแต่งศูนย์การคา้ เซน็ทรลัพฒันาจะน าจุดเด่นและเอกลกัษณ์
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ประจ าทอ้งถิน่มาเป็นส่วนหนึ่งในการออกแบบศูนย์การคา้ทีอ่ยู่ในพืน้ทีน่ัน้อย่างกลมกลนื รวมถงึการตกแต่งภายใน
ศูนย์การค้าเพื่อสร้างบรรยากาศและดึงดูดให้ลูกค้าได้เพลิดเพลินกบัการเลือกซื้อสินค้า เพื่อให้ศูนย์การค้าของ
เซน็ทรลัพฒันามเีอกลกัษณ์ทีโ่ดดเด่นและเป็นผูน้ าในธุรกจิศูนยก์ารคา้ต่อไป 

นอกจากนี้ ทรพัย์สนิประเภทโครงการศูนยก์ารคา้ที่กองทรสัตล์งทุนในปัจจุบนัและที่จะลงทุนเพิม่เตมิ ซึ่งได้
ม/ีจะมกีารแต่งตัง้ให้เซน็ทรลัพฒันาเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ เป็นโครงการศูนย์การคา้ทีพ่ฒันาและบริหารงาน
โดยกลุ่มเซ็นทรลัพฒันาทัง้หมด ซึ่งการแต่งตัง้ให้เซ็นทรลัพฒันาเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์เพื่อด าเนินการ
บริหารงานทรพัย์สินดงักล่าวต่อไป จะท าให้การด าเนินงานของทรพัย์สินมีความต่อเนื่องและเป็นไปในทศิทาง
เดยีวกนั  

ส าหรบัธุรกจิอาคารส านักงานของเซน็ทรลัพฒันานัน้ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2566 เซน็ทรลัพฒันามโีครงการ
อาคารส านักงานภายใต้การบรหิาร (ไม่รวมทรพัย์สนิของ GLAND) รวมทัง้สิ้น 7 โครงการ ได้แก่ (1) ลาดพร้าว  
(2) ป่ินเกล้า ทาวเวอร์ เอ (3) ป่ินเกล้า ทาวเวอร์ บ ี(4) บางนา (5) เซน็ทรลัเวลิด์ ออฟฟิศเศส (6) แจง้วฒันะ และ  
(7) พระราม 9 โดยอาคารส านักงานดงักล่าวทัง้หมดจะเป็นอาคารส านักงานภายในบรเิวณโครงการศูนย์การค้า 
เนื่องจากมีอุปสงค์ที่สามารถส่งเสริมกันกับธุรกิจศูนย์การค้าและเป็นการเพิ่มมูลค่าให้กับโครงการจากการใช้
ประโยชน์ในทีด่นิผนืเดยีวกนัไดอ้ย่างคุม้ค่า รวมถงึการเพิม่ประสทิธภิาพการใชแ้ละบรหิารทีจ่อดรถ กลุ่มผูเ้ช่าพืน้ที่
อาคารส านักงานส่วนใหญ่ประกอบธุรกิจทีไ่ด้รบัประโยชน์สนับสนุนจากธุรกจิศูนย์การค้า อาท ิโรงเรยีนกวดวชิา 
โรงเรยีนสอนภาษาและดนตร ีและสถานเสรมิความงาม เป็นตน้ 

(2) ความเก่ียวข้องระหว่างผู้จดัการกองทรสัต์และผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

เซน็ทรลัพฒันาถอืหุน้ในผูจ้ดัการกองทรสัตร์อ้ยละ 99.99 

(3) อสงัหาริมทรพัยอ่ื์นภายใต้การบริหารจดัการของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัยท่ี์อาจแข่งขนัในทางธุรกิจ
กบัอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์และกลไกหรือมาตรการเพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

โครงการศูนยก์ารคา้ภายใตก้ารบรหิารงานของเซน็ทรลัพฒันา 

โครงการ ปีท่ีเร่ิมด าเนินการ หมายเหตุ 
1. โครงการเซน็ทรลั ลาดพรา้ว 2525 - 
2.  โครงการเซน็ทรลั รามอนิทรา 2536 - 
3.  โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ 2538 ทรัพย์สินที่ ล งทุนอยู่ เ ดิม  และ

ทรพัย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดย
การต่ออายุระยะเวลาการเช่าต่อไป
อกีเป็นระยะเวลา 15 ปี 

4. โครงการเซน็ทรลั มารนีา  2538 ทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ 
5. โครงการเซน็ทรลั เชยีงใหม่ แอรพ์อรต์ 2539/1 ทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ 
6. โครงการเซน็ทรลั พระราม 3 2540 ทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ 
7. โครงการเซน็ทรลั บางนา 2544/1 - 
8. โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 2545 ทรัพย์สินที่ลงทุนอยู่ เดิม  และ

ทรพัย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดย
การช าระค่าเช่าส าหรบัระยะเวลา
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โครงการ ปีท่ีเร่ิมด าเนินการ หมายเหตุ 
การเช่า 10 ปีแรกในช่วงการต่อ
อาย ุ

9. โครงการเซน็ทรลัเวลิด ์ 2545/1 - 
10. โครงการเซน็ทรลั รตันาธเิบศร ์ 2546/1 - 
11. โครงการเซน็ทรลั แจง้วฒันะ 2551 - 
12. โครงการเซน็ทรลั พทัยา  2552 ทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ 
13. โครงการเซน็ทรลั อุดร 2552/1 - 
14. โครงการเซน็ทรลั ชลบุร ี 2552 - 
15. โครงการเซน็ทรลั ขอนแก่น 2552 - 
16. โครงการเซน็ทรลั เชยีงราย 2554 - 
17. โครงการเซน็ทรลั พษิณุโลก 2554 - 
18. โครงการเซน็ทรลั พระราม 9 2554 - 
19. โครงการเซน็ทรลั สุราษฎรธ์านี 2555 - 
20. โครงการเซน็ทรลั ล าปาง 2555 ทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ 
21. โครงการเซน็ทรลั อุบล 2556 - 
22. โครงการเซน็ทรลั เชยีงใหม่ 2556 - 
23. โครงการเซน็ทรลั หาดใหญ่ 2556 - 
24. โครงการเซน็ทรลั สมุย 2557 - 
25. โครงการเซน็ทรลั ศาลายา 2557 - 
26. โครงการเซน็ทรลั ระยอง 2558 - 
27. โครงการเซน็ทรลั ภูเกต็ 

- เซน็ทรลั ภูเกต็ เฟสตวิลั 
- เซน็ทรลั ภูเกต็ ฟลอเรสตา้ 

 
2558/1 
2561 

- 

28. โครงการเซน็ทรลั เวสตเ์กต 2558 - 
29. โครงการเซน็ทรลั อสีตว์ลิล ์ 2558 - 
30. โครงการเซน็ทรลั นครศร ี 2559 - 
31. โครงการเซน็ทรลั โคราช 2560 - 
32. โครงการเซน็ทรลั มหาชยั 2560 - 
33. โครงการเซน็ทรลัไอ-ซติี ้ 2562 - 
34. โครงการเซน็ทรลั วลิเลจ 2562 - 
35. โครงการเซน็ทรลั ศรรีาชา 2564 - 
36. โครงการเซน็ทรลั อยุธยา 2564 - 
37. โครงการเอสพลานาด รชัดา 2564/1 - 
38. โครงการเซน็ทรลั จนัทบุร ี 2565 - 

ท่ีมา รายงานประจ าปี 2565 ของเซน็ทรลัพฒันา 
หมายเหตุ  
1. ปีทีเ่ขา้ซื้อกจิการ 
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โครงการอาคารส านักงานภายใตก้ารบรหิารงานของเซน็ทรลัพฒันา 
โครงการ ปีท่ีเร่ิมด าเนินการ หมายเหตุ 

1. ลาดพรา้ว 2525 - 
2. ป่ินเกลา้ ทาวเวอรเ์อ   2538 ทรัพย์สินที่ ล งทุนอยู่ เ ดิม  และ

ทรพัย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดย
การต่ออายุระยะเวลาการเช่าต่อไป
อกีเป็นระยะเวลา 15 ปี 

3. ป่ินเกลา้ ทาวเวอรบ์ ี 2549 ทรัพย์สินที่ ล งทุนอยู่ เ ดิม  และ
ทรพัย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดย
การต่ออายุระยะเวลาการเช่าต่อไป
อกีเป็นระยะเวลา 15 ปี 

4. บางนา 2544 - 
5. เซน็ทรลัเวลิด ์ออฟฟิศเศส 2547 - 
6. แจง้วฒันะ 2552 - 
7. พระราม 9 2554 - 

ท่ีมา: รายงานประจ าปี 2565 ของเซน็ทรลัพฒันา 

แม้ว่าผู้จดัการกองทรสัต์จะได้ก าหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบตัิหน้าที่ของ เซ็นทรลัพฒันาในฐานะ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ในการบรหิารจดัการทรพัยส์นิที่กองทรสัตม์กีารลงทุนในส่วนทีเ่ป็นศูนยก์ารคา้และอาคาร
ส านักงาน อย่างระมดัระวงั ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์กบัเซน็ทรลัพฒันากย็งัอาจเกดิขึน้ได ้
เนื่องจากเซ็นทรลัพัฒนายงัคงท าหน้าที่ในการบริหารจดัการอสังหาริมทรัพย์ประเภทศูนย์การค้าและอาคาร
ส านักงานแห่งอื่น ๆ ในหลาย ๆ พืน้ที ่นอกเหนือจากทรพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุน/จะเขา้ลงทุน 

อย่างไรกต็าม ดว้ยความตอ้งการของผูเ้ช่าพืน้ทีศู่นยก์ารคา้และอาคารส านักงานทีม่คีวามแตกต่างกนัในการ
เลอืกสถานทีเ่ช่า เช่น สถานทีต่ัง้ สิง่อ านวยความสะดวก งบประมาณ ความสะดวกในการเดนิทางและความสะดวก
ในการตดิต่อทางธุรกจิ เป็นตน้ ผูเ้ช่าพืน้ที ่(Tenants) จงึเป็นผูก้ าหนดว่าจะเช่าพืน้ทีใ่นศูนยก์ารคา้ และ/หรอือาคาร
ส านักงานใด นอกจากนี้ กองทรสัตไ์ดว้่าจา้งเซน็ทรลัพฒันาใหบ้รหิารทรพัย์สนิของกองทรสัตผ์่านโครงสรา้งสญัญา
ที่สามารถสร้างแรงจูงใจใหแ้ก่เซน็ทรลัพฒันาในการสร้างผลก าไรในระดบัทีด่ใีหแ้ก่ทรพัย์สนิของกองทรสัต์อย่าง
ต่อเนื่อง อนัจะช่วยลดความเสีย่งจากการเกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ดงักล่าวได ้

นอกจากนี้  ผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้ก าหนดแนวทางในการพิจารณาผลการปฏิบัติงานของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถเปลีย่นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดใ้นกรณีดงัต่อไปนี้ 

- กรณีทีอ่ตัราการปล่อยเช่าเฉลี่ย (Occupancy Rate) ในทรพัย์สนิที่กองทรสัตล์งทุนและอยู่ภายใตก้าร
บรหิารของเซน็ทรลัพฒันาลดลงต ่ากว่ารอ้ยละ 50 เป็นระยะเวลาต่อเน่ืองกนัเกนิกว่า 3 เดอืน ผูจ้ดัการ
กองทรสัตอ์าจเสนอใหท้ีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตพ์จิารณาและลงมตใิหม้กีารเลกิสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย์ได้ หากที่ประชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์มมีตดิ้วยคะแนนเสยีงเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวน
หน่วยทรสัตท์ัง้หมดของกองทรสัตใ์หม้กีารเลกิสญัญา 

ทัง้นี้ อตัราการปล่อยเช่าใหค้ านวณจากจ านวนพื้นที่ทีใ่หเ้ช่าจรงิหารด้วยพื้นทีท่ี่สามารถใหเ้ช่าไดท้ัง้หมด 
โดยจ านวนพื้นที่ที่ให้เช่าได้ทัง้หมดไม่รวมพื้นที่ส่วนกลาง พื้นที่จดัการประชุม และพื้นที่ที่ไม่สามารถให้เช่าได้
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ในขณะใดขณะหนึ่ง เนื่องจากเหตุสุดวสิยัหรอืเนื่องจากการซ่อมแซมและตกแต่งพื้นที่ดงักล่าว โดยใช้ขอ้มูลจาก
รายงานประจ าเดอืน ในการค านวณอตัราการปล่อยเช่าดงักล่าว 

(4) ค่าตอบแทนท่ีผู้บริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะได้รบัจากกองทรสัต์ 

เซน็ทรลัพฒันาซึง่เป็นหรอืจะเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยส์นิในส่วนทีเ่ป็นโครงการศูนยก์ารคา้
และโครงการอาคารส านักงาน (ยกเวน้โครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารส านักงาน
ยูนิลเีวอร์ เฮา้ส์) มสีทิธไิดร้บัค่าตอบแทนในการท าหน้าทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยเรยีกเกบ็จากกองทรสัตต์าม
สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่สรุปไดด้งันี้ 

1. ค่าธรรมเนียมการเกบ็ค่าเช่าในนามของกองทรสัต์ ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์ลงทุน ได้แก่
โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 โครงการเซน็ทรลั พระราม 3 โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า โครงการ
เซน็ทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ และโครงการเซน็ทรลั พทัยา ไดร้บัในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ของ
รายไดค้่าเช่าสุทธขิองกองทรสัต์  

รายได้ค่าเช่าสุทธิ หมายถงึ รายไดท้ัง้หมดก่อนหกัค่าใชจ้่ายใด ๆ ทีก่องทรสัต์ไดร้บัตามสญัญาเช่า
และสญัญาบรกิาร รวมถงึรายไดท้ีไ่ดร้บัจากพืน้ที่ส่งเสรมิการขาย (Promotion Area) และรายไดห้รอื
ผลประโยชน์ตอบแทนอื่นใดที่เกี่ยวเนื่องกบัการประกอบกิจการศูนย์การค้าของกองทรสัต์ไม่ว่าโดย
ทางตรงหรอืทางอ้อมกต็าม หกัดว้ยอตัราส่วนลดค่าเช่า ไม่รวมถงึเงนิชดเชยจากการทดรองจ่าย เช่น 
ส่วนเฉลี่ยภาษีโรงเรอืนและทีด่นิ (หรอืภาษีอื่นใดในท านองเดยีวกนั) ส่วนเฉลี่ยค่าเบี้ยประกนัที่ได้รบั
จากผูเ้ช่าหรอืผูเ้ช่าช่วง 

ค่าธรรมเนียมการเกบ็ค่าเช่าในนามของกองทรสัต์ ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์ลงทุน ได้แก่
โครงการเซน็ทรลั มารีนา โครงการเซน็ทรลั ล าปาง โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 
และโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) ได้รบัในอตัราไม่เกินร้อยละ 3.00 ของรายไดค้่าเช่า
สุทธขิองกองทรสัต ์

รายได้ค่าเช่าสุทธิ หมายถงึ รายไดท้ัง้หมดก่อนหกัค่าใชจ้่ายใด ๆ ทีก่องทรสัต์ไดร้บัตามสญัญาเช่า
และสญัญาบริการ รวมถึงรายได้ที่ได้รบัจากพื้นที่ส่งเสรมิการขาย (Promotion Area) ผลตอบแทน 
หรอืผลประโยชน์ใด ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการประกอบกจิการศูนยก์ารคา้ของกองทรสัต ์ไม่ว่าทางตรงหรอื
ทางอ้อม (ทัง้นี้ รายไดท้ีม่าจากค่าเช่าจะปรบัปรุงดว้ยส่วนต่างระหว่างรายไดต้ามมาตรฐานการบญัช ี
ฉบบัที ่17 หรอืมาตรฐานทางบญัชฉีบบัอื่นทีเ่พิม่เตมิหรอืใชแ้ทน กบัรายไดต้ามสญัญาเช่า) โดยไม่รวม
เงนิชดเชย เงนิทดรองจ่าย (Reimbursement) เช่น เงนิเฉลี่ย ค่าภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง ส่วนเฉลีย่
ค่าเบี้ยประกันที่ได้รับจากผู้เช่าหรือผู้เช่าช่วง และค่าบริการร่วม ซึ่งได้แก่ ค่าบริการส่วนกลาง 
ค่าบรกิารไอเยน็ และค่าบรกิารดูดควนั ค่าน ้าประปา และค่าไฟฟ้า (ตามมเิตอร์ของผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ต่ละ
ราย) เป็นตน้ แลว้หกัดว้ยอตัราส่วนลดค่าเช่า  

2. ค่าคอมมิชชัน่ (Commission) จากการจัดหาผู้เช่าและการบริหารจัดการผู้เช่าทุกประเภทของ
กองทรัสต์เมื่อมีการท าสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายใหม่ หรือ มีการต่อสัญญาเช่า ส าห รับสัญญาเช่าทุก
ประเภท ทัง้สญัญาเช่าระยะสัน้และระยะยาว โดยมรีายละเอยีดดงันี้  
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• ผูเ้ช่าโครงการศูนยก์ารคา้ 

 ค่าคอมมิชชัน่ ค านวณจากอตัรา 
ค่าเช่ารายเดือนของผู้เช่ารายนัน้ ๆ 

1. ในกรณีผูเ้ช่ารายเดมิต่อสญัญาเช่า ไม่เกนิ 0.5 (ศูนยจ์ุดหา้) เดอืน 
2. ในกรณีท าสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่ ม ี4 (สี)่ อตัรา ขึน้อยู่กบัอายุสญัญาเช่า 
- ผูเ้ช่าทีท่ าสญัญาเช่าอายุไมถ่งึ 1 (หนึ่ง) ปี  ไม่เกนิ 0.5 (ศูนยจ์ุดหา้) เดอืน 
- ผูเ้ช่าทีท่ าสญัญาเช่าอายุตัง้แต่ 1 (หนึ่ง) ปี

ขึน้ไป แต่ไมถ่งึ 3 (สาม) ปี 
ไม่เกนิ 1.0 (หนึ่งจุดศูนย)์ เดอืน 

- ผูเ้ช่าทีท่ าสญัญาเช่าอายุตัง้แต่ 3 (สาม) ปี
ขึน้ไป 

ไม่เกนิ 1.5 (หนึ่งจุดหา้) เดอืน 

- ผูเ้ช่าทีท่ าสญัญาเช่าอายุมากกวา่ 3 (สาม) 
ปี และผูเ้ช่าไดช้ าระค่าสทิธกิารเช่า
ล่วงหน้า (ค่าเซง้) 

ไม่เกนิรอ้ยละ 3.0 (สามจุดศูนย)์ ของค่าสทิธกิาร
เช่าล่วงหน้าทีไ่ดร้บัจากผูเ้ช่า 

• ผูเ้ช่าอาคารส านักงาน 

 ค่าคอมมิชชัน่ ค านวณจากอตัรา 
ค่าเช่ารายเดือนของผู้เช่ารายนัน้ ๆ 

1. ในกรณีผูเ้ช่ารายเดมิต่อสญัญาเช่า ไม่เกนิ 0.5 (ศูนยจ์ุดหา้) เดอืน 
2.  ในกรณีท าสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่ ม ี3 (สาม) อตัรา ขึน้อยู่กบัอายุสญัญาเช่า 
- ผูเ้ช่าทีท่ าสญัญาเช่าอายุไมถ่งึ 3 (สาม) ปี ไม่เกนิ 0.5 (ศูนยจ์ุดหา้) เดอืน 
- ผูเ้ช่าทีท่ าสญัญาเช่าอายุตัง้แต่ 3 (สาม) ปี

ขึน้ไป 
ไม่เกนิ 1.0 (หนึ่งจุดศูนย)์ เดอืน 

- ผูเ้ช่าทีท่ าสญัญาเช่าอายุมากกวา่ 3 (สาม) 
ปี และผูเ้ช่าไดช้ าระค่าสทิธกิารเช่าล่วงหน้า 
(ค่าเซง้) 

ไม่เกนิรอ้ยละ 3.0 (สามจุดศูนย)์ 
ของค่าสทิธกิารเช่าล่วงหน้าทีไ่ดร้บัจากผูเ้ช่า 

ทัง้นี้ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะคดิค่าคอมมชิชัน่ส าหรบัสญัญาทีม่อีายุตัง้แต่ 1 (หนึ่ง) เดอืนขึน้ไป แต่
จะไม่คิดค่าคอมมิชชัน่ส าหรับสัญญาบริการพื้นที่ส่งเสริมการขาย (Promotion Area) และสัญญาที่
เกีย่วขอ้งกบัสื่อโฆษณาต่าง ๆ เช่น วดีโีอวอลล ์(Video Wall) ไลทบ์อกซ์ (Light Box) เป็นตน้ 

ทัง้นี้ หากการท าสญัญาเช่าระหว่างกองทรสัต์และผู้เช่าเป็นไปในรูปแบบอื่นใดที่นอกเหนือจากกรณี
ดงักล่าวขา้งต้น ให้ผู้จดัการกองทรสัต์มอี านาจในการก าหนดเงื่อนไขของการจ่ายค่านายหน้า ตามที่
เหน็สมควร 

3. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ส าหรบัทรพัย์สินท่ีกองทรสัต์ลงทุน ได้แก่ โครงการ
เซ็นทรลั พระราม 2 โครงการเซ็นทรลั พระราม 3 โครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า โครงการเซ็นทรลั 
เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ และโครงการเซ็นทรลั พทัยา ไดร้บัในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.28 ต่อปีของมูลค่า
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน (Investment Properties) จากรายงานมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์
ที่รบัรองโดยทรสัตขีองกองทรสัต์ในแต่ละเดอืน ซึ่งค านวณ ณ วนัสุดท้ายของเดอืน ทัง้นี้ ไม่รวมมูลค่า
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อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนประเภทโรงแรม และทรพัยส์นิโครงการเซน็ทรลัพลาซา พระราม 2 (ส่วนที่
ต่ออายุตามสญัญาเช่าอาคารฉบบัใหม่ หรอืเมื่อวนัที ่16 สงิหาคม 2568 เป็นตน้ไป) 

 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรพัย์ ส าหรับทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุน ได้แก่โครงการ
เซ็นทรลั มารีนา โครงการเซ็นทรลั ล าปาง โครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) และ
โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ)  ได้รับในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.28 ต่อปีของมูลค่า
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน (Investment Properties) จากรายงานมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์
ที่รบัรองโดยทรสัตขีองกองทรสัต์ในแต่ละเดอืน ซึ่งค านวณ ณ วนัสุดท้ายของเดอืน ทัง้นี้ ไม่รวมมูลค่า
อสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนประเภทโรงแรม และไม่รวมโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 
ในช่วงระยะในช่วงระยะเวลาก่อนวนัเริม่ระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าอาคารฉบบัใหม่ 

4. ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) เพื่อสร้างแรงจูงใจในการบรหิาร ได้รบัในอตัราไม่เกินร้อยละ 
2.35 ของรายไดสุ้ทธจิากอสงัหารมิทรพัย ์ 

รายได้สุทธิจากอสังหาริมทรพัย์ (Net Property Income) ส าหรบัทรพัย์สินท่ีกองทรสัต์ลงทุน 
ได้แก่ โครงการเซ็นทรลั พระราม 2 โครงการเซ็นทรลั พระราม 3 โครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า 
โครงการเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอร์พอร์ต และโครงการเซ็นทรลั พทัยา  หมายถึง รายได้ทัง้หมดที่
กองทรัสต์ได้รับจากอสังหาริมทรัพย์หักด้วยต้นทุนและค่าใช้จ่ายทัง้หมดที่เกิดขึ้นจากการจัดหา
ผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้นี้ ไม่รวมค่าตอบแทน และค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์เช่น ค่าตอบแทน
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ในขอ้ 1. และ 2. และค่าตอบแทนผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นตน้   

รายได้สุทธิจากอสังหาริมทรพัย์ (Net Property Income) ส าหรบัทรพัย์สินท่ีกองทรสัต์ลงทุน 
ได้แก่ โครงการเซ็นทรลั มารีนา โครงการเซ็นทรลั ล าปาง โครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่อ
อายุ) และโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) หมายถึง รายได้ทัง้หมดที่กองทรสัต์ได้รบัจาก
อสังหาริมทรัพย์ หักด้วยต้นทุนและค่าใช้จ่ายทัง้หมดที่เกิดขึ้นจากการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรพัย์ ทัง้นี้ ไม่รวมค่าตอบแทน และค่าใช้จ่ายของกองทรสัต์  เช่น ค่าตอบแทนผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยใ์นขอ้ 1. และ 2. และค่าตอบแทนผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นต้น (ทัง้นี้ ต้นทุนและค่าใชจ้่าย
ที่เป็นค่าเช่าจะปรบัปรุงด้วยส่วนต่างระหว่างต้นทุนและค่าใช้จ่ายทีเ่ป็นค่าเช่าตามมาตรฐานการบญัช ี
ฉบบัที่ 17 หรอืมาตรฐานทางบญัชฉีบบัอื่นที่เพิม่เตมิหรอืใชแ้ทน กบัต้นทุนและค่าใช้จ่ายที่เป็นค่าเช่า
ตามสญัญาเช่า) 

5. ค่าธรรมเนียมการซื้อและขายอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์ ไดร้บัในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 1.50 ของ
มูลค่าทรพัย์สนิที่กองทรสัต์มกีารลงทุนเพิม่ และได้รบัในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลค่าการขาย
อสงัหารมิทรพัยอ์อกจากกองทรสัต์ 

6. ค่าธรรมเนียมในการควบคุมงานด้านการปรับปรุง และ /หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรสัต์ เป็นค่าตอบแทนที่กองทรัสต์จ่ายให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการควบคุมให้มีการ
ด าเนินการของงานในด้านพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์ ซึ่งรวมถึงการให้ค าแนะน าด้านการ
ปรับปรุง และ/หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ เพื่อให้อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์มี
ศกัยภาพและสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่กองทรสัตม์ากยิง่ขึน้ (Value Enhancement) ในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 
2.00 ของมลูค่าตน้ทุนในการปรบัปรุง และ/หรอืพฒันาทัง้หมดของอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตท์ีม่กีาร
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ปรบัปรุง และ/หรอืพฒันา ทัง้นี้ ตน้ทุนการปรบัปรุง และ/หรอืพฒันาดงักล่าวรวมถงึตน้ทุนในการซื้อพืน้ที่
ซึ่งจะไดท้ าการปรบัปรุง และ/หรอืพฒันาคนืจากผูเ้ช่าเดมิดว้ย แต่ไม่รวมค่าใชจ้่ายในการออกแบบ ค่าที่
ปรกึษา ค่าธรรมเนียมวชิาชพีอื่น ๆ ทัง้นี้ ใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เสนอโครงการปรบัปรุง และ/หรอื
พฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตด์งักล่าว พรอ้มทัง้ค่าธรรมเนียมในการควบคุมงาน และรายละเอยีด
ทีเ่กีย่วขอ้งต่อผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อพจิารณาอนุมตัเิป็น คราว ๆ ไป 

ทัง้นี้ อตัราค่าธรรมเนียมดงักล่าวขา้งตน้ยงัไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ 

ข. GLAND และ สเตอรลิ์ง 

(1) ประสบการณ์ในการบริหารอสงัหาริมทรพัยท่ี์เก่ียวข้อง (อาคารส านักงาน) 

GLAND ก่อตัง้เมื่อวันที่ 22 เมษายน 2528 ซึ่งปัจจุบันเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย โดย ณ วนัที ่30 กนัยายน 2566 มทีุนช าระแลว้ทัง้สิน้ 6,499,829,661 บาท และประกอบธุรกจิพฒันา
อสงัหารมิทรพัย ์ทัง้โครงการทีพ่กัอาศยัประเภทบา้นเดีย่ว อาคารชุดพกัอาศยั อาคารเชงิพาณิชยใ์นรูปแบบอาคาร
ส านักงานและพืน้ทีค่า้ปลกี เพื่อขายและใหเ้ช่า รวมไปถงึการใหบ้รกิารบรหิารโครงการ ทัง้นี้ ในช่วงไตรมาส 4 ปี 
2561 เซ็นทรลัพฒันาได้เข้าถือหุ้นใน GLAND ผ่าน ซีพีเอ็น พทัยา ในสดัส่วนร้อยละ 67.53 โดยปัจจุบนัมกีาร
บริหารโครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ พื้นที่ค้าปลีกให้เช่า โครงการ The Shoppes @ the Ninth และรบับริหาร
อาคารส านกังาน การขาย การตลาด งานก่อสรา้ง และบรหิารโครงการทีพ่กัอาศยั 

สเตอรล์งิก่อตัง้ขึน้ในปี 2539 มทีุนจดทะเบยีนช าระแลว้จ านวน 1,800 ลา้นบาท โดยสเตอรล์งิประกอบธุรกจิ
พฒันาอสงัหาริมทรพัย์อาคารเชงิพาณิชย์ในรูปแบบอาคารส านักงานและพื้นที่ค้าปลีก โดย GLAND ถือหุ้นใน
สเตอร์ลงิ ร้อยละ 99.99 ปัจจุบนัสเตอร์ลงิมีการบรหิารโครงการอาคารส านักงานใหเ้ช่า ยูนิลเีวอร์ เฮ้าส์ พื้นที่คา้
ปลกีใหเ้ช่า The Shoppes @ Unilever House ซึง่เปิดด าเนินการแลว้และใหบ้รกิารบรหิารอาคารส านักงาน 

ปัจจุบันกลุ่ม GLAND อยู่ระหว่างการพัฒนาโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 ซึ่งเป็นโครงการ
อสงัหาริมทรพัย์ขนาดใหญ่บนพื้นที่ประมาณ 73 ไร่ ตัง้อยู่บนถนนพระราม 9 ตัดถนนรชัดาภิเษก ที่สามารถ
เชื่อมต่อถนนส าคญัหลายสายซึง่เป็นท าเลทีม่ศีกัยภาพในการตอบรบัทุกการเดนิทาง โดยกลุ่ม GLAND มเีป้าหมาย
ที่จะพัฒนาโครงการดังกล่าวให้มีลักษณะเป็นย่านศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business District: CBD) ใจกลาง
กรุงเทพฯ โดยโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ประกอบดว้ยโครงการและประเภทธุรกจิดงัต่อไปนี้ 

ช่ือโครงการ ประเภทหลกัของโครงการ ปีท่ีเร่ิมด าเนินการ 
1. โครงการเบล็ แกรนด ์พระราม 9 อาคารชุดพกัอาศยั 2555 
2. โครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาว

เวอรส์  
อาคารส านักงาน 2557 

3. โครงการอาคารส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์ อาคารส านักงาน 2557 
4. โครงการจ ีทาวเวอร ์แกรนด ์พระราม 9 อาคารส านักงาน 2559 
5. โครงการอสงัหารมิทรพัยร์ปูแบบผสม 

- โครงการ Super Tower และศูนยป์ระชุม 
- โครงการ Arcade 
- โครงการโรงแรม 

อสงัหารมิทรพัยร์ปูแบบผสม 
- อาคารส านักงาน และ
หอประชุม 
- พืน้ทีค่า้ปลกี 
- โรงแรม 

อยู่ ร ะ ห ว่ า งก า รทบทวน
รปูแบบโครงการใหม่ 
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ท่ีมา รายงานประจ าปี 2565 ของ GLAND  

นอกจากนี้ โครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และโครงการอาคารส านักงานยูนิลเีวอร์ เฮา้ส ์ที่
กองทรัสต์เข้าลงทุน เป็นโครงการอาคารส านักงานที่พัฒนาและบริหารงานโดยกลุ่ม GLAND ทัง้หมด โดย 
กองทรสัต์ได้แต่งตัง้ให้ GLAND และสเตอร์ลงิ เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์เพื่อด าเนินการบรหิารงานทรพัย์สิน
ดงักล่าวต่อไป อนัจะท าใหก้ารด าเนินงานของทรพัยส์นิมคีวามต่อเนื่องและเป็นไปในทศิทางเดยีวกนั 

(2) ความเก่ียวข้องระหว่างผู้จดัการกองทรสัต์และผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

GLAND และผู้จดัการกองทรสัต์เป็นบรษิทัย่อยของกลุ่มเซ็นทรลัพฒันา โดยกลุ่มเซ็นทรลัพฒันาถอืหุน้ใน 
GLAND รอ้ยละ 67.53 และเซน็ทรลัพฒันาถอืหุน้ในผูจ้ดัการกองทรสัต ์รอ้ยละ 99.99 

สเตอร์ลิงและผู้จ ัดการกองทรัสต์เป็นบริษัทย่อยของกลุ่ม เซ็นทรัลพัฒนา โดยกลุ่มเซ็นทรัลพัฒนา  
(โดย GLAND) ถอืหุน้ในสเตอรล์งิรอ้ยละ 99.99 และเซน็ทรลัพฒันาถอืหุน้ในผูจ้ดัการกองทรสัต ์รอ้ยละ 99.99 

(3) อสงัหาริมทรพัยอ่ื์นภายใต้การบริหารจดัการของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัยท่ี์อาจแข่งขนัในทางธุรกิจ
กบัอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์และกลไกหรือมาตรการเพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

เน่ืองจากโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ และ โครงการอาคารส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์เป็น
ส่วนหนึ่งในโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 ซึ่งเป็นโครงการอสงัหารมิทรพัย์ขนาดใหญ่ ประกอบด้วย อาคาร
ส านักงาน พื้นที่ค้าปลกี หอประชุม โรงแรม และอาคารชุดพกัอาศยั ซึ่งพฒันาโดยกลุ่ม GLAND ภายใต้โครงการ
เดอะ แกรนด์ พระราม 9 ดงักล่าว นอกจากนี้ กลุ่ม GLAND ยงัท าหน้าที่บรหิารอาคารส านักงานโครงการจ ีทาว
เวอร์ แกรนด์ พระราม 9 ซึ่งตัง้อยู่ในโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 เช่นกนั จงึอาจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน์ในการจดัหาผู้เช่าระหว่างโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และ โครงการอาคาร
ส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์และโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ดงักล่าวได ้

โครงการอาคารส านักงานภายใตก้ารบรหิารงานของกลุ่ม GLAND 

โครงการ 
ปีท่ีเร่ิม

ด าเนินการ 
หมายเหตุ 

1. โครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์  2557 ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุนอยู่เดมิ 

2.  โครงการอาคารส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์ 2557 ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุนอยู่เดมิ 

3. โครงการจ ีทาวเวอร ์แกรนด ์พระราม 9 2559 - 
ท่ีมา: รายงานประจ าปี 2565 ของ GLAND 

6. โครงการเดอะ ชอ็ปปส ์แกรนด ์พระราม 9 พื้ น ที่ ค้ า ป ลี ก  ร้ า น ค้ า 
ร้านอาหาร โดยจะตัง้อยู่ที่ 
ชัน้ใต้ดิน ชัน้ 1 หรือ ชัน้ 2 
ของแต่ละโครงการที่อยู่ใน
โ ค ร ง ก า ร เ ด อ ะ  
แกรนด ์พระราม 9 

เริ่มเปิดด าเนินการแล้วใน
ส่ ว น ข อ ง โ ค ร ง ก า ร เ บ็ ล  
แกรนด์ พระราม 9 โครงการ
เดอะไนน์ ทาวเวอรส์ แกรนด ์
พระราม 9 โครงการ ยูนิลี
เวอร์ เฮา้ส ์แกรนด์ พระราม 
9 แ ล ะ โ ค ร ง ก า ร จี   
ทาวเวอร ์แกรนด ์พระราม 9 
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ทัง้นี้ ในการด าเนินการเพื่อเป็นการป้องกนัความเสี่ยงทีอ่าจเกิดจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์นัน้ ใน
สญัญาตกลงกระท าการที่เขา้ท าสญัญาระหว่างกองทรสัต์ GLAND และสเตอร์ลงิ ได้มขีอ้ก าหนดในสญัญาตกลง
กระท าการ ดงัต่อไปนี้  

(ก) GLAND และ สเตอร์ลิง ในฐานะผู้ให้สญัญา ตกลงว่าในการประกอบกิจการอาคารส านักงานให้เช่าใน
โครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 ผูใ้หส้ญัญา และ/หรอืบุคคลทีเ่กี่ยวขอ้งกบัผูใ้หส้ญัญา จะไม่ด าเนินการ
ใด ๆ อนัเป็นการชกัชวน เชญิชวน หรอืจูงใจใหผู้เ้ช่าพืน้ทีส่ านักงานภายในทรพัย์สนิที่ เช่าของกองทรสัต์
ไปเช่าพืน้ทีส่ านักงานของโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9  

(ข) นับจากวนัทีก่องทรสัตไ์ดล้งทุนในทรพัยส์นิทีเ่ช่า ผูใ้หส้ญัญาตกลงว่าการก าหนดอตัราค่าเช่าและค่าบรกิาร
ของพืน้ทีส่ านักงานทีใ่หเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละผูร้บับรกิารรายใหม่ และผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละผูร้บับรกิารรายเดมิซึ่ง
ขอเช่าพื้นที่เพิม่เติม ของโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะแกรนด์ พระราม 9 ต้องไม่เป็นการ
แข่งขนักับการให้เช่าพื้นที่ส านักงานที่ให้เช่าแก่ผู้เช่าพื้นที่และผู้รบับริการรายใหม่ และผู้เช่าพื้นที่และ
ผู้รบับริการรายเดิมซึ่งขอเช่าพื้นที่เพิ่มเติม ของโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และ
โครงการอาคารส านักงานยนูิลเิวอร ์เฮา้ส ์รวมถงึการไม่ใหก้ารสนับสนุนหรอืประโยชน์ตอบแทนใด ๆ แก่ผู้
เช่าพื้นที่และผู้รบับริการรายใหม่ และผู้เช่าพื้นที่และผู้รบับริการรายเดิมซึ่งขอเช่าพื้นที่เพิ่มเติม ของ
โครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 ซึ่งไม่เป็นไปตามปกตทิางการคา้ เพื่อจูงใจ
ใหเ้ขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร 

ทัง้นี้ เวน้แต่จะไดร้บัความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทรสัต ์ผูใ้หส้ญัญาตกลงว่า ตลอดระยะเวลา
การเช่า หากอัตราการเช่าพื้นที่ส านักงาน (Occupancy Rate) ของทรัพย์สินที่เช่าโครงการอาคาร
ส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ หรอืทรพัยส์นิทีเ่ช่าโครงการอาคารส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์ต ่ากว่ารอ้ยละ 
92 ของแต่ละโครงการทีก่องทรสัตล์งทุน ผูใ้หส้ญัญา และ/หรอืบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูใ้หส้ญัญา จะก าหนด
อตัราค่าเช่าและค่าบรกิารของพื้นทีส่ านักงานทีใ่หเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละผูร้บับรกิารรายใหม่ และผูเ้ช่าพืน้ที่
และผู้รบับริการรายเดิมซึ่งขอเช่าพื้นที่เพิ่มเติมของโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์ 
พระราม 9 ใหเ้ป็นดงันี้ 

- สูงกว่ารอ้ยละ 15 ของอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารของพืน้ที่ส านักงานทีใ่หเ้ช่าแก่ผู้เช่าพืน้ที่และ
ผูร้บับรกิารรายใหม่ และผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละผูร้บับรกิารรายเดมิซึง่ขอเช่าพืน้ทีเ่พิม่เตมิในทรพัย์สนิที่
เช่าโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ และ/หรอื 

- สูงกว่ารอ้ยละ 10 ของอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารของพืน้ทีส่ านักงานทีใ่หเ้ช่าแก่ผู้เช่าพืน้ที่และ
ผูร้บับรกิารรายใหม่ และผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละผูร้บับรกิารรายเดมิซึง่ขอเช่าพืน้ทีเ่พิม่เตมิในทรพัย์สนิที่
เช่าโครงการอาคารส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์

ซึ่งอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารของพื้นที่ส านักงานทีใ่หเ้ช่าแก่ผู้เช่าพื้นทีแ่ละผู้รบับรกิารรายใหม่และผู้เช่า
พื้นที่และผู้รบับรกิารรายเดมิซึ่งขอเช่าพื้นที่เพิม่เติมในทรพัย์สนิที่เช่าดงักล่าว จะถูกก าหนดขึ้นในการ
จดัท างบประมาณประจ าปีในแต่ละปีโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยขอ้ตกลงก าหนดอตัราค่าเช่าและค่าบรกิาร
ดงักล่าวจะใชก้บัพืน้ทีส่ านักงานใหเ้ช่าทีม่บีรเิวณ (Zone) และขนาดพืน้ทีเ่ท่าหรอืใกล้เคยีงกนัระหว่าง (ก) 
พืน้ทีภ่ายในโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 และ (ข) พืน้ทีภ่ายในโครงการ
อาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ และ/หรอืโครงการอาคารส านักงานยูนิลเีวอร ์เฮา้ส ์ตามทีก่ าหนดไว้
ในสญัญา  



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

ส่วนที ่2.1 หน้า 3.2-102 

 
 

ในการนี้  คู่สัญญาตกลงว่า ข้อตกลงก าหนดอัตราค่าเช่าและค่าบริการจะไม่น ามาใช้บังคับกับพื้นที่
ส านักงานใหเ้ช่าของโครงการใดในโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 หากเป็น
กรณีดงันี้ 

- กรณีทีผู่ใ้หส้ญัญา และ/หรอืบุคคลทีเ่กี่ยวขอ้งกบัผูใ้หส้ญัญา ไดจ้ าหน่าย จ่าย โอน หรอืใหเ้ช่า 
(ทีม่ใิช่เป็นการใหเ้ช่าพืน้ทีใ่นการด าเนินธุรกจิใหเ้ช่าพืน้ทีส่ านักงานแก่ลูกคา้ทัว่ไปตามปกตทิาง
การคา้) พืน้ทีส่ านักงานใหเ้ช่าโครงการนัน้ ๆ ทัง้หมด แก่บุคคลอื่นซึง่ไม่ใช่บุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกบั
ผูใ้หส้ญัญา ทัง้นี้ ภายใตข้อ้ก าหนดและเงือ่นไขในเรื่องสทิธใินการปฏเิสธก่อน หรอื  

- กรณีทีก่องทรสัตล์งทุนในพืน้ทีส่ านักงานใหเ้ช่าภายในโครงการนัน้ ๆ 

เพื่อประโยชน์แห่งสญัญาขอ้นี้ หากอตัราการเช่าพืน้ทีส่ านักงาน (Occupancy Rate) ของโครงการอาคาร
ส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส หรอืโครงการอาคารส านักงานยูนิลเีวอร์ เฮ้าส์ ต ่ากว่าร้อยละ 92 ตามที่
ก าหนดขา้งต้น ผูใ้หส้ญัญาตกลงเปิดเผยหรอืจดัใหบุ้คคลที่เกี่ยวขอ้งกบัผูใ้ห้สญัญา เปิดเผยขอ้มูลค่าเช่า
และค่าบรกิาร เงื่อนไข และระยะเวลาการเช่า ของพื้นที่ส านักงานใหเ้ช่าของโครงการย่อยอื่ น ๆ ภายใน
โครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 ใหก้องทรสัต์ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร ทุกไตรมาส รวมถึงให้สทิธิ
กองทรสัตเ์ขา้ไปตรวจสอบขอ้มลูดงักล่าวตามทีก่องทรสัตร์อ้งขอและเหน็สมควร 

นอกจากนี้ การแต่งตัง้ GLAND และสเตอรล์งิ ใหเ้ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการอาคารส านักงาน
เดอะไนน์ ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารส านักงานยนูิลเิวอร ์เฮา้ส ์ตามล าดบั ไดด้ าเนินการผ่านโครงสรา้งสญัญาที่
สามารถสรา้งแรงจงูใจใหแ้ก่ GLAND และสเตอรล์งิ เพื่อสรา้งผลก าไรในระดบัทีด่ใีหแ้ก่ทรพัยส์นิของกองทรสัตอ์ย่าง
ต่อเนื่อง อนัจะช่วยลดความเสีย่งจากการเกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ดงักล่าวได้ 

(4) ค่าตอบแทนท่ีผู้บริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะได้รบัจากกองทรสัต์ 

(4.1) GLAND 

GLAND ซึ่งเป็นผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ส าหรบัโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาว
เวอร์ส มสีทิธไิด้รบัค่าตอบแทนในการท าหน้าที่ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ โดยเรยีกเก็บจากกองทรสัต์ตามสญัญา
แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่สรุปไดด้งันี้ 

1. ค่าธรรมเนียมการเกบ็ค่าเช่าในนามของกองทรสัต์  ไดร้บัในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 3 ต่อปีของรายได้
จากการด าเนินงาน 

รายได้จากการด าเนินงาน (Gross Property Operating Revenue) หมายถงึ รายไดท้ีม่าจากค่าเช่า 
ค่าบรกิาร และรายไดอ้ื่น ๆ ทีไ่ดร้บัจากการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุนทีผ่่านการ
รบัรองมูลค่าทรพัย์สนิสุทธ ิโดยผู้จดัการกองทรสัต์ และทรสัต ี(ทัง้นี้ รายได้ที่มาจากค่าเช่าจะปรบัปรุง
ดว้ยส่วนต่างระหว่างรายไดต้ามมาตรฐานการบญัช ีฉบบัที ่17 หรอืมาตรฐานทางบญัชฉีบบัอื่นทีเ่พิม่เตมิ
หรอืใชแ้ทน กบัรายไดต้ามสญัญาเช่า) 

2. ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) เพื่อสรา้งแรงจูงใจในการบรหิาร ไดร้บัในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 2 
ต่อปีของรายไดสุ้ทธจิากการด าเนินงาน 

รายได้สุทธิจากการด าเนินงาน (Property EBITDA) หมายถึง รายได้จากการด าเนินงานหกัด้วย
ต้นทุนและค่าใชจ้่ายทัง้หมดทีเ่กดิขึน้จากการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทุน (ทัง้นี้ 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

ส่วนที ่2.1 หน้า 3.2-103 

 
 

ต้นทุนและค่าใชจ้่ายที่เป็นค่าเช่าจะปรบัปรุงดว้ยส่วนต่างระหว่างต้นทุนและค่าใชจ้่ายทีเ่ป็นค่าเช่าตาม
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 17 หรือมาตรฐานทางบญัชีฉบบัอื่นที่เพิ่มเติมหรือใช้แทนกับต้นทุนและ
ค่าใชจ้่ายทีเ่ป็นค่าเช่าตามสญัญาเช่า) 

ทัง้นี้ อตัราค่าธรรมเนียมดงักล่าวขา้งตน้ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิม่ 

(4.2) สเตอรลิ์ง 

สเตอร์ลงิซึ่งเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ส าหรบัโครงการอาคารส านักงานยูนิลเีวอร์ เฮา้ส ์มี
สิทธิได้รบัค่าตอบแทนในการท าหน้าที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ โดยเรียกเก็บจากกองทรสัต์ตามสญัญาแต่งตัง้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่สรุปไดด้งันี้ 

1. ค่าธรรมเนียมการเกบ็ค่าเช่าในนามของกองทรสัต์ ได้รบัในอตัราไม่เกนิร้อยละ 4 ต่อปีของรายได้
จากการด าเนินงาน 

รายได้จากการด าเนินงาน (Gross Property Operating Revenue) หมายถงึ รายไดท้ีม่าจากค่าเช่า 
ค่าบรกิาร และรายไดอ้ื่น ๆ ทีไ่ดร้บัจากการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุนทีผ่่านการ
รบัรองมูลค่าทรพัย์สนิสุทธ ิโดยผู้จดัการกองทรสัต์ และทรสัต ี(ทัง้นี้ รายได้ที่มาจากค่าเช่าจะปรบัปรุง
ดว้ยส่วนต่างระหว่างรายไดต้ามมาตรฐานการบญัช ีฉบบัที ่17 หรอืมาตรฐานทางบญัชฉีบบัอื่นทีเ่พิม่เตมิ
หรอืใชแ้ทน กบัรายไดต้ามสญัญาเช่า) 

2. ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) เพื่อสรา้งแรงจูงใจในการบรหิาร ในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 3 ต่อปี
ของรายไดสุ้ทธจิากการด าเนินงาน 

รายได้สุทธิจากการด าเนินงาน (Property EBITDA) หมายถึง รายได้จากการด าเนินงานหกัด้วย
ต้นทุนและค่าใชจ้่ายทัง้หมดทีเ่กดิขึน้จากการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทุน (ทัง้นี้ 
ต้นทุนและค่าใชจ้่ายทีเ่ป็นค่าเช่าจะปรบัปรุงดว้ยส่วนต่างระหว่างต้นทุนและค่าใชจ้่ายทีเ่ป็นค่าเช่าตาม
มาตรฐานการบญัช ีฉบบัที่ 17 หรือมาตรฐานทางบญัชฉีบบัอื่นที่เพิม่เติมหรือใช้แทน กับต้นทุนและ
ค่าใชจ้่ายทีเ่ป็นค่าเช่าตามสญัญาเช่า) 

ทัง้นี้ อตัราค่าธรรมเนียมดงักล่าวขา้งตน้ยงัไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ 

ค. กลุ่มฮิลตนั 

(1) ประสบการณ์ในการบริหารอสงัหาริมทรพัยท่ี์เก่ียวข้อง (โรงแรม) 

กลุ่มฮลิตนัเป็นเครอืข่ายผูบ้รหิารโรงแรมในระดบันานาชาตจิากประเทศสหรฐัอเมรกิา ก่อตัง้ขึน้ในปี 2462 
โดยปัจจุบนักลุ่มฮลิตนัมแีบรนด์โรงแรมภายใต้การบรหิารกว่า 19 แบรนด์ และมโีรงแรมภายใต้การบรหิารกว่า 
6,800 แห่ง ใน 122 ประเทศ คดิเป็นจ านวนหอ้งราว 1,065,400 หอ้ง  

(2) ความเก่ียวข้องระหว่างผู้จดัการกองทรสัต์และผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ไม่ม ี

(3) อสงัหาริมทรพัยอ่ื์นภายใต้การบริหารจดัการของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัยท่ี์อาจแข่งขนัในทางธุรกิจ
กบัอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์และกลไกหรือมาตรการเพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 
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ในปัจจุบนั กลุ่มฮิลตัน มีการบริหารโรงแรมทัง้สิ้น 11 โรงแรมในประเทศไทย (ซึ่งรวมถึงโรงแรมฮลิตนั 
พทัยา) โดยโรงแรมอื่นอกี 10 โรงแรมทีไ่ม่ใช่โรงแรมฮลิตนั พทัยา ตัง้อยู่ในเมอืงท่องเทีย่วทีส่ าคญัของไทย ไดแ้ก่  
กรุงเทพฯ เกาะสมุย เกาะภูเกต็ และหวัหนิ โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

 

โครงการโรงแรมในประเทศไทยภายใตก้ารบรหิารงานของกลุ่มฮลิตนั 

โครงการ จดัหวดั หมายเหตุ 
1. โรงแรมฮลิตนั พทัยา ชลบุร ี ทรัพย์สินที่กองทรสัต์

ลงทุนอยู่เดมิ 
2. โรงแรมคอนราด กรุงเทพ กรุงเทพฯ - 
3. โรงแรม ดบัเบิล้ทร ีบาย ฮลิตนั กรุงเทพ เพลนิจติ กรุงเทพฯ - 
4. โรงแรม ดบัเบิล้ทร ีบาย ฮลิตนั สุขมุวทิ กรุงเทพ กรุงเทพฯ - 
5. โรงแรมฮลิตนั สุขมุวทิ กรุงเทพ กรุงเทพฯ - 
6. โรงแรมมลิเลนเนียม ฮลิตนั กรุงเทพ กรุงเทพฯ - 
7. โรงแรม วอลดอรฟ์ แอสโทเรยี กรุงเทพ กรุงเทพฯ - 
8. โรงแรมฮลิตนั หวัหนิ รสีอรท์ แอนด ์สปา ประจวบครีขีนัธ ์ - 
9. โรงแรมคอนราด เกาะสมุย สุราษฎรธ์าน ี - 
10. โรงแรม ดบัเบิล้ทร ีบาย ฮลิตนั ภูเกต็ บา้นไทย รสีอรท์ ภูเกต็ - 
11. โรงแรมฮลิตนั การเ์ดน อนิน์ ภูเกต็ บางเทา ภูเกต็ - 

ท่ีมา: ฐานขอ้มลูจากเวปไซต์ของกลุ่มฮลิตนั (https://www.hiltonhotels.com/th_TH/) 

ทัง้นี้ โรงแรมภายใต้การบรหิารงานของกลุ่มฮลิตนัในประเทศไทย นอกเหนือจากโรงแรมฮลิตนั พทัยา ซึ่ง
เป็นทรพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุนในปัจจุบนั จะเป็นโรงแรมทีต่ัง้อยู่ในพืน้ทีจ่งัหวดัอื่นซึง่ไมเ่ป็นการแขง่ขนัโดยตรงกบั
โรงแรมฮลิตนั พทัยา ท าใหม้โีอกาสต ่าทีจ่ะเกดิความเสีย่งทีอ่าจเกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์
และกลุ่มฮลิตนั 

นอกจากนี้  ซีพเีอ็น พทัยา โฮเทล ได้ว่าจ้าง กลุ่มฮลิตนั ให้บรหิารโรงแรมฮลิตนั พทัยา ผ่านโครงสร้าง
สญัญาทีส่ามารถสรา้งแรงจูงใจใหแ้ก่กลุ่มฮลิตนั ในการสรา้งผลก าไรในระดบัทีด่ใีหแ้ก่โรงแรมฮลิตนั พทัยา อย่าง
ต่อเนื่อง อนัจะช่วยลดความเสีย่งจากการเกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ดงักล่าวได้  
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3.2.3.4 ประมาณการผลตอบของแทนของกองทรัส ต์ส าหรับ ช่วงประมาณการท่ี  1 ตั ้งแ ต่วัน ท่ี   
1 กรกฎาคม 2567 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และช่วงประมาณการท่ี 2 ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2568 ถึง
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568  

ข้อมูลที่ระบุในหวัข้อนี้ไม่ใช่ขอ้เท็จจริงในอดีตและเป็นข้อมูลในลกัษณะที่เป็นการคาดการณ์เหตุการณ์ใน
อนาคต (Forward-looking Statement) โดยขอ้มูลดงักล่าวตัง้อยู่บนขอ้สมมตฐิานหลายประการและอยู่ภายใตค้วามเสีย่ง
และความไม่แน่นอนบางประการ ซึ่งอาจท าให้ผลที่เกิดขึ้นจริงแตกต่างอย่างมีนัยส าคญัจากที่ประมาณการไว้ ทัง้นี้ 
ผู้จดัการกองทรสัต์และที่ปรกึษาทางการเงนิไม่รบัรองหรอืรบัประกนัข้อมูลในส่วนนี้ และไม่รบัรองหรอืรบัประกันการ
คาดการณ์ภายใต้สมมตฐิานทีร่ะบุในประมาณการ รวมตลอดจนไม่รบัรองว่าประมาณการดงักล่าวจะบรรลุผลหรอืน่าจะ
บรรลุผลหรอืถูกตอ้ง เน่ืองจากขอ้มลูดงักล่าวจดัท าบนสมมตฐิานในช่วงเวลาทีจ่ดัท าขอ้มลูเท่านัน้ 

3.2.3.4.1  ประมาณการงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จและงบประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิตาม
สมมติฐานส าหรบัช่วงประมาณการท่ี 1 ตัง้แต่ วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 และช่วง
ประมาณการท่ี 2 ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2568 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 ซ่ึงตรวจสอบโดย บริษทั เคพีเอม็จี ภมิู
ไชย สอบบญัชี จ ากดั 

ทัง้นี้ ขอ้มลูทางการเงนิในช่วงประมาณการต่าง ๆ ประกอบดว้ย 

ช่วงประมาณการ 
ท่ี 1: 

ทรพัยสิ์นหลงัการลงทุนในโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) 
▪ ช่วงระยะเวลาตัง้แต่ วนัที ่1 กรกฎาคม 2567 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 
▪ ในวนัที่ 1 กรกฎาคม 2567 กองทรสัต์จะลงทุนในโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่อ

อายุ) ทัง้ส่วนศูนย์การค้า และอาคารส านักงาน  และช าระค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง 
อาท ิค่าจดทะเบยีนสทิธกิารเช่า อากรแสตมป์ ค่าภาษีมูลค่าเพิม่ ค่าธรรมเนียมการจดั
จ าหน่ายและรบัประกนัการจดัจ าหน่ายการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิม่เตมิ ค่าธรรมเนียม
การซื้ออสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ และค่าธรรมเนียมทีป่รกึษาต่าง ๆ ที่จะเกิดขึน้
ในช่วงประมาณการ เป็นต้น รวมเป็นจ านวนเงนิประมาณ 12,975 ล้านบาท โดยจะ
จดัหาแหล่งเงนิทุนจากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์จ านวนเงนิประมาณ 10,639 
ลา้นบาท และเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ จ านวนเงนิประมาณ 2,335 ลา้นบาท 

▪ อย่างไรกต็าม ระยะเวลาการเช่าของโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) จะเริม่ในวนัที ่
1 มกราคม 2568 ซึ่งไม่ไดอ้ยู่ในช่วงประมาณการที ่1 ดงันัน้ ประมาณการงบก าไรขาดทุน
ในช่วงประมาณการที ่1 ตามสมมตฐิานจะเป็นประมาณการผลการด าเนินงานในอนาคตของ
กองทรสัต์ ทีเ่กดิจากการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิทีม่อียู่เดมิ หลงัจากการออกและ
เสนอขายหน่วยทรสัต์และการกู้ยมืเงนิเพื่อช าระค่าเช่าโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่อ
อายุ) 

▪ นอกจากนี้ กองทรสัตไ์ม่มหีุน้กู ้ทีจ่ะครบก าหนดไถ่ถอนในช่วงประมาณการที ่1  

ช่วงประมาณการ 
ท่ี 2: 

ทรพัยสิ์นหลงัเร่ิมระยะเวลาการเช่าของโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) และ
การช าระคา่เช่างวดแรกของโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 
▪ ช่วงระยะเวลาตัง้แต่ วนัที ่1 มกราคม 2568 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 
▪ ในวนัที่ 1 มกราคม 2568 จะเป็นวนัเริ่มระยะเวลาการเช่าของโครงการเซ็นทรลั  ป่ิน

เกล้า (ช่วงต่ออายุ) และในวนัที ่16 สงิหาคม 2568 จะเป็นวนัเริม่ระยะเวลาการเช่าและ
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วนัทีก่องทรสัตจ์ะช าระค่าเช่า 10 ปีแรกของโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 
และช าระค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง อาท ิค่าภาษีมูลค่าเพิม่ ค่าธรรมเนียมการซื้อ
อสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ และค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาต่าง ๆ ที่จะเกิดขึ้นในช่วง
ประมาณการ เป็นต้น รวมเป็นจ านวนเงินประมาณ 13,565 ล้านบาท โดยจะจดัหา
แหล่งเงนิทุนจากการกูย้มืเงนิทัง้จ านวน 

▪ โดยการเขา้ท ารายการในครัง้นี้จะก าหนดสมมตฐิานใหส้ทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ของ
โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) มมีลูค่าเท่ากบัราคาทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิ
อิสระ ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 ส าหรบัสิทธิการเช่าในช่วงระยะเวลา 30 ปี โดย
รายการหนี้สนิจากสญัญาเช่าในช่วงประมาณการจะลดลงประมาณ 12,853 ล้านบาท 
ซึ่งเท่ากบัค่าเช่าส าหรบัช่วงระยะเวลา 10 ปีแรกที่ช าระ ทัง้นี้ กองทรสัต์จะรบัรูต้้นทุน
ทางการเงนิจากรายการหนี้สินตามสญัญาเช่าที่ยงัเหลืออยู่ในช่วงเวลาประมาณการ 
โดยคดิอตัราดอกเบีย้ที ่9.00% ซึง่อา้งองิจากอตัราดอกเบีย้ทีร่ะบุในสญัญาทีไ่ดจ้ดัท า 

▪ ดงันัน้ ประมาณการงบก าไรขาดทุนในช่วงประมาณการที่ 2 ตามสมมติฐานจะเป็น
ประมาณการผลการด าเนินงานในอนาคตของกองทรัสต์ ที่เกิดจากการจัดหา
ผลประโยชน์จากทรพัย์สนิที่มอียู่เดมิ ไม่รวมโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า ช่วงสญัญา
ปัจจุบัน ที่จะหมดอายุลงในวันที่ 31 ธันวาคม 2567 และ ไม่รวมโครงการเซ็นทรลั 
พระราม 2 ช่วงสัญญาปัจจุบัน ก่อนวันที่ 15 สิงหาคม 2568 ซึ่งเป็นวันที่โครงการ
ดงักล่าวหมดอายุ และจะรวมการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิที่ได้ลงทุนเพิม่เตมิ 
คอื โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) ซึ่งจะเริม่จดัหาผลประโยชน์ตัง้แต่วนัที่ 1 
มกราคม 2568  และ โครงการเซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ซึ่งจะเริ่มจัดหา
ผลประโยชน์ตัง้แต่วันที่ 16 สิงหาคม 2568 โดยแหล่งเงินทุนที่ใช้ในการลงทุนใน
โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) คอื การออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์และการ
กู้ยมืเงนิในช่วงประมาณการที ่1 ส่วนแหล่งเงนิทุนทีใ่ช้ในการลงทุนในโครงการเซ็นทรัล 
พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) คอืการกูย้มืเงนิทัง้จ านวน 

▪ นอกจากนี้ กองทรสัตไ์ม่มหีุน้กู ้ทีจ่ะครบก าหนดไถ่ถอนในช่วงประมาณการที ่2 
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1 ก.ค. 67 – 31 ธ.ค. 67 
ช่วงประมาณการท่ี 1 

(6 เดือน) 

1 ม.ค. 68 – 31 ธ.ค. 68 
ช่วงประมาณการท่ี 2 

(12 เดือน) 

  

(ล้านบาท) (ล้านบาท) 

รายได้   
ศนูยก์ารค้าและอาคารส านักงาน   
รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร 2,699 6,495 
รายไดอ้ื่น/3 72 179 
รวมรายได้ – ศนูยก์ารค้าและอาคารส านักงาน 2,771 6,674 
โรงแรม   
ค่าเช่าคงที่ 124 246 
ค่าเช่าแปรผนั 67 138 

รวมรายได้ – โรงแรม 191 384 

รวมรายได้ขัน้ต้น 2,962 7,058 
ดอกเบีย้รบั 4 11 

รวมรายได้ 2,966 7,069 

   
ค่าใช้จ่ายของกองทรสัต์   
ค่าใชจ้่ายบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ (289) (1,111) 
ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต์ และค่าใชจ้่ายในการบรหิาร (143) (288) 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (266) (605) 
ตน้ทุนทางการเงนิ (1,400) (2,805) 

รวมค่าใช้จ่าย (2,098) (4,809) 

รายได้สุทธิ 868 2,260 

บวก:  ส่วนต่างระหว่างตน้ทุนทางการเงนิจากหนี้สนิตาม
สญัญาเช่ากบัค่าเช่าทีจ่่ายจรงิ 

1,020                                1,752 

 ส่วนต่างระหว่างตน้ทุนทางการเงนิทีค่ านวณดว้ยอตัรา
ดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิกบัตน้ทุนทางการเงนิทีจ่่ายจรงิ 

(2) 77 

 รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารทีย่งัมไิดร้บัเป็นเงนิสดจรงิ 8 24 

เงินสดสุทธิท่ีสามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบแทน  
และ/หรือการลดทุน 1,894 4,113 

ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน (รอ้ยละ)                    98%                     98%  
ประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทน และ/หรือการลด
ทุน                1,856                 4,030  
จ านวนหน่วยทรสัต์ (ลา้นหน่วย) 3,535 3,535 
ส่วนแบ่งก าไร/ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท)                    0.5250                    1.1400  

หมายเหตุ  
1.  จ านวนหน่วยทรสัต์เพิม่เตมิมสีมมตฐิานใหม้รีาคาเสนอขายหน่วยทรสัต์ที ่11.00 บาท/หน่วย  
2.  การลงทุนเพิม่ดว้ยโครงสรา้งการกูย้มืเงนิตามแผนทีค่าดการณ์ส าหรบัการกูย้มืเงนิในการลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เติม ในสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 18 ของ

มลูค่าการลงทุนในโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) และในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของมลูค่าการลงทุนในโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 
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3. รายไดอ้ื่น อาท ิค่ารือ้ถอนพืน้ทีค่นืหลงัจากหมดสญัญา รายไดส้นับสนุนการจดักจิกรรมต่าง ๆ ค่าเคลมประกนัภยั และค่าปรบัจากการยกเลกิสญัญาเช่าก่อน
ก าหนด 

จากรายงานของผู้สอบบญัชรีบัอนุญาตโดย บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากัด ส าหรบัประมาณการ      
งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็และงบประกอบรายละเอยีดก าไรจากการลงทุนสุทธติามสมมตฐิานส าหรบัช่วงประมาณการที่ 1 
ตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม 2567 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และช่วงประมาณการที ่2 ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2568 ถงึวนัที ่
31 ธนัวาคม 2568  ผู้สอบบญัชรีบัอนุญาตไม่พบสิ่งที่เป็นเหตุให้เชื่อว่าสมมติฐานในการจดัท าขอ้มูลทางการเงนิตาม
สถานการณ์สมมตไิม่สมเหตุสมผล นอกจากนี้ ขอ้มูลทางการเงนิตามสถานการณ์สมมตไิดจ้ดัท าขึน้อย่างเหมาะสมตาม
สมมตฐิานทีส่ าคญัและเป็นไปตามนโยบายการบญัช ีโดยผูล้งทุนสามารถพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิของประมาณการ
งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็และงบประกอบรายละเอยีดก าไรจากการลงทุนสุทธติามสมมตฐิานส าหรบัช่วงประมาณการที่ 1 
ช่วงประมาณการที่ 2 และสมมติฐานที่เกี่ยวข้องได้ในเอกสารแนบ 3 “ประมาณการงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จและ              
งบประกอบรายละเอยีดก าไรจากการลงทุนสุทธติามสมมตฐิานส าหรบัช่วงประมาณการตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม 2567 ถงึ
วันที ่31 ธันวาคม 2567 และตัง้แต่วันที ่1 มกราคม 2568 ถึงวันที ่31 ธันวาคม 2568 และรายงานของผู้สอบบัญชี              
รบัอนุญาต”  

โดยประมาณการงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็และงบประกอบรายละเอยีดก าไรจากการลงทุนสุทธติามสมมตฐิานฉบบั
นี้ไดจ้ดัท าขึน้ตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสี าหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์กองทุน
รวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ทีจ่ดัท าโดยสมาคมบรษิทัจดัการลงทุน ซึ่งประมาณ
การฉบบันี้ไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. 

อย่างไรกด็ ีอตัราผลตอบแทนดงักล่าวค านวณจากสมมตฐิานราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์ที ่11.00 บาทต่อหน่วย 
ซึ่งเป็นเพียงการแสดงการประมาณการเท่านัน้ และไม่อาจรบัรองผลได้ ทัง้นี้ ราคาขายต่อหน่วยสุดท้ายอาจต ่ากว่า 
มากกว่า หรอืเท่ากบัสมมตฐิานราคาเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิม่เตมิขา้งตน้ 
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3.2.3.4.2  ประมาณการอตัราเงินจ่ายผู้ถือหน่วย  

สมมติฐานราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย 11.00 บาทต่อหน่วย/2 ราคาเสนอขายสงูสุด 11.20 บาทต่อหน่วย 

 

 
1 ก.ค. 67 – 31 ธ.ค. 67 
ช่วงประมาณการท่ี 1 

(6 เดือน) 
 

 
1 ม.ค. 68 – 31 ธ.ค. 68 
ช่วงประมาณการท่ี 2 

(12 เดือน) 
 

 
1 ก.ค. 67 – 31 ธ.ค. 67 
ช่วงประมาณการท่ี 1 

(6 เดือน) 
 

 
1 ม.ค. 68 – 31 ธ.ค. 68 
ช่วงประมาณการท่ี 2 

(12 เดือน) 
 

ประมาณการเงนิจ่ายผูถ้อืหน่วยต่อ
หน่วย (หน่วย: บาท/หน่วย) 

0.5250 1.1400 0.5251 1.1400 

ประมาณเงนิจ่ายในรปูแบบประโยชน์ต
ตอบแทน/1 

0.5250 1.1400 0.5251 1.1400 

ประมาณเงนิจ่ายในรปูแบบเงนิคนืทุน/1 - - - - 

ประมาณการอตัราเงนิจ่ายผูถ้อืหน่วย 

รอ้ยละ 4.77 (ส าหรบั 
6 เดอืน)  

หรอื เทยีบเท่ารอ้ย
ละ 9.55 ต่อปี  

รอ้ยละ 10.36 ต่อปี 

รอ้ยละ 4.69 (ส าหรบั 
6 เดอืน)  

หรอื เทยีบเท่ารอ้ย
ละ 9.38 ต่อปี  

รอ้ยละ 10.18 ต่อปี 

สดัส่วนการกูย้มืของกองทรสัต์ภายหลงั
การลงทุน 
ตามหลกัเกณฑ ์ก.ล.ต./3 

รอ้ยละ 26.8 รอ้ยละ 42.7 รอ้ยละ 26.5 รอ้ยละ 42.4 

สดัส่วนการกูย้มืของกองทรสัต์ภายหลงั
การลงทุน 
แบบปรบัปรุง/4 

รอ้ยละ 36.4 รอ้ยละ 49.8 รอ้ยละ 36.0 รอ้ยละ 49.5 

     
หมายเหตุ 
1. การแยกรายการประมาณการเงินจ่ายผู้ถือหน่วยต่อหน่วยเป็นประโยชน์ตตอบแทนหรอืเงนิคืนทุน อ้างองิจากประมาณการงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็และงบ

ประกอบรายละเอยีดก าไรจากการลงทุนสุทธติามสมมติฐานส าหรบัช่วงประมาณการที่ 1 ตัง้แต่วนัที่ 1 กรกฎาคม 2567 ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 และช่วง
ประมาณการที ่2 ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2568 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 

2.  ประมาณการอตัราเงนิจ่ายผู้ถือหน่วยดงักล่าว ค านวณจากราคาหน่วยทรสัต์ที่  11.00 บาท/หน่วย ซึ่งเป็นเพยีงการแสดงการประมาณการส าหรบัช่วงประมาณ
การที่ 1 และช่วงประมาณการที่ 2 ซึ่งค านวณโดยอ้างองิจากประมาณการงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็และงบประกอบรายละเอยีดก าไรจากการลงทุนสุทธิตาม
สมมติฐานส าหรบัช่วงประมาณการที่ 1 ตัง้แต่วนัที่ 1 กรกฎาคม 2567 ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 และช่วงประมาณการที่ 2 ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2568 ถึง
วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ซึง่ใชส้มมตฐิานราคาหน่วยทรสัต์ทีอ่อกและเสนอขายที ่11.00 บาท/หน่วย เช่นเดยีวกนั 

3.  สดัส่วนการกู้ยมืเงนิค านวณจากมลูค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ภายหลงัที่ลงทุนในโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) และภายหลงัช าระค่าเช่า 10 ปี
แรก ของโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ส าหรบัช่วงประมาณการที่ 2 อนึ่ง หนี้สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ (Lease Liability) ของโครงการเซ็นทรลั 
พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ส่วนที่ยงัไม่ได้ช าระ ไม่ถือเป็นการกู้ยืมตามหลกัเกณฑ์ของส านักงาน ก.ล.ต.  ทัง้นี้ สดัส่วนการกู้ยืมของกองทรสัต์อาจจะมีการ
เปลี่ยนแปลงไปภายหลงัการระดมทุนเพื่อเข้าลงทุนในโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) และ ภายหลงัช าระค่าเช่า 10 ปีแรก ของโครงการเซ็นทรัล 
พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ในปี 2568 ซึง่ขึน้อยู่กบัโครงสรา้งการระดมทุนในขณะนัน้ 

4.  สดัส่วนการกู้ยมืเงนิของกองทรสัต์ภายหลงัการลงทุนแบบปรบัปรุง ซึ่งค านวณตามหลกัเกณฑ์ของส านักงาน ก.ล.ต. และ ปรบัปรุงมูลค่าทรพัย์สนิรวมของ 
กองทรสัตด์ว้ยการหกัดว้ยมลูค่าของหนี้สนิตามสญัญาเช่าทางการเงนิ 
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3.2.3.4.3 ประมาณการอตัราผลตอบแทนระยะยาว (Internal Rate of Return, IRR) /1 

อัตราผลตอบแทนระยะยาว (Internal Rate of Return, IRR) ของกองทรัสต์ภายหลังการลงทุนในโครงการ
เซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) และการช าระค่าเช่างวดแรกของโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) อยู่ทีป่ระมาณ
ร้อยละ 11.17/2 ต่อปี และประมาณร้อยละ 10.93 ที่ราคาเสนอขายสูงสุด 11.20 บาทต่อหน่วย ทัง้นี้ ราคาเขา้ลงทุนใน
หน่วยทรสัตข์องผูล้งทุนแต่ละรายอาจแตกต่างกนั ซึง่ท าใหอ้ตัราผลตอบแทนระยะยาวของผูล้งทุนแตกต่างกนั 

หมายเหตุ 
1. ประมาณการอัตราผลตอบแทนระยะยาวจดัท าโดยอ้างอิงสมมติฐานในอนาคตหลายประการ ซึ่งอยู่ภายใต้ความไม่แน่นอนและความเสี่ยงทางธุรกิจ เศรษฐ กจิ 

การเมอืงและการแขง่ขนั จงึอาจท าใหผ้ลทีเ่กดิขึน้จรงิแตกต่างอย่างมนีัยส าคญัจากทีป่ระมาณการไว ้ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์และทีป่รกึษาทางการเงนิจงึไม่สามารถ
รบัรองไดว่้าผูล้งทุนจะไดร้บัอตัราผลตอบแทนระยะยาวตามประมาณการอตัราผลตอบแทนระยะยาวดงักล่าว 

2.  อ้างอิงสมมติฐานตามรายงานสอบทานประเมินมูลค่าทรัพย์สินครัง้ล่าสุดส าหรับทรัพย์สินปัจจุบัน และสมมติฐานตามรายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ  
บรษิทั กรุงสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ จ ากดั และบรษิทั ควอลติี้ แอพไพรซลั จ ากดั ส าหรบัโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) และโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 
(ช่วงต่ออายุ) ฉบบัลงวนัที ่15 มถุินายน 2566 (ราคาประเมนิ ณ วนัที ่1 มกราคม 2568 ส าหรบัโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) และวนัที ่16 สงิหาคม 2568 
ส าหรบัโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ)) และสมมติฐานในการจดัท ารายงานและขอ้มูลทางการเงนิตามสถานการณ์สมมติส าหรบั ช่วงประมาณการที่ 1 
ตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม 2567 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และช่วงประมาณการที ่2 ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2568 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 โดยมสีมมตฐิานราคา
เสนอขายหน่วยทรสัต์เพิม่เตมิที ่11.00 บาทต่อหน่วย และเงนิกูย้มืเพิม่เตมิทีป่ระมาณ 2,335 ลา้นบาท ส าหรบัโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) และกูย้มืเงนิ
ทัง้จ านวนส าหรบัโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ที่ประมาณ 13,565 ล้านบาท ทัง้นี้ ราคาเสนอขายสุดท้าย จ านวนหน่วยทรสัต์ที่จะออกและเสนอขาย
สุดทา้ย และจ านวนเงนิกูย้มืทีใ่ช ้อาจแตกต่างจากสมมตฐิานทีใ่ชใ้นการจดัท ารายงานและขอ้มูลทางการเงนิตามสถานการณ์สมมตดิงักล่าว โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะ
พิจารณาจากปัจจัยต่างๆ ในช่วงที่มีการเสนอขายหน่วยทรัสต์ ซึ่งรวมถึง สภาพตลาดเงิน ตลาดทุน และผลการส ารวจความต้องการของผู้ลงทุนสถาบัน 
(Bookbuilding) เป็นตน้ 

  
3.2.3.4.4 การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของประมาณการเงินจ่ายผู้ถือหน่วยต่อหน่วย
ส าหรบัช่วงประมาณการท่ี 1 ช่วงประมาณการท่ี 2 และ อตัราผลตอบแทนระยะยาว (IRR) 

ในการวเิคราะห์ความอ่อนไหวจากการเปลี่ยนแปลงของปัจจยัที่ส าคญัทีม่ตี่อประมาณการเงนิจ่ายผูถ้ือหน่วยต่อ
หน่วย ส าหรบัช่วงประมาณการที ่1 ตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม 2567 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 ช่วงประมาณการที ่2 ตัง้แต่
วนัที่ 1 มกราคม 2568 ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 และอตัราผลตอบแทนระยะยาว ผู้จดัการกองทรสัต์และที่ปรึกษา
ทางการเงนิไดพ้จิารณาปัจจยัทีส่ าคญัทีอ่าจส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อประมาณการเงนิจ่ายผูถ้อืหน่วย ไดแ้ก่ ราคา
หน่วยทรสัต์ทีอ่อกและเสนอขาย อตัราดอกเบี้ยส าหรบัการลงทุนในทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ และรายได้สุทธริวมของ
ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ และปัจจยัทีส่ าคญัทีอ่าจส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อประมาณการอตัราผลตอบแทนระยะ
ยาว ไดแ้ก่ ราคาหน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขาย ดงันี้ 

การวิ เคราะห์ความอ่ อนไหวของ ราคาห น่วยทรัสต์ที่ อ อกและ เสนอขาย ส าห รับช่ ว งประมาณการที่  1  
และช่วงประมาณการที ่2  

ราคาหน่วยทรสัต์ท่ีออกและเสนอขาย 
(บาท/หน่วย) /1 

10.00 10.50 11.00 11.50 12.00 

ประมาณการเงนิจ่ายผู้ถอืหน่วยต่อหน่วย
ในช่วงประมาณการที ่1 

0.5076 0.5100 0.5250 0.5252 0.5253 

จ านวนหน่วยทรสัต์ที่คาดว่าจะออกและ
เสนอขายในช่วงประมาณการที ่1 

1,100 1,100 967 989 1,011 

สดัส่วนเงนิกูย้มืต่อเงนิทุนจากการออกและ
เสนอขายหน่วยทรสัต์  
ในช่วงประมาณการที ่1 

15.2% 11.0% 18.0% 12.4% 6.6% 
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ราคาหน่วยทรสัต์ท่ีออกและเสนอขาย 
(บาท/หน่วย) /1 

10.00 10.50 11.00 11.50 12.00 

ประมาณการเงนิจ่ายผู้ถอืหน่วยต่อหน่วย
ในช่วงประมาณการที ่2 

1.1020 1.1070 1.1400 1.1400 1.1400 

จ านวนหน่วยทรสัต์ที่คาดว่าจะออกและ
เสนอขายในช่วงประมาณการที ่2 

- - - - - 

สดัส่วนเงนิกูย้มืต่อเงนิทุนจากการออกและ
เสนอขายหน่วยทรสัต์  
ในช่วงประมาณการที ่2 

100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 

 

การวเิคราะหค์วามอ่อนไหวของราคาหน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขายส าหรบัประมาณการอตัราผลตอบแทนระยะยาว 

ราคาหน่วยทรสัต์ CPNREIT ท่ีออกและ
เสนอขาย (บาท/หน่วย) /1 

10.00 10.50 11.00 11.50 12.00 

ประมาณการอตัราผลตอบแทนระยะยาว 
(IRR)  

12.27 11.61 11.17 10.58 10.05 

หมายเหตุ 
1. ประมาณการอตัราอตัราผลตอบแทนระยะยาวดงักล่าว ค านวณจากจ านวนหน่วยทรสัต์ทีค่าดว่าจะออกและเสนอขายในครัง้นี้ที่ 967 ลา้นหน่วย 

 

การวเิคราะหค์วามอ่อนไหวของอตัราดอกเบีย้ส าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิส าหรบัชว่งประมาณการที ่1 
และช่วงประมาณการที ่2  

อัตราดอกเบี้ยส าหรับการลงทุนใน
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม (ร้อยละ) /1 

3.00% 3.25% 3.50% 
(กรณีฐาน)/2 

3.75% 4.00% 

ประมาณการเงนิจ่ายผู้ถอืหน่วยต่อหน่วย 
ในช่วงประมาณการที ่1 
ทีร่าคาเสนอขายที ่11.00 บาท/หน่วย 

0.5281 0.5265 0.5250 0.5234 0.5219 

ประมาณการเงนิจ่ายผู้ถอืหน่วยต่อหน่วย 
ในช่วงประมาณการที ่2 
ทีร่าคาเสนอขายที ่11.00 บาท/หน่วย 

1.1475 1.1438 1.1400 1.1362 1.1325 

หมายเหตุ 
1. ประมาณการอตัราเงนิจ่ายผูถ้อืหน่วยดงักล่าว ค านวณจากจ านวนหน่วยทรสัต์ทีค่าดว่าจะออกและเสนอขายในครัง้นี้ที่ 967 ลา้นหน่วย 
2. กรณีฐานอา้งองิจากสมมตฐิานต้นทุนทางการเงนิของทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิตามประมาณการงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็และงบประกอบรายละเอยีดก าไรจากการ

ลงทุนสุทธติามสมมติฐานส าหรบัช่วงประมาณการที่ 1 ตัง้แต่วนัที่ 1 กรกฎาคม 2567 ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 และช่วงประมาณการที่ 2 ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 
2568 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 
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การวเิคราะหค์วามอ่อนไหวของรายไดสุ้ทธริวมของทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิส าหรบัช่วงประมาณการที ่2  

ร าย ได้ สุ ท ธิ ร ว มขอ ง
ท รัพ ย์ สิ น ท่ี จ ะ ล งทุ น
เพ่ิมเติม (เปล่ียนแปลง
ร้อยละ จากกรณีฐาน)/1 

-7.0% -5.0% -3.0% 1,739 ล้าน
บาท 

(กรณีฐาน) /2 

+3.0% +5.0% +7.0% 

ประมาณการเงินจ่ายผู้ถือ
หน่วยต่อหน่วย  ในช่วง
ประมาณการที ่2/3 
ที่ราคาเสนอขายที่ 11.00 
บาท/หน่วย 

1.1051 1.1150 1.1250 1.1400 1.1550 1.1651 1.1751 

หมายเหตุ 
1. ประมาณการอตัราเงนิจ่ายผูถ้อืหน่วยดงักล่าว ค านวณจากจ านวนหน่วยทรสัต์ทีค่าดว่าจะออกและเสนอขายในครัง้นี้ที่ 967 ลา้นหน่วย 
2. กรณีฐานอ้างองิจากสมมติฐานรายได้สุทธริวมของทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมตามประมาณการงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็และงบประกอบรายละเอยีดก าไรจากการ

ลงทุนสุทธติามสมมติฐานส าหรบัช่วงประมาณการที่ 1 ตัง้แต่วนัที่ 1 กรกฎาคม 2567 ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 และช่วงประมาณการที่ 2 ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 
2568 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2568  

3. ระยะเวลาการเช่าของทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เติม ไดแ้ก่ โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) จะเริม่ในวนัที ่1 มกราคม 2568 และ โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 
(ช่วงต่ออายุ) จะเริม่ในวนัที ่16 สงิหาคม 2568 ซึง่อยู่ในช่วงประมาณการที ่2 ท าใหไ้ม่มคีวามจ าเป็นทีจ่ะวเิคราะหค์วามอ่อนไหวของรายไดสุ้ทธริวมของทรพัย์สนิที่
จะลงทุนเพิม่เตมิส าหรบัช่วงประมาณการที ่1 
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4. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์ 

4.1  ภาพรวมของเศรษฐกิจไทย  

จากข้อมูลสถิติ โดยส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ  (สศช.) เศรษฐกิจไทยในปี          
2561 – 2562 เตบิโตเฉลี่ยอยู่ทีร่อ้ยละ 3.2 ต่อปี และในปี 2563 เนื่องจากเกดิการแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสั COVID-19 
ผลติภณัฑม์วลรวมในประเทศลดลงรอ้ยละ 6.1 ส าหรบัปี 2564 - 2565 อตัราการเตบิโตอยู่ทีร่อ้ยละ 1.5 และรอ้ยละ 2.6 
ตามล าดบั แสดงใหเ้หน็ถงึสญัญาณการฟ้ืนตวัทีช่ดัเจนทางเศรษฐกจิ โดยมปัีจจยัสนับสนุนการฟ้ืนตวัจากการอุปโภค
บรโิภคภาคเอกชน การลงทุนภาคเอกชน และการฟ้ืนตวัของภาคการท่องเที่ยว ทางด้านดชันีความเชื่อมัน่ผูบ้รโิภค 
จากขอ้มลูสถติ ิโดยส านักงานนโยบายและยุทธศาสตรก์ารคา้ กระทรวงพาณิชย ์เป็นไปในทศิทางเดยีวกนักบัผลติภณัฑ์
มวลรวม กล่าวคือเฉลี่ยอยู่ที่ระดับ 42.1 ในปี 2563 และทยอยปรบัขึ้นเป็นระดับ 43.0 ในปี 2564 และระดับ 46.2       
ในปี 2565  

แผนภาพแสดงผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศและอตัราการเติบโต 

ท่ีมา : สศช.  

ส าหรบัไตรมาสที ่2 ปี 2566 เศรษฐกจิไทยมกีารขยายตวัรอ้ยละ 1.8 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสที ่2 ปี 2565 ปัจจยั
ส าคญัทีส่นับสนุนการเตบิโต เป็นผลมาจากภาคการท่องเทีย่วทีข่ยายตวัต่อเนื่อง จ านวนผูม้าเยีย่มเยอืนอยู่ที่ประมาณ 
155.4 ล้านคน เพิม่ขึน้รอ้ยละ 56.7 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสที ่2 ปี 2565 หลงัสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 
เริม่คลี่คลาย และหลายประเทศกลบัมาเปิดประเทศ ซึ่งส่งผลดตี่อเนื่องไปยงัตลาดแรงงาน โดยเฉพาะในภาคบรกิาร 
นอกจากนี้ อตัราเงนิเฟ้อปรบัตวัลดลง โดยเฉพาะราคาสนิคา้ในกลุ่มอาหารสด ท าใหก้ารใชจ้่ายเพื่อการอุปโภคบรโิภค
ขยายตวั ทัง้นี้ สศช. คาดว่าเศรษฐกจิไทยในปี 2566 จะขยายตวัร้อยละ 2.5 – 3.0 โดยมปัีจจยัสนับสนุนที่ส าคญัจาก
การขยายตวัในเกณฑด์ขีองการอุปโภคบรโิภคภาคเอกชน การฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเทีย่ว รวมทัง้การ
ขยายตวัต่อเนื่องของการลงทุนทัง้ภาคเอกชนและภาครฐั โดยคาดว่าการอุปโภคบรโิภคและการลงทุนรวมจะขยายตวั
รอ้ยละ 5.0 และรอ้ยละ 1.6 เมื่อเทยีบกบัปี 2565 ตามล าดบั 
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อย่างไรก็ดี การเติบโตของเศรษฐกิจไทยยังคงมีข้อจ ากัดและปัจจัยเสี่ยง ทัง้จากปัจจัยในประเทศ อาทิ
สถานการณ์ทางการเมอืงทีไ่ม่แน่นอน เน่ืองจากการจดัตัง้รฐับาลใหม่ทีล่่าชา้ ภาระหนี้สนิของทัง้ครวัเรอืนและภาคธุรกจิ
ทีอ่ยู่ในระดบัสูง ในขณะทีย่งัมกีารปรบัอตัราดอกเบี้ยขึน้อย่างต่อเนื่อง และความแปรปรวนของสภาพภูมอิากาศทีอ่าจ
ส่งผลกระทบต่อผลผลติภาคเกษตร รวมถงึปัจจยัภายนอกประเทศ อาทิ การชะลอตวัของเศรษฐกจิโลกและความผนั
ผวนของตลาดการเงนิโลก 

ดา้นนโยบายการเงนิในเดอืนสงิหาคม ปี 2566 คณะกรรมการนโยบายการเงนิ (กนง.) ไดป้รบัขึน้อตัราดอกเบี้ย
นโยบายเป็นรอ้ยละ 2.25 ต่อปี เป็นการปรบัขึน้เป็นครัง้ที ่4 ของปี 2566 ซึง่เพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.00 เมื่อเปรยีบเทยีบกบัสิน้
ปี 2565 โดยมองว่าเศรษฐกิจไทยก าลงัฟ้ืนตวักลบัเขา้สู่ระดบัศกัยภาพ นโยบายการเงนิจงึควรดูแลใหเ้งนิเฟ้ออยู่ใน
กรอบเป้าหมาย และช่วยส่งเสรมิเสถยีรภาพเศรษฐกจิการเงนิในระยะยาวโดยการป้องกนัการสะสมความไม่สมดุลทาง
การเงินที่เกิดจากอตัราดอกเบี้ยที่อยู่ในระดบัต ่าเป็นเวลานาน ทัง้นี้ประมาณการอตัราเงนิเฟ้อทัว่ไปในปี 2566 อยู่
ในช่วงรอ้ยละ 1.7 – 2.2  

ทัง้นี้ การท่องเทีย่วเป็นหนึ่งในปัจจยัส าคญัในการขบัเคลื่อนการฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิหลงัวกิฤต COVID-19 โดย
ในครึ่งปีแรกของปี 2566 จ านวนผู้เยี่ยมเยอืน/1อยู่ที่ 155.4 ล้านคน แบ่งเป็นผู้เยี่ยมเยอืนคนไทยและชาวต่างชาติที่  
122.9 ล้านคน และ 32.4 ล้านคน ตามล าดบั ส าหรบัรายไดจ้ากภาคการท่องเทีย่วในครึง่ปีแรกของปี 2566 อยู่ที ่0.94 
ลา้นลา้นบาท โดยการท่องเทีย่วแห่งประเทศไทย (ททท.) ตัง้เป้าหมายรายไดจ้ากการท่องเทีย่วในปี 2566 ไวท้ีป่ระมาณ 
1.25 – 2.38 ลา้นลา้นบาท 
หมายเหตุ 
1. อ้างองิจากส านักงานปลดักระทรวงการท่องเที่ยวและกฬีา ผู้เยี่ยมเยอืนประกอบไปดว้ย (1) นักท่องเที่ยว (Tourist) คอื ผู้มาเยี่ยมเยอืนที่เดนิทางไปเยอืนและ

พ านักอยู่ในสถานที่ดงักล่าว (ประเทศ/จงัหวดั) เป็นเวลาอย่างน้อย 1 คนื (Overnight-stay visitor) และ (2) นักทศันาจร (Excursionist) คอื ผู้มาเยี่ยมเยอืนที่
เดนิทางไปเยอืนสถานทีด่งักล่าว (ประเทศ/จงัหวดั) โดยไม่พกัคา้งคนื (Same-day visitor) 

แผนภาพแสดงจ านวนผู้เยี่ยมเยือนประเทศไทย/1 

ท่ีมา : กระทรวงการท่องเทีย่วและกฬีา 
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จ านวนผูเ้ยีย่มเยอืนคนไทย จ านวนผูเ้ยีย่มเยอืนชาวต่างชาติ
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หลงัจากประกาศเปิดประเทศอย่างเป็นทางการในเดอืนมถิุนายน ปี 2565 นักท่องเที่ยว/2 เริม่ทยอยเขา้มาใน
ประเทศไทย โดยมจี านวน 2 ล้านคนต่อเดอืน ในเดอืนธนัวาคม ปี 2565 ทัง้นี้ จ านวนนักท่องเทีย่วต่างชาตริวมทัง้ปี 
2565 อยู่ทีป่ระมาณ 11.2 ล้านคน และส าหรบัช่วงครึง่ปีแรกของปี 2566 จ านวนนักท่องเทีย่วอยู่ทีป่ระมาณ 12.9 ล้าน
คน โดยททท. ตัง้เป้าหมายจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติในปี 2566 ไว้ที่ประมาณ 25 - 30 ล้านคน ซึ่งมีนโยบาย
สนับสนุนการท่องเทีย่วของรฐับาล อาท ิมาตรการในการยกเวน้การตรวจลงตรา (Visa Exemption)นักท่องเทีย่วจนีและ
คาซคัสถานเป็นการชัว่คราวในการเขา้ประเทศไทย  
หมายเหตุ 
1. อา้งองิจากส านักงานปลดักระทรวงการท่องเทีย่วและกฬีา ผูเ้ยีย่มเยอืน/1ประกอบไปดว้ย (1) นักท่องเทีย่ว (Tourist)/2 คอื ผูม้าเยีย่มเยอืนทีเ่ดนิทางไปเยอืนและ

พ านักอยู่ในสถานที่ดงักล่าว (ประเทศ/จังหวดั) เป็นเวลาอย่างน้อย 1 คนื (Overnight-stay visitor) และ (2) นักทศันาจร (Excursionist) คอื ผู้มาเยี่ยมเยอืนที่

เดนิทางไปเยอืนสถานทีด่งักล่าว (ประเทศ/จงัหวดั) โดยไม่พกัคา้งคนื (Same-day visitor)  

 

 

     แผนภาพแสดงจ านวนนักท่องเท่ียวต่างชาติ 

ท่ีมา : กระทรวงการท่องเทีย่วและกฬีา 

ส าหรบันักท่องเที่ยวกลุ่มที่คาดว่าจะเพิ่มขึ้นและมคีวามน่าสนใจ ประกอบด้วย (1) กลุ่มตะวนัออกกลางที่มี
สดัส่วนรายจ่ายต่อทรปิสงูจากรายจ่ายเชงิการแพทยท์ีไ่ทยมขีอ้ไดเ้ปรยีบ (2) กลุ่มนักท่องเทีย่วจากอนิเดยีทีค่าดว่าเป็น
กลุ่มที่จะมอีตัราการเติบโตที่สูงจากกลุ่มชนชัน้กลางที่เพิม่ขึ้นบนฐานประชากรที่ใหญ่ ประกอบกบัมพีฤติกรรมการ
จบัจ่ายทีเ่น้นภาคท่องเทีย่วและภาคโรงแรมในสดัส่วนทีสู่ง (3) กลุ่มนักท่องเทีย่วทีม่รีะยะพกัแรมนาน เช่น กลุ่มยุโรป 
และสหรฐัอเมรกิา ทีไ่ดอ้านิสงสจ์ากการท างานรูปแบบ Work from Anywhere มากขึน้ ส่งผลใหน้ักท่องเทีย่วสามารถ
จดัสรรเวลาเพื่อการท่องเทีย่วไดด้ขีึน้กว่าทีผ่่านมาในอดตี ซึ่งนักท่องเทีย่วต่างชาตทิีเ่พิม่สูงขึน้ส่งผลใหก้ารท่องเทีย่ว

ม.ค. ก.พ. ม.ีค. เม.ย. พ.ค. ม.ิย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค.

2561 3.53 3.55 3.49 3.10 2.74 3.01 3.18 3.23 2.64 2.70 3.17 3.84

2562 3.71 3.60 3.48 3.22 2.74 3.06 3.34 3.47 2.89 3.07 3.39 3.95

2563 3.81 2.06 0.82 - - - - - - 0.00 0.00 0.01

2564 0.01 0.01 0.01 0.01 0.01 0.01 0.02 0.02 0.01 0.02 0.09 0.23

2565 0.13 0.15 0.21 0.29 0.52 0.77 1.12 1.17 1.31 1.48 1.75 2.24

2566 2.14 2.11 2.22 2.18 2.01 2.24

 -
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ของประเทศไทยในปี 2566 นี้มคีวามคกึคกัเพิม่สงูขึน้ โดยเฉพาะในพืน้ทีป่ลายทางส าคญั ไดแ้ก่ กรุงเทพฯ ชลบุร ีภูเกต็ 
สงขลา และเชียงใหม่ ในขณะที่เมืองรองซึ่งมีศกัยภาพด้านการท่องเที่ยวต่าง ๆ มีโอกาสเติบโตมากขึ้นด้วยการ
เชื่อมโยงกบัการท่องเทีย่วเมอืงหลกัในกลุ่มนักท่องเที่ยวต่างชาต ิเพื่อหนุนให้ภาคการท่องเทีย่วไทยมกีารเตบิโตใน
ระยะยาวและกา้วขา้มระดบัสงูสุดใน 1-2 ปีขา้งหน้า 

4.2  ภาพรวมอตุสาหกรรมคา้ปลีกในประเทศไทย 

ในปี 2565 ธุรกิจค้าปลีกปรับตัวดีขึ้นอย่างค่อยเป็นค่อยไปตามภาวะเศรษฐกิจ โดยมีปัจจัยหนุนจาก  
(1) มาตรการกระตุ้นการใช้จ่ายของภาครัฐ (2) การทยอยกลับมาของนักท่องเที่ยวต่างชาติ และ (3) ผู้บริโภค         
กลุ่มรายไดร้ะดบักลาง-บน ซึง่ยงัมศีกัยภาพการใชจ้่ายอยู่มาก  

ส าหรบัปี 2566 ธุรกิจค้าปลีกคาดว่าจะมียอดขายเติบโตต่อเนื่องจากปี 2565 จาก (1) ก าลงัซื้อที่มีแนวโน้ม    
ฟ้ืนตวัตามภาวะเศรษฐกจิไทยทีค่าดว่าจะเตบิโตเฉลีย่รอ้ยละ 2.5 – 3.0 ต่อปี (2) จ านวนนักท่องเทีย่วต่างชาตทิีค่าดว่า
จะฟ้ืนตัว (3) การลงทุนโครงการเมกะโปรเจกต์ซึ่งจะช่วยเพิ่มการจ้างงานและปริมาณเงินหมุนเวียนในระบบ                 
(4) การเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศเพื่อนบ้านที่จะเพิ่มโอกาสการสร้างรายได้แก่ธุรกิจ และ (5) การกระตุ้น       
การใชจ้่ายจากการเลอืกตัง้ 

ทศิทางการด าเนินธุรกิจของร้านค้าปลกีสมยัใหม่มแีนวโน้มขยายสาขาหน้าร้านควบคู่กบัการพฒันาช่องทาง
การตลาดออนไลน์ รวมถงึการพฒันาโมเดลธุรกจิรปูแบบใหม่ ๆ และการประยุกตใ์ชเ้ทคโนโลยอีย่างแพร่หลายมากขึน้ 
ซึ่งจะช่วยสรา้งความแตกต่างและเพิม่ขดีความสามารถในการแขง่ขนัของธุรกจิท่ามกลางการแข่งขนัทีท่วคีวามรุนแรง
ขึ้นจากผู้ประกอบการที่เร่งขยายฐานลูกค้าให้กว้างและครอบคลุมมากขึ้น ในรูปแบบ Omni-Channel เพื่อหนุนการ
เตบิโตของรายไดใ้นระยะยาว  

จากขอ้มูลรวบรวมโดยเซน็ทรลัพฒันา พบว่า ปี 2565 พืน้ทีค่า้ปลกีในประเทศไทยมปีระมาณ 15.1 ล้านตาราง
เมตร โดยประมาณรอ้ยละ 40 ของพืน้ทีค่า้ปลกีทัง้หมดดงักล่าวอยู่ภายใต้การบรหิารของผูป้ระกอบการรายใหญ่ อาท ิ
เซน็ทรลัพฒันา โรบนิสนั กลุ่มเดอะมอลล ์สยามพวิรรธน์ กลุ่มแอลเอช ซคีอนสแควร ์และฟิวเจอรพ์ารค์  

แผนภาพแสดงส่วนแบ่งการตลาดพื้นท่ีค้าปลีกในประเทศไทย 

เซน็ทรลัพฒันา, 22%

โรบนิสนั, 5%

กลุ่มเดอะมอลล,์ 5%

สยามพวิรรธน์, 3%
กลุ่มแอลเอช, 2%

ซคีอนสแควร,์ 2%
ฟิวเจอรพ์ารค์, 1%อื่นๆ, 31%

ไฮเปอรม์ารเ์กต็, 29%
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ท่ีมา : รายงานประจ าปี 2565 ของเซน็ทรลัพฒันา 
หมายเหตุ 

1. พืน้ทีค่า้ปลกีไดแ้ก่ ศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ ศูนยก์ารคา้ขนาดเลก็ หา้งสรรพสนิคา้ เอาทเ์ลท็ และรา้นคา้ปลอดภาษ ี(ไม่รวมทีจ่อดรถ) 
2. เซน็ทรลัพฒันา ไดแ้ก่พืน้ทีร่วมทัง้โครงการ หา้งสรรพสนิคา้ ศูนยก์ารคา้ขนาดเลก็ และเมกา บางนา 
3. ไฮเปอรม์ารเ์กต็นับเฉพาะสแตนดอ์โลน ไม่รวมไฮเปอรม์ารเ์กต็ในศูนยก์ารคา้ 

ขอ้มลูจากบรษิทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั (JLL Thailand) ภาพรวมของธุรกจิคา้ปลกีตลาดบน
ในกรุงเทพฯ มกีารฟ้ืนตวั โดยในปี 2565 มอีตัราพื้นที่เช่าว่างอยู่ที่ร้อยละ 4.9 ลดลงจากร้อยละ 5.0 ในปี 2564 และ  
ไตรมาสที่ 2 ปี 2566 มอีตัราพื้นที่เช่าว่างร้อยละ 4.1 ลดลงจากร้อยละ 5.1 ในช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อนหน้า จาก
ความตอ้งการในการขยายสาขา โดยเฉพาะแบรนดร์า้นอาหารและเครื่องดื่ม (F&B) ส่งผลใหอ้ตัราพืน้ทีเ่ช่าว่างลดลง 

แผนภาพแสดงอปุทาน อปุสงค ์และอตัราพื้นท่ีเช่าวา่งของธรุกิจค้าปลีกตลาดบนในกรงุเทพฯ 

ท่ีมา : JLL Thailand  

ในส่วนของอุปทานในอนาคต คาดว่าจะมกีารเพิม่ขึ้นของอุปทานค้าปลกีในกรุงเทพฯ ในช่วงปี 2566 - 2570 
อย่างมีนัยส าคัญ โดยหลักแล้วมาจาก (1) โครงการ เซ็นทรัล เวสต์วิลล์ (2) โครงการวัน แบงค็อก (3) โครงการ
ศูนย์การค้าด ิเอ็มสเฟียร์ (4) โครงการเดอะ ฟอเรสเทยีส์ (5) โครงการดุสติ เซ็นทรลั พาร์ค (6) โครงการเอเชียทีค    
เฟส 2 (7) โครงการ เซน็ทรลั พหลโยธนิ และ (8) โครงการแบงคอ็ก มอลล ์นอกจากนี้ ยงัมโีครงการทีจ่ะเปิดด าเนินการ
ในต่างจงัหวดั อาท ิโครงการเซน็ทรลั นครสวรรค ์และโครงการเซน็ทรลั นครปฐม 

จากปรมิาณอุปทานที่ส่วนใหญ่เป็นโครงการในกลุ่มตลาดบนซึ่งเป็นกลุ่มลูกค้าของโครงการที่มกี าลงัซื้อและ
ได้รับผลกระทบจากวิกฤต COVID-19 ไม่มากนัก ตลาดส่วนใหญ่ยังคงเป็นของผู้ประกอบการรายใหญ่ที่มีความ
ไดเ้ปรยีบทัง้ดา้นเงนิทุนและการสะสมทีด่นิในท าเลทีม่ศีกัยภาพ ในขณะทีผู่ป้ระกอบการท าเลใจกลางเมอืงซึง่มขีอ้จ ากดั
ในการขยายพืน้ทีใ่หม่ จะเน้นลงทุนปรบัปรุงรูปแบบพืน้ทีค่า้ปลกีใหท้นัสมยัดงึดูดใหลู้กคา้เขา้มาใชบ้รกิาร หรอืพฒันา
โครงการในรปูแบบผสมมากขึน้ 
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4.3  ภาพรวมอตุสาหกรรมอาคารส านักงานในกรงุเทพฯ 

อาคารส านักงานให้เช่าในประเทศไทยส่วนใหญ่อยู่ในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล โดยกระจุกตวัอยู่บรเิวณย่าน
ศูนย์กลางทางธุรกิจใจกลางเมืองกรุงเทพฯ (Central Business District: CBD) ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคารส านักงาน 
ศูนย์การคา้ชัน้น า โรงแรมและทีพ่กัอาศยัระดบับน โดยมกีารคมนาคมขนส่งทีส่ะดวกรวดเรว็ ดว้ยระบบรถไฟฟ้า  และ
ทางด่วน เชื่อมโยงพื้นที่รอบนอกเขา้กบั CBD ของกรุงเทพฯ ได้แก่ ย่านสลีม สาทร เพลนิจติ วทิยุ อโศก และย่าน
สุขมุวทิตอนตน้ (ถงึซอยสุขมุวทิ 24) นอกจากนี้ การขยายตวัของเมอืงและการพฒันาของระบบขนส่งสาธารณะท าให้มี
อาคารส านักงานใหม่ในพืน้ทีร่อบนอก CBD มากขึน้ เช่น รชัดาภเิษก พหลโยธนิ วภิาวดรีงัสิต แจง้วฒันะ และบางนา 
เป็นตน้ 

หลงัวกิฤต ิCOVID-19 ธุรกจิอาคารส านักงานใหเ้ช่ามกีารปรบัตวัตามลกัษณะพฤตกิรรมการท างานทีเ่ปลีย่นไป 
โดยมหีลายบรษิทัไดเ้ปลี่ยนวธิกีารท างานเป็นลกัษณะ Hybrid Working ซึ่งคอืการท างานแบบผสมระหว่างการท างาน
โดยการเข้าอาคารส านักงานและท างานจากที่ไหนก็ได้ (Remote Working) ท าให้ผู้คนหันมาสนใจการใช้บริการ  
Co-working Space มากขึน้ ซึ่งอตัราค่าเช่าพืน้ทีม่ที ัง้รายชัว่โมง รายวนั และรายเดอืน ผูป้ระกอบการอาคารส านักงาน
ให้เช่าบางรายจงึมกีารปรบัพืน้ที่ โดยผสมผสานระหว่างพื้นที่ส านักงานรูปแบบเดมิ และรูปแบบ Co-working Space 
นอกจากนี้ ปัจจุบนัยงัมธีุรกจิใหเ้ช่าพืน้ทีส่ านักงานรูปแบบ Flexible Office Space หรอืพืน้ทีส่ านักงานใหเ้ช่าทีม่คีวาม
ยดืหยุ่น โดยจะค านวณค่าเช่าต่อจ านวนโต๊ะท างาน หรอืจ านวนพนักงานต่อเวลาท างานเป็นชัว่โมง วนั สปัดาห์ หรอื
เดอืน แทนการค านวณค่าเช่าของพืน้ทีต่่อตารางเมตร ซึ่งท าใหค้่าใชจ้่ายในการเช่าส านักงานของบรษิทัลดลง และไม่มี
สญัญาเช่าระยะยาวผกูมดั  

ธุรกิจอาคารส านักงานในกรุงเทพฯ ยงัคงมอีุปทานใหม่เขา้มาในอุตสาหกรรมอย่างต่อเนื่อง อ้างอิงขอ้มูลจาก 
JLL Thailand พบว่า อุปทานพื้นที่ส านักงานในกรุงเทพฯ ในไตรมาส 2 ปี 2566 อยู่ที่ประมาณ 1.5 ล้านตารางเมตร 
โดยมโีครงการส านักงานกลุ่มตลาดบน (Prime office) เปิดใหม่ในช่วงครึง่ปีแรกของปี 2566 อาท ิโครงการ Park Silom 
และโครงการ One City Center ทัง้นี้ อตัราพืน้ทีเ่ช่าว่างมกีารปรบัตวัเพิม่ขึน้เป็นรอ้ยละ 21.5 ในไตรมาสที ่2 ปี 2566 
เนื่ องจากโครงการส านักงานใหม่ยังหาผู้เช่าได้ไม่เต็มพื้นที่  อย่างไรก็ดี เมื่อพิจารณาอัตราการดูดซับสุทธิ                
(Net absorption) ของส านักงานกลุ่มตลาดบน ระหว่างปี 2562 ถึงไตรมาสที่ 2 ของปี 2566 พบว่ามอีตัราการดูดซบั
สุทธทิีเ่ป็นบวกจากการทีผู่เ้ช่าพืน้ทีม่กีารโยกยา้ยส านักงานไปสู่อาคารส านักงานกลุ่มตลาดบน และอาคารทีพ่ึง่ก่อสรา้ง
ใหม่ แสดงใหเ้หน็ว่าอาคารส านักงานกลุ่มตลาดบนยงัคงมขีอ้ไดเ้ปรยีบและเป็นทีต่้องการในตลาดอาคารส านักงานใน
กรุงเทพฯ 
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แผนภาพแสดงอปุทานใหม่ อตัราการดดูซบั และอตัราพื้นท่ีเช่าว่าง 
ของส านักงานกลุ่มตลาดบนในกรงุเทพฯ 

ท่ีมา : JLL Thailand  

แนวโน้มตลาดอาคารส านักงานในช่วงครึ่งปีหลงัของปี 2566 ในกรุงเทพฯ คาดว่าจะมีอุปทานเพิ่มเข้ามาก
ประมาณ 2 แสนตารางเมตร โดยส่วนใหญ่จะตัง้อยู่ในย่านศูนย์กลางธุรกจิของกรุงเทพฯ และเป็นอาคารส านักงานใน
ระดบับน ทัง้นี้ จากการเปลี่ยนแปลงพฤตกิรรมการท างานของบรษิทัขนาดใหญ่และอุปทานทีก่ าลงัจะมาถงึในช่วง  3-5 
ปีขา้งหน้า คาดว่าอตัราหอ้งเช่าว่างอาจยงัมแีนวโน้มทีจ่ะเพิม่ขึน้ในอนาคตอนัใกล้นี้ โดยอาคารส านักงานภายนอกย่าน
ศูนยก์ลางธุรกจิของกรุงเทพฯ มโีอกาสทีจ่ะเหน็การฟ้ืนตวัและไดร้บัความตอ้งการทีม่ากขึน้จากผูเ้ช่าทีก่ าลงัหาทางเลอืก
ท าเลนอกใจกลางเมอืงทีน่่าสนใจ อย่างไรกต็าม ในระยะกลางถงึระยะยาวมคีวามเป็นไปไดว้่าตลาดจะกลบัมาสู่จุดสมดลุ
หากอุปทานมกีารปรบัเปลีย่น เช่น อาคารส านักงานทีม่สีภาพเก่าถูกเอาออกจากตลาดหรอืไดร้บัการปรบัปรุงรวมไปถงึ
การมอีุปสงคท์ีแ่ขง็แรงขึน้ 

ส าหรบัอุปทานอาคารส านักงานใหม่นัน้ จะเน้นการสร้างด้วยมาตรฐานที่สูงขึ้น ทัง้ทางด้านสิง่แวดล้อม ด้าน
สุขภาพและความเป็นอยู่ของผู้เช่า และด้านความสะดวกสบายในการใช้อุปกรณ์เครื่องใช้และบริการต่าง ๆ เช่น
ออกแบบอาคารให้สามารถช่วยเรื่องการประหยดัพลงังาน เพิ่มพื้นที่สเีขยีว และการอ านวยความสะดวกในแง่ของ 
Digital Connectivity และ Smart Building 
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4.4  ภาพรวมอตุสาหกรรมโรงแรม 

4.4.1  สถานการณ์ธรุกิจโรงแรมในประเทศไทย 

ธุรกจิโรงแรมมแีนวโน้มฟ้ืนตวัดขีึน้อย่างค่อยเป็นค่อยไปตามสถานการณ์การท่องเทีย่ว ทางดา้นอตัราการเขา้
พกั (Occupancy Rate) มีการฟ้ืนตัวจากเฉลี่ยร้อยละ 56.32 ในช่วงครึ่งปีหลงัของปี 2565 เป็นเฉลี่ยร้อยละ 68.59 
ในช่วงครึง่ปีแรกของปี 2566 

แผนภาพแสดงอตัราการเขา้พกัแรมเฉล่ียทัง้ประเทศไทย 

ท่ีมา : กระทรวงการท่องเทีย่วและกฬีา 

ส าหรบัราคาหอ้งพกัมกีารฟ้ืนตวัเช่นเดยีวกนั จากเฉลี่ย 1,204 บาทต่อหอ้งต่อคนืในช่วงครึง่ปีหลงัของปี 2565 
เป็นเฉลีย่ 1,398 บาทต่อหอ้งต่อคนืในช่วงครึง่ปีแรกของปี 2566 เป็นผลมาจากสถานการณ์เศรษฐกจิ และการท่องเทีย่ว
ทีป่รบัตวัดขีึน้ และการเพิม่ขึน้ของนักท่องเทีย่วต่างชาตซิึง่เป็นกลุ่มทีม่กี าลงัซื้อสงู  
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แผนภาพแสดงราคาห้องพกัเฉล่ียทัง้ประเทศไทย 

ท่ีมา : กระทรวงการท่องเทีย่วและกฬีา 

ส าหรบัในส่วนของอุปทานคาดว่าผูป้ระกอบการโรงแรมรายใหญ่จะยงัคงขยายการลงทุนต่อเนื่องแม้อาจล่าช้า
กว่าแผน ซึ่งโดยภาพรวมธุรกิจโรงแรมในประเทศไทยยงัคงแข่งขนัรุนแรงจากภาวะอุปทานส่วนเกินสูง โดยเมื่อ
พจิารณาขอ้มลูในอดตีในช่วงปี 2561 – 2565 พบว่ามอีตัราการเตบิโตของจ านวนหอ้งพกัเฉลีย่อยู่ทีร่อ้ยละ 4.0 ต่อปี 

แผนภาพแสดงจ านวนห้องพกัในประเทศไทย 

ท่ีมา : ศูนยว์จิยัดา้นตลาดการท่องเทีย่ว 

อตัราการเขา้พกั (Occupancy Rate) และค่าหอ้งพกัเฉลีย่ (Average Room Rate) ในช่วงครึง่ปีหลงัของปี 2566 
และในปี 2567 คาดว่าจะปรบัตวัดขีึน้จากจ านวนนักท่องเทีย่วต่างชาติทีค่าดว่าจะเตบิโตในอตัราทีสู่งขึน้ และคาดว่าจะ
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ฟ้ืนตวักลบัมาอยู่ในระดบัใกลเ้คยีงกบัช่วงก่อนเกดิการแพร่ระบาด COVID-19 ทีร่ะดบั 38-40 ลา้นคนต่อปีไดใ้นปี 2568 
ขณะที่อตัราการเติบโตของนักท่องเที่ยวไทยคาดว่าจะเริม่ชะลอตัวลง เนื่องจากนักท่องเที่ยวไทยเริ่มออกไปเที่ยว
ต่างประเทศมากขึน้  

ส าหรับในส่วนของอุปทานมีแนวโน้มที่จะปรบัตัวเพิ่มขึ้นเมื่อพิจารณาจากพื้นที่ขออนุญาตก่อสร้างอาคาร
ประเภทโรงแรมและรสีอร์ตทัว่ประเทศในอดตี ซึ่งมแีนวโน้มกลบัมาเพิม่ขึน้หลงัสถานการณ์ COVID-19 เริม่คลี่คลาย 
แสดงใหเ้หน็ว่าผูป้ระกอบการยงัคงเหน็ศกัยภาพในธรุกจิโรงแรม ทัง้นี้ บรษิทั ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จ ากดั คาดการณ์
ว่าอุปทานโรงแรมในพืน้ทีก่รุงเทพฯ จะมจี านวนเพิม่ขึน้อกีไม่น้อยกว่า 9,000 หอ้งภายในปี 2568 

แผนภาพแสดงพื้นท่ีอนุญาตก่อสร้างอาคารประเภทโรงแรมและรีสอรต์ในประเทศไทย 

 ท่ีมา : ส านักงานสถติแิห่งชาต ิ

4.4.2  สถานการณ์ธรุกิจโรงแรมและการท่องเท่ียวของเมืองพทัยา  

พัทยา หรือเมืองพัทยาตัง้อยู่ในเขตจังหวัดชลบุรี จัดเป็นเมืองท่องเที่ยวนานาชาติที่มีชื่อเสียงระดับโลก 
โดยเฉพาะหาดทรายทีท่อดยาวไปตามแนวชายฝัง่ทะเลจดัไดว้่ามคีวามสวยงามอกีแห่งของประเทศไทย โดยพทัยาอยู่
ห่างจากกรุงเทพฯ ไปทางตะวนัออกเฉียงใต้ ประมาณ 140 กโิลเมตร และตัง้อยู่บนฝัง่ทะเลทางทศิตะวนัออกของอ่าว
ไทย มกีารแบ่งพืน้ทีอ่อกเป็น 4 ส่วน ไดแ้ก่ พทัยาเหนือ พทัยากลาง พทัยาใต้ และหาดจอมเทยีนซึ่งตัง้อยู่ทางทศิใต้
และอยู่หางจากตวัเมอืงพทัยาประมาณ 4 กโิลเมตร และสามารถเดนิทางไปยงัทางใตข้องระยอง ทัง้นี้ เน่ืองจากพทัยามี
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กรุงเทพฯ และปรมิณฑล 451,894 255,623 15,497 33,795 57,357
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การพฒันาอย่างต่อเนื่องประกอบกบัจ านวนนักท่องเทีย่วทัง้ชาวไทยและต่างประเทศทีม่จี านวนเพิม่มากขึน้ รฐับาลจงึ
ไดจ้ดัตัง้พทัยาใหเ้ป็นเขตปกครองพเิศษเขตหนึ่งทีต่ัง้ตามพระราชบญัญตัริะเบยีบบรหิารราชการเมอืงพทัยาในปี 2519 
และประกาศใชพ้ระราชบญัญตัเิมอืงพทัยาในปี 2521 (เทยีบเท่าเทศบาลนคร)  

พทัยาเป็นสถานทีท่่องเทีย่วชายทะเลยอดนิยมอกีแห่งหนึ่งตัง้แต่อดตีจวบจนปัจจุบนั โดยพทัยามแีหล่งชอ้ปป้ิง
และเป็นศูนยร์วมแหล่งบนัเทงิยามค ่าคนื มโีรงแรม รสีอรต์ พรอ้มสิง่อ านวยความสะดวกครบครนั อกีทัง้ยงัมรีา้นอาหาร 
ภตัตาคาร และบาร ์นอกจากนี้ ยงัมกีจิกรรมกฬีาทัง้ทางน ้าและทางบก รวมทัง้มพีืน้ทีส่ าหรบักจิกรรมสนัทนาการต่าง ๆ 
เช่น ชายหาด สนามกอล์ฟ สนามเทนนิส โรงยมิ ฟิสเนสที่มอีุปกรณ์ออกก าลงักายครบครนัและมวยไทย พทัยาจงึมี
กิจกรรมต่าง ๆ ให้นักท่องเทีย่วได้เลอืกท ามากมายตลอดทัง้วนั ท าให้นักท่องเทีย่วจากหลากหลายประเทศใหค้วาม
สนใจมาท่องเทีย่วในเมอืงพทัยากนัเป็นอย่างมาก 

อ้างอิงสถิติของจงัหวดัชลบุรี การท่องเที่ยวก าลงัฟ้ืนฟูจากสถานการณ์ COVID-19 ส าหรบัปี 2565 มจี านวน    
ผูเ้ยีย่มเยอืนรวมอยู่ที่ 14.7 ล้านคน โดยผูเ้ยีย่มเยอืนหลกัไดแ้ก่ผู้เยีย่มเยอืนคนไทย คดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 87.4 ของ   
ผูเ้ยีย่มเยอืนทัง้หมด ซึ่งเป็นผลมาจากการสนับสนุนการท่องเทีย่วในประเทศ และส าหรบัช่วงครึง่ปีแรกของปี 2566 มี
จ านวนผูเ้ยีย่มเยอืนรวมอยู่ที่ 11.6 ล้านคน และมแีนวโน้มทีจ่ะกลบัไปสู่ระดบัก่อนการระบาดของ COVID-19 ภายใน 
สิน้ปีจากการเพิม่ขึน้ของผูเ้ยีย่มเยอืนชาวต่างชาต ิ

แผนภาพแสดงจ านวนผู้มาเยีย่มเยอืนจงัหวดัชลบุรี 

 ท่ีมา : กระทรวงการท่องเทีย่วและกฬีา 

 

 

 

8.6 8.6 
5.5 

2.8 

12.8 

4.6 

9.6 10.0 

1.5 
0.03 

1.9 

7.0 

0

4

8

12

16

20

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ไตรมาสที ่2
ปี 2566

ลา้
นค

น

จ านวนผูเ้ยีย่มเยอืนคนไทย จ านวนผูเ้ยีย่มเยอืนชาวต่างชาติ



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

 

ส่วนที ่2.1 หน้า 4-13 

 

ส าหรบัอตัราการเขา้พกัเริม่กลบัมาใกลเ้คยีงกบัช่วงก่อนการแพร่ระบาดของ COVID-19 โดยปรบัตวัเพิม่ขึน้จาก
เฉลีย่รอ้ยละ 64.2 ในช่วงครึง่ปีหลงัของปี 2565 เป็นเฉลีย่รอ้ยละ 75.8 ในช่วงครึง่ปีแรกของปี 2566 

 แผนภาพแสดงอตัราการเข้าพกัแรมเฉล่ียจงัหวดัชลบุรี 

ท่ีมา : กระทรวงการท่องเทีย่วและกฬีา 

อุปทานโรงแรมในเมอืงพทัยามกีารเพิม่ขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยในช่วงปี 2561 – 2565 มอีตัราการเติบโตของ
จ านวนห้องพกัเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 2.4 ต่อปี และมีโครงการที่อยู่ระหว่างการพฒันา อาทิ โครงการ Citadines North 
Pattaya โครงการ JW Marriott Pattaya และโครงการ Marriott Marquis Pattaya เป็นตน้ 

ท่ีมา : ศูนยว์จิยัดา้นตลาดการท่องเทีย่ว กระทรวงการท่องเทีย่วและกฬีา และ Horwath HTL 
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5. ปัจจยัความเส่ียง 

การลงทุนในหน่วยทรสัต์มคีวามเสี่ยง ผู้ลงทุนควรพจิารณารายละเอียดทีร่ะบุไว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลู   
/ร่างหนังสอืชี้ชวนฉบบันี้อย่างรอบคอบ โดยเฉพาะอย่างยิง่ปัจจยัความเสี่ยงดงัรายละเอยีดขา้งท้ายนี้ก่อนตดัสนิใจ
ลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 

ขอ้ความดงัต่อไปนี้แสดงถึงปัจจยัความเสี่ยงที่มีนัยส าคญับางประการอนัอาจมผีลกระทบต่อกองทรสัต์หรอื
มูลค่าหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์และนอกจากปัจจยัความเสีย่งทีป่รากฏในแบบแสดงรายการขอ้มลู / ร่างหนังสอืชีช้วน
ฉบบันี้แลว้ ยงัอาจมปัีจจยัความเสีย่งอื่น ๆ ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัต์และทีป่รกึษาทางการเงนิไม่อาจทราบไดใ้นขณะนี้หรอื
เป็นความเสีย่งทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์และทีป่รกึษาทางการเงนิไดพ้จิารณาในขณะนี้ว่าไม่เป็นสาระส าคญั แต่ความเสีย่ง
ดงักล่าวอาจเป็นปัจจยัความเสีย่งทีม่นีัยส าคญัต่อไปในอนาคต ความเสีย่งทัง้หลายทีป่รากฏในแบบแสดงรายการขอ้มูล 
/ ร่างหนังสือชี้ชวนฉบับนี้และความเสี่ยงที่อาจมีขึ้นในอนาคตอาจมีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อธุรกิจ ผลการ
ด าเนินงานและสถานะทางการเงนิของกองทรสัต์และมลูค่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ 

ข้อความในลกัษณะที่เป็นการคาดการณ์ในอนาคต (Forward-Looking Statements) ที่ปรากฏในแบบแสดง
รายการขอ้มูล / ร่างหนังสอืชี้ชวนฉบบันี้ เช่น การใช้ถ้อยค าว่า “เชื่อว่า” “คาดว่า” “คาดการณ์ว่า” “มแีผนจะ” “ตัง้ใจ” 
“อาจ” “ประมาณ” หรือประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณ์เกี่ยวกับผลประกอบการธุรกิจ 
แผนการขยายธุรกจิ แผนการปรบัปรุงทรพัยส์นิของกองทรสัต์การเปลีย่นแปลงของกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งในการประกอบ
ธุรกจิของกองทรสัต์นโยบายของรฐั เป็นต้น เป็นการคาดการณ์ถงึเหตุการณ์ในอนาคต อนัเป็นความเหน็ของผูจ้ดัการ
กองทรสัต์ ทีป่รกึษาทางการเงนิ หรอืบุคคลใด ๆ มไิดเ้ป็นการรบัรองความถูกต้องของสมมตฐิาน รวมถงึมไิดเ้ป็นการ
รบัรองผลการประกอบการหรอืเหตุการณ์ในอนาคตดงักล่าว อีกทัง้มไิด้เป็นการรบัประกนั และ/หรอืรบัรองว่าผลการ
ด าเนินงานจรงิทีจ่ะเกดิขึน้ในอนาคตจะเป็นไปตามประมาณการงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ นอกจากนี้ ผลการด าเนินงาน
ทีเ่กดิขึน้จรงิกบัการคาดการณ์หรอืคาดคะเนอาจมคีวามแตกต่างอย่างมนีัยส าคญั 

ผู้จดัการกองทรสัต์ได้ด าเนินการศกึษาขอ้มูลรายละเอียดของทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เติม โดยตรวจสอบหรอื
สอบทานขอ้มลูต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง (Due Diligence) ก่อนการตดัสนิใจเขา้ลงทุน โดยผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดศ้กึษารายงาน
ของบริษัทประเมินค่าทรพัย์สิน รายงานทางวิศวกรรมของทรพัย์สิน รายงานตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของ
ทรพัยส์นิ ตลอดจนขอ้มลูและสญัญาต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ อย่างไรกด็ ีการตรวจสอบขอ้มูล
ต่าง ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัว่าทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิไม่มคีวามเสยีหายหรอืช ารุดบกพร่อง อนัอาจ
ท าใหก้องทรสัต์มคี่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงหรอืซ่อมแซมในจ านวนทีสู่งกว่าจ านวนทีร่ะบุในแบบแสดงรายการขอ้มูล  / 
ร่างหนังสอืชี้ชวนฉบบันี้ เนื่องจากความบกพร่องบางอย่างของทรพัย์สนิ อาจจะตรวจพบไดย้ากหรอืไม่สามารถตรวจ
พบได ้เน่ืองจากขอ้จ ากดัในการตรวจสอบ รวมไปถงึเทคนิคทีใ่ชใ้นการตรวจสอบ หรอืปัจจยัอื่น ๆ ทีเ่ป็นขอ้จ ากดัในการ
ตรวจสอบของทัง้ผูป้ระเมนิราคา วศิวกร และทีป่รกึษากฎหมาย 

นอกจากนี้ รายงานของบรษิทัประเมนิค่าทรพัยส์ิน รายงานทางวศิวกรรมของทรพัย์สนิ และรายงานตรวจสอบ
สถานะทางกฎหมายของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม อาจมีข้อบกพร่องหรือไม่ถูกต้องทัง้หมดหรือบางส่วน อัน
เนื่องมาจากความบกพร่องของทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมที่อาจตรวจสอบได้ยากหรอืไม่สามารถตรวจพบได้ และ
ทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิอาจมลีกัษณะหรอืถูกน าไปใชป้ระโยชน์ในรูปแบบใดรูปแบบหนึ่งทีเ่ป็นการขดัหรอืแยง้กบั
กฎหมายต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง โดยการตรวจสอบขอ้มูลต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งไม่สามารถครอบคลุมถงึได ้ซึ่งอาจส่งผลให้
กองทรสัต์มคี่าใชจ้่ายหรอืความรบัผดิอนัเนื่องมาจากเหตุการณ์ดงักล่าว 
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ขอ้มูลในส่วนนี้ที่อ้างถึงหรอืเกี่ยวขอ้งกบัรฐับาล หน่วยงานราชการและเศรษฐกิจเป็นขอ้มูลที่รวบรวมมาจาก
ขอ้มลูทีม่กีารเปิดเผยหรอืจากสิง่พมิพข์องรฐับาล หน่วยงานราชการหรอืจากแหล่งขอ้มลูอื่น ๆ โดยทีผู่้จดัการกองทรสัต์
มไิดท้ าการตรวจสอบหรอืรบัรองความถูกตอ้งของขอ้มลูดงักล่าวแต่ประการใด  

เน่ืองจากผลตอบแทนในการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นผลตอบแทนใน
ระยะยาว ผูล้งทุนจงึไม่ควรคาดหวงัทีจ่ะไดร้บัผลตอบแทนในระยะสัน้ นอกจากนัน้ ราคาเสนอขายของหน่วยทรสัตก์บั
มูลค่าของหน่วยทรสัต์ในอนาคตอาจลดต ่าลงหรอืสูงขึน้ ผูล้งทุนอาจไม่ไดร้บัคนืตน้ทุนในการลงทุน ดงันัน้ ผูท้ีป่ระสงค์
จะซื้อหน่วยทรสัตจ์งึควรศกึษาขอ้มลูเกีย่วกบัการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ก่อนตดัสนิใจลงทุนในหน่วยทรสัต์ 

5.1 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบักองทรสัตห์รือการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบักองทรสัต์หรือการด าเนินงานของกองทรสัต์จากทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 

5.1.1 ความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงิน และการช าระคืนตราสารหน้ี 

ในปัจจุบนั ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2566 กองทรสัต์มเีงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิและจากการออกหุน้กู้จ านวน
ประมาณ 5,075 ล้านบาท และ 17,430 ล้านบาท ตามล าดบั คดิเป็นอตัราส่วนการกู้ยมืเงนิต่อมูลค่าทรพัย์สนิรวมของ
กองทรสัต์ (TAV) ร้อยละ 27.7 โดยมูลค่าทรพัย์สินรวมของกองทรสัต์จะรวมมูลค่าทรพัย์สินจากโครงการเซ็นทรลั 
พระราม 2 ส าหรบัช่วงการต่ออายุ 30 ปี ทัง้นี้ ในกรณีทีไ่ม่รวมมลูค่าทรพัยส์นิจากโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 ส าหรบั
ช่วงต่ออายุ 30 ปี สดัส่วนการกูย้มืเงนิของกองทรสัต ์ณ วนัที ่30 กนัยายน 2566 จะอยู่ทีป่ระมาณรอ้ยละ 40.3/1    

นอกจากนี้ ผู้จดัการกองทรสัต์คาดว่ากองทรสัต์จะใชเ้งนิจากการกู้ยมืเงนิในการลงทุนในทรพัย์สนิที่จะลงทุน
เพิม่เติมรวมประมาณไม่เกนิ 18,000 ล้านบาท หรอืคดิเป็นสดัส่วนการกู้ยมืเงนิประมาณไม่เกินรอ้ยละ 49 ของมูลค่า
ทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ภายหลงัการลงทุนเพิม่เตมิทัง้สองโครงการ /1,2 ท าให้กองทรสัต์อาจมคีวามเสี่ยงจากการ
กู้ยมืเงนิดงักล่าวได ้เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของภาวะเศรษฐกจิ อตัราดอกเบี้ย ท าใหก้องทรสัตอ์าจมสีภาพคล่องไม่
เพยีงพอในการช าระคนืเงนิต้น และ/หรอืดอกเบี้ย รวมถงึกองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งจากความสามารถในการช าระคนื
เงนิตน้ และ/หรอืดอกเบีย้ทีล่ดลง  

ทัง้นี้  การก าหนดมูลค่าการกู้ยืมเงินและสัดส่วนการกู้ยืมเงินดังกล่าว ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึง
ความสามารถในการช าระหนี้ของกองทรสัต์ในอนาคต ดอกเบี้ยเงนิกู้ยมืทีอ่าจเพิม่ขึน้ และความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้จาก
สดัส่วนการกู้ยมืเงนิทีเ่พิม่สูงขึน้ รวมทัง้ประโยชน์ตอบแทนต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ภายหลงัการกู้ยมื นอกจากนี้ ผูจ้ดัการ
กองทรสัต์มแีผนในการบรหิารจดัการการช าระคนืเงนิต้นให้สอดคล้องกบักระแสเงนิสดของกองทรสัต์เพื่อไม่ให้เกิด
ผลกระทบต่อความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์รวมถงึแผนทีจ่ะทยอยช าระคนืเงนิต้น
ใหค้รบภายในอายุของทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ จงึคาดไดว้่าในระยะยาว สดัส่วนการกูย้มืเงนิต่อมลูค่าทรพัย์สนิรวม
ของกองทรสัตอ์าจทยอยลดระดบัลงจากการช าระคนืเงนิตน้ตามล าดบั 

อย่างไรก็ดี การกู้ยมืเงินเพื่อใช้ส าหรบัการลงทุนในทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิ่มเติมนัน้จะเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ เนื่องจากจะช่วยใหก้องทรสัต์มโีครงสรา้งการบรหิารเงนิทีม่ปีระสทิธภิาพมากขึน้และต้นทุนในการลงทุน
ที่ต ่าลง เมื่อเทยีบกบัการเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิม่เตมิเพยีงอย่างเดยีว ซึ่งส่งผลใหผ้ลตอบแทนต่อผู้ถอืหน่วยทรสัต์  
ดขีึ้น โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะมกีารส ารองเงินบางส่วนส าหรบัช าระหนี้เงนิกู้ยมืและหุ้นกู้ในแต่ละปีและเปิดเผยใน
รายงานประจ าปี ซึ่งถอืเป็นรายการปรบัปรุงก าไรสุทธติามเกณฑ์ของส านักงาน ก.ล.ต. ส าหรบัการจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในอตัราไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแล้วในแต่ละรายปีบญัช ีนอกจากนี้ 
ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพจิารณาออกและเสนอขายหุน้กู้เพื่อช าระคนืหนี้เงนิกูย้มืหรอืหนี้จากการออกตราสารหนี้ รวมทัง้
จดัเตรยีมวงเงนิกูส้ ารองไวเ้พื่อการช าระหนี้ส่วนทีเ่หลอืหากไม่สามารถออกและเสนอขายหุน้กูไ้ด้ 
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อนึ่ง การกู้ยมืเงนิของกองทรสัต์จะเป็นไปตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ. 49/2555 เรื่อง การ
ออกและเสนอขายหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ (และทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) ซึ่งก าหนดว่า 
กองทรสัต์สามารถกู้ยมืเงนิได้ไม่เกินร้อยละ 35.0 ของมูลค่าทรพัย์สนิรวม หรอืไม่เกินร้อยละ 60 ของมูลค่าทรพัย์สนิ
รวมส าหรับกองทรัสต์ที่มีอันดับความน่าเชื่อถืออยู่ในระดับที่สามารถลงทุนได้ ( Investment Grade) ซึ่งปัจจุบัน 
กองทรัสต์ ได้ รับการจัดอันดับความ น่า เชื่ อถือ โดย  TRIS ที่ ร ะดับ  “AA-” แนวโ น้มอันดับ เครดิต  “ลบ ”                              
เมื่อวนัที ่12 กนัยายน 2566 ซึง่อยู่ในระดบัทีส่ามารถลงทุนได ้(Investment Grade) 

หมายเหตุ  
1. มลูค่าทรพัยส์นิรวมดงักล่าวเป็นมลูค่าทรพัยส์นิรวมตามงบการเงนิ หกัดว้ยมลูค่าของหนี้สนิตามสญัญาเช่า 
2.  สดัส่วนการกู้ยมืเงนิเทยีบมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ภายหลงัจากการลงทุนในทรพัย์สินที่จะลงทุนเพิม่เติมแล้วเสรจ็ โดยยงัไม่รวมการกู้ยมืส าหรบัการ

พฒันา ปรบัปรุง และ/หรอืซ่อมแซมทรพัยส์นิ  

5.1.2 ความเส่ียงจากการท่ีสญัญาเช่าท่ีดินของโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า ฉบบัต่ออายุ 20 ปี (ตัง้แต่วนัท่ี 1 
มิถนุายน 2570 ถึง 31 พฤษภาคม 2590) อาจไม่ใช่สญัญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสญัญาเช่าธรรมดา
และอาจบงัคบัระยะเวลาการเช่าได้เพียง 3 ปี เน่ืองจากยงัไม่ได้จดทะเบียนต่อเจ้าพนักงาน 

มาตรา 538 ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ก าหนดว่า สญัญาเช่าทีด่นิทีม่รีะยะเวลาการเช่าเกนิกว่า 3 
ปี จะต้องน าไปจดทะเบยีนต่อเจา้พนักงาน หากไม่ไดจ้ดทะเบยีน สญัญาเช่าทีด่นินัน้จะฟ้องรอ้งใหบ้งัคบัคดกีนัไดเ้พยีง 
3 ปี หรอืมผีลบงัคบัทางกฎหมายเพยีง 3 ปีเท่านัน้ แต่หากผูเ้ช่าทีด่นิไดอ้อกเงนิช่วยค่าก่อสรา้งใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าทีด่นิ ก่อน
หรอืขณะท าการก่อสรา้ง ศาลฎกีาไดพ้พิากษาว่า สญัญาเช่าทีด่นิดงักล่าวจะถอืว่าเป็นสญัญาต่างตอบแทนพเิศษยิง่กว่า
สญัญาเช่าธรรมดา เพราะผูเ้ช่ามหีน้าทีเ่กนิกว่าหน้าทีข่องผูเ้ช่าตามปกต ิซึ่งสญัญาต่างตอบแทนพเิศษนี้ไม่จ าเป็นตอ้ง
ไปจดทะเบยีนแมจ้ะมรีะยะเวลาการเช่าเกนิกว่า 3 ปี กส็ามารถฟ้องรอ้งใหบ้งัคบัคดกีนัได ้

ในส่วนของสญัญาเช่าทีด่นิของโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ ระหว่างเจา้ของทีด่นิ กบั เซน็ทรลัพฒันา ในฐานะผู้
เช่า ซึ่งมกีารต่ออายุออกไปอกี 20 ปี (โดยมรีะยะเวลาการเช่าตัง้แต่วนัที ่1 มถิุนายน 2570 ถงึ 31 พฤษภาคม 2590) 
(“สญัญาเช่าท่ีดิน”) สญัญาเช่าทีด่นิดงักล่าวเป็นสญัญาเช่าทีม่รีะยะเวลาเกนิกว่า 3 ปี และคู่สญัญายงัไม่ไดจ้ดทะเบยีน 
โดยในสญัญาดงักล่าวมขีอ้ตกลงว่า คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะถอืว่าสญัญานี้เป็นสญัญาต่างตอบแทนพเิศษยิง่กว่าสญัญา
เช่าธรรมดา เนื่องจากเซ็นทรลัพฒันาเป็นผู้จ่ายค่าก่อสร้างอาคารทัง้หมดในโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า ตัง้แต่เริม่
ก่อสร้างโครงการ ซึ่งการตกลงกนัในลกัษณะนี้ อาจถือเป็นสญัญาต่างตอบแทนพเิศษยิ่งกว่าสญัญาเช่าธรรมดาได้ 
อย่างไรกต็าม ขอ้ตกลงดงักล่าวเมื่อมาตกลงกนัในขณะทีม่กีารต่ออายุสญัญาเช่าทีด่นิยงัมคีวามไม่ชดัเจนว่าจะถอืเป็น
สัญญาต่างตอบแทนพิเศษหรือไม่ เนื่องจากหลักเกณฑ์ในการพิจารณาสัญญาต่างตอบแทนพิเศษนัน้มาจากค า
พพิากษาของศาลฎกีา ไม่ไดม้บีทบญัญตัหิรอืมาตราของกฎหมายใดก าหนดไวโ้ดยเฉพาะ 

ดงันัน้ หากสญัญาเช่าที่ดินดงักล่าวถูกโต้แย้งสิทธแิละได้รบัการพิจารณาจากศาลว่าเป็นเพียงสญัญาเช่า
ธรรมดา สญัญาเช่าทีด่นิจะใชบ้งัคบักนัไดเ้พยีง 3 ปี และหลงัจากครบก าหนด 3 ปีแลว้ ผูใ้หเ้ช่าทีด่นิอาจใชส้ทิธบิอกเลกิ
สญัญาไดต้ามมาตรา 566 ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ โดยการแจง้เซน็ทรลัพฒันาใหท้ราบล่วงหน้าอย่าง
น้อย 1 ช่วงของก าหนดระยะเวลาในการช าระค่าเช่า แต่ไม่จ าเป็นต้องแจง้ล่วงหน้าเกนิกว่า 2 เดอืน ซึ่งเมื่อสญัญาเช่า
ทีด่นิสิน้สุดลง (ไม่ว่าจะดว้ยเหตุใด ๆ) ขอ้ 11.1 ของสญัญาเช่าทีด่นิก าหนดว่า ใหอ้าคารศูนย์การคา้และส านักงานตก
เป็นกรรมสทิธิข์องผูใ้หเ้ช่าทีด่นิ และเซน็ทรลัพฒันาจะตอ้งส่งมอบอาคารศูนยก์ารคา้และส านักงานตามสภาพในขณะนัน้
คนืให้แก่ผูใ้หเ้ช่าทีด่นิ ส่งผลใหเ้ซน็ทรลัพฒันาไม่มหีน้าทีร่ื้อถอนอาคารและสิง่ปลูกสร้าง และผู้ใหเ้ช่าทีด่นิ จะต้องรบั
กรรมสทิธิใ์นอาคารศูนยก์ารคา้และส านักงานตามทีก่ าหนดในสญัญา 

แม้ว่าสญัญาเช่าที่ดนิระบุให้อาคารศูนย์การค้าและส านักงานตกเป็นกรรมสทิธิข์องผู้ใหเ้ช่าที่ดนิเมื่อสญัญา
สิ้นสุดลง (ไม่ว่าจะด้วยเหตุใด) สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ระหว่าง เซ็นทรัลพัฒนาและกองทรัสต์ (“สญัญาเช่า
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อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์”) จะไม่ระงบัเพราะการโอนกรรมสทิธิใ์นอาคารศูนยก์ารคา้และส านักงานดงักล่าวจาก
เซน็ทรลัพฒันาไปยงัผูใ้หเ้ช่าทีด่นิ เน่ืองจากบทบญัญตัขิองประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 569 วรรคแรก ที่
ก าหนดว่า สญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัย์ไม่ระงบัเนื่องจากการโอนกรรมสทิธิใ์นทรพัย์สนิทีใ่หเ้ช่า อกีทัง้ ผูใ้หเ้ช่าทีด่นิ ซึ่ง
เป็นผูร้บัโอนกรรมสทิธิใ์นอาคารศูนยก์ารคา้และส านักงาน จะตอ้งรบัโอนไปทัง้สทิธแิละหน้าทีข่องเซน็ทรลัพฒันาทีม่ตี่อ
กองทรสัต์ตามสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ดว้ย นอกจากนี้ มาตรา 569 วรรคสอง ยงัก าหนดอกีว่า ผูร้บั
โอนจะต้องรบัโอนไปทัง้สทิธแิละหน้าทีข่องผูโ้อนทีม่ตี่อผูเ้ช่า ดงันัน้ ในกรณีนี้ ผูใ้หเ้ช่าทีด่นิจะกลายเป็นผูใ้หเ้ช่าอาคาร
ศูนย์การคา้และส านักงานแก่กองทรสัต์แทนเซ็นทรลัพฒันาตามขอ้กฎหมายขา้งต้น ซึ่งสอดคล้องกบัค าพพิากษาศาล
ฎีกาทีไ่ดว้างแนวทางเกี่ยวกบัการโอนสทิธแิละหน้าทีไ่วใ้นลกัษณะเดยีวกนั อย่างไรกด็ ีค าพพิากษาศาลฎกีายงัไดว้าง
แนวทางไวเ้พิม่เตมิว่า สทิธหิรือหน้าทีท่ีไ่ม่ใช่สาระส าคญัเกีย่วกบัการเช่าทรพัย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
จะไม่ถูกโอนไปยงัผู้รบัโอน (เช่น ขอ้ตกลงเกี่ยวกบัเงนิประกันการเช่า และค ามัน่ว่าจะให้เช่า เป็นต้น) โดยในกรณี
ดงักล่าว กองทรสัต์จะมคีวามเสี่ยงจากการที่ผู้ให้เช่าที่ดนิอาจปฏิเสธที่จะรบัโอนสทิธแิละหน้าที่บางประการภายใต้
สญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต ์ซึ่งส่งผลใหก้องทรสัตอ์าจมภีาระการพสิูจน์ว่า สทิธหิรอืหน้าทีท่ี่ผูใ้หเ้ช่าทีด่นิ
ปฏเิสธทีจ่ะรบัโอนไปนัน้ เป็นสทิธหิรอืหน้าทีท่ีเ่ป็นสาระส าคญัเกีย่วกบัการเช่าทรพัย์หรอืไม่ และกองทรสัต์อาจจะตอ้ง
ใชส้ทิธเิรยีกรอ้งทางกฎหมายในกรณีทีเ่กดิความเสยีหายแก่กองทรสัตจ์ากเหตุดงักล่าว 

เมื่อพิจารณาถึงความเป็นไปได้ที่สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์จะสิ้นสุดลงก่อนครบก าหนด
ระยะเวลาการเช่าหรอืไม่นัน้ สญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตไ์มไ่ดก้ าหนดเหตุแห่งการเลกิสญัญาเน่ืองจากการ
เลกิสญัญาเช่าที่ดนิของเซ็นทรลัพฒันา แต่สญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ก าหนดว่า หากกองทรสัต์จะไม่
สามารถใชป้ระโยชน์ไดจ้ากทรพัย์สนิทีเ่ช่าได้ โดยเป็นความผดิของเซน็ทรลัพฒันา เซน็ทรลัพฒันาจะต้องคนืค่าเช่าที่
กองทรสัต์ไดช้ าระไปแล้วล่วงหน้าใหแ้ก่กองทรสัต์ โดยค านวณตามระยะเวลาการเช่าทีค่งเหลอื และจะต้องจ่ายค่าขาด
ประโยชน์จากการเลกิสญัญาใหแ้ก่กองทรสัตด์ว้ย อย่างไรกด็ ีความเสีย่งดงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อกองทรสัต์ในการ
จดัหาผลประโยชน์จากโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า และอาจจะมผีลกระทบในทางลบอย่างมนีัยส าคญัต่อฐานะการเงนิ
และผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ ตลอดจนความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อื
หน่วยทรสัตไ์ด ้

เพื่อลดความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นแก่กองทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์จะก าหนดหน้าที่ของเซ็นทรลัพฒันาใน
สญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ว่า เซน็ทรลัพฒันาจะต้องไม่กระท าการใด ๆ ทีอ่าจท าใหส้ญัญาเช่าทีด่นิถูก
บอกเลกิโดยผูใ้หเ้ช่าทีด่นิ ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์หน็ว่า มาตรการน้ีอาจช่วยป้องกนัไม่ใหเ้ซน็ทรลัพฒันากระท าการใดๆ 
อนัเป็นเหตุใหม้กีารยกเลกิสญัญาเช่าทีด่นิได ้

ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบักองทรสัต์หรือการด าเนินงานของกองทรสัต์จากทรพัย์สินท่ีลงทุนอยู่เดิม และ/หรือ
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 

5.1.3 ความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นเมื่อต้องมีการปรบัปรงุทรพัยสิ์นของกองทรสัต์  

ทรพัยส์นิประเภทศูนยก์ารคา้ และอาคารส านักงานแต่ละแห่ง รวมถงึโรงแรมของกองทรสัต ์จะตอ้งซ่อมแซมและ
ปรบัปรุงใหป้ลอดภยั ดูใหม่ ทนัสมยั และสอดคล้องกบัความต้องการของลูกคา้ผู้เขา้มาจบัจ่ายซื้อสนิคา้และใชบ้รกิาร
ศูนย์การค้า รวมถึงผู้เช่าพื้นที่ (ส าหรบัทรพัย์สนิส่วนที่ เป็นศูนย์การค้าและอาคารส านักงาน) และของลูกค้าที่มาใช้
บรกิารภายในโรงแรม โดยปกติการปรบัปรุงหรอืการซ่อมแซมบ ารุงรกัษาประจ าปีจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการ
ด าเนินงานของทรพัย์สนิของกองทรสัตม์ากนัก ยกเวน้ในกรณีทีเ่ป็นการปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ซึง่เป็นการปรบัปรุงเพื่อ
เปลีย่นแปลงภาพลกัษณ์ภายนอกและภายในของโครงการ หรอืเป็นการเปลีย่นแปลงงานระบบทีส่ าคญัของโครงการ ซึง่
โดยปกติจะมีการด าเนินการทุก ๆ 10-15 ปี และโดยทัว่ไปจะไม่มีการหยุดการด าเนินงานของทรพัย์สินนัน้ ๆ ใน
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ระหว่างช่วงการปรบัปรุง โดยการปรบัปรุงจะด าเนินการเป็นส่วน ๆ เฉพาะในส่วนพืน้ทีท่ีต่อ้งการปรบัปรุงเท่านัน้ โดย
พืน้ทีส่่วนอื่นยงัคงเปิดใหบ้รกิารตามปกต ิเวน้แต่หากพจิารณาแล้วว่าการปิดการด าเนินงานของโครงการทัง้โครงการ
เพื่อการปรบัปรุงซ่อมแซมจะเป็นประโยชน์มากกว่าการทยอยด าเนินการเป็นส่วน ๆ ซึง่การด าเนินการดงักล่าวอาจจะมี
ผลกระทบต่อทัง้ผู้เช่าพื้นทีแ่ละลูกค้าที่มาจบัจ่ายซื้อสนิค้าและใชบ้รกิาร (ส าหรบัทรพัย์สนิส่วนทีเ่ป็นศูนย์การคา้และ
อาคารส านักงาน) และลูกคา้ทีม่าใชบ้รกิารภายในโรงแรม ตลอดจนรายไดข้องกองทรสัต ์

โดยปัจจุบัน เซ็นทรัลพัฒนาในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้เสนอแผนในการปรับปรุง
โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ เพื่อปรบัปรุงซ่อมแซมพืน้ทีอ่าคาร งานระบบ และอุปกรณ์ต่าง ๆ ทีเ่สื่อมสภาพเน่ืองจากอายุ
การใชง้านทีผ่่านมาเกอืบ 30 ปี และปรบัการออกแบบและบรรยากาศของโครงการใหม่เพื่อสรา้งความพงึพอใจต่อลูกคา้
กลุ่มเป้าหมาย รวมทัง้การพฒันาปรบัปรุงเพื่อเพิม่ศกัยภาพการแขง่ขนั ยกระดบัภาพลกัษณ์และต าแหน่งทางการตลาด 
(Positioning) การสรา้งจุดหมายส าหรบัสนิคา้หรอืบรกิารประเภทต่าง ๆ (Destinations) และการยกระดบัและเพิม่ความ
หลายหลายของรา้นคา้ 

ทัง้นี้ ในการปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ในแต่ละครัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์และผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ในส่วนที่เป็น
ศูนย์การค้าและอาคารส านักงาน รวมถึงผู้เช่าช่วงทรพัย์สนิและผู้บรหิารโรงแรมส าหรบัส่วนที่เป็นโรงแรม จะมกีาร
วางแผนเพื่อใหเ้กดิผลกระทบต่อผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละลูกค้าทีม่าจบัจ่ายซื้อสนิค้าและใชบ้รกิาร (ส าหรบัทรพัย์สนิส่วนที่เป็น
ศูนย์การค้าและอาคารส านักงาน) และลูกค้าที่มาใชบ้รกิารภายในโรงแรมใหน้้อยที่สุด โดยจะมกีารพจิารณาถงึความ
เพยีงพอของแหล่งเงนิทุนทีจ่ะน ามาใชด้ าเนินการและระยะเวลาในการด าเนินการทีเ่หมาะสม รวมถงึจะมกีารศกึษาถงึ
ผลกระทบต่อรายไดแ้ละผลตอบแทนทีค่าดว่าจะไดร้บัทุกครัง้ก่อนเริม่ด าเนินการ ทัง้นี้ การปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ถอืว่า
เป็นสิง่ทีจ่ าเป็นในการประกอบธุรกจิศูนย์การคา้ อาคารส านักงาน และโรงแรม เพื่อรกัษาภาพลกัษณ์และความทนัสมยั 
และให้มคีวามสอดคล้องกบัการเปลี่ยนแปลงของภาวะตลาดอยู่ตลอดเวลา เพื่อสร้างความน่าสนใจให้แก่ทรพัย์สนิที่
กองทรสัตล์งทุน และสามารถตอบสนองความตอ้งการทัง้ของผูเ้ช่าพืน้ทีภ่ายในศูนย์การคา้และอาคารส านักงาน รวมถงึ
ลูกคา้ทีม่าใชบ้รกิารภายในศูนยก์ารคา้ อาคารส านักงาน และโรงแรม ซึง่กห็มายถงึการรกัษาและเพิม่โอกาสในการสรา้ง
รายไดแ้ละกระแสเงนิสดใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดใ้นระยะยาว 

5.1.4 การลงทุนของกองทรสัต์ในทรพัยสิ์นบางโครงการจะไม่ได้ลงทุนในสิทธิการเช่าในท่ีดิน  

เนื่องจากการลงทุนของกองทรสัต์ในโครงการเซน็ทรลั พทัยา โครงการโรงแรมฮลิตนั พทัยา โครงการเซน็ทรลั 
มารนีา โครงการเซน็ทรลั ล าปาง โครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส โครงการอาคารส านักงานยูนิลเีวอร์ 
เฮา้ส ์โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) และโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) จะไม่ไดล้งทุนในสทิธิ
การเช่าในทีด่นิ ซึง่ท าใหก้องทรสัตอ์าจไม่มอี านาจในการใชป้ระโยชน์ในทีด่นิเยีย่งเจา้ของทีด่นิหรอืผูท้รงสทิธกิารเช่าใน
ทีด่นิ และไม่มอี านาจควบคุมการปฏบิตัติามสญัญาของผูท้รงสทิธกิารเช่าในทีด่นิ ซึ่งเป็นคู่สญัญาตามสญัญาเช่าทีด่นิ
ดงักล่าว ดงันัน้ กองทรสัตจ์งึไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าผูท้รงสทิธกิารเช่าในทีด่นิจะไม่ท าผดิเงือ่นไขทีอ่าจเป็นเหตุใหม้ี
การเลกิสญัญาเช่าทีด่นิดงักล่าวได ้

อย่างไรกด็ ีผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิแก่กองทรสัตใ์นฐานะเจา้ของกรรมสทิธิใ์นทีด่นิหรอืผูท้รงสทิธกิารเช่าในทีด่นิที่เป็น
ทีต่ัง้ของทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิและทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ จะยนิยอมให้กองทรสัต ์ลูกคา้ คู่สญัญา ผูเ้ช่าพืน้ทีใ่น
ทรพัย์สนิทีเ่ช่าจากกองทรสัต์ รวมถงึผูใ้ชบ้รกิารของโครงการ สามารถใชป้ระโยชน์ในทีด่นิเพื่อเป็นทางเขา้ -ออก และ
สญัจรภายในโครงการได้ ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัต์เหน็ว่าการไม่ไดล้งทุนในสทิธกิารเช่าในทีด่นิจะไม่กระทบต่อการจดัหา
ประโยชน์ในทรพัย์สนิทีล่งทุนอยู่เดมิและทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เติม นอกจากนี้ ในกรณีเกิดเหตุอนัท าใหส้ญัญาเช่า
ที่ดินระหว่างเจ้าของที่ดินและผู้ทรงสิทธิการเช่าในที่ดินสิ้นสุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า สัญญาเช่า
อสงัหารมิทรพัยข์องโครงการระหว่างผูท้รงสทิธกิารเช่าในทีด่นิและกองทรสัต ์(“สญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัย”์) จะไม่ระงบั
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เพราะการยกเลกิสญัญาเช่าทีด่นิดงักล่าว โดยอาคารและสิง่ปลูกสรา้งต่างๆ บนทีด่นินัน้จะตกเป็นกรรมสทิธิข์องเจา้ของ
ที่ดินทันที เมื่อสัญญาเช่าที่ดินสิ้นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใด ประกอบกับการที่กฎหมายก าหนดว่า สัญญาเช่า
อสงัหารมิทรพัย์ไม่ระงบัเนื่องจากการโอนกรรมสทิธิใ์นทรพัย์สนิทีใ่หเ้ช่า โดยทีผู่ร้บัโอนกรรมสทิธิจ์ะต้องรบัโอนไปทัง้
สิทธิและหน้าที่ของผู้โอนที่มีต่อผู้เช่า ท าให้สญัญาเช่าอสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์ไม่ระงบัเพราะเหตุที่ผู้ให้เช่า
ทรพัย์สนิแก่กองทรสัต์ต้องโอนกรรมสทิธิใ์นอาคารและสิง่ปลูกสร้างดงักล่าวให้แก่เจ้าของที่ดนิ โดยเจ้าของที่ดนิจะ
กลายเป็นผูใ้หเ้ช่าอาคารและสิง่ปลูกสรา้งแก่กองทรสัตแ์ทนผูท้รงสทิธกิารเช่าเดมิ 

นอกจากนี้ เซ็นทรลัพฒันาในฐานะบรษิัทใหญ่ของผู้ทรงสทิธกิารเช่าในทีด่นิกบับุคคลภายนอกส าหรบัทีด่นิที่
เป็นทีต่ัง้ของทรพัย์สนิทีล่งทุนอยู่เดมิและทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ จะควบคุม ดูแล และด าเนินการใด ๆ ให้บรษิทั
ย่อยดงักล่าวสามารถปฏบิตัติามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในสญัญาเช่าทีด่นิทีเ่กีย่วขอ้งทีบ่รษิทัดงักล่าวเป็นคู่สญัญาอย่าง
เคร่งครดั (รวมถงึการใหค้วามช่วยเหลอืทางการเงนิใดๆ) เพื่อป้องกนัและเยยีวยาหากมเีหตุทีจ่ะท าใหบ้รษิทัดงักล่าวไม่
ปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญา หรอืหากจะมกีารเลกิสญัญาที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งผู้จดัการกองทรสัต์เห็นว่า
มาตรการนี้จะช่วยป้องกนัไม่ให้ผูท้รงสทิธกิารเช่าในทีด่นิกบับุคคลภายนอกดงักล่าวกระท าการใด ๆ อนัเป็นเหตุใหม้ี
การยกเลิกสัญญาเช่าที่ดิน นอกจากนี้ ตามสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ส าหรับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรสัต์ไดก้ าหนดหน้าทีข่องผูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิว่าจะต้องไม่กระท าการใด ๆ ให้เกิดการรอนสทิธขิองกองทรสัต์หรอื
กระท าการใด ๆ ที่มผีลหรอืจะส่งผลกระทบท าให้กองทรสัต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้จากทรพัย์สนิทีเ่ช่า ซึ่งถ้าหาก
กองทรสัต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้จากทรพัย์สนิที่เช่าได้เนื่องจากการผดิสญัญาดงักล่าว ผู้ให้เช่าทรพัย์สนิจะต้อง
ช าระค่าเช่าที่กองทรัสต์ได้ช าระไปแล้วล่วงหน้าคืนให้แก่กองทรสัต์โดยค านวณตามระยะเวลาการเช่าที่คงเหลือ 
นอกจากนี้ กองทรสัต์ยงัสามารถเรยีกค่าขาดประโยชน์จากการเลกิสญัญาดงักล่าวจากผูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิไดด้ว้ย ทัง้นี้ 
รายละเอียดโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่ กองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดิน และเจ้าของกรรมสิทธิห์รือ 
ผูท้รงสทิธกิารเช่าในทีด่นิทีเ่ป็นทีต่ัง้ของทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิและทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ เป็นดงันี้ 

ทรพัยสิ์นท่ีลงทุนอยู่เดิม: 

โครงการ เจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ผู้ทรงสิทธิการเช่าในท่ีดิน 
โครงการเซน็ทรลั พทัยา และโครงการโรงแรมฮลิตนั 
พทัยา 

ทีด่นิบางส่วนเป็นของ
บุคคลภายนอก และบางส่วนเป็น
ของเซน็ทรลัพฒันา พระราม 2/1 

เซน็ทรลัพฒันา พระราม 2/1 ส าหรบัทีด่นิ
ส่วนของบุคคลภายนอก ซึ่งให้เช่าช่วง
ต่อแก่ซพีเีอน็ พทัยา/1 

โครงการเซน็ทรลั มารนีา บุคคลภายนอก เซน็ทรลัพฒันา 
โครงการเซน็ทรลั ล าปาง บุคคลภายนอก เซน็ทรลัพฒันา ดเีวลลอปเมน้ท์/1 
โครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ GLAND/1 - 
โครงการอาคารส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์ สเตอรล์งิ/1 - 

หมายเหตุ 
1.  เป็นบรษิทัย่อยของกลุ่มเซน็ทรลัพฒันา 

ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม: 

โครงการ เจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ผู้ทรงสิทธิการเช่าในท่ีดิน 
โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) บุคคลภายนอก เซน็ทรลัพฒันา พระราม 2/1 
โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) บริษัท ห้างเซ็นทรลั ดีพาทเมนท์

สโตร ์จ ากดั/2 
เซน็ทรลัพฒันา 

หมายเหตุ 
1. เป็นบรษิทัย่อยของกลุ่มเซน็ทรลัพฒันา 
2. มกีรรมการร่วมกนักบัเซน็ทรลัพฒันา 
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5.1.5 ความเส่ียงจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้นระหว่างกองทรสัต์และกลุ่มเซ็นทรลัพฒันา
ซ่ึงท าหน้าท่ีเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 

แม้ว่าผู้จดัการกองทรสัต์จะได้ก าหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบตัิหน้าที่ของเซ็นทรลัพฒันา  GLAND และ
สเตอร์ลงิ ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ในส่วนทีเ่ป็นศูนย์การคา้และ
อาคารส านักงาน อย่างระมดัระวงั ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์และกลุ่มเซ็นทรลัพฒันายงัอาจ
เกดิขึน้ไดจ้ากการทีก่ลุ่มเซน็ทรลัพฒันาประกอบธุรกจิใหเ้ช่าและบรกิารพืน้ทีภ่ายในศูนยก์ารคา้และอาคารส านักงานใน
หลาย ๆ พื้นที่ เป็นธุรกิจหลกั รวมถึงกลุ่มเซ็นทรลัพฒันายงัมีหน้าที่ในการจัดหาผู้เช่าร้านค้าและผู้เช่าในอาคาร
ส านักงานใหแ้ก่ทรพัยส์นิของกองทรสัตด์ว้ย ซึง่อาจท าใหท้รพัยส์นิของกองทรสัตม์อีตัราการเชา่ลดลง ค่าเช่าทีเ่รยีกเกบ็
จากผูเ้ช่าพืน้ทีล่ดลง และ/หรอืไม่สามารถขึน้อตัราค่าเช่าได ้ 

อย่างไรกต็าม ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์หน็ว่าโอกาสทีจ่ะเกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์นัน้มไีม่มากนัก เนื่องจาก
การตดัสนิใจเลอืกเช่าพืน้ทีจ่ะขึน้อยู่กบัความต้องการของผูเ้ช่าแต่ละรายในการเลอืกพืน้ทีซ่ึง่จะขึน้อยู่กบัท าเลทีต่ัง้ของ
ศูนย์การคา้หรอือาคารส านักงาน และขนาดของพืน้ที ่รวมทัง้โครงการต่าง ๆ ของกลุ่มเซน็ทรลัพฒันามคีวามแตกต่าง
กนั ทัง้ในแง่ของกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย การใหบ้รกิาร สถาปัตยกรรมและการตกแต่ง และท าเลทีต่ัง้ซึ่งล้วนแต่เป็นปัจจยั
ส าคญัในการตดัสนิใจเขา้ใชบ้รกิารของลูกคา้ผูเ้ช่าพืน้ที ่ดงันัน้ ลูกคา้ผูเ้ช่าพืน้ทีจ่งึเป็นผูก้ าหนดและตดัสนิใจว่าจะเลอืก
เช่าพืน้ทีใ่นโครงการศูนยก์ารคา้หรอือาคารส านักงานโครงการใด ใหต้รงตามความตอ้งการของตนเองเป็นหลกั  

นอกจากนี้ กองทรัสต์ได้ท าการว่าจ้างกลุ่มเซ็นทรัลพัฒนาให้บริหารทรัพย์สินของกองทรัสต์ในส่วนที่เป็น
ศูนย์การคา้และอาคารส านักงาน ผ่านโครงสรา้งค่าธรรมเนียมทีจ่ะสรา้งแรงจงูใจใหแ้ก่กลุ่มเซน็ทรลัพฒันาในการสรา้ง
ผลก าไรในระดบัที่ดใีหแ้ก่กองทรสัต์อย่างต่อเนื่อง โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อให้กลุ่มเซน็ทรลัพฒันามกีารบรหิารจดัการ
ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ในส่วนที่เป็นศูนย์การคา้และอาคารส านักงาน เพื่อเพิม่รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร โดยมกีาร
ควบคุมตน้ทุนและค่าใชจ้า่ยทีเ่กีย่วขอ้งใหอ้ยู่ในระดบัทีเ่หมาะสม อนัจะช่วยลดความเสีย่งจากการเกดิความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน์ดงักล่าวได ้ 

ส าหรบัมาตรการป้องกันความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในส่วนของทรพัย์สินที่ เซ็นทรลัพฒันาเป็นผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดก้ าหนดแนวทางในการพจิารณาผลการปฏบิตังิานของเซน็ทรลัพฒันาในสญัญา
แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถเปลีย่นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้ในกรณีดงัต่อไปนี้ 

- กรณีทีอ่ตัราการใหเ้ช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ย (Occupancy Rate) ในทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทุนและอยู่ภายใต้การ
บรหิารของเซน็ทรลัพฒันาลดลงต ่ากว่ารอ้ยละ 50 เป็นระยะเวลาต่อเนื่องกนัเกนิกว่า 3 เดอืน ผูจ้ดัการ
กองทรสัต์อาจเสนอใหท้ีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์พจิารณาและลงมตใิหม้กีารเลกิสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิาร
อสงัหาริมทรพัย์ได้ หากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์มมีติด้วยคะแนนเสียงเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวน
หน่วยทรสัตท์ัง้หมดของกองทรสัตใ์หม้กีารเลกิสญัญา 

ทัง้นี้ อตัราการให้เช่าพื้นที่ให้ค านวณจากจ านวนพื้นที่ที่ให้เช่าจริงหารด้วยพื้นที่ที่สามารถให้เช่าได้
ทัง้หมด โดยจ านวนพื้นที่ทีใ่หเ้ช่าได้ทัง้หมดไม่รวมพืน้ที่ส่วนกลาง พื้นที่จดัการประชุม และพื้นที่ที่ไม่
สามารถใหเ้ช่าไดใ้นขณะใดขณะหนึ่ง เนื่องจาก (ก) เหตุสุดวสิยั หรอื (ข) การซ่อมแซมและตกแต่งพืน้ที่
ดงักล่าว โดยใชข้อ้มลูจากรายงานประจ าเดอืน ในการค านวณพืน้ทีใ่หเ้ช่าดงักล่าว 

ส าหรบัมาตรการป้องกันความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในส่วนของทรพัย์สินที่ GLAND หรือสเตอร์ลิง เป็น
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์สญัญาตกลงกระท าการทีจ่ะเขา้ท าระหว่างกองทรสัตก์บั GLAND และ กองทรสัตก์บัสเตอร์ลงิ 
ไดม้ขีอ้ก าหนดในสญัญาตกลงกระท าการ ดงัต่อไปนี้ 
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(1) GLAND และ สเตอร์ลงิ ในฐานะผู้ให้สญัญา ตกลงว่าในการประกอบกิจการอาคารส านักงานให้เช่าใน
โครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ผูใ้หส้ญัญา และ/หรอืบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูใ้หส้ญัญา จะไม่ด าเนินการ
ใด ๆ อนัเป็นการชกัชวน เชญิชวน หรอืจูงใจใหผู้เ้ช่าพืน้ทีส่ านักงานภายในทรพัย์สนิทีก่องทรัสต์ลงทุน 
ไปเช่าพืน้ทีส่ านักงานของโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9  

(2) นับจากวันที่กองทรัสต์ได้ลงทุนในทรัพย์สินที่เช่า ผู้ให้สัญญาตกลงว่าการก าหนดอตัราค่าเช่าและ
ค่าบริการของพื้นที่ส านักงานที่ให้เช่าแก่ผู้เช่าพื้นที่และผู้ร ับบริการรายใหม่ และผู้ เช่าพื้นที่และ
ผู้ร ับบริการรายเดิมซึ่งขอเช่าพื้นที่เพิ่มเติม ของโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะ  
แกรนด์ พระราม 9 ต้องไม่เป็นการแข่งขนักับการให้เช่าพื้นที่ส านักงานที่ให้เช่าแก่ผู้เช่าพื้นที่และ
ผู้รบับรกิารรายใหม่ และผู้เช่าพืน้ทีแ่ละผู้รบับรกิารรายเดมิซึ่งขอเช่าพืน้ทีเ่พิม่เตมิ ของทรพัย์สนิทีเ่ช่า
อาคารส านักงานโครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และทรพัย์สนิทีเ่ช่าโครงการอาคารส านักงานยูนิลเิวอร์ 
เฮา้ส ์รวมถงึการไม่ใหก้ารสนับสนุนหรอืประโยชน์ตอบแทนใด ๆ แก่ผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละผูร้บับรกิารรายใหม่ 
และผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับรกิารรายเดมิซึ่งขอเช่าพืน้ที่เพิม่เตมิของโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการ
เดอะ แกรนด์ พระราม 9 ซึ่งไม่เป็นไปตามปกติทางการค้า เพื่อจูงใจให้เขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญา
บรกิาร  

ทัง้นี้ เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อกัษรจากกองทรสัต์ ผู้ให้สัญญาตกลงว่า ตลอด
ระยะเวลาการเช่า หากอตัราการเช่าพืน้ทีส่ านักงาน (Occupancy Rate) ของโครงการอาคารส านักงาน
เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส หรือโครงการอาคารส านักงานยูนิลีเวอร์ เฮ้าส์ ต ่ากว่าร้อยละ 92 ของแต่ละ
โครงการทีก่องทรสัต์ลงทุน ผูใ้หส้ญัญา และ/หรอืบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูใ้หส้ญัญา จะก าหนดอตัราค่าเช่า
และค่าบริการของพื้นที่ส านักงานที่ให้เช่าแก่ผู้เช่าพื้นที่และผู้รบับริการรายใหม่ และผู้เช่าพื้นที่และ
ผู้ร ับบริการรายเดิมซึ่งขอเช่าพื้นที่เพิ่มเติมของโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์ 
พระราม 9 ใหเ้ป็นดงันี้ 

- สูงกว่ารอ้ยละ 15 ของอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารของพืน้ทีส่ านักงานทีใ่หเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละ
ผูร้บับรกิารรายใหม่ และผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละผูร้บับรกิารรายเดมิซึ่งขอเช่าพืน้ทีเ่พิม่เตมิ ในทรพัยส์นิ
ทีเ่ช่าโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์  

- สูงกว่ารอ้ยละ 10 ของอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารของพื้นทีส่ านักงานทีใ่หเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่และ
ผูร้บับรกิารรายใหม่ และผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละผูร้บับรกิารรายเดมิซึง่ขอเช่าพืน้ทีเ่พิม่เตมิในทรพัยส์นิที่
เช่าโครงการอาคารส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์

ซึ่งอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารของพืน้ทีส่ านักงานทีใ่หเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับรกิารรายใหม่ และผูเ้ช่า
พืน้ทีแ่ละผูร้บับรกิารรายเดมิซึ่งขอเช่าพื้นทีเ่พิม่เตมิในทรพัย์สนิที่เช่าดงักล่าว จะถูกก าหนดขึน้ในการ
จัดท างบประมาณประจ าปีในแต่ละปีโดยผู้จดัการกองทรัสต์ โดยข้อตกลงก าหนดอัตราค่าเช่าและ
ค่าบรกิารดงักล่าวจะใชก้บัพืน้ทีส่ านักงานใหเ้ช่าทีม่บีรเิวณ (Zone) และขนาดพืน้ทีเ่ท่าหรอืใกล้เคยีงกนั
ระหว่าง (ก) พื้นที่ภายในโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 และ (ข) พื้นที่
ภายในโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และ/หรอืโครงการอาคารส านักงานยูนิลีเวอร์ 
เฮา้ส ์ตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  
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ในการนี้ คู่สัญญาตกลงว่า ข้อตกลงก าหนดอัตราค่าเช่าและค่าบริการจะไม่น ามาใช้บงัคบักับพื้นที่
ส านักงานใหเ้ช่าของโครงการใดในโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 หาก
เป็นกรณีดงันี้ 

- กรณีทีผู่ใ้หส้ญัญา และ/หรอืบุคคลทีเ่กี่ยวขอ้งกบัผูใ้หส้ญัญา ไดจ้ าหน่าย จ่าย โอน หรอืใหเ้ช่า 
(ทีม่ใิช่เป็นการใหเ้ช่าพืน้ทีใ่นการด าเนินธุรกจิใหเ้ช่าพืน้ทีส่ านักงานแก่ลูกคา้ทัว่ไปตามปกตทิาง
การค้า) พื้นที่ส านักงานใหเ้ช่าโครงการนัน้ ๆ ทัง้หมด แก่บุคคลอื่นซึ่งไม่ใช่บุคคลทีเ่กี่ยวขอ้ง
กบัผูใ้หส้ญัญา ทัง้นี้ ภายใตข้อ้ก าหนดและเงือ่นไขในเรื่องสทิธใินการปฏเิสธก่อนตามทีก่ าหนด
ในสญัญา หรอื  

- กรณีทีก่องทรสัตล์งทุนในพืน้ทีส่ านักงานใหเ้ช่าภายในโครงการนัน้ ๆ 

เพื่อประโยชน์แห่งสญัญาขอ้นี้ หากอตัราการเช่าพืน้ทีส่ านักงาน (Occupancy Rate) ของโครงการเดอะ
ไนน์ ทาวเวอร์ส หรอืโครงการยนูิลเีวอร์ เฮา้ส ์ต ่ากว่ารอ้ยละ 92 ตามทีก่ าหนดขา้งต้น ผูใ้หส้ญัญาตกลง
เปิดเผยหรือจดัให้บุคคลที่เกี่ยวขอ้งกับผู้ให้สญัญา เปิดเผยข้อมูลค่าเช่าและค่าบริการ เงื่อนไข และ
ระยะเวลาการเช่า ของพื้นที่ส านักงานให้เช่าของโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์ 
พระราม 9 ให้กองทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร ทุกไตรมาส รวมถึงให้สิทธิกองทรัสต์เข้าไป
ตรวจสอบขอ้มลูดงักล่าวตามที ่กองทรสัตร์อ้งขอและเหน็สมควร 

นอกจากนี้ นับจากวนัที่กองทรสัต์ได้ลงทุนในโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และโครงการ
อาคารส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์จนถงึวนัที ่18 เมษายน 2567 หาก GLAND หรอืสเตอรล์งิ และ/หรอืบุคคลทีเ่กีย่วขอ้ง
กบั GLAND หรอืสเตอร์ลงิมคีวามประสงค์จะจ าหน่าย จ่าย โอน หรอืให้เช่า (ที่มใิช่เป็นการใหเ้ช่าพืน้ที่ในการด าเนิน
ธุรกจิใหเ้ช่าพืน้ทีส่ านักงานแก่ลูกคา้ทัว่ไปตามปกตทิางการคา้) ไม่ว่าทัง้หมดหรอืแต่บางส่วนของทรพัย์สนิทีใ่ชใ้นการ
ประกอบธุรกจิพืน้ทีส่ านักงานใหเ้ช่าทีอ่ยู่ในโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 GLAND หรอืสเตอร์ลงิตกลงว่า GLAND 
หรอืสเตอรล์งิ และ/หรอืบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกบั GLAND หรอืสเตอรล์งิจะด าเนินการให ้กองทรสัตไ์ดร้บัสทิธใินการปฏเิสธ
ก่อน (Right of First Refusal) ในการลงทุนในทรพัยส์นิดงักล่าวนัน้ 

ศูนยก์ารคา้ของกลุ่มเซน็ทรลัพฒันาทีอ่าจมกีารแขง่ขนักนักบัโครงการศูนยก์ารคา้ทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

โครงการเซน็ทรลั พทัยา และโครงการเซน็ทรลั มารนีา อาจมคีวามเสีย่งจากการแข่งขนักบัศูนย์การคา้ภายใต้
การบรหิารงานของกลุ่มเซ็นทรลัพฒันาในปัจจุบนั ซึ่งได้แก่ โครงการเซ็นทรลั ชลบุร ีอย่างไรก็ตาม ความเสี่ยงจาก
ประเดน็ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ดงักล่าวลดลงไปได ้เน่ืองจากในดา้นของท าเลทีต่ัง้ของโครงการเซน็ทรลั ชลบุร ีมี
พืน้ทีท่ีอ่ยู่ห่างจากโครงการเซน็ทรลั มารนีา และโครงการเซน็ทรลั พทัยา ค่อนขา้งมาก โดยเดนิทางประมาณ 57 และ 
58 กิโลเมตร ตามล าดบั และโครงการเซ็นทรลั ศรรีาชา มพีื้นที่ที่อยู่ห่างจากโครงการเซ็นทรลั มารนีา และโครงการ
เซ็นทรลั พทัยา ประมาณ 30 และ 32 กิโลเมตร ตามล าดบั ซึ่งผู้จดัการกองทรสัต์เห็นว่าโครงการแต่ละแห่งมีความ
แตกต่างของกลุ่มลูกคา้ (Shoppers) แนวคดิของศูนยก์ารคา้ และจุดเด่นของศูนยก์ารคา้ทีแ่ตกต่างกนั 

โครงการเซน็ทรลั เชยีงใหม่ แอร์พอร์ต อาจมคีวามเสีย่งจากการแข่งขนักบัศูนย์การคา้ภายใต้การบรหิารงาน
ของกลุ่มเซน็ทรลัพฒันาในปัจจุบนั ซึ่งไดแ้ก่ โครงการเซน็ทรลั เชยีงใหม่ อย่างไรกต็าม ความเสีย่งจากประเดน็ความ
ขดัแยง้ทางผลประโยชน์ดงักล่าวลดลงไปได ้เนื่องจากในดา้นของท าเลทีต่ัง้ของโครงการเซน็ทรลั เชยีงใหม่ มพีืน้ทีท่ี่
อยู่ห่างจากโครงการเซน็ทรลั เชยีงใหม่ แอร์พอร์ต ระยะทางประมาณ 9 - 13 กโิลเมตร แล้วแต่เสน้ทาง โดยที่ทัง้สอง
ศูนยก์ารคา้มกีลุ่มลูกคา้ (Shoppers) แนวคดิของศูนยก์ารคา้ และจุดเด่นของศูนย์การคา้ทีแ่ตกต่างกนั 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 

CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 
 

 

ส่วนที ่2.1 หน้า 5-10 

โครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า อาจมีความเสี่ยงจากการแข่งขนักับศูนย์การค้าภายใต้การบริหารงานของกลุ่ม
เซน็ทรลัพฒันาในปัจจุบนั ซึง่ไดแ้ก่ โครงการเซน็ทรลั เวสตว์ลิล ์ทีเ่ปิดอย่างเป็นทางการในวนัที ่29 พฤศจกิายน 2566 
อย่างไรกต็าม ความเสีย่งจากประเดน็ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ดงักล่าวลดลงไปได ้เน่ืองจากในดา้นของท าเลทีต่ัง้
ของโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า มพีื้นที่ที่อยู่ห่างจากโครงการเซ็นทรลั เวสต์วลิล์ ระยะทางประมาณ 9-13 กิโลเมตร 
แลว้แต่เสน้ทาง โดยทีท่ ัง้สองศูนยก์ารคา้มกีลุ่มลูกคา้ (Shoppers) แนวคดิของศูนยก์ารคา้ และจุดเด่นของศูนยก์ารคา้ที่
แตกต่างกนั 

ทัง้นี้ การที่เซน็ทรลัพฒันามกีารพฒันาโครงการศูนยก์ารคา้ในพืน้ทีใ่กล้เคยีงกนัในบางพืน้ที ่เนื่องจากเซน็ทรลั
พฒันาเหน็ว่าพืน้ทีด่งักล่าวมพีฒันาการทางเศรษฐกจิและศกัยภาพทางธุรกจิในระยะยาวทีด่ ีอนัเป็นผลมาจากพืน้ทีม่ ี
การพฒันาการทางเศรษฐกจิและสงัคม และมคีวามเจรญิมากขึน้อย่างต่อเน่ือง ท าใหจ้ านวนประชากรและก าลงัซื้อของ
ประชากรในพืน้ทีด่งักล่าวและพืน้ทีใ่กล้เคยีงกนัเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่องเช่นกนั โดยฝ่ายบรหิารของเซน็ทรลัพฒันาและ
ทมีงานไดม้กีารศกึษาและประเมนิปัจจยัทีเ่กีย่วขอ้ง และเหน็ว่าการพฒันาและก่อสรา้งโครงการศูนยก์ารคา้ใหม่ในพืน้ที่
ใกล้เคยีงกบัโครงการศูนย์การคา้ทีม่อียู่เดมิ จะไม่กระทบต่อความตอ้งการเช่าพืน้ที ่(Cannibalization) ในโครงการทีม่ี
อยู่เดมิ เนื่องจากมคีวามต้องการเช่าพืน้ทีใ่นระยะยาวทีเ่พยีงพอส าหรบัทัง้โครงการทีม่อียู่เดมิและโครงการทีจ่ะพฒันา
และก่อสรา้งเพิม่เตมิ 
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ตารางเปรียบเทียบโครงการเซน็ทรลั พทัยา โครงการเซน็ทรลั มารีนา โครงการเซน็ทรลั ชลบุรี และโครงการเซน็ทรลั ศรีราชา 

รายการ โครงการเซน็ทรลั พทัยา  โครงการเซน็ทรลั มารีนา โครงการเซน็ทรลั ชลบุรี โครงการเซน็ทรลั ศรีราชา 

การลงทุนของ
กองทรสัต์ 

โครงการทีก่องทรสัต์ลงทุน โครงการทีก่องทรสัต์ลงทุน - - 

ท่ีตัง้ 
333/99 หมู่ที่ 9 ต าบลหนองปรอื อ าเภอบาง
ละมุง จงัหวดัชลบุร ี20260 

78/54 และ 78/12 หมู่ 9 ถนนพัทยาสาย 2 
ต าบลหนองปรือ อ าเภอบางละมุง จังหวัด
ชลบุร ี20260 

55/88-89, 55/91 หมู่ที่ 1 ต าบลเสม็ด อ าเภอ
เมอืง จงัหวดัชลบุร ี20000 

8 ถนนสุขุมวทิ อ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ี
20110 

ระยะห่างจาก
โครงการท่ี 
กองทรสัต์ลงทุน  

- - 

ห่างจากโครงการเซ็นทรัล มารีนา และ
โครงการ เซ็นทรัล  พัทยา ค่อนข้างมาก 
ระยะทางประมาณ 57 และ  58 กิโลเมตร 
ตามล าดบั 

ห่างจากเซ็นทรลั มารนีา และเซ็นทรลั พทัยา 
ค่อนข้างมาก ระยะทางประมาณ 30 และ 32 
กโิลเมตร ตามล าดบั 

แนวคิดของ
โครงการ  

- โ ค ร ง ก า ร มิ ก ซ์ ยู ส  ป ร ะ ก อ บ ด้ ว ย
ศูนย์การค้าขนาดใหญ่และครบครนัติด
ชายหาด และโรงแรม 

- ศูนย์รวมไลฟ์สไตล์ของชีวิตแห่งความ
ทันสมัยและความสนุกสนานของเมือง
ท่องเที่ยว ซึ่งโดดเด่นด้วยระเบียงชมววิ
ชายหาดพทัยาได ้360 องศา   

- มลีานกิจกรรมบรเิวณหน้าศูนย์การคา้ที่
สรา้งสสีนัและชวีติชวีาใหแ้ก่ชาวไทยและ
ชาวต่างประเทศ 

- ศูนย์การค้าที่ ตอบสนองกลุ่ มลู กค้า
หลากหลาย ทัง้นักท่องเที่ยว ผู้อยู่อาศยั
ในท้องถิ่น ผู้เดินทางไปประชุมสมัมนา
และเดนิทางไปพกัผ่อนในวนัหยุด รวมถงึ
กลุ่มลูกคา้ทีม่องหาสนิคา้เอาทเ์ลต็ 

- ตัวอาคารตกแต่งแบบธีมมอลล์ภายใต้
แ น ว คิ ด  “ห มู่ บ้ า น ช า ว ป ร ะ ม ง ” 
(Fisherman Village)  

- ศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์ ช้อปป้ิงคอม
เพลก็ซ์ทีใ่หญ่ และทนัสมยั สมบูรณ์ในตวั
เมอืงชลบุร ี 

- มีการออกแบบด้านสถาปัตยกรรมที่มี
ความโดดเด่น   

- ศูนย์การค้าสีเขียว Eco-Friendly Mall 
แห่งแรกในภาคตะวันออก ท่ามกลาง
บรรยากาศ Semi-outdoor และ  Pet-
friendly  

- การออกแบบที่ช่วยประหยัดพลังงาน 
อ าทิ  ก าร ใช้ แส งธร รมชาติภาย ใน
ศูนย์การคา้ใหม้ากที่สุด การตดิตัง้ฝ้าลด
ความรอ้น 

- ไลฟ์สไตล์ใหม่ใหค้นศรรีาชาภายใต้คอน
เซ็ปต์ ‘The Innovation Oasis’ ต้นแบบ
ชวีติสุขล ้าอย่างลงตวั 

กลุ่มลูกค้า
เป้าหมาย 

นักท่องเที่ยวชาวไทยและชาวต่างชาติ 
คนท างานที่มีก าลังซื้อ รวมถึงครอบครวัใน
เมอืงพทัยา 

นักท่องเทีย่ว คนท างานทีม่กี าลงัซื้อปานกลาง 
วยัรุ่นและครอบครวัในเมอืงพทัยา 

ครอบครวั คนท างานและวยัรุ่นในอ าเภอเมอืง 
จงัหวดัชลบุร ี

นักลงทุนชาวไทยและต่างชาติ คนท างาน 
วยัรุ่น และครอบครวัในเมอืงศรรีาชา 
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รายการ โครงการเซน็ทรลั พทัยา  โครงการเซน็ทรลั มารีนา โครงการเซน็ทรลั ชลบุรี โครงการเซน็ทรลั ศรีราชา 

จดุเด่น 

- แหล่งรวมรา้นคา้แบรนดเ์นมแฟชัน่ชัน้น า 
ขอ งต่ า งป ร ะ เทศมากที่ สุ ด ใ นภาค
ตะวนัออก 

- ศูนย์รวมร้านอาหารชัน้น า ร้านอาหาร
นานาชาต ิและศูนยอ์าหาร 

- ศูนยร์วมนันทนาการอย่าง โรงภาพยนตร์ 
สวนสนุกส าหรับเด็ก พร้อมด้วยลาน
กิจกรรมขนาดใหญ่ฝั ่งริมถนนเลียบ
ชายหาด ที่มีกิจกรรมหมุนเวียนอย่าง
ต่อเนื่อง 

- เป็นแหล่งรวมร้านอาหารไว้หลากหลาย  
ครบครนั ทนัสมยั ตอบโจทย์ลูกค้ากลุ่ม
ครอบครวั และนักท่องเทีย่ว 

- โซน Market Market มสีนิคา้หลากหลาย
และทนัสมยั 

- Sport Outlet Destination ในพัทยา แบ
รนด์ชัน้น า เช่น Nike Adidas Sketchers 
converse และ Havaianas เป็นตน้ 

- Marina Thai Craft จ าหน่ายผลิตภัณฑ์
จากธรรมชาต ิและงานแฮนดเ์มด 

- มรีา้นคา้แฟชัน่แบรนด์ดงัที่ครบครนัมาก
ทีสุ่ดในเมอืงชลบุร ี

- มีร้านอาหารและร้านเครื่องดื่มแบรนด์
ดงัทีค่รบครนัมากทีสุ่ดในเมอืงชลบุร ี

- มีธนาคารและค่ายโทรศัพท์มือถือครบ
ครนัมากทีสุ่ดในเมอืงชลบุร ี

- มโีรงภาพยนตร์ที่ทนัสมยัและใหญ่ที่สุด
ในเมอืงชลบุร ี

- มฟิีตเนสที่ทนัสมยัและใหญ่ที่สุดในเมอืง
ชลบุร ี

- ศูนยก์ารคา้รปูแบบใหม่แห่งอนาคต Eco-
Friendly Mall 

- ‘Playhouse’ ตอบโจทยท์ุกไลฟ์สไตล์ของ
คนรกัแฟชัน่  

- ‘Design House’ รวบรวมสินค้าตกแต่ง
บา้นอย่างมสีไตล ์

- Food Destination ทีด่ทีีสุ่ดในศรรีาชา  
- คอมมนูิตี้คนรกัสตัว ์และ Pet Park  
- แลนดม์ารก์ถ่ายรปูทัว่ศูนยฯ์ 
- Co-working Space พรอ้ม Free Wi-fi ทัว่

ทัง้ศูนยฯ์ 

ห้างสรรพสินค้า หา้งสรรพสนิคา้เซน็ทรลั - หา้งสรรพสนิคา้โรบนิสนั - 

ซูเปอรม์ารเ์กต็ เซน็ทรลั ฟู้ด ฮอลล ์
ไทย เฟเวอรทิ บาย เซน็ทรลั ฟู้ด ฮอลล ์
และบิก๊ซ ีซูเปอรเ์ซน็เตอร ์

ทอ็ปส ์มารเ์กต็ และบิก๊ซ ีซูเปอรเ์ซน็เตอร ์
ทอ็ปส ์มารเ์กต็ (Premium) รปูแบบ 
Glasshouse 
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ตารางเปรียบเทียบโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า และโครงการเซน็ทรลั เวสต์วิลล ์

รายการ โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า โครงการเซน็ทรลั เวสต์วิลล์ 

การลงทุนของ
กองทรสัต์ 

โครงการทีก่องทรสัต์ลงทุน - 

ท่ีตัง้ 
เลขที่ 7/3 ถึง 7/128 7/129 ถึง 7/221 7/222 ถึง 7/552 และ 7/553 ถนนบรมราชชนนี แขวง
อรุณอมรนิทร ์เขตบางกอกน้อย กรุงเทพมหานคร 10700 

เลขที ่999 ถนนราชพฤกษ์ ต าบลมหาสวสัดิ ์อ าเภอบางกรวย นนทบุร ี11130 

ระยะห่างจาก
โครงการท่ี
กองทรสัต์ลงทุน  

- ห่างจากโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ ระยะทางประมาณ 8 กโิลเมตร 

แนวคิดของ
โครงการ 

- ศูนย์การค้าระดับพรีเมี่ยมครบวงจรในย่านฝัง่ธนบุรี โดยอยู่ในบริเวณที่พักอาศัย 
สถาบนัการศกึษา และอาคารส านักงาน และเป็นสญัลกัษณ์ของไลฟ์สไตล์ระดบัพรเีมยีม
และความภาคภูมใิจของ เขตธนบุร ี

- การออกแบบสถาปัตยกรรม ไดร้บัแรงบนัดาลใจจากศลิปะอารต์ นูโว (Art Nouveau) และ
แนวคิดสถาปัตยกรรมแห่งอนาคตแบบฟิวเจอร์ริสติก (Futuristic) ใช้แฟร็กทัล ดีไซน์ 
(Fractal Pattern) น ารูปทรงทางธรรมชาติมาตีความใหม่ลดทอนให้เรยีบง่าย ผนวกกบั
เทคโนโลยจีากไฟแอลอดีตีวัอาคารเปรยีบเสมอืนดอกทวิลปิ ภายในมกีารใช้หลงัคาโดม 
และใชส้กายไลท ์(Skylight) เพื่อใหแ้สงธรรมชาตเิขา้มาในศูนยไ์ดอ้ย่างเตม็ที่ 

- ศูนย์การค้าต้นแบบความยัง่ยืนแห่งอนาคตแห่งแรก ที่รวม 3 แกนหลักตอบรับ 
Global Trends การ ใช้ ชี วิต ข อ งผู้ ค น  (Mindfulness, Health Consciousness, 
Sustainability)   

กลุ่มลูกค้า
เป้าหมาย 

ครอบครวั คนท างาน และวยัรุ่น ครอบครวั คนท างานทีม่กี าลงัซื้อค่อนขา้งสงู และวยัรุ่น 

จดุเด่น 

- ศูนย์การค้าชัน้น าผู้ร ิเริ่ม ตอบโจทย์พรีเมี่ยมไลฟ์สไตล์ในฝัง่ธนบุร ีการเดินทางไปมา
สะดวก อยู่ติดถนนบรมราชชนนี มทีางเข้าขนาดใหญ่ พร้อมตึกจอดรถ มกีารเชื่อมต่อ
อาคารจอดรถเขา้ดว้ยกนั และสามารถรองรบัรถยนต์ของลูกคา้ไดม้ากกว่า 4,000 คนั มจีุด
บรกิารรถโดยสารและรถรบัส่งไปยงัโรงพยาบาลศริริาช และเป็นศูนย์กลางการเชื่อมต่อ
ของผูค้นในฝัง่ธนบุร ี

- ศูนยก์ารคา้ประกอบดว้ย รา้นคา้แฟชัน่ชัน้น า รา้นอาหารและเครื่องดื่ม ศูนยอ์าหาร รา้นคา้
ปลีก ห้างสรรพสนิคา้เซ็นทรลั ท็อปส์มาร์เก็ต เพาเวอร์บาย ซูเปอร์สปอร์ต และบีทูเอส 

- ศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์รปูแบบผสมผสานพืน้ที ่Indoor และ Semi-Outdoor ดว้ยท าเล
ที่ตัง้ศกัยภาพภาพบนถนนราชพฤษ์ เชื่อมต่อ Outer Urban ราชพฤกษ์-สาทร ได้
โดยง่าย และยงัเชื่อมต่อกบัถนนสายหลกัในกรุงเทพ เช่น เพชรเกษม บรมราชชนนี 
และพระราม 5 อกีทัง้ ถนนราชพฤกษ์ เป็นเสน้ทางสายส าคญัทีค่นเลอืกใชใ้นการเดนิ
ทางเขา้-ออก กรุงเทพ-นนทบุร-ีปทุมธานี อกีดว้ย 

- ภายในโครงการประกอบด้วย ผูเ้ช่ารายใหญ่และรา้นคา้ปลกีชัน้น า ครบครนั ทัง้โซน
รา้นอาหารไลฟ์สไตล์และครอบครวัชัน้น า ศูนย์อาหารฟูดวลิล์ โซนแฟชัน่ไลฟ์สไตล์ 
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รายการ โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า โครงการเซน็ทรลั เวสต์วิลล์ 

รวมถงึโรงภาพยนตร์ ช่วยตอบสนองความต้องการของลูกคา้ไดห้ลากหลายกลุ่ม ครบทุก
ช่วงวยั 

สปอร์ตแฟชัน่  โซนเทคโนโลยี โซนสถาบันความงามและเวลเนส โซน
สถาบันการศึกษา โซนส าหรบัสตัว์เลี้ยง เพ็ทแอนด์มี Flagship และ Pet friendly 
restaurant รวมถึง โซนศูนย์รวมนันทนาการอย่างสวนสนุกส าหรบัเด็ก ฟิตเนส 
พรอ้มดว้ยพืน้ทีส่วนดาดฟ้าขนาดใหญ่ส าหรบัท ากจิกรรม Outdoor อกีดว้ย 

ห้างสรรพสินค้า หา้งสรรพสนิคา้เซน็ทรลั หา้งสรรพสนิคา้เซน็ทรลั 

ซูเปอรม์ารเ์กต็ ทอ็ปสม์ารเ์กต็ ทอ็ปส ์ฟู้ดฮอลล ์พรเีมยีมซูเปอรม์ารเ์กต็ระดบัเวลิดค์ลาส 
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ตารางเปรียบเทียบโครงการเซน็ทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ และโครงการเซน็ทรลั เชียงใหม่ 

รายการ โครงการเซน็ทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ โครงการเซน็ทรลั เชียงใหม่ 

การลงทุนของ
กองทรสัต์ 

โครงการทีก่องทรสัต์ลงทุน - 

ท่ีตัง้ 
เลขที ่9, 9/1 หมู่ที ่3 ต าบลสุเทพ อ าเภอเมอืงเชยีงใหม่ จงัหวดัเชยีงใหม่ 99, 99/1 และ 99/2 ถนนซุปเปอร์ไฮเวย์ เชียงใหม่-ล าปาง ต าบลฟ้าฮ่าม อ าเภอเมอืง 

จงัหวดัเชยีงใหม่ 50000 

ระยะห่างจากโครงการ
ท่ี กองทรสัต์ลงทุน 

- 
ห่างจากโครงการเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ระยะทางประมาณ 9 - 13 กิโลเมตร 
แลว้แต่เสน้ทาง 

แนวคิดของโครงการ ศูนยก์ารคา้และศูนยร์วมความบนัเทงิส าหรบัครอบครวั  ศูนยก์ารคา้ทีด่ทีีสุ่ดส าหรบันักท่องเทีย่วและคนทนัสมยั  

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
กลุ่มเป้าหมายหลกั: ครอบครวั 
กลุ่มเป้าหมายย่อย: คนท างานและนักท่องเทีย่ว 

กลุ่มเป้าหมายหลกั: คนท างาน 
กลุ่มเป้าหมายย่อย: ครอบครวัและนักท่องเทีย่ว 

จดุเด่น 

- ท าเลทีต่ ัง้เดนิทางสะดวก และอยู่ใกลท้่าอากาศยานนานาชาตเิชยีงใหม่ 
- เป็นศูนยก์ารคา้ทีม่รีา้นคา้หลากหลายและครบครนัทีสุ่ดแห่งหนึ่งในเชยีงใหม่ 
- มีผู้เช่าหลักที่แข็งแกร่ง ได้แก่ ห้างสรรพสินค้าโรบินสนั ท็อปส์ มาร์เก็ต และโรง

ภาพยนตรเ์มเจอร ์ซนีีเพลก็ซ์ 
- มีโซนร้านค้าส าหรับกลุ่มนักท่องเที่ยวที่มีสินค้าให้เลือกอย่างครบครันและ

สะดวกสบาย ได้แก่ Northern Village ซึ่งจ าหน่ายสนิคา้ ของที่ระลกึ และหตัถกรรม
พื้นเมอืงทีม่ชีื่อเสยีงของทางภาคเหนือ และกาดหลวง แอร์พอรต์ ซึ่งจ าหน่ายอาหาร
พืน้เมอืงและของฝาก 

- มอีาคารอเนกประสงคข์นาดใหญ่ทีส่ามารถใชจ้ดังานประชุมหรอืกจิกรรมต่าง ๆ 
- เป็นแหล่งรวมธนาคารทีม่คีวามครบครนัทีสุ่ดแห่งหนึ่งในเชยีงใหม่ 

- ศูนย์การค้าที่ตัง้อยู่ใกล้กับถนนซุปเปอร์ไฮเวย์และถนนที่เชื่อมโยงไปยงัจังหวัด
ใกลเ้คยีง  

- เป็นศูนย์การค้าที่รวบรวมแบรนด์สินค้าทัง้ของไทยและต่างประเทศ รวมถึง
รา้นอาหารไวม้ากมาย 

- มผีูเ้ช่าหลกัทีแ่ขง็แกร่ง ไดแ้ก่ หา้งสรรพสนิคา้เซน็ทรลั กรุงศร ีไอแมกซ์ เมเจอร ์ซนีี
เพลก็ซ์ 

- มลีานกจิกรรมกลางแจง้ขนาดใหญ่กว่า 4,500 ตารางเมตร 

ห้างสรรพสินค้า หา้งสรรพสนิคา้โรบนิสนั หา้งสรรพสนิคา้เซน็ทรลั 
ซูเปอรม์ารเ์กต็ ทอ็ปส ์มารเ์กต็ เซน็ทรลั ฟู้ด ฮอลล ์
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อาคารส านักงานของกลุ่ม GLAND (ซึ่งรวมถึงสเตอร์ลิง) ที่อาจมีการแข่งขนักันกับโครงการอาคารส านักงานที่ 
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

กลุ่ม GLAND มีแผนที่จะพฒันาโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 ซึ่งอาจเป็น
โครงการอาคารส านักงานทีก่องทรสัต์ไม่ไดเ้ขา้ลงทุน โดยปัจจุบนั กลุ่ม GLAND มโีครงการอาคารส านักงานทีพ่ฒันา
แล้วเสร็จที่กองทรสัต์ไม่ได้เข้าลงทุนจ านวน 1 โครงการ คือโครงการจี ทาวเวอร์ ซึ่งเริ่มเปิดด าเนินการในเดือน
กนัยายน 2559 และมแีผนพฒันาโครงการบนทีด่นิเปล่าซึ่งจะประกอบดว้ยอาคารส านักงาน ซึ่งปัจจุบนัอยู่ระหว่างการ
ทบทวนรปูแบบโครงการใหม่ อย่างไรกต็าม กลุ่ม GLAND ไดว้างรปูแบบของโครงการอาคารส านักงานแต่ละโครงการ
ภายในโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 ไว้แตกต่างกนั โดยโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส เป็น
อาคารส านักงานเกรด B และโครงการอาคารส านักงานยูนิลีเวอร์ เฮ้าส์ เป็นอาคารส านักงานเกรด B ส าหรบัผู้เช่า
เฉพาะราย ในขณะที่ โครงการจ ีทาวเวอร์ เป็นอาคารส านักงานเกรด A โดยมอีตัราค่าเช่า และค่าบรกิารที่สูงกว่า
โครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์ซึง่ท าใหโ้ครงการย่อยใน
โครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 แต่ละโครงการมเีป้าหมายของกลุ่มผูเ้ช่าและอตัราค่าเช่าทีแ่ตกต่างกนั 

5.1.6 ความเส่ียงในโครงการเซ็นทรลั มารีนา โครงการเซ็นทรลั ล าปาง และโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 
เน่ืองจากเจ้าของท่ีดินอาจไม่ประสงคจ์ะรบัโอนอาคารและส่ิงปลูกสร้างท่ีกองทรสัต์จะลงทุน 

เนื่องจากสญัญาเช่าทีด่นิโครงการเซน็ทรลั ล าปาง ก าหนดใหผู้เ้ช่าทีด่นิซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิที่กองทรสัตจ์ะ
ลงทุน ต้องรื้อถอนอาคารและสิง่ปลูกสร้างเมื่อสญัญาเช่าทีด่นิสิ้นสุดลง โดยการรื้อถอนจะต้องด าเนินการใหเ้สร็จสิน้
ภายใน 180 วนั นับจากวนัทีส่ญัญาเช่าทีด่นิสิน้สุดลงดว้ยค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่าทีด่นิซึง่เป็นผูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิแก่กองทรสัต์
ส่วนสญัญาเช่าทีด่นิโครงการเซน็ทรลั มารนีา และโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 ก าหนดใหเ้ป็นสทิธขิองเจา้ของทีด่นิว่า
จะเลือกรบัโอนกรรมสิทธิใ์นอาคารและสิ่งปลูกสร้างหรือไม่ เมื่อสญัญาเช่าที่ดินครบก าหนดระยะเวลาเช่า โดยหาก
เจา้ของทีด่นิเลอืกทีจ่ะไม่รบัโอนกรรมสทิธิใ์นอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง ใหเ้จา้ของที่ดนิแจง้เป็นหนังสอืใหผู้เ้ช่าทีด่นิทราบ
ก่อนสญัญาสิน้สุดเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 6 เดอืน ผูเ้ช่าทีด่นิซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิแก่กองทรสัต์จะต้องรื้อถอนอาคาร
และสิง่ปลูกสรา้งโดยรบัผดิชอบในค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอนดว้ย  

 ทัง้นี้ สญัญาเช่าอาคารและสิง่ปลูกสรา้งในโครงการดงักล่าวไดก้ าหนดเงื่อนไขใหก้องทรสัตม์หีน้าทีด่ าเนินการ
รื้อถอนอาคารและสิง่ปลูกสรา้งแทนผูเ้ช่าทีด่นิซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิแก่กองทรสัต์ในกรณีดงักล่าว กองทรสัต์จะต้อง
รบัภาระในการรือ้ถอนอาคารและสิง่ปลูกสรา้งส าหรบัโครงการเซน็ทรลั ล าปาง หรอือาจจะตอ้งรบัภาระหน้าทีใ่นการรือ้
ถอนอาคารและสิง่ปลูกสรา้งส าหรบัโครงการเซน็ทรลั มารนีา และโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 หากเจา้ของทีด่นิเลอืกที่
จะไม่รบัโอนกรรมสทิธิใ์นอาคารและสิง่ปลูกสร้างเมื่อสญัญาเช่าที่ดินสิ้นสุดลง โดยกองทรสัต์จะเป็นผู้รบัผดิชอบใน
ค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัการรือ้ถอน 

5.1.7 ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจอนัอาจมีผลกระทบต่อทรพัย์สินท่ีลงทุนอยู่เดิม และ/หรือ
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 

ทรพัย์สนิที่ลงทุนอยู่เดมิ และ/หรอืทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติม อนัได้แก่ ศูนย์การค้า อาคารส านักงาน และ
โรงแรม มคีวามเสี่ยงจากความผนัผวนและการชะลอตวัของเศรษฐกิจ ทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก นอกจากนี้ 
ทรพัยส์นิดงักล่าวอาจไดร้บัผลกระทบจากการเปลีย่นแปลงจากปัจจยัมหภาคอื่น ๆ เช่น ปัจจยัทางการเมอืง การวางผงั
เมอืง การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างและพฤติกรรมของประชากร การได้รบัผลกระทบจากภยัพิบตัิทางธรรมชาติ โรค
ระบาด ตลอดจนกรณีเกดิความไม่สงบภายในประเทศ และ/หรอืในต่างประเทศ เป็นตน้ ซึง่อาจส่งผลกระทบต่อก าลงัซื้อ 
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และ/หรอืปรมิาณผูม้าจบัจ่ายใชส้อยภายในศูนยก์ารคา้ และ/หรอืปรมิาณความต้องการใชพ้ื้นทีภ่ายในอาคารส านักงาน 
และ/หรอืจ านวนนักท่องเทีย่วและผูม้าใชบ้รกิารภายในโรงแรม 

เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงอนัเนื่องมาจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจ รวมถึงการเปลี่ยนแปลงของปัจจยัใน
ระดบัมหภาค ผู้จดัการกองทรสัต์จะวางแผนการจดัหาประโยชน์และการบริหารทรพัย์สินในส่วนที่เป็ นศูนย์การค้า
ร่วมกับผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ โดยก าหนดแผนการจดัหาลูกค้าผู้เช่าพื้นที่ให้มฐีานลูกค้าที่ประกอบไปด้วยลูกค้า
หลากหลายกลุ่ม โดยในการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที ่ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะเน้นการเขา้ถงึลูกคา้ใน
หลากหลายธุรกจิ และมกีารน าเสนอรายละเอยีดเกีย่วกบัการใหเ้ช่าพืน้ทีท่ีม่คีวามเหมาะสมและสามารถตอบสนองความ
ต้องการของลูกค้าได้เป็นอย่างด ีโดยมตี้นทุนการเช่าและการใหบ้รกิารในระดบัที่เหมาะสม เพื่อสร้างความพงึพอใจ
ให้แก่ลูกค้า อนัจะท าให้ผู้เช่าพื้นทีม่กีารต่อสญัญาเช่าอย่างต่อเนื่อง นอกจากนี้ ผู้จดัการกองทรสัต์จะติดตามผลการ
ด าเนินงานของร้านค้า และมีมาตรการดูแลช่วยเหลือผู้เช่าร้านค้าที่ได้รบัผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจ เช่น การ
วางแผนร่วมกนัระหว่างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละผูเ้ช่าเพื่อพฒันาแผนการตลาดและการจดักจิกรรมส่งเสรมิการขาย
เพื่อดงึดูดลูกคา้ใหเ้ขา้มาจบัจ่ายใชส้อยและใชบ้รกิารในศูนย์การคา้ รวมทัง้ใหน้โยบายแก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ใน
การดูแลและสร้างความสมัพนัธ์ที่ดีกับร้านค้าอย่างสม ่าเสมอ เพื่อรบัฟังปัญหา ข้อเสนอแนะ ให้ค าปรึกษาและหา
แนวทางร่วมกนัในการพฒันาศกัยภาพการด าเนินงานและการแข่งขนัของร้านค้าใหเ้ตบิโตไปพร้อมกบัศูนย์การค้าใน
ระยะยาว 

ส าหรบัทรพัยส์นิในส่วนทีเ่ป็นอาคารส านักงาน ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะประเมนิและตดิตามผลการด าเนินงานของ
ทรพัย์สนิในส่วนนี้อย่างต่อเนื่อง และจะด าเนินการทีจ่ าเป็นร่วมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหส้ามารถตอบสนอง
ความต้องการของผูเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารส านักงานไดอ้ย่างถูกต้อง เพื่อรกัษาผลการด าเนินงานของทรพัยส์นิใหเ้ป็นไปตาม
เป้าหมายที่วางไว้ หรอืเพื่อปรบัปรุงผลการด าเนินงานของทรพัย์สินในส่วนที่เป็นอาคารส านักงานในกรณีที่ผลการ
ด าเนินงานของทรพัยส์นิในส่วนน้ีทีเ่กดิขึน้จรงิไม่เป็นไปตามแผนงานและเป้าหมายทีก่ าหนด 

ส าหรบัทรพัยส์นิในส่วนทีเ่ป็นโรงแรม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประเมนิและตดิตามผลการด าเนินงานของทรพัย์สนิ
ในส่วนนี้อย่างต่อเนื่อง และจะด าเนินการทีจ่ าเป็นร่วมกบัผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิ รวมถงึการพจิารณางบประมาณประจ าปี
ของโรงแรม เพื่อรกัษาผลการด าเนินงานของทรพัย์สินให้เป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้ หรือ  เพื่อปรบัปรุงผลการ
ด าเนินงานของทรพัย์สนิในส่วนทีเ่ป็นโรงแรมในกรณีทีผ่ลการด าเนินงานของทรพัยส์นิในส่วนน้ีทีเ่กดิขึน้จรงิไม่เป็นไป
ตามแผนงานและเป้าหมายทีก่ าหนด 

5.1.8 ความเส่ียงจากการระบาดของโรคติดต่อท่ีแพร่กระจายไปทัว่โลกอาจน าไปสู่ภาวะความผนัผวนของ
ตลาดทุนทัว่โลก ซ่ึงอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างร้ายแรงต่อการจดัหาประโยชน์ ฐานะทางการเงิน 
และผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ได ้

การแพร่ระบาดของโรคติดต่อที่เกิดขึ้นในระดบัโลกในช่วงหลายปีที่ผ่านมา ตัง้แต่การระบาดของโรคซาร์ส 
(SARS) ไขห้วดันก (H5N1) จนถึงโรคตดิเชื้อไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ส่งผลให้ตลาดทุนทัว่โลกเกิดความผนั
ผวนในแต่ละช่วงเวลาที่เกิดเหตุการณ์ดงักล่าวอย่างต่อเนื่อง นอกจากนี้ การระบาดของโรคดงักล่าวยงัท าให้เกิด
ขอ้จ ากดัในการเดนิทางและการใชร้ะบบขนส่งมวลชนสาธารณะ รวมทัง้ท าใหต้้องมกีารปิดสถานที่ท่องเทีย่ว สถานที่
ท างาน ซึ่งส่งผลกระทบในทางลบต่อเศรษฐกิจทัว่โลก ทัง้นี้ การเปลี่ยนแปลงใด ๆ ของตลาดทุน  เศรษฐกิจในระดบั
ภูมิภาคหรือระดบัโลกที่มีนัยส าคญัอนัเนื่องมาจากเหตุการณ์หรือการเปลี่ยนแปลงของสถานการณ์การระบาดของ
โรคตดิต่อ อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมนีัยส าคญัต่อการจดัหาประโยชน์จากทรพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุน ฐานะทาง
การเงนิ และผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้ 
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ในปี 2566 จากการคลี่คลายของสถานการณ์ COVID-19 และการเปิดรบันักท่องเทีย่วต่างชาตใิหเ้ดนิทางเขา้
ประเทศได้ ส่งผลให้ประชาชนและห้างร้านต่าง ๆ สามารถกลบัมาใช้ชีวิตและเปิดกิจการได้ใกล้เคียงกับช่วงก่อน 
COVID-19 และส่งผลใหท้รพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุนมกีารฟ้ืนตวัดขีึน้อย่างต่อเนื่อง โดยสรุปไดด้งันี้  

- ศูนย์การค้า: จ านวนผู้ใช้บริการเฉลี่ยปรับเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง  โดยในไตรมาสที่ 3 ปี 2566 อยู่ที่ระดับ 
รอ้ยละ 85 ของช่วงก่อน COVID-19 และอตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ยของศูนย์การคา้อยู่ในระดบัสูงทีร่อ้ยละ 95.8 
ประกอบกบัการจดักจิกรรมการตลาดในศูนยก์ารคา้ไดต้ามปกต ิส่งผลใหร้า้นคา้ต่าง ๆ มยีอดขายเพิม่ขึน้ และ
การใหส่้วนลดค่าเช่าแก่รา้นคา้กลบัสู่ระดบัใกลเ้คยีงกบัช่วงก่อน COVID-19  

- อาคารส านักงาน: จากการปรบัเปลี่ยนรูปแบบการท างานเป็น Hybrid Working หรอื Work from Anywhere 
ส่งผลใหค้วามตอ้งการใชพ้ืน้ทีส่ านักงานเปลีย่นแปลงไป โดยผูเ้ช่าบางรายขอลดพืน้ทีเ่ชา่ลง และบางรายขอไม่
ต่อสญัญาเช่าภายหลงัครบอายุสญัญา ส่งผลกระทบต่ออตัราการเช่าพืน้ทีข่องอาคารส านักงานและรายไดข้อง
กองทรสัต์ อย่างไรกต็าม ในปี 2566 จ านวนพนักงานกลบัเขา้ท างานในออฟฟิศมกีารฟ้ืนตวัต่อเนื่อง และมผีู้
เช่ารายใหม่สนใจเช่าพืน้ทีอ่าคารส านักงาน  

โรงแรม: จากการเปิดประเทศและการยกเลกิการควบคุมการเดนิทางของนักท่องเทีย่วชาวจนีในช่วงทีผ่่านมา 
ส่งผลใหอ้ตัราการเขา้พกัเฉลี่ยในช่วงไตรมาส 3 ปี 2566 มกีารฟ้ืนตวัขึน้มาอยู่ทีร่ะดบัรอ้ยละ 87.8 ซึ่งอยู่ใน
ระดบัที่ใกล้เคียงกับช่วงก่อน COVID-19 ในปี 2562 ที่ประมาณร้อยละ 88.8 ประกอบกับอตัราค่าห้องพกั
กลบัมาสูงกว่าช่วงก่อน COVID-19 ส่งผลใหก้องทรสัต์ไดร้บัรายไดค้่าเช่าจากธุรกจิโรงแรมจากผูเ้ช่าช่วง ทัง้
ค่าเช่าคงที่และค่าเช่าผันแปรเต็มจ านวน เปรียบเทียบกับช่วง COVID-19 ที่กองทรัสต์ได้ยกเว้นค่าเช่า
เน่ืองจากสถานการณ์ COVID-19 หรอืบางไตรมาสกองทรสัตไ์ดร้บัค่าเช่าผนัแปรเพยีงบางส่วน 

5.1.9 ความเส่ียงจากภาวะการแข่งขนัทางธรุกิจท่ีสูงขึ้นและการเปล่ียนแปลงรปูแบบการด าเนินชีวิต 

ผลประกอบการของกองทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบจากสภาวะของตลาดอสงัหารมิทรพัย์และการแข่งขนัทาง
ธุรกจิทีสู่งขึน้ ทัง้จากผูป้ระกอบการรายเดมิและรายใหม่ทีเ่ปิดและปรบัปรุงศูนย์การคา้ อาคารส านักงาน และโรงแรม 
อย่างต่อเนื่อง นอกจากนี้ การปรบัเปลีย่นวถิกีารด าเนินชวีติและพฤตกิรรมของผูบ้รโิภคในยุคปัจจบุนัและความกา้วหน้า
ทางเทคโนโลย ีท าให้มคีวามท้าทายจากการเพิม่ขึน้ของช่องทางการซื้อสนิค้าและบรกิารที่หลากหลาย เช่น การซื้อ
สนิค้า บรกิาร และสัง่อาหารผ่านช่องทางออนไลน์ รวมถึงท าธุรกรรมทางการเงนิผ่าน Mobile Banking เป็นต้น ซึ่ง
ตอบสนองวถิกีารด าเนินชวีติของกลุ่มลูกคา้มากขึน้ ท าใหผู้ป้ระกอบการธุรกจิคา้ปลกี รวมถงึผูป้ระกอบการศูนยก์ารคา้
ตอ้งปรบัตวัและปรบัเปลีย่นแผนกลยุทธใ์หท้นัต่อสภาวะแวดลอ้มทางธุรกจิทีเ่ปลีย่นแปลงไป  

ดงันัน้ ผู้จดัการกองทรสัต์จะร่วมกบัผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ (ส าหรบัทรพัย์สนิในส่วนที่เป็นศูนย์การค้าและ
อาคารส านักงาน) และผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิ (ส าหรบัทรพัย์สนิในส่วนที่เป็นโรงแรม) ในการด าเนินการทีจ่ าเป็น ภายใต้
ขอบเขตอ านาจและความรบัผดิชอบของผูจ้ดัการกองทรสัต์ตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ
กองทรสัต์ สญัญาอื่น ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง รวมถงึกฎระเบยีบทีเ่กี่ยวขอ้ง ภายใต้การก ากบัดูแลของทรสัต ีอนัมวีตัถุประสงค์
เพื่อเพิม่ขดีความสามารถในการแขง่ขนัใหแ้ก่ทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ และ/หรอืทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ โดยมุ่งเน้น
การพฒันาและปรบัปรุงทรพัย์สนิดงักล่าว เพื่อเพิม่ประสทิธภิาพในการจดัหาประโยชน์จากทรพัย์สนิ การใชป้ระโยชน์
พืน้ทีแ่ละการรกัษาภาพลกัษณ์ทีด่แีละความทนัสมยัต่อผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละผูม้าใชบ้รกิารภายในทรพัย์สนิ โดยเฉพาะอย่าง
ยิง่ในส่วนของศูนย์การคา้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะร่วมกบัผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ในการวางแผนกลยุทธ์ ในการพฒันา
และปรบัปรุงศูนย์การคา้ใหเ้ป็นศูนย์กลางการใชช้วีติ (Center of Life) ทีม่รีูปแบบของศูนย์การคา้และพืน้ทีก่ารใชง้าน
รูปแบบใหม่ ๆ ซึ่งกองทรสัตค์าดว่าจะสรา้งบรรยากาศและประสบการณ์ใหม่ทีต่อบสนองกบัพฤตกิรรมและวถิชีวีติของ
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ลูกคา้แต่ละกลุ่ม การวางองค์ประกอบของรา้นคา้และบรกิารทีเ่หมาะสม ควบคู่กบัการจดักจิกรรมเพื่อตอบโจทยค์วาม
ต้องการของคนทีม่คีวามสนใจในลกัษณะเดยีวกนั (Community) รวมทัง้การใช้ Digital Platform และระบบเทคโนโลยี
มาใชใ้นการเพิม่ประสทิธภิาพในการสื่อสารและใหบ้รกิารกบัลูกคา้ทีม่าใชบ้ริการในศูนย์การคา้ เพื่อเพิม่ความทนัสมยั
และสรา้งประสบการณ์ทีน่่าประทบัใจ รวมถงึท าใหก้ารบรหิารศูนยก์ารคา้ด าเนินไปอย่างมปีระสทิธภิาพและประสทิธผิล
มากขึน้ 

กองทรสัต์ไดร้่วมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (ส าหรบัทรพัย์สนิในส่วนทีเ่ป็นศูนย์การคา้และอาคารส านักงาน) 
และผู้เช่าช่วงทรพัย์สิน และผู้บริหารโรงแรม (ส าหรบัทรพัย์สินในส่วนที่เป็นโรงแรม) ด าเนินการในช่วงที่ผ่านมา
ดงัต่อไปนี้ 

- ศูนยก์ารคา้: ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดใ้ชเ้ทคโนโลยดีจิทิลัเพื่อพฒันาการใหบ้รกิาร ทัง้ผ่านช่องทางการขาย
แบบ Omnichannel เช่น One call One click (Chat & Shop, Central Eats, Central kitchen) และการสร้าง
ประสบการณ์ดจิทิลัในการใหบ้รกิารและสทิธพิเิศษผ่าน Central Life บน LINE Platform และ Central Life X 
บน Android & IOS application รวมถงึการสนับสนุนและช่วยเหลอืผู้เช่า ทัง้การเป็น End-to-End solutions 
ส าหรบัคู่คา้อย่างครบวงจร ไดแ้ก่ (1) การสนับสนุนการเตบิโตและการขยายสาขาดว้ยโมเดล Co-Investment, 
Funding และ Franchise (2) การสนับสนุนดา้น Business operation ต่าง ๆ เช่น การใช ้SERVE application 
และ (3) การใช้ Big Data จาก The 1 และ The 1 BIZ กระตุ้นยอดขายร้านค้าผ่านกิจกรรมทางการตลาดที่
ตรงกลุ่มเป้าหมาย ส่งเสรมิและพฒันาศกัยภาพผูเ้ช่าผ่าน (1) การแลกเปลี่ยนประสบการณ์ (2) การจบัคู่ทาง
ธุรกิจ และ (3) การขยายธุรกิจทัง้ในและต่างประเทศด้วย Start-Up market และโครงการ Central Pattana 
Lead และ Retail Academy 

- อาคารส านักงาน: ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ไดใ้ช้เทคโนโลยดีจิทิลัเพื่อพฒันาช่องทางออนไลน์ผ่านการสร้าง 
website เพื่ออ านวยความสะดวกในการเขา้ถงึพืน้ทีเ่ช่าผ่าน 360 VR Tour พจิารณาเงื่อนไขการเช่า การนัด
หมาย และการจองพืน้ที่ รวมทัง้การพฒันา Application (B2C) เพื่อใหผู้เ้ช่าและผูใ้ชอ้าคารเกดิความสะดวก 
และท าใหก้ารสื่อสารมปีระสทิธภิาพมากขึน้ 

- โรงแรม: ผู้บริหารโรงแรม (กลุ่มฮิลตัน) ได้กระตุ้นยอดขายของนักท่องเที่ยวในประเทศผ่าน (1) การท า
โปรโมชัน่ทีส่อดคลอ้งกบัมาตรการภาครฐั เช่น “เราเทีย่วดว้ยกนั” เป็นตน้ (2) การใช ้Influencer จากสื่อสงัคม
ออนไลน์ในการในการโฆษณาและ (3) การตลาดเจาะกลุ่มลูกคา้ในประเทศ และการมุ่งเน้นกลุ่มลูกคา้องค์กร
เพิม่ขึน้ รวมถงึ การหานักท่องเทีย่วต่างชาตอิื่น ๆ ชดเชยนักท่องเทีย่วชาวจนีทีล่ดลง โดยมุ่งเน้นกลุ่มประเทศ
ทีม่ศีกัยภาพ ไดแ้ก่ สหรฐัฯ สหภาพยุโรป ตะวนัออกกลาง และเอเชยีใต้ 

5.1.10 ความเส่ียงจากการท่ีผลประกอบการของกองทรสัต์ส่วนหน่ึงขึ้นอยู่กบัความสามารถของผู้จดัการ
กองทรสัต์ในการจดัการและจดัหาประโยชน์จากทรพัยสิ์นท่ีลงทุนอยู่เดิม และ/หรือทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุน
เพ่ิมเติม  

ผูจ้ดัการกองทรสัต์เป็นผูก้ าหนดนโยบายการด าเนินงาน การตลาด การจดัหาประโยชน์และกลยุทธก์ารบรหิาร
จดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ รวมถงึสญัญาอื่น ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง ซึ่งการปฏบิตัหิน้าทีข่อง
ผู้จดัการกองทรสัต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของทรสัตีและเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์  สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

ความสามารถของผู้จ ัดการกองทรัสต์ในการด าเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบ
ความส าเร็จ ขึ้นอยู่กบัปัจจยัทีไ่ม่แน่นอนหลายประการ ซึ่งรวมถึงความสามารถในการจดัการและจดัหาผลประโยชน์
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จากทรพัย์สนิทีล่งทุนทีเ่หมาะสมและสอดคล้องกบัหลกัเกณฑ์การลงทุนของกองทรสัต์ รวมทัง้การได้รบัเงื่อนไขทาง
การเงินที่ดี ดงันัน้ ผู้จดัการกองทรสัต์จึงไม่สามารถรบัรองได้ว่า  การด าเนินการตามกลยุทธ์การจดัการและจดัหา
ประโยชน์จากทรพัย์สนิทีล่งทุนของผูจ้ดัการกองทรสัต์ในความเป็นจรงิจะเป็นไปตามแผนทีว่างไว ้หรอืสามารถท าได้
ภายในระยะเวลาและค่าใชจ้่ายทีเ่หมาะสม ทัง้นี้ หากผู้จดัการกองทรสัต์ไม่สามารถด าเนินการตามกลยุทธ์ใหป้ระสบ
ผลส าเรจ็หรอืกลยุทธ์ไม่มปีระสทิธผิล อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของทรพัยส์นิหลกั ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อผล
การด าเนินงานและความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

อย่างไรกด็ ีทรสัตจีะควบคุมและตดิตามการด าเนินการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะดูแลและติดตามให้ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์ (ส าหรบัทรพัย์สนิในส่วนทีเ่ป็นศูนย์การคา้และอาคารส านักงาน) และผูเ้ช่าช่วง (ส าหรบัทรพัย์สนิใน
ส่วนทีเ่ป็นโรงแรม) มกีารด าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของสญัญาต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้นี้ เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าการ
บรหิารจดัการกองทรสัต์และการจดัหาประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์มกีารด าเนินการอย่างเหมาะสมและ
ก่อใหเ้กดิประโยชน์แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

5.1.11 ความเส่ียงท่ีกองทรัสต์ต้องพึ่ งพาบุคลากรท่ีมีความช านาญและประสบการณ์ของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์ในการด าเนินการจดัหาประโยชน์และบริหารจดัการการใช้ประโยชน์จากทรพัยสิ์น 

กรรมการและผูบ้รหิารระดบัสงูของเซน็ทรลัพฒันา GLAND และสเตอรล์งิ ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ของ
ทรพัยส์นิในส่วนทีเ่ป็นศูนย์การคา้และอาคารส านักงาน และทมีบรหิารโรงแรมจากกลุ่มฮลิตนัซึง่ท าหน้าทีใ่นการบรหิาร
จดัการโรงแรมฮลิตนั พทัยา มบีทบาทส าคญัในการด าเนินการจดัหาประโยชน์และบรหิารจดัการการใชป้ระโยชน์จาก
ทรพัย์สนิที่ลงทุนอยู่เดมิ และ/หรอืทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ การสูญเสยีบุคลากรดงักล่าวไปจะเป็นการสูญเสยีผูม้ี
ประสบการณ์ ความรู ้สายสมัพนัธ์ทางธุรกจิและความช านาญในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ ในกรณีที่ เซน็ทรลั
พฒันา GLAND สเตอร์ลิง และ/หรือกลุ่มฮิลตันสูญเสียบุคลากรดงักล่าวไป และไม่สามารถชกัจูง จ้าง และพฒันา
บุคลากรใหม่ทีม่คีวามรู ้ความเชีย่วชาญ ความสามารถ และมคีุณสมบตัมิาทดแทน อาจท าใหก้องทรสัตม์คีวามสามารถ
ในการท าก าไรลดลง ซึ่งจะมีผลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์

อย่างไรกต็าม กองทรสัตค์าดว่าความเสีย่งในประเดน็น้ีสามารถบรหิารจดัการได ้เน่ืองจากกลุ่มเซน็ทรลัพฒันามี
นโยบายและมาตรการในการบรหิารทรพัยากรมนุษย์ทีค่รอบคลุมทัง้ดา้นการสรรหาและการรกัษาบุคลากร การพฒันา
ศกัยภาพบุคลากร เพื่อใหม้บีุคลากรจ านวนเพยีงพอ มขีดีความสามารถเหมาะสมกบังานทีร่บัผดิชอบและมคีวามสุขใน
การท างานพร้อมที่จะทุ่มเทและสร้างสรรค์ผลงานที่ดอีย่างสม ่าเสมอ ในส่วนของความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงทมี
บรหิารโรงแรมฮลิตนั พทัยา นัน้ กลุ่มฮลิตนั ซึ่งเป็นเครอืข่ายการบรหิารโรงแรมในระดบันานาชาต ิมรีะบบการท างาน
ภายในที่ดี และคาดว่าสามารถส่งทีมบริหารโรงแรมชุดใหม่มาแทนทีมบริหารโรงแรมชุดเดิมได้ ซึ่งจะท าให้การ
ด าเนินงานและบรหิารโรงแรมฮลิตนั พทัยา สามารถด าเนินการไดอ้ย่างต่อเนื่อง 

5.1.12 ความเส่ียงจากการท่ีสญัญาจ้างบริหารโรงแรมอาจจะไม่ได้รบัการต่อออกไป เมื่อครบก าหนดอายุ หรือ
แม้จะมีการต่อสญัญาออกไป ข้อก าหนดและเงื่อนไขภายใต้สญัญาฉบบัใหม่หรือท่ีจะต่อออกไป อาจมี
ความแตกต่างไปจากเดิม 

ผลการด าเนินงานของโรงแรมฮลิตนั พทัยา อาจไดร้บัผลกระทบหากสญัญาจา้งบรหิารโรงแรมทีจ่ดัท าระหว่างผู้
เช่าช่วงทรพัย์สนิและผูบ้รหิารโรงแรมปัจจุบัน (กลุ่มฮลิตนั) ไม่ไดร้บัการต่ออายุสญัญาออกไปเมื่อครบก าหนด หรอืมี
การยกเลกิสญัญาก่อนครบก าหนด ท าให้ผู้เช่าช่วงทรพัย์สนิต้องสรรหาและแต่งตัง้ผู้บรหิารโรงแรมรายใหม่มาแทน
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ผูบ้รหิารโรงแรมรายเดมิ ซึง่อาจท าใหข้าดความต่อเนื่องในการบรหิารจดัการโรงแรมฮลิตนั พทัยา และถงึแมส้ญัญาจา้ง
บรหิารโรงแรมระหว่างผูเ้ช่าชว่งทรพัยส์นิและผูบ้รหิารโรงแรมปัจจุบนั จะมกีารต่อออกไป กย็งัมคีวามเสีย่งว่าขอ้ก าหนด
และเงือ่นไขภายใตส้ญัญาฉบบัใหม ่หรอืทีจ่ะต่อออกไปอาจมคีวามแตกต่างไปจากเดมิ ซึง่ปัจจยัเหล่านี้จะเป็นปัจจยัส่วน
หนึ่งที่มีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์

อย่างไรกด็ ีเน่ืองจากระยะเวลาตามสญัญาจา้งบรหิารโรงแรมปัจจบุนัยงัคงเหลอือกีอยู่ประมาณ 2 ปี (สิน้สุดวนัที ่
30 พฤศจกิายน 2568) และหากผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิสามารถปฏบิตัติามเงื่อนไขในสญัญาเช่าช่วงและสญัญาจา้งบรหิาร
โรงแรมได้อย่างต่อเนื่องจนครบอายุสญัญาจา้งบรหิารโรงแรม ผู้จดัการกองทรสัต์คาดว่ามคีวามเป็นไปได้ว่าการต่อ
สัญญาจ้างบริหารโรงแรมเมื่อครบก าหนดอายุสัญญาจะสามารถด าเนินการได้อย่างราบรื่น ภายใต้เงื่อนไขและ
ขอ้ก าหนดทีเ่ป็นประโยชน์ต่อคู่สญัญาทุกฝ่าย ทัง้นี้ ในกรณีทีส่ญัญาจา้งบรหิารโรงแรมไม่ไดร้บัการต่อออกไป หรอืถูก
ยกเลกิก่อนครบก าหนด ผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิมหีน้าทีส่รรหาและคดัเลอืกผูบ้รหิารโรงแรมรายใหม่ทีม่คีวามเหมาะสม มา
ทดแทนผูบ้รหิารโรงแรมรายเดมิเพื่อใหส้ามารถปฏบิตัติามสญัญาเช่าช่วงไดอ้ย่างต่อเนื่อง 

5.1.13 ความเส่ียงจากการลดลงของนักท่องเท่ียวซ่ึงจะมีผลกระทบต่อการด าเนินธรุกิจโรงแรม 

การด าเนินธุรกจิของโรงแรมฮลิตนั พทัยา อาจไดร้บัผลกระทบทางลบจากเหตุการณ์ใด ๆ ทีจ่ะลดความน่าสนใจ
ของประเทศไทยที่เป็นจุดหมายปลายทางการท่องเที่ยวที่ได้รบัความนิยมอย่างมากแห่งหนึ่งในเขตภูมภิาคเอเชยี
แปซฟิิก รวมถงึจงัหวดัชลบุรทีีเ่ป็นจงัหวดัท่องเทีย่วทีส่ าคญัแห่งหนึ่งในภาคตะวนัออกของประเทศไทย ซึง่เหตุการณ์ที่
มผีลกระทบในทางลบดงักล่าว รวมถงึการเปลีย่นแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกจิระหว่างประเทศ มุมมองทีเ่ป็นลบ
ของชาวต่างประเทศเกี่ยวกบัประเทศไทย ผลกระทบจากการก่อการจลาจล การประทว้ง รวมถงึผลกระทบจากความ
เสีย่งเกี่ยวกบัสถานการณ์ทางการเมอืงของประเทศไทย ดงันัน้ หากเกดิเหตุการณ์ดงักล่าว สภาวะเศรษฐกจิในระดบั 
มหภาคและอุตสาหกรรมการท่องเทีย่วของประเทศไทยจะไดร้บัผลกระทบในทางลบอย่างมนีัยส าคญั อนัจะก่อใหเ้กดิ
ผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัตด์ว้ย  

 อย่างไรก็ตาม ความเสี่ยงดงักล่าวอาจลดลงไปได้ระดบัหนึ่ง ด้วยการปรบัแผนการด าเนินงานของโรงแรมให้
สอดคล้องกบัสภาพแวดล้อมทางธุรกจิในแต่ละช่วงเวลา มีการกระจายกลุ่มลูกคา้ผูม้าใชบ้รกิารภายในโรงแรม โดยไม่
จ ากดัลูกคา้เพยีงภูมภิาคใดภูมภิาคหนึ่ง หรอืสญัชาตใิดสญัชาตหินึ่ง และปรบักลยุทธ์การขายหอ้งพกัใหส้อดคล้องกบั
แนวทางการตลาดและตรงความต้องการของลูกค้าแต่ละกลุ่ม จงึสามารถน ามาทดแทนซึ่งกนัและกนัในแต่ละฤดูกาล
ท่องเทีย่วได ้ท าใหใ้นกรณีทีเ่กดิปัญหากบัลูกคา้จากภูมภิาคหรอืกลุ่มลูกคา้กลุ่มใดกลุ่มหนึ่ง กย็งัมลูีกคา้จากกลุ่มอื่นมา
ทดแทนได ้

5.1.14 ความเส่ียงเก่ียวกบัใบอนุญาตประกอบธรุกิจ และใบอนุญาตอ่ืนๆท่ีเก่ียวข้องกบักบัทรพัยสิ์นท่ีลงทุน 

เนื่องจากใบอนุญาตบางประเภทส าหรับทรัพย์สินที่ลงทุนอยู่เดิม และ/หรือทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม 
จ าเป็นตอ้งไดร้บัการต่ออายุตามกฎหมาย อาท ิใบอนุญาตผลติพลงังานควบคุม ส าหรบัการใชเ้ครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารอง 
(เครื่อง Generator) ทีต่้องต่ออายุทุก ๆ 4 ปี แมผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์และกองทรสัต์จะไดด้ าเนินการยื่นขอต่ออายุ
แล้วก็ตาม แต่กองทรสัต์อาจมคีวามเสี่ยงจากการไดร้บัใบอนุญาตการต่ออายุล่าชา้ และผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์และ
กองทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมหรอืเร่งรดัการพจิารณาของเจา้หน้าทีไ่ด ้แต่ถงึกระนัน้กต็าม ทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ และ/
หรือทรพัย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมได้รบัการต่ออายุใบอนุญาตมาโดยตลอด ทัง้นี้ ในระหว่างที่รอการพิจารณาของ
เจา้หน้าทีน่ัน้ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทรสัตก์ม็กีารตรวจสอบอุปกรณ์และเครื่องมอือย่างสม ่าเสมอ และเป็นไป
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ตามมาตรฐานสากล รวมทัง้เป็นไปตามทีก่ฎหมายก าหนด เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าอุปกรณ์และเครื่องมอืมคีวามพรอ้มในการ
ใชต้ลอดเวลา 

นอกจากนี้ ในกรณีทีใ่บอนุญาตประกอบธุรกจิโรงแรม และ/หรอืใบอนุญาตในการด าเนินธุรกจิอื่น ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง
ของผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิในส่วนทีเ่ป็นโรงแรมถูกยกเลกิ หรอืไม่ไดร้บัการต่ออายุ ผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิจะไม่สามารถด าเนิน
กจิการโรงแรมต่อไปได้ ซึ่งอาจถอืเป็นเหตุท าใหผู้เ้ช่าช่วงทรพัย์สนิไม่สามารถปฏบิตัติามขอ้ก าหนดและหน้าทีภ่ายใต้
สญัญาเช่าช่วง อย่างไรกต็าม ผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิจะมกีารด าเนินตามขัน้ตอนและขอ้ก าหนดที่เกี่ยวขอ้ง ทัง้ในขัน้ตอน
การขอและการต่ออายุใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมและใบอนุญาตในการด าเนินธุรกิจ  เพื่อให้การด าเนินการที่
เกีย่วขอ้งมคีวามราบรื่นและเป็นไปตามกฎระเบยีบ 

5.1.15 ความเส่ียงจากการท่ีรายได้ของกองทรสัต์จากทรพัย์สินในส่วนท่ีเป็นโรงแรม ขึ้นอยู่กบัฐานะการเงิน
ของผู้เช่าช่วงทรพัยสิ์น และการปฏิบติัตามสญัญาของผู้เช่าช่วงทรพัยสิ์น 

ผลประกอบการและความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ส่วนหนึ่งขึน้อยู่กบัรายไดค้่าเช่า
ทรพัย์สนิในส่วนทีเ่ป็นโรงแรมฮลิตนั พทัยา ซึ่งกองทรสัต์ไดใ้หเ้ช่าช่วงแก่ผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิรายเดยีว (ซพีเีอน็ พทัยา 
โฮเทล) ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของเซ็นทรลัพฒันา โดยรายได้ของกองทรสัต์ในส่วนนี้ จะประกอบด้วยรายได้ค่าเช่าคงที่ 
(Fixed Rent) และรายได้ค่าเช่าแปรผนั (Variable Rent) (ซึ่งค านวณตามวิธีการที่ก าหนดไว้ในสัญญาเช่าช่วง) ที่
กองทรสัต์จะได้รบัจากซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ท าให้กองทรสัต์มีความเสี่ยงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าทรพัย์สนิ
ประเภทโรงแรม จากการให้เช่าช่วงทรพัย์สินแก่ซีพเีอ็น พทัยา โฮเทล เพียงรายเดียว ดงันัน้ ในขณะใดขณะหนึ่ง  
ถ้าซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล มฐีานะทางการเงนิทีด่อ้ยลงจากผลประกอบการของโรงแรมทีไ่ม่เป็นไปตามทีค่าดไว ้อาจท า
ใหซ้พีเีอน็ พทัยา โฮเทล ช าระเงนิล่าชา้ หรอืเกดิการผดินัดช าระเงนิค่าเช่าอนัอาจเป็นผลใหส้ญัญาเช่าช่วงถูกยกเลกิ 
อนัอาจส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อฐานะการเงนิ ผลประกอบการ และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ของกองทรสัต ์

อย่างไรกด็ ีตามเงื่อนไขในสญัญาเช่าช่วง ซีพเีอ็น พทัยา โฮเทล ไม่สามารถด าเนินการใด ๆ ที่อาจก่อใหเ้กดิ
ความเสี่ยงต่อสถานะทางการเงนิของซีพเีอ็น พทัยา โฮเทล ได้ นอกจากนี้ เพื่อลดความเสี่ยงในประเด็นนี้ ผู้จดัการ
กองทรสัต์และซีพเีอ็น พทัยา โฮเทล ในฐานะผู้เช่าช่วงทรพัย์สนิ จะร่วมกนัติดตามและประเมนิผลประกอบการของ
ทรพัย์สนิในส่วนที่เป็นโรงแรมฮลิตนั พทัยา อย่างต่อเนื่อง และจะร่วมกนัด าเนินการทีจ่ าเป็นเพื่อแก้ไข ปรบัปรุงและ
เพิม่ขดีความสามารถในการประกอบธุรกจิของโรงแรม โดยมกีารพจิารณาถงึกลยุทธ์ในการด าเนินธุรกจิและการจดัหา
ประโยชน์จากทรพัย์สนิของกองทรสัต์ในภาพรวม นอกจากนี้ ภายใต้สญัญาก่อตัง้สทิธแิละการกระท าการ เซ็นทรลั
พฒันาตกลงจะควบคุม ดูแล และด าเนินการใด ๆ ทีจ่ าเป็นในการป้องกนัและเยยีวยาเพื่อให้ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล ซึ่ง
เป็นบรษิัทย่อยของเซ็นทรลัพฒันา ปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในสญัญาที่ซีพเีอ็น พทัยา โฮเทล เป็นคู่สญัญา
อย่างเคร่งครดั ซึง่รวมถงึแต่ไม่จ ากดัเพยีง สญัญาจดัหาประโยชน์ในโรงแรมฮลิตนั พทัยา รวมทัง้เอกสารและสญัญาอื่น
ใดทีเ่กี่ยวเนื่องและเกี่ยวกบัการจดัหาประโยชน์ของกองทรสัตซ์ึ่งมซีพีเีอน็ พทัยา โฮเทล มคีวามเกี่ยวขอ้งหรอืเขา้เป็น
คู่สญัญา โดยเฉพาะอย่างยิง่ เซ็นทรลัพฒันาจะใช้ความพยายามอย่างสุดความสามารถในการป้องกันและเยยีวยา 
รวมถงึการใหค้วามช่วยเหลอืทางการเงนิใด ๆ ไดแ้ก่ การใหกู้ย้มืเงนิแก่ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล การลงทุนเพิม่เตมิในหุน้
ของซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล กรณีที่มีการเพิ่มทุน เป็นต้น โดยการให้ความช่วยเหลือทางการเงินดังกล่าวไม่ได้มี
วตัถุประสงค์เพื่อเป็นการรบัประกนัรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัต์แต่จะใชเ้งนิดงักล่าวเพื่อสนับสนุนและเป็นเงนิทุนหมุนเวยีน
ส าหรบัการด าเนินกจิการของซพีเีอ็น พทัยา โฮเทล เพื่อมใิหซ้ีพเีอ็น พทัยา โฮเทล ผดินัด กระท าการฝ่าฝืนเงื่อนไข 
หรอืก่อใหเ้กดิเหตุแห่งการเลกิสญัญา หรอืกระท าผดิขอ้สญัญาใด ๆ ตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา โดยการวางแผนและการ
เบกิใชเ้งนิส าหรบัการด าเนินกจิการโรงแรมฮลิตนั พทัยา จะด าเนินการโดยกลุ่มฮลิตนัซึง่ท าหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารโรงแรม 
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5.1.16 ความเส่ียงจากการเลื่อนช าระค่าเช่าหรือการยกเว้นค่าเช่าอนัเน่ืองมาจากเหตุสุดวิสยัอนัมีผลกระทบ
ต่อการด าเนินธรุกิจของโรงแรมฮิลตนั พทัยา 

ในกรณีทีเ่กดิเหตุสุดวสิยัอนัมผีลกระทบต่อการด าเนินธุรกจิของโรงแรมฮลิตนั พทัยา และเขา้เงื่อนไขการเลื่อน
ช าระค่าเช่าหรอืการยกเวน้ค่าเช่าอนัเนื่องมาจากเหตุสุดวสิยัตามทีร่ะบุในสญัญาเช่าช่วงอาคาร และสญัญาเช่าช่วงงาน
ระบบและเช่าสงัหาริมทรพัย์ ของทรพัย์สินในส่วนที่เป็นโรงแรมฮลิตัน พทัยา หรือกรณีที่กองทรสัต์ได้ด าเนินการ
ปรบัปรุงหรอืซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) นัน้ ซีพเีอ็น พทัยา โฮเทล ในฐานะผู้เช่าช่วง มสีทิธขิอเลื่อนช าระค่าเช่า
บางส่วนหรือทัง้หมดในไตรมาสใดไตรมาสหนึ่ง รวมถึงซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล มีสิทธิขอยกเว้นไม่ต้องช าระค่าเช่า
บางส่วนหรอืทัง้หมดในไตรมาสใดไตรมาสหนึ่ง ใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยในกรณีทีม่กีารขอเลื่อนช าระค่าเช่าหรอืการยกเวน้
ค่าเช่าโดยซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล รายไดแ้ละกระแสเงนิสดของกองทรสัต์อาจไดร้บัผลกระทบอย่างมนีัยส าคญั ซึ่งจะมี
ผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

อย่างไรก็ด ีเพื่อลดความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้ คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายได้ตกลงใหม้กีารค านวณค่าเช่าในกรณีที่เกดิ
เหตุการณ์ดงักล่าว ซึ่งอาจท าให้ซีพเีอน็ พทัยา โฮเทล ยงัคงมหีน้าทีใ่นการช าระค่าเช่าบางส่วน โดยการช าระค่าเช่า
ดงักล่าวจะค านึงถงึความสามารถในการช าระค่าเช่าของซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล รวมถงึผลกระทบต่อการประกอบธุรกจิ
ของโรงแรมฮลิตนั พทัยา ของซีพเีอ็น พทัยา โฮเทล และในกรณีทีพ่น้เหตุการณ์ดังกล่าวแล้ว ซีพเีอ็น พทัยา โฮเทล
ยงัคงตอ้งช าระค่าเช่าของไตรมาสปกตติ่อไป ตามหลกัเกณฑก์ารค านวณค่าเช่าปกต ิและตอ้งช าระค่าเช่าในส่วนทีไ่ดร้บั
การเลื่อนในส่วนทีย่งัช าระไม่ครบถ้วนด้วย โดยค่าเช่าในส่วนทีไ่ด้รบัการเลื่อนซึ่งยงัช าระไม่ครบถ้วนนี้จะถูกค านวณ  
ทุก ๆ ไตรมาสตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในสญัญาเช่าช่วงอาคาร และสญัญาเช่าช่วงงานระบบและเช่าสงัหารมิทรพัย์
ของโรงแรมฮลิตนั พทัยา 

5.1.17 ความเส่ียงจากการไม่สามารถหาผู้เช่าช่วงทรพัยสิ์นในส่วนท่ีเป็นโรงแรมได้ในอนาคต  

กรณีทีส่ญัญาเช่าช่วงทรพัยส์นิในส่วนทีเ่ป็นโรงแรมฮลิตนั พทัยา สิน้สุดลง และซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล ไม่ต่ออายุ
สญัญา หรอืมกีารบอกเลกิสญัญาเช่าช่วงดงักล่าวก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงตามสญัญา กองทรสัตอ์าจต้อง
ใชเ้วลาในการหาบุคคลอื่น เพื่อเขา้มาเป็นผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิส่วนทีเ่ป็นโรงแรมฮลิตนั พทัยา แทนซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล 
รวมทัง้กองทรสัตอ์าจไม่สามารถหาผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิรายใหม่มาทดแทนซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล 

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรสัต์ไม่ได้ให้ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล เช่าช่วงทรพัย์สินในส่วนที่เป็นโรงแรมฮลิตนั 
พทัยา อีกต่อไป ผู้จดัการกองทรสัต์มกีระบวนการในการพจิารณาคดัเลอืกผู้เช่าช่วงทรพัย์สนิรายใหม่  โดยค านึงถึง
ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรสัต์เป็นส าคญั และด้วยจุดเด่นของโรงแรมซึ่งมที าเลที่ตัง้ที่ดใีนเมอืงพทัยาอนัเป็นแหล่ง
ท่องเทีย่วทีส่ าคญัของประเทศไทย การจดัหาผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิรายใหม่มาทดแทนซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล น่าจะสามารถ
ด าเนินการได ้

อนึ่ง ก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงทรพัย์สนิในส่วนที่เป็นโรงแรมฮลิตัน พทัยา ส าหรบัการต่ออายุ
สญัญาเช่าช่วงครัง้ที ่3 (สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2569) ผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิจะตอ้งแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณ์
อกัษรล่วงหน้าเป็นเวลาอย่างน้อย 12 เดอืนก่อนวนัครบก าหนดสญัญาดงักล่าว เกี่ยวกบัความประสงค์ที่จะต่ออายุ
สญัญาเช่าออกไปอกีหรอืไม่ ทัง้นี้ เพื่อใหคู้่สญัญาทัง้สองฝ่ายสามารถสรุปขอ้ตกลงในการต่อสญัญาเช่าใหแ้ลว้เสรจ็ก่อน
สิ้นสุดระยะเวลาการเช่า หรือเพื่อให้กองทรสัต์ด าเนินการสรรหาและคดัเลือกผู้เช่าช่วงทรพัย์สินรายใหม่มาแทน 
ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล ทีจ่ะไม่ต่ออายุสญัญาได ้ 

5.1.18 ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของผู้เช่าพื้นท่ีในศนูยก์ารค้าและอาคาร
ส านักงาน 
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ความสามารถในการด าเนินธุรกจิของผูเ้ช่าพืน้ทีใ่นศูนย์การคา้และอาคารส านักงานที่กองทรสัต์ลงทุน จะส่งผล
กระทบถงึความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบรกิาร การต่อสญัญา หรอืการยกเลกิสญัญาก่อนครบก าหนด ซึง่ลว้น
แต่ส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้และกระแสเงินสดของกองทรสัต์และความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ตาม สัญญาเช่าพื้นที่ในศูนย์การค้าและอาคารส านักงานที่
กองทรสัต์ลงทุนส่วนใหญ่มอีายุประมาณ 3 ปี ท าใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ามารถปรบัเปลี่ยนรา้นคา้ในศูนยก์ารคา้
และผูเ้ช่าพืน้ทีใ่นอาคารส านักงานได ้นอกจากนี้ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดก้ าหนดนโยบายป้องกนัความเสี่ยงจากการ
ผดินัดช าระหนี้ของผูเ้ช่า ไดแ้ก่ (1) การท าสญัญาเช่าโดยทัว่ไปทีจ่ะมกีารเรยีกเกบ็เงนิประกนัการเช่าเป็นมลูค่าเท่ากบั
ค่าเช่าประมาณ 3-6 เดอืน ซึง่สามารถน ามาใชช้ดเชยเป็นรายไดข้องกองทรสัต์ในกรณีไม่สามารถเรยีกเกบ็ค่าเช่าจากผู้
เช่ารายนัน้ ๆ ได ้รวมถงึน ามาชดเชยรายไดท้ีข่าดหายไป และ/หรอืความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้แก่กองทรสัต์ในกรณีทีผู่้
เช่าขอยกเลกิสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดอายุการเช่าตามสญัญา (2) การระงบัสญัญาเช่าส าหรบัผูเ้ช่าทีค่า้งช าระค่าเช่า
เป็นเวลานาน พรอ้มทัง้การเร่งประสานงานเพื่อเจรจาและแก้ไขปัญหาร่วมกนักบัผูเ้ช่า (3) นโยบายการตดิตามหนี้สนิ
อย่างใกลช้ดิ ทัง้นี้ หากมกีารผดินัดช าระหนี้เกดิขึน้ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะมกีารประสานงานอย่างต่อเนื่องระหว่าง
หน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้งเพื่อแกไ้ขปัญหา  

5.1.19 ความเส่ียงจากการสูญเสียผู้เช่าหลกั (Anchor Tenants) ของโครงการประเภทศนูยก์ารค้า 

การมผีูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenants) เช่น หา้งสรรพสนิคา้ โรงภาพยนตร ์เป็นปัจจยัหนึ่งในการดงึดดูลูกคา้เพือ่ให้
มาซื้อสินค้าและใช้บริการภายในศูนย์การค้า ดังนัน้ การสูญเสียผู้เช่าหลักดังกล่าวอาจท าให้ความน่าสนใจของ
ศูนย์การคา้ลดลง ซึ่งอาจส่งผลใหป้รมิาณผูม้าซื้อสนิคา้และใชบ้รกิารภายในศูนยก์ารคา้ลดลงตามไปดว้ย และอาจมผีล
ต่อความสามารถในการรักษาอตัราการเช่าพื้นที่ของผู้เช่าประเภทอื่น ๆ รวมถึงรายได้ค่าเช่าและค่าบริการของ
ศูนยก์ารคา้ดว้ย 

อย่างไรก็ตาม ความเสี่ยงในประเด็นนี้จะลดลง เนื่องจากหากผูเ้ช่าหลกัไม่ประสงค์จะต่ออายุสญัญาเช่า ผู้เช่า
หลกัจะต้องแจ้งล่วงหน้าอย่างน้อย 6 เดอืนก่อนครบก าหนดอายุสญัญาเช่า ซึ่งผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์สามารถใช้
ระยะเวลาดงักล่าวในการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าหลกัรายเดมิทีจ่ะไม่ต่ออายุสญัญาเช่า และดว้ยจุดเด่นใน
ดา้นทีต่ัง้ของศูนย์การคา้ที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน ทัง้ส่วนทีเ่ป็นทรพัย์สนิทีล่งทุนอยู่เดมิและทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 
รวมถึงประสบการณ์กว่า 40 ปีของเซ็นทรลัพฒันาในการบรหิารจดัการศูนย์การค้าในหลาย ๆ พื้นที่ได้อย่างประสบ
ความส าเรจ็ การจดัหาผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าพืน้ทีท่ีจ่ะไม่ต่ออายุสญัญาคาดว่าน่าจะด าเนินการได้ อนึ่ง ณ 
วนัที ่30 กนัยายน 2566 กองทรสัต์ยงัมไิดร้บัแจง้จากผูเ้ช่าหลกัว่าจะไม่ท าการต่ออายุสญัญาเช่า  

5.1.20 ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัต์ไม่มีสิทธิบนพื้นท่ีของห้างค้าปลีกขนาดใหญ่ภายในศูนยก์ารค้าบางแห่ง
ของทรพัยสิ์นท่ีลงทุนอยู่เดิมและทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม   

หา้งคา้ปลกีขนาดใหญ่ภายในศูนย์การคา้ของทรพัย์สนิทีล่งทุนอยู่เดมิและทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ ไม่ใช่ผู้
เช่าพืน้ทีก่บักลุ่มเซน็ทรลัพฒันา และกองทรสัตไ์ม่ไดเ้ขา้ลงทุนในพืน้ทีด่งักล่าว ซึง่ผูท้ีเ่ป็นเจา้ของหา้งคา้ปลกีขนาดใหญ่
ดงักล่าวอาจจะด าเนินการขาย ให้เช่าช่วงที่ดนิ และ/หรอืพืน้ทีด่งักล่าวแก่ผูห้นึ่งผูใ้ด หรอืเปลี่ยนรูปแบบการท าธุรกจิ 
โดยที่กองทรสัต์อาจไม่มสีิทธิโต้แย้ง ซึ่งการกระท าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการบรหิารศูนย์การค้าและผลการ
ด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้

อย่างไรกต็าม ปัจจยัแห่งความส าเรจ็ประการหนึ่งในการด าเนินธุรกจิหา้งคา้ปลกีขนาดใหญ่คอืการมที าเลทีต่ัง้
ของหา้งทีด่แีละมคีวามสะดวกสบายในการเดนิทางเขา้ถงึ โดยการทีห่า้งตัง้อยู่ในพืน้ทีศู่นย์การคา้ของทรพัย์สนิที่ลงทุน
อยู่เดมิและทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ โดยทีศู่นยก์ารคา้ดงักล่าวมที าเลทีต่ัง้ทีด่แีละมคีวามสะดวกสบายในการเดนิทาง
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เขา้ถงึ ถอืเป็นปัจจยัทีส่ าคญัประการหนึ่งทีท่ าใหก้ารด าเนินธุรกจิของหา้งดงักล่าวประสบความส าเรจ็มาอย่างต่อเน่ือง 
อนัท าใหค้วามเสีย่งทีห่า้งคา้ปลกีขนาดใหญ่จะยา้ยออกจากพืน้ทีศู่นยก์ารคา้ลดลงไปมาก 

โครงการทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน แต่ไม่ไดล้งทุนในพืน้ทีห่า้งคา้ปลกีขนาดใหญ่ มดีงันี้ 

ทรพัยสิ์นท่ีลงทุนอยู่เดิม และ/หรือทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุน
เพ่ิมเติม 

ห้างค้าปลีกขนาดใหญ ่

1. โครงการเซน็ทรลั พระราม 3 หา้งสรรพสนิคา้เซน็ทรลั 
2. โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ หา้งสรรพสนิคา้เซน็ทรลั 
3. โครงการเซน็ทรลั พทัยา  หา้งสรรพสนิคา้เซน็ทรลั 
4. โครงการเซน็ทรลั มารนีา บิก๊ซ ีซูเปอรเ์ซน็เตอร ์
5. โครงการเซน็ทรลั ล าปาง หา้งสรรพสนิคา้โรบนิสนั 
6. โครงการเซน็ทรลั เชยีงใหม่ แอรพ์อรต์ หา้งสรรพสนิคา้โรบนิสนั 

5.1.21 ความเส่ียงอนัเป็นผลกระทบจากความเสียหายท่ีเกิดขึ้นในพื้นท่ีซ่ึงกองทรสัต์ไม่ได้เข้าลงทุน 

เนื่องจากการลงทุนของกองทรสัต์เป็นการลงทุนในพืน้ที่ของอาคารศูนย์การค้าบางส่วน ท าให้กองทรสัต์อาจ
ไม่ไดเ้ป็นผูท้ีส่ามารถใชส้ทิธเิรยีกรอ้งหรอืผูร้บัผลประโยชน์ส าหรบัการคุม้ครองความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้ในส่วนของ
พืน้ทีซ่ึ่งกองทรสัต์ไม่ไดล้งทุน ดงันัน้ ในกรณีทีเ่กดิความเสยีหายในส่วนของพืน้ทีใ่กล้เคยีงกบัพืน้ทีท่ี่กองทรสัต์ไดเ้ขา้
ลงทุน ความเสยีหายทีเ่กดิขึน้อาจมผีลกระทบต่อกองทรสัตใ์นการจดัหารายได ้รวมถงึการใหเ้ช่าพืน้ทีแ่ละการใหบ้รกิาร
ของกองทรสัต์ได้ ซึ่งในกรณีเช่นนี้ แม้กองทรสัต์จะจดัให้มีการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption 
Insurance) แล้วกต็าม แต่กองทรสัตอ์าจจะไม่ไดร้บัค่าชดเชยตามกรมธรรมป์ระกนัภยัเนื่องจากการประกนัภยัดงักล่าว
จะครอบคลุมเฉพาะความเสยีหายทีก่ระทบทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ไดเ้ขา้ลงทุนเท่านัน้ ตามเงื่อนไขทีร่ะบุไวใ้นกรมธรรม ์
ดงันัน้ ในกรณีทีพ่ืน้ทีซ่ึ่งกองทรสัต์ไดเ้ขา้ลงทุนต้องหยุดชะงกัในการด าเนินธุรกจิเป็นการชัว่คราว (ทัง้ทีพ่ืน้ทีด่ ังกล่าว
ไม่ไดร้บัความเสยีหาย) จากการทีพ่ืน้ทีอ่ื่นซึง่กองทรสัตไ์ม่ไดเ้ขา้ลงทุนเกดิความเสยีหายและไม่สามารถใชด้ าเนินธุรกจิ
ได ้จนมผีลกระทบต่อพืน้ทีใ่นส่วนทีก่องทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุน กองทรสัตอ์าจจะไม่ไดร้บัค่าชดเชยตามกรมธรรมป์ระกนัภยั
ธุรกจิหยุดชะงกั 

5.1.22 ความเส่ียงจากการท่ีคู่สญัญาไม่ปฏิบติัตามสญัญา 

ในการลงทุนและบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ กองทรสัต์ได้เขา้ท าหรอืจะเขา้ท าสญัญาเช่า/เช่าช่วง
อสงัหารมิทรพัย์ สญัญาซื้อขายสงัหารมิทรพัย์ และสญัญาตกลงกระท าการเพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ รวมถงึ
ทรพัย์สนิต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัเจา้ของหรอืผู้ทรงสทิธติามกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้งของทรพัย์สนิดงักล่าว รวมทัง้สญัญา 
ต่าง ๆ ทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการลงทุนและการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต ์เพื่อการจดัหาประโยชน์ในทรพัยส์นิของ
กองทรสัต ์และด าเนินการใด ๆ เพื่อใหคู้่สญัญาปฏบิตัติามขอ้ก าหนดในสญัญา  

อย่างไรกด็ ีถงึแมจ้ะมขีอ้ก าหนดในสญัญา คู่สญัญาอาจปฏบิตัผิดิสญัญา หรอืเกดิเหตุการณ์ใด ๆ อนัเป็นเหตุ
แห่งการเลกิหรอืผดิสญัญาได ้ในกรณีเช่นนี้ แม้กองทรสัต์จะมสีทิธบิอกเลกิสญัญา เรยีกรอ้งค่าเสยีหาย รวมตลอดจน
เรยีกค่าขาดประโยชน์และค่าเช่าทีช่ าระไปแล้วตามสดัส่วนระยะเวลาเช่าทีค่งเหลอืกต็าม แต่เหตุการณ์ทีคู่่สญัญาผดิ
สญัญาดงักล่าว อาจท าให้กองทรสัต์ไม่ไดร้บัผลประโยชน์อนัพงึได ้จากการกระท าการหรอืงดเวน้กระท าการ หรอืการ
บงัคบัให้เป็นไปตามสญัญาตามทีก่ าหนดไว้ดงักล่าวได้ เช่น ไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสทิธขิองกองทรสัต์ตาม
ขอ้ก าหนด หรอืในกรณีที่คู่สญัญาปฏิบตัิผดิขอ้ก าหนดและเงื่อนไขตามสญัญาที่เกี่ยวข้องแล้ว คู่สญัญาอาจไม่ช าระ
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ค่าเสยีหายตามที่กองทรสัต์เรยีกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัต์จงึอาจต้องน าเรื่องดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการยุตธิรรมโดยการ
ฟ้องร้องต่อศาลที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งการด าเนินการดงักล่าว ผู้จดัการกองทรสัต์ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาและ
ผลกระทบในการด าเนินการ รวมถงึจ านวนเงนิที่กองทรสัต์จะไดร้บัชดเชย เยยีวยาจากความเสยีหายต่าง ๆ ดงักล่าว 
นอกจากนี้ ผลแห่งคดขีึน้อยู่กบัดุลพนิิจของศาลที่เกี่ยวขอ้ง และถึงแมศ้าลจะมคี าพพิากษาให้กองทรสัต์ชนะคด ีทาง 
กองทรสัต์อาจไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพพิากษาของศาล ซึ่งอาจมผีลกระทบในทางลบต่อสถานะทางการเงนิ
ของกองทรสัต์ และผู้ถือหน่วยทรสัต์อาจมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รบัผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่
คาดการณ์ไว ้

5.1.23 ความเส่ียงจากการอาจไม่ได้รบัการต่อสญัญาเช่าโครงการเซน็ทรลั พระราม 3 ในปีท่ี 30 และปีท่ี 60 

เนื่องจากสญัญาเช่าโครงการเซน็ทรลั พระราม 3 ทีก่องทรสัต์ท ากบัเซน็ทรลัพฒันา พระราม 3 นัน้ จะสิน้สุดใน
วนัที ่15 สงิหาคม 2578 โดยเมื่อสิน้สุดก าหนดเวลาการเช่าดงักล่าว เซน็ทรลัพฒันา พระราม 3 ไดต้กลงใหค้ ามัน่แก่
กองทรสัตว์่าจะใหก้องทรสัตม์สีทิธใินการต่อสญัญาเช่าไดอ้กี 2 คราว ๆ ละ 30 ปี ทัง้นี้ แมว้่ากองทรสัตจ์ะมสีทิธใินการ
ต่อสญัญาเช่าดงักล่าวตามค ามัน่ทีเ่ซน็ทรลัพฒันา พระราม 3 ไดใ้หไ้วต้ามสญัญาเช่ากต็าม แต่กองทรสัตอ์าจไม่สามารถ
ใชส้ทิธใินการต่อสญัญาดงักล่าวไดไ้ม่ว่าจากสาเหตุใดกด็ ีเช่น การผดิสญัญาโดยเจตนาของเซน็ทรลัพฒันา พระราม 3 
หรอืมกีารเปลี่ยนแปลงกฎหมายหรอืขอ้ปฏบิตัทิางกฎหมายเกี่ยวกบัสญัญาเช่า หรอืผูร้บัโอนกรรมสทิธิใ์นทรพัย์สนิที่
เช่าซึง่เป็นบุคคลภายนอกไม่ปฏบิตัติามค ามัน่ หรอืการเขา้สู่กระบวนการลม้ละลายหรอืฟ้ืนฟูกจิการของเซน็ทรลัพฒันา 
พระราม 3 เป็นตน้ 

เพื่อเป็นการลดความเสีย่งดงักล่าว กองทรสัต์จงึก าหนดเงื่อนไขในสญัญาเช่าใหเ้ซน็ทรลัพฒันา พระราม 3 ให้
ค ารบัรองว่าจะไม่ขาย จ าหน่ายหรอืโอนกรรมสทิธิใ์นทรพัย์สนิทีเ่ช่า ทัง้นี้ เพื่อด ารงสถานะของผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาเช่า 
และก าหนดให้กองทรสัต์มีสิทธิในการซื้ออสงัหาริมทรัพย์ที่เช่าได้ หากเซ็นทรลัพฒันา พระราม 3 ไม่สามารถให้
กองทรสัต์ใชส้ทิธติ่ออายุสญัญาเช่าตามที่ได้ใหค้ ามัน่ไว ้รวมทัง้เซ็นทรลัพฒันาซึ่งเป็นผูถ้ือหุน้ที่มอี านาจควบคุมของ
เซ็นทรลัพฒันา พระราม 3 ตกลงทีจ่ะควบคุมดูแลใหเ้ซน็ทรลัพฒันา พระราม 3 ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าอย่างเคร่งครดั 
นอกจากนี้ กองทรสัต์ไดจ้ดัใหเ้ซน็ทรลัพฒันา พระราม 3 น าทรพัย์สนิทีใ่หเ้ช่ามาจ านองกบักองทรสัต์เพื่อเป็นประกนั
การปฏบิตัติามสญัญาเช่าและเยยีวยาความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้กบักองทรสัตจ์ากการทีไ่ม่สามารถใชท้รพัยส์นิทีเ่ช่าได้
ตามสญัญาเช่าอีกด้วย อย่างไรก็ด ีการด าเนินการดงักล่าวอาจไม่สามารถเยยีวยาความเสยีหายทัง้หมดทีเ่กิดขึน้แก่
กองทรสัตไ์ด ้

5.1.24 ความเส่ียงจากการลงทุนในพืน้ท่ีเช่าช่วงในโครงการเซน็ทรลั พทัยา และโครงการเซน็ทรลัมารีนา 

เนื่องจากพืน้ที่อาคารบางส่วนในโครงการเซน็ทรลั พทัยา ทีก่องทรสัต์ลงทุนประมาณ 4,827 ตารางเมตร และ
พืน้ทีอ่าคารบางส่วนในโครงการเซ็นทรลั มารนีา ทีก่องทรสัต์ลงทุนประมาณ 3,924 ตารางเมตร เป็นพืน้ทีเ่ช่าช่วงใน
อาคารที่ผู้ให้เช่าไปเช่ามาจากเจ้าของกรรมสทิธิ ์ (กล่าวคอื โครงการเซ็นทรลั พทัยา เจ้าของกรรมสทิธิใ์นพื้นที่ คอื 
บรษิทั สรรพสนิคา้เซน็ทรลั จ ากดั (สาขาเซน็ทรลั พทัยา) ใหเ้ช่าพืน้ทีด่งักล่าวแก่ ซพีเีอน็ พทัยา และโครงการเซน็ทรลั
มารนีา เจา้ของกรรมสทิธิใ์นพืน้ที ่คอื บรษิทั เซน็ทรลัพทัยา จ ากดั (ปัจจุบนัได้ควบรวมกบับรษิทัอื่น เป็น บรษิทั บิก๊ซ ี
รเีทล โฮลดิ้ง จ ากดั) ใหเ้ช่าพืน้ทีใ่นโครงการดงักล่าวใหแ้ก่เซน็ทรลัพฒันา) ซึ่งการลงทุนในพืน้ทีเ่ช่าช่วงดงักล่าว ท าให้
กองทรสัต์ไม่มอี านาจควบคุมการปฏิบตัิตามสญัญาเช่าพื้นที่ของคู่สญัญาทีเ่กี่ยวขอ้ง ดงันัน้ กองทรสัต์จงึไม่สามารถ
รบัประกนัไดว้่าจะไม่มกีารยกเลกิสญัญาเช่าพืน้ที่ดงักล่าว ซึ่งเหตุดงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน์
จากทรพัยส์นิในอนาคต  

อย่างไรก็ดี พื้นที่เช่าช่วงดงักล่าวในโครงการเซ็นทรลั พทัยา และโครงการเซ็นทรลั มารนีา เป็นเพยีงพื้นที่
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บางส่วนในอาคารซึง่มจี านวนไม่มาก และมสีดัส่วนการลงทุนทีต่ ่าเมื่อเทยีบกบัพืน้ทีใ่นอาคารทัง้หมดทีก่องทรสัต์ลงทุน 
อีกทัง้เซ็นทรลัพฒันาในฐานะที่เป็นบรษิทัใหญ่ของซีพเีอ็น พทัยา ซึ่งเป็นผู้ให้เช่าอาคารโครงการเซ็นทรลัพทัยา ได้
ก าหนดมาตรการควบคุมดแูลการปฏบิตัติามสญัญาของซพีเีอน็ พทัยา และมาตรการในการป้องกนัและเยยีวยาเพื่อมใิห้
ซพีเีอน็ พทัยา กระท าการใด ๆ อนัเป็นการผดินัดสญัญาเช่าพืน้ทีอ่าคาร ซึ่งกองทรสัต์ไดร้บัความยนิยอมจากเจา้ของ
กรรมสทิธิใ์นพืน้ทีโ่ครงการเซน็ทรลั พทัยา ในการใหก้องทรสัตเ์ขา้สวมสทิธแิทนซพีเีอน็ พทัยา หากซพีเีอน็ พทัยา ไม่
สามารถปฏบิตัติามสญัญาดงักล่าวได ้ 

นอกจากนี้ ในกรณีทีก่องทรสัต์ไม่สามารถน าพื้นทีท่ีเ่ช่าช่วงในโครงการเซน็ทรลั พทัยา ไปจดัหาประโยชน์ได้
เนื่องจากเป็นความผดิของซพีเีอน็ พทัยา หรอืกองทรสัต์ไม่สามารถน าพืน้ทีท่ี่เช่าช่วงในโครงการเซ็นทรลั มารนีาไป
จดัหาประโยชน์ไดเ้นื่องจากเป็นความผดิของเซน็ทรลัพฒันา กองทรสัต์จะมสีทิธบิอกเลกิสญัญาไดท้นัท ีโดยทีซ่พีเีอน็ 
พทัยา และเซน็ทรลัพฒันา (แล้วแต่กรณี) จะต้อง (1) คนืค่าเช่าส าหรบัทรพัย์สนิทีเ่ช่าช่วงส าหรบัระยะเวลาการเช่าช่วง
ที่คงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อื่นใดที่ได้รบัไว้ในนามกองทรสัต์คืนให้แก่กองทรสัต์ และ (2) ช าระค่าขาด
ประโยชน์จากการทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชน์ซึง่ทรพัยส์นิทีเ่ช่าช่วงใหแ้ก่กองทรสัตด์ว้ย  

ดงันัน้ การเช่าช่วงพืน้ทีอ่าคารในโครงการดงักล่าวจงึมคีวามเสีย่งต่อกองทรสัต์ในระดบัต ่า และไม่มผีลกระทบ
ต่อการจดัหาประโยชน์ของกองทรสัตจ์ากทรพัยส์นิทีล่งทุนอย่างมนีัยส าคญั 

5.1.25 ความเส่ียงจากข้อจ ากดัในการจดัหาประโยชน์ในโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ 

สญัญาเช่าพืน้ทีใ่นโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส กบัผูเ้ช่าบางราย มขีอ้จ ากดัหา้มมใิหผู้ใ้หเ้ช่า
ประกอบธุรกจิหรอือนุญาตใหบุ้คคลใดประกอบธุรกจิทีเ่ป็นการแขง่ขนักบัธุรกจิของผูเ้ช่าภายในพืน้ทีโ่ครงการเดอะไนน์ 
ทาวเวอร์ส ตลอดระยะเวลาตามสญัญาเช่าดงักล่าว ซึ่งขอ้ก าหนดดงักล่าวอาจท าใหก้องทรสัต์มขีอ้จ ากดัในการจดัหา
ประโยชน์จากพืน้ทีโ่ครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์  

ทัง้นี้ ผู้จ ัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะใช้ความพยายามในการลดข้อจ ากัดในการจดัหา
ผลปร ะ โ ยช น์ ดั ง ก ล่ า ว  เ มื่ อ มีก า รพิจ า รณากา รต่ อ สัญญา เช่ าพื้ นที่ แ ล ะสัญญาบริ ก า ร ในครั ้ง ต่ อ ไป  
ทัง้นี้ ณ วนัที่ 30 กันยายน 2566 สดัส่วนพื้นที่เช่าของผู้เช่าบางรายที่มีขอ้จ ากัดดงักล่าวในสญัญาเช่าพื้นที่คิดเป็น
ประมาณรอ้ยละ 2.5 ของพืน้ทีใ่หเ้ช่าของโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์  

5.1.26 ความเส่ียงจากการท่ีเซน็ทรลัพฒันาเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่และผู้มีอ านาจควบคมุของผู้จดัการกองทรสัต์ 

ผูถ้อืหุน้รายใหญ่และผูม้อี านาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต ์คอืเซน็ทรลัพฒันา โดยเซน็ทรลัพฒันาถอืหุน้คดิ
เป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ท าให้เซน็ทรลัพฒันามอี านาจ
ควบคุมนโยบายทางธุรกจิ การด าเนินงานและการเงนิของผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดท้ัง้หมด นอกจากนี้ เซน็ทรลัพฒันายงั
เป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์รายใหญ่ทีสุ่ดของกองทรสัตท์ าใหเ้ซน็ทรลัพฒันามสีดัส่วนการมสีทิธอิอกเสยีงอย่างมนีัยส าคญัใน
การประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตส์ าหรบัวาระทีเ่ซน็ทรลัพฒันาไม่ใช่ผูม้ส่ีวนไดเ้สยีเป็นพเิศษ 

อย่างไรกต็าม การปฏบิตัหิน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใต้การก ากบัดูแลของทรสัต ีโดยในการบรหิาร
จดัการกองทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะต้องด าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และกฎเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง รวมถงึในการด าเนินการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดม้กีารแต่งตัง้กรรมการ
อสิระในสดัส่วนอย่างน้อย 1 ใน 3 ของจ านวนกรรมการทัง้คณะของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยกรรมการอสิระจะท าหน้าที่
ในการพจิารณาใหค้วามเหน็หรอืใหข้อ้สงัเกตเกี่ยวกบัรายการกบับุคคลที่เกี่ยวขอ้งของกองทรสัต์หรอืรายการที่อาจมี
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ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ซึ่งท าให้เกิดการตรวจสอบและถ่วงดุลภายในโครงสร้างคณะกรรมการของผู้จดัการ
กองทรสัต ์

นอกจากนี้  ในการเข้าท ารายการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินที่ส าคัญและรายการที่เกี่ยวโยงกัน  
ผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการให้มีการพิจารณาและอนุมตัิการท ารายการ ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่เกี่ยวขอ้ง  
โดยผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่ส่ีวนไดเ้สยีเป็นพเิศษในวาระใดทีม่กีารพจิารณาในทีป่ระชุมจะไม่มสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนนใน
วาระดงักล่าว  

5.2 ความเส่ียงเก่ียวกบัความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรพัยสิ์นท่ีลงทุนอยู่เดิมและทรพัย์สินท่ีจะ
ลงทุนเพ่ิมเติม 

5.2.1 ความเส่ียงในสิทธิการใช้ทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะของโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาว
เวอรส์ และโครงการอาคารส านักงานยูนิลีเวอร ์เฮ้าส ์

ปัจจุบนัทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะของโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และโครงการอาคาร
ส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์ม ี2 ทาง ประกอบดว้ย ทางเขา้ออกดา้นถนนพระราม 9 และทางเขา้ออกดา้นถนนรชัดาภเิษก 
ซึง่ทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะของโครงการทัง้ 2 มคีวามเสีย่งในสทิธกิารใชท้างเขา้ออกดงักล่าว ดงันี้ 

(1) ทางเขา้ออกของโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ดา้นถนนพระราม 9 

GLAND ไดร้บัอนุญาตจากส านักการโยธา กรุงเทพมหานคร ใหต้ดัคนัหนิทางเทา้เพื่อเชื่อมทางเขา้ออกโครงการ
เดอะ แกรนด์ พระราม 9 สู่ถนนพระราม 9 ทัง้นี้ การอนุญาตดงักล่าวมเีงื่อนไขโดยก าหนดต้องใหป้ระชาชนทัว่ไปใช้
ถนนภายในโครงการดงักล่าวเป็นเสน้ทางลดัระหว่างถนนรชัดาภเิษกกบัถนนพระราม 9 โดยไม่มกีารปิดกัน้ ดงันัน้ ใน
กรณีที ่GLAND ไม่ปฏบิตัติามเงือ่นไขในการอนุญาตดงักล่าว กรุงเทพมหานครอาจพจิารณายกเลกิการอนุญาตตดัคัน
หนิทางเทา้เพื่อเปิดทางเขา้ออกสู่ถนนพระราม 9 ได ้

(2) ทางเขา้ออกของโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ดา้นถนนรชัดาภเิษก 

การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (“รฟม.”) มีหนังสืออนุญาตให้ GLAND ส าหรบัโครงการเดอะ       
แกรนด์ พระราม 9 ใชป้ระโยชน์ในทีด่นิบรเิวณดงักล่าวเพื่อผ่านเขา้ออกสู่ถนนรชัดาภเิษกได ้อย่างไรกด็ ีหาก รฟม. มี
ความจ าเป็นจะต้องด าเนินการใด ๆ เพื่อประโยชน์ในการบ ารุงรกัษาความปลอดภยัของระบบรถไฟฟ้า และความ
ปลอดภยัของบุคคลที่อยู่ในเขตระบบรถไฟฟ้า หรอืเพื่อประโยชน์แก่ประชาชนหรอืสาธารณะอื่นใด รฟม. มอี านาจ
เปลีย่นแปลง แกไ้ขต าแหน่งทีด่นิทีอ่นุญาต ยา้ย หรอืลดขนาดทีด่นิทีอ่นุญาต รวมทัง้ยกเลกิการอนุญาตนี้ไดโ้ดยไม่ตอ้ง
บอกกล่าวล่วงหน้า โดย GLAND จะเรยีกรอ้งเอาค่าตอบแทนหรอืค่าเสยีหายใด ๆ มไิด ้ดงันัน้ หาก GLAND ไม่ปฏบิตัิ
ตามเงื่อนไขในการอนุญาตดงักล่าว และ/หรอื รฟม. ใชอ้ านาจดงักล่าว อาจท าให้โครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ 
ทาวเวอรส์ และโครงการยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์ไม่สามารถใชท้างออกดา้นถนนรชัดาภเิษกได ้ 

ส าหรบัถนนภายในโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 และถนนบรเิวณดา้นหน้าโครงการอาคารส านักงานเดอะ
ไนน์ ทาวเวอร์ส และโครงการอาคารส านักงานยูนิลเีวอร์ เฮา้ส์ GLAND ไดม้กีารจดทะเบยีนภาระจ ายอมในทีด่นิส่วน
ถนนบรเิวณดงักล่าว เพื่อประโยชน์ของผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละผูร้บับรกิารของโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส 
และโครงการอาคารส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์รวมถงึบรวิารของบุคคลดงักล่าว 

ทัง้นี้ กองทรสัต์ ผู้เช่า และผู้รบับรกิารต้องใช้ทางเขา้ออกและถนนภายในโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 
ร่วมกบับุคคลอื่นภายในโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 ดงันัน้ กองทรสัต์ ผู้เช่า และผู้รบับรกิารอาจประสบความ
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ยุ่งยากในการใชท้างเขา้ออกและถนนได ้หากบุคคลอื่นนัน้ละเมดิการใชส้ทิธขิองกองทรสัต์และท าใหท้างเขา้ออกและ
ถนนเกดิความเสยีหาย  

อย่างไรกต็าม ในสญัญาเช่าพืน้ทีส่ านักงาน ทีจ่อดรถ และงานระบบ และ/หรอืสญัญาตกลงกระท าการ ไดก้ าหนด
หน้าที่ของ GLAND และสเตอร์ลงิ ในการปฏิบตัิตามเงื่อนไขและหลกัเกณฑ์ต่าง ๆ ตามใบอนุญาต หนังสอือนุญาต 
รวมถงึเอกสารต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งอย่างครบถว้น และ/หรอืด าเนินการใด ๆ เพื่อให้กองทรสัต ์ผูเ้ช่า และผูร้บับรกิาร และ
บรวิารของบุคคลดงักล่าว สามารถใชส้อยและใชป้ระโยชน์จากทางเขา้ออกและทางสญัจรภายในโครงการเดอะ แกรนด์ 
พระราม 9 สู่ถนนสาธารณะได ้รวมถงึก าหนดให ้GLAND และสเตอร์ลงิ มหีน้าทีใ่นการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมถนน
โครงการและทางเขา้ออกใหอ้ยู่ในสภาพดแีละเหมาะสมส าหรบัการใชป้ระโยชน์ของกองทรสัต ์ตลอดระยะเวลาการเช่า
ของกองทรสัต ์ซึ่งหาก GLAND และสเตอร์ลงิ ไม่ด าเนินการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมถนนโครงการและทางเขา้ออกให้
อยู่ในสภาพดแีละเหมาะสม กองทรสัต์มสีทิธดิ าเนินการดงักล่าวดว้ยตนเอง หรอืใหบุ้คคลอื่นด าเนินการ โดยค่าใชจ้่าย
ของ GLAND และสเตอรล์งิ แต่เพยีงผูเ้ดยีว 

5.2.2 ความเส่ียงจากการท่ีโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และโครงการอาคารส านักงาน 
ยูนิลีเวอร ์เฮ้าส ์เป็นโครงการย่อยภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 

เนื่องจากโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และโครงการอาคารส านักงานยูนิลเีวอร์ เฮ้าส์ เป็น
โครงการย่อยภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ซึง่เป็นโครงการขนาดใหญ่ที ่กลุ่ม GLAND ก าลงัพฒันาขึน้ใหม้ี
ลกัษณะเป็นศูนยก์ลางย่านธุรกจิ (Central Business District) แห่งใหม่ในบรเิวณถนนพระราม 9 ซึ่งจะประกอบไปดว้ย
โครงการศูนย์การค้า โครงการอาคารชุดเพื่ออยู่อาศยั โครงการอาคารส านักงาน  โครงการโรงแรม และอื่น ๆ ดงันัน้ 
หากสถานการณ์เปลี่ยนแปลง ด้วยเหตุจากสภาวะเศรษฐกิจ การเมอืง เทคโนโลย ีกลุ่ม GLAND (1) อาจไม่สามารถ
พฒันาโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 ใหเ้ป็นไปตามรูปแบบและแนวทาง (Concept) ที่
ก าหนดไว้ได้ หรอื (2) อาจไม่สามารถพฒันาโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 ใหเ้สร็จเรยีบร้อยตามที่คาดการณ์ไว้ 
หรือ (3) อาจมีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบของโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 โดยไม่ต้องได้รบัความยินยอมจาก
กองทรสัต์ ดงันัน้ กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งจากการที่สภาพแวดล้อมโดยรวมของโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 
เปลี่ยนแปลงไปจากที่คาดการณ์ไว ้อนัอาจส่งผลกระทบถึงภาพลกัษณ์ของโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาว
เวอร์ส และโครงการอาคารส านักงานยนูิลเีวอร์ เฮา้ส์ ซึ่งอาจส่งผลต่อการตดัสนิใจเช่าพืน้ทีห่รอืต่ออายุสญัญาเช่าของผู้
เช่า รวมทัง้อาจส่งผลใหก้ารจดัหาผูเ้ช่ามาเช่าพืน้ทีใ่นโครงการทัง้สองโครงการดงักล่าวด าเนินการไดย้ากขึน้ 

5.2.3 ความเส่ียงจากกรณีการถกูเวนคืนท่ีดิน   

กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งจากการทีท่ีด่นิทีเ่กี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ และ/หรอืทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุน
เพิม่เตมิ อาจถูกเวนคนืไดต้ามนโยบายของรฐัในชว่งเวลาใด ๆ ระหว่างระยะเวลาทีก่องทรสัตล์งทุนในทรพัยส์นิดงักล่าว 
ซึง่ค่าชดเชยใด ๆ ทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัเพื่อชดเชยความเสยีหายจากการถูกเวนคนืดงักล่าว อาจเป็นจ านวนต ่ากว่ามลูคา่
ทรพัย์สนิตามบญัชขีองกองทรสัต์ ดงันัน้ ผูถ้อืหน่วยทรสัต์จงึมคีวามเสีย่งทีจ่ะไม่ได้รบัผลตอบแทนจากทรพัย์สนิของ
กองทรสัตต์ามทีไ่ดป้ระมาณการไว ้

5.2.4 ทรพัยสิ์นท่ีลงทุนอยู่เดิมและทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมอยู่ภายใต้บงัคบัของหลกัเกณฑ์ทางกฎหมาย
เก่ียวกบัส่ิงแวดล้อม โดยการปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายดงักล่าวอาจส่งผลให้กองทรสัต์มี
ค่าใช้จ่ายและภาระความรบัผิดหลายด้าน 

ทรพัย์สนิทีล่งทุนอยู่เดมิและทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ อยู่ภายใต้บงัคบัของหลกัเกณฑท์างกฎหมายเกีย่วกบั
สิง่แวดล้อม ไดแ้ก่ กฎหมายดา้นสุขอนามยั กฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน ้า การทิง้
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ของเสยี และการควบคุมมลภาวะทางเสยีง ซึ่งภายใตก้ฎหมายเหล่านี้ เจา้ของทรพัย์สนิหรอืผูท้ีค่วบคุมการด าเนินการ
และการใช้ประโยชน์ทรพัย์สินอาจมีความรบัผิด ซึ่งรวมถึงโทษปรบั หรือโทษจ าคุก หากฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตาม
หลกัเกณฑด์งักล่าว นอกจากนี้  กองทรสัตอ์าจต้องมภีาระค่าใชจ้่ายในการปฏบิตัติามหลกัเกณฑท์างกฎหมายดงักล่าว
เหล่านี้ หากมกีารปนเป้ือนหรอืเกิดมลภาวะต่าง ๆ หรอืหากไม่สามารถแก้ไขมลภาวะต่าง ๆ ที่เกิดขึ้น อาจส่งผลให้
กองทรสัตม์คีวามรบัผดิ หรอือาจส่งผลกระทบทางลบอย่างมนีัยส าคญัในการน าอสงัหารมิทรพัยอ์อกใหเ้ช่า 

นอกจากนี้ ทรัพย์สินที่เป็นไปตามข้อก าหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องด้านสิ่งแวดล้อมใน
ช่วงเวลาหนึ่ง อาจไม่สอดคล้องหรอืเป็นไปตามขอ้ก าหนดทางกฎหมายหรอืหลกัเกณฑ์ทีเ่กี่ยวขอ้งดา้นสิง่แวดล้อมใน
อกีช่วงเวลาหนึ่ง หากขอ้ก าหนดทางกฎหมายหรอืหลกัเกณฑ์ทีเ่กี่ยวขอ้งดา้นสิง่แวดล้อมเหล่านัน้มกีารแก้ไขเพิม่เตมิ 
ดงันัน้ จงึมคีวามเสีย่งในกรณีทีม่กีารแก้ไขเพิม่เตมิขอ้ก าหนดทางกฎหมายหรอืหลกัเกณฑท์ีเ่กี่ยวขอ้งดา้นสิง่แวดลอ้ม 
การด าเนินการเพื่อให้ทรพัย์สนิเป็นไปตามหรอืสอดคล้องกบัขอ้ก าหนดทางกฎหมายหรอืหลกัเกณฑ์ทีเ่กี่ยวขอ้งดา้น
สิ่งแวดล้อมตามที่ได้มกีารแก้ไขเพิ่มเติม อาจเพิ่มภาระด้านค่าใช้จ่ายและส่งผลกระทบต่อฐานะการเงนิและผลการ
ด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้

5.2.5 ความเส่ียงเก่ียวกบัภยัธรรมชาติ และอบุติัภยั  

ผลกระทบจากภาวะโลกรอ้น ส่งผลใหส้ภาพภูมอิากาศในปัจจุบนัมกีารเปลีย่นแปลงอย่างรวดเรว็และรุนแรง ท า
ใหใ้นหลายพืน้ทีข่องประเทศไทยเกดิภยัพบิตัทิางธรรมชาตเิช่น พายุฝน น ้าท่วม แผ่นดนิไหว เป็นตน้ ซึง่อาจก่อใหเ้กดิ
ความเสยีหายต่อทรพัย์สนิของกองทรสัต์ และกระทบต่อการให้บรกิารแก่ลูกค้า ผู้จดัการกองทรสัต์ร่วมกบัผู้บรหิาร
อสงัหารมิทรพัยไ์ดก้ าหนดใหม้กีารประเมนิความเสีย่งจากภยัพบิตัทิางธรรมชาตใินทุกโครงการ โดยก าหนดมาตรการที่
สอดคล้องเพื่อบรรเทาความเสี่ยงนี้  ได้แก่  การก าหนดให้ตรวจสภาพความแข็งแรงของอาคารสถานที่อย่าง 
สม ่าเสมอ การเตรยีมความพรอ้มและเครื่องมอือุปกรณ์เพื่อบรรเทาผลกระทบทีอ่าจเกดิขึ้น พรอ้มทัง้จดัใหม้กีารซ้อม
แผนอย่างสม ่าเสมอเพื่อใหบุ้คลากรสามารถรบัมอืกบัเหตุการณ์วกิฤตต่าง ๆ ที่อาจเกิดขึ้นได้  อีกทัง้ ยงัมกีารตดิตาม
และเกบ็สถติเิหตุการณ์ (Incident Case) ดา้นภยัพบิตัทิางธรรมชาตแิละผลของการแก้ไขสถานการณ์เพื่อน าขอ้มูลมา
วเิคราะห ์และหามาตรการรองรบั รวมทัง้พฒันาการจดัการใหม้ปีระสทิธภิาพ  

ทัง้นี้ แมว้่าฝ่ายทีเ่กีย่วขอ้งจะไดเ้ตรยีมมาตรการป้องกนัภยัธรรมชาต ิและอุบตัภิยัไวอ้ย่างรดักุม ตลอดจนมกีาร
ฝึกอบรมพนักงานที่เกี่ยวขอ้งให้มคีวามรู้ ความเขา้ใจ และทกัษะในการอพยพผู้คน นอกจากนี้ กองทรสัต์ยงัได้ท า
ประกนัภยัทีค่รอบคลุมความเสยีหายทีเ่กดิจากอุบตัภิยัและเหตุสุดวสิยัอื่น ๆ ไวส้ าหรบัทรพัยส์นิของกองทรสัต ์แต่การ
ก่อสรา้งทรพัยส์นิทีเ่ช่าขึน้ใหม่หรอืการซ่อมแซมส่วนทีไ่ดร้บัความเสยีหายหนัก อาจมภีาระค่าใชจ้่ายสงูและใชร้ะยะเวลา
ในการด าเนินการนาน ซึ่งอาจท าให้กองทรสัต์สูญเสยีรายไดอ้ย่างมนีัยส าคญัตลอดช่วงระยะเวลาดงักล่าว และอาจมี
ผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและสถานะทางการเงนิของกองทรสัต ์ 

อย่างไรก็ดี ผู้จดัการกองทรสัต์ได้จดั/จะจดัใหม้กีารท าประกนัภยัทรพัย์สนิส าหรบัความเสี่ยงทุกประเภท (All 
Risks Insurance) การท าประกนัภยักรณีธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) และการท าประกนัภยั
เครื่องจกัร โดยก าหนดใหก้องทรสัตเ์ป็นผูร้บัผลประโยชน์ร่วมตามสดัส่วนการครอบครองพืน้ทีท่ ัง้หมดภายในทรพัย์สนิ
ทีล่งทุนอยู่เดมิและทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุน เพื่อคุม้ครองความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้ และการท าประกนัภยัความรบัผดิต่อ
บุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) เพื่อป้องกนัความเสีย่งทีอ่าจเกิดขึน้จากความรบัผดิต่อบุคคลภายนอกผู้
มาใชบ้รกิารในทรพัย์สนิดว้ย ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัต์เหน็ว่า การจดัใหม้กีารประกนัดงักล่าวขา้งต้นมคีวามเพยีงพอและ
เหมาะสม เน่ืองจากประกนัภยัทรพัย์สนิส าหรบัความเสีย่งทุกประเภทมกีารก าหนดวงเงนิเอาประกนัใหเ้พยีงพอส าหรบั
การก่อสร้างโครงการขึ้นใหม่ (Replacement Cost) โดยไม่รวมค่าที่ดิน รวมทัง้การประกันภยัธุรกิจหยุดชะงกั ซึ่งมี
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ระยะเวลาคุม้ครองเป็นระยะเวลาสูงสุดทีค่าดว่าจะต้องใชใ้นการก่อสรา้งโครงการขึน้มาใหม่หากเกิดความเสยีหายกบั
โครงการทัง้หมด ซึง่คาดว่าจะมรีะยะเวลาประมาณ 12 - 36 เดอืน 

ทัง้นี้ ในกรณีที่ทรพัย์สนิทีล่งทุนอยู่เดมิและทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิไดร้บัความเสยีหายทัง้หมดหรอือย่างมี
นัยส าคญั จนไม่อาจใชท้รพัย์สนิดงักล่าวเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้กองทรสัต์และผูใ้ห้เช่าตกลงทีจ่ะ
สร้างทรพัย์สนิที่เช่าขึ้นใหม่ด้วยค่าใช้จ่ายร่วมกนั โดยผู้ให้เช่าจะเป็นผู้รบัผดิชอบในการก่อสร้างให้แล้วเสร็จภายใน
ระยะเวลาทีก่ าหนดในสญัญา นับแต่เกดิความเสยีหายดงักล่าว โดยค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ทีใ่ชใ้นการก่อสรา้งดงักล่าวจะแบ่ง
กันตามสัดส่วนพื้นที่ที่ครอบครองขณะเกิดความเสียหาย แต่ไม่เกินกว่าจ านวนเงินค่าสินไหมทดแทนพื้นฐานที่
กองทรสัต์ และ/หรือผู้ให้เช่าได้รบัมาจากบริษัทประกันภัย แล้วแต่กรณี หากค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการก่อสร้าง  
และ/หรอืซ่อมแซมทรพัย์สนิที่เช่าดงักล่าวมจี านวนเกินกว่าเงนิค่าสนิไหมทดแทนพื้นฐานที่คู่สญัญาแต่ละฝ่ายได้รบั 
กองทรสัต์มทีางเลอืกทีจ่ะ (1) รบัผดิชอบค่าใชจ้่ายส่วนเกนิดงักล่าวตามสดัส่วนการครอบครองพืน้ที ่ซึ่งเมื่อกองทรสัต์
ได้รบัความเห็นชอบจากผู้ถือหน่วยทรสัต์ให้ด าเนินการดงักล่าวแล้ว กองทรสัต์จะช าระคนืเงนิค่าใช้จ่ายที่ใช้ในการ
ก่อสรา้งส่วนเกนิดงักล่าวทีผู่ใ้หเ้ช่าทดรองจ่ายไป ภายใน 6 เดอืนนับจากวนัทีเ่ปิดใหบ้รกิารพืน้ทีใ่นทรพัยส์นิทีส่รา้งหรอื
ซ่อมแซมขึ้นใหม่ หรือ (2) ยินยอมลดสัดส่วนการครอบครอบพื้นที่ในทรัพย์สินที่เช่า โดยกองทรัสต์ไม่ต้องช าระ
ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเพิม่เติมให้แก่ผู้ให้เช่าแต่อย่างใด อย่างไรก็ดี ในการนี้ กองทรสัต์สงวนสิทธทิี่จะเสนอการ
ด าเนินการดงักล่าวเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ได้พจิารณาอนุมตัิก่อนการใช้สิทธิดงักล่าวของ
กองทรสัต ์

อย่างไรกด็ ีแมว้่ากองทรสัตต์กลงทีจ่ะช าระค่าใชจ้่ายทีใ่ชใ้นการก่อสรา้งเพิม่เตมิตามวรรคก่อน เพื่อด ารงสดัส่วน
การครอบครองพืน้ทีใ่นทรพัย์สนิที่เช่า กองทรสัต์อาจมโีอกาสทีจ่ะไดร้บัค่าเช่าเพิม่ขึน้ เนื่องจากทรพัย์สนิทีเ่ช่าทีส่รา้ง
ขึ้นใหม่นัน้มคีวามทนัสมยั กองทรสัต์จงึอาจจดัเกบ็ค่าเช่าได้ในอตัราที่เพิม่ขึ้น และอาจมพีื้นทีท่ี่จะน าออกให้เช่าเพื่อ
จดัหาผลประโยชน์เพิม่ขึน้ อย่างไรกด็ ีหากทางกองทรสัตย์นิยอมทีจ่ะลดสดัส่วนการครอบครองพืน้ทีล่ง โดยไม่ตอ้งการ
ช าระค่าใช้จ่ายที่ใช้ในการก่อสร้างเพิ่มเติมให้แก่ผู้ให้เช่า หรือในกรณีที่กองทรสัต์และผู้ให้เช่าตกลงที่จะก่อสร้าง
ทรพัย์สนิทีเ่ช่าขึน้ใหม่ในรูปแบบเดมิ และดว้ยงบประมาณเพยีงเท่ากบัค่าสนิไหมทดแทนพืน้ฐานที่กองทรสัต์และผูใ้ห้
เช่าไดร้บัจากบรษิทัประกนัภยั โดยไม่ต้องการช าระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเพิม่เตมิ กอ็าจท าใหท้รพัย์สนิทีเ่ช่ามพีืน้ที่
ลดลงเนื่องจากความผนัผวนของค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้ง ส่งผลใหส้ดัส่วนการครอบครองพืน้ทีข่องกองทรสัตล์ดลง ดว้ย
เหตุดงักล่าวกองทรสัต์จงึอาจไดร้บัค่าเช่าลดลงเนื่องจากสดัส่วนพืน้ทีท่ี่กองทรสัต์ครอบครองลดลง แต่ในทางกลบักนั 
แมว้่าสดัส่วนการครอบครองพืน้ทีจ่ะลดลง แต่กองทรสัต์กอ็าจจะไดร้บัค่าเช่าในอตัราทีสู่งขึน้ เนื่องจากทรพัย์สนิทีเ่ช่า
เป็นทรพัย์สนิที่สร้างขึ้นใหม่และเป็นทีน่่าสนใจแก่ผู้เช่าพื้นที่ ท าให้กองทรสัต์สามารถจดัเก็บค่าเช่าได้ในอตัราทีเ่พิม่
สงูขึน้ได ้ 

5.2.6 ความเส่ียงจากการประกนัภยั 

การประกอบธุรกจิของกองทรสัตม์คีวามเสีย่งดา้นการด าเนินการและการใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิทีล่งทุนอยู่เดมิ 
และ/หรอืทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ แมว้่ากองทรสัตจ์ะจดัใหม้กีารประกนัภยัในทรพัย์สนิทีล่งทุนอยู่เดมิและทรพัย์สนิ
ทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิอย่างเพยีงพอและเหมาะสม ตามขอ้ก าหนดของกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง แต่กองทรสัต์อาจไม่สามารถ
จดัท าประกนัภยัทีคุ่ม้ครองความเสีย่งบางประเภททีอ่าจเกดิขึน้ หรอืแมว้่ากองทรสัตจ์ะสามารถจดัหาประกนัภยัได ้แต่
อตัราเบี้ยประกนัอาจไม่คุ้มกบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรสัต์จะได้รบั หรอืกองทรสัต์อาจไม่สามารถใชส้ทิธิ
เรยีกร้องตามทีร่ะบุไวใ้นกรมธรรม์ประกนัภยัทีเ่กี่ยวขอ้งไดไ้ม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วน หรอือาจเกดิความล่าชา้ในการ
ชดเชยความเสยีหายตามกรมธรรม์ประกนัภยัดงักล่าว โดยทีไ่ม่ใช่ความผดิของกองทรสัต์ หรอืกองทรสัต์อาจมคีวาม
เสีย่งจากความสูญเสยีทางการเงนิ เมื่อเกดิเหตุการณ์ร้ายแรงที่กองทรสัต์อาจไม่ได้รบัการชดเชยความเสยีหายอย่าง
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เพยีงพอ หรอืไม่สามารถจดัใหม้กีารท าประกนัภยัประเภทดงักล่าวได ้อนัอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนทีผู่้
ถอืหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั  

5.2.7 ความเส่ียงจากการท่ีทรพัย์สินท่ีกองทรสัต์ถือครองนั้นอาจมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกับทรพัย์สิน รวมทัง้
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพ่ิมมากขึ้น 

ความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบทางลบ
หากค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัทรพัยส์นิและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิม่ขึน้ โดยรายไดไ้ม่เพิม่ขึน้ตามหรอืเพิม่ขึน้ใน
อตัราทีน้่อยกว่า 

ปัจจยัทีอ่าจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเกีย่วกบัทรพัยส์นิและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิม่สงูขึน้ไดแ้ก่ 
- การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษา 
- การเพิม่ขึน้ของภาษทีีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย 
- การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั รวมทัง้นโยบายของรฐับาลซึ่งจะเพิม่ค่าใชจ้่ายในการ

ปฏบิตัติามกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั และนโยบายทีเ่ปลีย่นแปลงนัน้ 
- การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค 
- การเพิม่ขึน้ของค่าบรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง (ถา้ม)ี 
- การเพิม่ขึน้ของอตัราเงนิเฟ้อ 
- การเพิม่ขึน้ของอตัราดอกเบีย้ 
- การเพิม่ขึน้ของเบีย้ประกนัภยั  
- ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของทรัพย์สินซึ่งต้องมีการแก้ไข โดยต้องใช้ค่าใช้จ่ายในการ

ด าเนินการ และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการในส่วนน้ีไม่สามารถคาดหมายได ้และการเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่าย
ในการด าเนินงานอื่นทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิและการจดัหาประโยชน์ของกองทรสัต ์

5.3 ความเส่ียงเก่ียวกบัการลงทุนในทรพัยสิ์นโดยกองทรสัต์ 

ความเส่ียงเก่ียวกบัการลงทุนในทรพัยสิ์นโดยกองทรสัต์ ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 

5.3.1 ความเส่ียงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนเข้าลงทุน 

ก่อนการลงทุนในทรัพย์สิน  ผู้จ ัดการกองทรัสต์ ได้ท าการศึกษาข้อมูลรายละเอียดของทรัพย์สิน 
นัน้ ๆ โดยท าการตรวจสอบหรอืสอบทานขอ้มูลต่าง ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง (Due Diligence) ก่อนการตดัสนิใจเขา้ลงทุน โดย
ผู้จดัการกองทรสัต์ได้ศึกษารายงานของบริษัทประเมินค่าทรพัย์สิน รายงานทางวิศวกรรมของทรพัย์สิน รายงาน
ตรวจสอบทางกฎหมายของทรพัย์สนิ ตลอดจนขอ้มูลและสญัญาต่าง ๆ อย่างไรกต็ามการกระท าดงักล่าวมไิดเ้ป็นการ
ประกนัว่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุน จะปราศจากความเสยีหายหรอืความบกพร่องทีอ่าจจะต้องมคี่าใชจ้่ายใน
การปรบัปรุงหรอืซ่อมแซม รายงานของผูป้ระเมนิราคา รายงานการตรวจสภาพทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุน และ
รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรพัย์สนิโดยทีป่รกึษากฎหมายที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ใชเ้ป็นพืน้ฐานใน
การประเมนิและตรวจสอบทรพัยส์นิอาจมขีอ้บกพร่อง มคีวามไม่ถูกตอ้ง เน่ืองจากความบกพร่องบางอย่างของทรพัยส์นิ
ทีอ่าจจะตรวจพบไดย้าก หรอืไม่สามารถตรวจพบได ้เน่ืองจากขอ้จ ากดัในการตรวจสอบ รวมไปถงึเทคนิคหรอืวธิกีารที่
ใช้ในการตรวจสอบ หรือปัจจยัอื่น ๆ ที่เป็นข้อจ ากัดในการตรวจสอบของทัง้ผู้ประเมินราคา วิศวกรและที่ปรึกษา
กฎหมาย 
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นอกจากนัน้แล้ว ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมอาจมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ข้อบังคับต่าง ๆ ที่
เกี่ยวข้องกับทรพัย์สิน ซึ่งการศึกษาขอ้มูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารที่เกี่ยวขอ้ง (Due Diligence) ของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจไม่สามารถครอบคลุมถึงได ้ซึ่งอาจส่งผลใหเ้กดิภาระค่าใชจ้่ายทีเ่กนิกว่าที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้
ประมาณการไวก้่อนการลงทุน หรอืก่อใหเ้กดิหน้าทีท่ีต่อ้งปฏบิตัติามขอ้ผกูพนัทีเ่กีย่วกบัการละเมดิกฎขอ้บงัคบัดงักล่าว
ทีถู่กก าหนดโดยหน่วยงานราชการทีเ่กีย่วขอ้ง 

5.3.2 ความเส่ียงท่ีสมมติฐานในประมาณการงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็และงบประกอบรายละเอียดก าไรจาก
การลงทุนสุทธิตามสมมติฐานส าหรบัช่วงประมาณการท่ี 1 ตัง้แต่ วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 ถึงวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2567 และช่วงประมาณการท่ี 2 ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2568 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 มีความ
ไม่แน่นอน และขึ้นอยู่กบัความเส่ียงและความไม่แน่นอนทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเงิน กฎเกณฑ์ท่ี
เก่ียวข้องและการแข่งขนั ซ่ึงอาจส่งผลให้ผลประกอบการท่ีแท้จริงแตกต่างจากท่ีประมาณการไว้อย่าง
มีนัยส าคญัและอาจส่งผลต่อมูลค่าท่ีได้ลงทุนในกองทรสัต์ 

ประมาณการตามที่ระบุใน “ประมาณการงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จและงบประกอบรายละเอียดก าไรจากการ
ลงทุนสุทธติามสมมตฐิานส าหรบัช่วงประมาณการที ่1 ตัง้แต่ วนัที ่1 กรกฎาคม 2567 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และ
ช่วงประมาณการที่ 2 ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2568 ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2568” นัน้ ได้รวมเอาข้อมูลที่เกี่ยวกบัการ
คาดการณ์ผลประกอบการและการปันส่วนแบ่งผลก าไรตามสมมตฐิานของกองทรสัตส์ าหรบัช่วงประมาณการที ่1 ตัง้แต่
วนัที ่1 กรกฎาคม 2567 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และช่วงประมาณการที ่2 ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2568 ถงึวนัที ่31 
ธนัวาคม 2568 ซึ่งประมาณการทางการเงนิของกองทรสัต์นัน้ เป็นเพยีงการคาดการณ์ผลประกอบการในอนาคตที่
อาจจะเกิดขึ้นแก่กองทรัสต์เท่านัน้ และไม่ได้เป็นการยืนยนัถึงผลประกอบการที่แท้จริงของกองทรัสต์ในอนาคต 
นอกจากนี้ ประมาณการทางการเงนิดงักล่าวขึน้อยู่กบัขอ้สมมตฐิานหลายประการตามที่ไดร้ะบุไวใ้น “ประมาณการงบ
ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็และงบประกอบรายละเอยีดก าไรจากการลงทุนสุทธติามสมมตฐิานส าหรบัช่วงประมาณการที ่1 
ตัง้แต่ วนัที ่1 กรกฎาคม 2567 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และช่วงประมาณการที ่2 ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2568 ถงึ
วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568” อย่างไรก็ดี ถึงแม้ว่าผู้จดัการกองทรสัต์ได้จดัให้มีการท าประมาณการดงักล่าวด้วยความ
ระมดัระวงั แต่ขอ้สมมตฐิานที่น ามาใชใ้นการประมาณการยงัมคีวามไม่แน่นอนและขึน้อยู่กบัความเสี่ยงและความไม่
แน่นอนทางธุรกิจ การแข่งขนั เศรษฐกิจ การเงิน การแพร่ระบาดของโรคติดต่อ และกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง ซึ่งข้อ
สมมตฐิานต่าง ๆ ทีเ่กดิขึน้จรงิอาจเปลีย่นแปลงในสาระส าคญัได ้ความเสีย่งและความไม่แน่นอนดงักล่าวต่าง ๆ นัน้อยู่
นอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต์ เช่น ประมาณการดังกล่าวอาจเป็นการคาดการณ์หรือการตัง้สมมติฐานใน
เหตุการณ์ทีอ่าจเกดิขึน้ในอนาคตอนัเกีย่วกบัธุรกจิอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่มคีวามไม่แน่นอน  

เนื่องจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์หรอืเหตุการณ์ทัง้หมดทีเ่ป็นขอ้สมมตฐิานอาจไม่เกิดขึน้ตามทีค่าดการณ์ไว้ 
หรอือาจเกดิเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ทีม่ไิดค้าดไว ้ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์งึไม่อาจรบัประกนัไดว้่าขอ้สมมตฐิานที่
วางไว้จะเกิดขึ้นและกองทรสัต์จะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ตามที่ประมาณการไว้ หากผลประกอบการของ  
กองทรสัต์ไม่เป็นไปตามที่ประมาณการไว้ กองทรสัต์อาจไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรอืผลตอบแทนตามที่
ประมาณการไวไ้ด ้ซึง่อาจส่งผลใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลตอบแทนตามทีไ่ดป้ระมาณการไวแ้ละหน่วยทรสัต์อาจมี
มลูค่าทางตลาดลดลงอย่างมนีัยส าคญั 

อนึ่ง นักลงทุนสามารถพิจารณาการวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ได้ในส่วนที่ 2.1 หวัข้อ 
3.2.3.4 “ประมาณการผลตอบแทนของกองทรสัตส์ าหรบัช่วงประมาณการที ่1 ตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม 2567 ถงึวนัที ่31 
ธนัวาคม 2567 และช่วงประมาณการที ่2 ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2568 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2568” 
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ความเส่ียงเก่ียวกบัการลงทุนในทรพัยสิ์นโดยกองทรสัต์ ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีลงทุนอยู่เดิม และ/หรือทรพัยสิ์นท่ี
จะลงทุนเพ่ิมเติม 

5.3.3 การลงทุนในทรพัยสิ์นมีความเส่ียง 

การลงทุนในทรพัย์สนิมคีวามเสีย่งหลายประการ รวมถงึแต่ไม่จ ากดัเพยีง (1) การเปลี่ยนแปลงในทางลบของ
การเมอืงหรอืเศรษฐกจิ (2) การเปลีย่นแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพืน้ที ่(3) สถานะทางการเงนิของผูเ้ช่า ผู้
ซื้อและผูข้ายทรพัยส์นิ (4) แหล่งเงนิทุนสนับสนุน ทัง้ทีเ่ป็นเงนิกูย้มื ตราสารหนี้ หรอืตราสารทุนซึง่อาจเปลีย่นแปลงไป 
ท าใหส่้งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการไดม้าเพิม่ซึง่ทรพัยส์นิ หรอืการปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยส์นิ (5) 
การเปลี่ยนแปลงอตัราดอกเบี้ย ต้นทุนการเงิน และค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการด าเนินงานอื่น ๆ (6) การเปลี่ยนแปลง
กฎหมายดา้นสิง่แวดล้อม กฎหมายการก าหนดเขตพืน้ทีแ่ละหลกัเกณฑอ์ื่น ๆ ของรฐับาลและนโยบายดา้นการเงนิ (7) 
ขอ้เรยีกรอ้งดา้นสิง่แวดล้อมทีเ่กดิขึน้จากทรพัย์สนิ (8) การเปลี่ยนแปลงอตัราค่าเช่าในตลาด (9) การเปลี่ยนแปลงของ
ราคาพลงังาน (10) การแขง่ขนัระหว่างเจา้ของทรพัยส์นิหรอืผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิเพื่อแย่งลูกคา้ทีเ่ป็นผูเ้ช่าและผูใ้ชพ้ืน้ทีซ่ึ่ง
อาจส่งผลใหเ้กดิพืน้ทีว่่างในพืน้ทีใ่หเ้ช่า หรอืไม่สามารถใหเ้ช่าโดยมขีอ้ตกลงทีเ่ป็นประโยชน์ได ้(11) การไม่สามารถต่อ
อายุสญัญาเช่าเมื่อสญัญาเช่าฉบบัปัจจุบนัหมดอายุ (12) การไม่สามารถจดัเกบ็ค่าเช่าหรอืค่าตอบแทนการใชป้ระโยชน์
จากผูใ้ช ้และ/หรอืผูเ้ช่าพื้นทีไ่ดต้รงตามเวลาทีก่ าหนด หรอืการไม่สามารถจดัเกบ็ไดเ้ลยเนื่องจากผูใ้ช ้และ/หรอืผูเ้ช่า
พืน้ทีล่้มละลาย (13) การไม่สามารถจดัท าประกนัภยัไดเ้พยีงพอหรอืครอบคลุมความเสยีหายหรอืการทีเ่บี้ยประกนัภยั
เพิม่สูงขึน้ (14) การเพิม่ขึน้ของอตัราเงนิเฟ้อ (15) ทรพัย์สนิช ารุดบกพร่องเป็นเหตุใหต้้องแก้ไขซ่อมบ ารุง ก่อใหเ้กดิ
ค่าใชจ้่ายทีไ่ม่อาจคาดหมายได ้(16) ผูเ้ช่าไม่ปฏบิตัติามขอ้ตกลงและเงื่อนไขในสญัญาเช่า (17) การต้องพึง่พากระแส
เงนิสดเพื่อใชใ้นการซ่อมบ ารุงและการพฒันาปรบัปรุงทรพัย์สนิ (18) การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายในการด าเนินการและค่า
ภาษีที่เกี่ยวข้องกับทรพัย์สิน (19) สิทธิหรือภาระติดพนัใด ๆ ที่ตรวจไม่พบขณะที่ท าการตรวจสอบหรือสอบทาน
อสงัหารมิทรพัยท์ีส่ านักงานทีด่นิและ (20) เหตุสุดวสิยัทีท่ าใหเ้กดิความเสยีหายทีไ่ม่อาจท าประกนัภยัได ้ 

ปัจจยัต่าง ๆ เหล่านี้ส่งผลให้เกิดความผนัผวนของอตัราการเช่าพื้นที่ อตัราค่าเช่าและค่าตอบแทนการใช้
ประโยชน์ในพืน้ที ่หรอืค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ ท าให้เกดิผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรพัย์สนิและรายไดท้ี่
ไดร้บัจากทรพัย์สนิ มูลค่าทรพัย์สนิของกองทรสัต์อาจลดลงอย่างมนีัยส าคญัหากตลาดอสงัหาริมทรพัย์หรอืเศรษฐกิจ
ของประเทศไทยอยู่ในช่วงขาลงอย่างกะทนัหนั 

5.3.4 ความเส่ียงท่ีมูลค่าของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษทัประเมินค่าทรพัยสิ์น
ไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าท่ีแท้จริงของทรพัย์สิน และไม่สามารถรบัประกันได้ว่าราคาขายของ
ทรพัยสิ์นนัน้จะเป็นไปตามท่ีประเมิน ไม่ว่าในปัจจบุนัหรือในอนาคต 

โดยทัว่ไป การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิจะพจิารณาจากปัจจยัต่าง ๆ รวมถงึปัจจยับางประการทีเ่ป็นนามธรรมที่
เกีย่วกบัทรพัยส์นินัน้ เช่น สถานะทางการตลาด ความแขง็แกร่งทางการเงนิ ความสามารถในการแขง่ขนัและสภาพของ
ทรพัย์สนิ ซึ่งอาจมเีหตุการณ์ที่ท าใหปั้จจยัดงักล่าวเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต เนื่องจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์หรอื
เหตุการณ์ทัง้หมดทีเ่ป็นขอ้สมมตฐิานอาจไม่เกดิขึน้ตามทีค่าดการณ์ไว ้หรอือาจเกดิเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ทีม่ไิด้
คาดการณ์ไว้ ดงันัน้ ผู้จดัการกองทรสัต์จงึไม่อาจรบัประกนัได้ว่า ข้อสมมติฐานที่วางไว้จะเกิดขึ้นตามที่คาดการณ์ 
ดงันัน้ ราคาที่กองทรสัต์จะขายทรพัย์สนิหลกัที่ลงทุนในอนาคต จงึอาจต ่ากว่ามูลค่าที่ก าหนดโดยบรษิัทประเมนิค่า
ทรพัย์สนิ หรอืต ่ากว่าราคาที่กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิดงักล่าว ซึ่งจะท าใหก้องทรสัตม์ผีลขาดทุนจากการขาย
ทรพัยส์นิ อนัอาจจะมผีลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
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อย่างไรกต็าม ผูจ้ดัการกองทรสัตร์่วมกบัทรสัตไีดต้รวจสอบสมมตฐิานหลกัของผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิทีใ่ชใ้นการ
ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนและไม่พบสิง่ทีเ่ป็นเหตุใหเ้ชื้อว่าสมมตฐิานหลกัทีใ่ชใ้นการประเมนิมลูค่า
ดังกล่าวไม่สมเหตุสมผลเมื่อเทียบกับผลประกอบการเฉลี่ยในอดีตของทรัพย์สิน ตลอดจนแนวโน้มของตลาด
อสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย 

5.3.5 ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์

เนื่องจากการลงทุนของกองทรสัต์เป็นการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ดงันัน้ มูลค่าของสทิธกิารเช่า
อาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ หรือมูลค่าสิทธิการเช่าอาจมีการเปลี่ยนแปลง อันเนื่องมาจากการ
เปลี่ยนแปลงของการประเมนิราคาของมูลค่าสทิธกิารเช่า ซึ่งปัจจยัต่าง ๆ เหล่านี้จะส่งผลกระทบต่อมลูค่าหน่วยทรสัต ์
ซึง่อาจท าใหม้ลูค่าของหน่วยทรสัตม์กีารเปลีย่นแปลงเพิม่ขึน้หรอืลดลงได ้

5.4 ความเส่ียงอ่ืน ๆ 

ความเส่ียงอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 

5.4.1 ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัต์อาจจดทะเบยีนสิทธิการเช่าส าหรบัโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่อ
อายุ) ได้ล่าช้า 

เนื่องจากโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) ประกอบดว้ย สทิธกิารเช่าอาคารโดยไม่ไดล้งทุนในทีด่นิซึง่
เป็นทีต่ัง้ของอาคารดงักล่าว ซึ่งตามกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการจดทะเบยีนสทิธกิารเช่าต่อเจา้พนักงานทีเ่กี่ยวขอ้ง ได้
ก าหนดใหก้่อนวนัทีจ่ดทะเบยีนสทิธกิารเช่าอาคารดงักล่าว จะต้องมกีารปิดประกาศเพื่อใหผู้้มส่ีวนไดเ้สยีไดม้ี โอกาส
คดัค้านเป็นระยะเวลา 30 วนั ก่อนที่จะมกีารจดทะเบยีนสทิธกิารเช่าต่อเจ้าพนักงานที่เกี่ยวขอ้งได้โดยสมบูรณ์ตาม
กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง ดงันัน้ กองทรสัตจ์งึอาจมคีวามเสีย่งทีจ่ะไมส่ามารถจดทะเบยีนสทิธกิารเช่าอาคารไดท้นัท ีอย่างไร
กด็ ีผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละเซน็ทรลัพฒันาจะตกลงร่วมกนัเพื่อประสานงานกบัส านักงานทีด่นิทีเ่กีย่วขอ้งไวล่้วงหน้าและ
เตรยีมความพรอ้มเพื่อใหส้ามารถจดทะเบยีนสทิธกิารเช่าไดส้มบูรณ์ตามกฎหมายภายในระยะเวลาทีเ่หมาะสม 

5.4.2 ความเส่ียงจากการลดลงของสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต์ (Control Dilution) ของผู้ถือหน่วยทรสัต์เดิม 

การออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิม่เตมิส าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิของกองทรสัต์ จ านวนไม่เกนิ 
1,100 ล้านหน่วย จะเป็นการออกและเสนอขายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมที่มีชื่อปรากฏในสมุดทะเบียนผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต์ (แต่จะไม่จดัสรรให้แก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ทีจ่ะท าใหก้องทรสัต์มหีน้าทีต่าม
กฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering)) จ านวนไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตเ์พิม่เตมิทัง้หมดซึง่
จะมผีลกระทบต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิ โดยท าใหส้ดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์ (Control Dilution) ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์
เดมิลดลง เนื่องจากหน่วยทรสัตเ์พิม่เตมิดงักล่าวไม่ไดอ้อกและเสนอขายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ดมิทัง้หมด อกีทัง้ผูถ้อื
หน่วยทรสัต์เดมิอาจไม่ใชส้ทิธจิองซื้อหน่วยทรสัต์เพิม่เตมิเตม็ตามจ านวนทีไ่ดร้บัการจดัสรร ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์
และทีป่รกึษาทางการเงนิไดจ้ดัท าตวัอย่างของผลกระทบต่อสดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์ (Control Dilution) เฉพาะกรณี
ที่จดัสรรหน่วยทรสัต์เพิม่เตมิใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์เดมิในอตัราร้อยละ 50 ของหน่วยทรสัต์เพิม่เตมิทัง้หมด (ซึ่งเป็น
สดัส่วนขัน้ต ่าทีต่อ้งออกและเสนอขายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ดมิ) ดงันี้   

 สดัส่วนการถอืหน่วยทรสัตท์ีล่ดลง 
(Control Dilution) จากสดัส่วนการ

ถอืหน่วยทรสัตเ์ดมิ 
(รอ้ยละ) 
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กรณีที่ 1   ผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมทัง้หมดใช้สิทธิในการจองซื้อ
หน่วยทรสัตเ์พิม่เตมิทัง้จ านวน 

14.99 

กรณีที ่2   ผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิใชส้ทิธใินการจองซื้อหน่วยทรสัต์
เพิ่มเติมในอตัราร้อยละ 50 ของหน่วยทรสัต์เพิ่มเติมที่ออกและ
เสนอขายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ดมิ 

22.49 

กรณีที่ 3   ผู้ถือหน่วยทรสัต์เดมิทัง้หมดไม่ใช้สทิธใินการจองซื้อ
หน่วยทรสัต์เพิม่เติมที่ออกและเสนอขายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์
เดมิ 

29.99 

ทัง้นี้ สดัส่วนการจดัสรรหน่วยทรสัต์เพิม่เตมิใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิอาจเพิม่ขึน้ไดจ้ากกรณีตวัอย่างขา้งตน้ 
(เนื่องจากกรณีตวัอย่างค านวณเฉพาะสดัส่วนขัน้ต ่าทีต่้องจดัสรรใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิ) ซึ่งจะมผีลใหส้ดัส่วนการ
ถือหน่วยทรสัต์ที่ลดลง (Control Dilution) น้อยกว่าที่แสดงในตารางขา้งต้น อย่างไรก็ตาม หากผู้ถือหน่วยทรสัต์เดมิ
ทัง้หมดไม่ใชส้ทิธใินการจองซื้อหน่วยทรสัต์เพิม่เติมในครัง้นี้ สดัส่วนการถือหน่วยทรสัต์ของผู้ถอืหน่วยทรสัต์เดมิจะ
ลดลงสงูสุดไม่เกนิรอ้ยละ 29.99 จากสดัส่วนการถอืหน่วยทรสัตเ์ดมิ 

5.4.3 ความเส่ียงท่ีอาจเกิดจากการยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรสัต์ทัง้จ านวน และผูจ้องซือ้หน่วยทรสัต์อาจ
ไม่ได้รบัเงินคืนเตม็จ านวน 

เมื่อสิน้สุดการเสนอขายหน่วยทรสัต์ครัง้นี้ หากปรากฏกรณีอย่างใดอย่างหนึ่งดงัต่อไปนี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้อง
ยกเลกิการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ัง้จ านวน และด าเนินการใหผู้จ้ดัจ าหน่ายคนืเงนิใหแ้ก่ผูจ้องซื้อ 

(1) มกีารกระจายการถอืหน่วยทรสัต์ไม่เป็นไปตามขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรพัยเ์กี่ยวกบัการรบัหน่วยทรสัต์
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน 

(2) มูลค่าหน่วยทรสัต์ที่จองซื้อเมื่อรวมกบัมูลค่าเงนิกู้ยมืจากบุคคลอื่นมมีูลค่าไม่เพยีงพอที่จะลงทุนใน
ทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์จะลงทุนเพิม่เตมิ หรอืไม่ถงึจ านวนตามทีร่ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลและ
หนังสอืชีช้วน 

(3) มกีารจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดยีวกนัใด ผูจ้ดัจ าหน่ายหลกัทรพัย ์ทรสัต ีผูจ้ดัการ
กองทรัสต์ หรือผู้ลงทุนต่างด้าว ไม่เป็นไปตามอัตราหรือหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศที่ ทจ. 
49/2555 และไม่สามารถแกไ้ขใหถู้กตอ้ง 

(4) ไม่สามารถโอนเงนิทีไ่ดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่ทรสัตใีหแ้ล้วเสรจ็ภายใน 15 วนัท าการนับ
แต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต์ 

(5) เมื่อเกดิเหตุสุดวสิยั การเปลีย่นแปลงอย่างมนีัยส าคญัทางดา้นกฎหมาย การเงนิ เศรษฐกจิ ภาวะตลาด
หลกัทรพัย์ หรือการเมอืงทัง้ในประเทศและต่างประเทศ หรือการเปลี่ยนแปลงอย่างมนีัยส าคญัที่มี
ผลกระทบต่อทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะลงทุนเพิม่เตมิ 

(6) เมื่อมเีหตุทีท่ าใหส้ านักงาน ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานราชการสัง่ระงบัหรอืหยุดการเสนอขายหน่วยทรสัต์ 
หรอืไม่สามารถส่งมอบหน่วยทรสัตท์ีเ่สนอขายได ้

(7) มเีหตุอื่นใดตามเงือ่นไขการบอกเลกิสญัญาทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัจ าหน่าย และตวัแทนการ
จดัจ าหน่าย (Underwriting Agreement) 

หากเกดิเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่งขึน้ตามทีร่ะบุไวข้า้งต้น ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ยู่ในบงัคบัต้องยกเลกิการเสนอ
ขายหน่วยทรสัต์ทัง้จ านวน และคืนเงนิใหแ้ก่ผูจ้องซื้อ โดยผูจ้องซื้อจะต้องเป็นผูร้บัผดิชอบค่าธรรมเนียมการเรยีกเกบ็
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เชค็ต่างส านักหกับญัชหีรอืเชค็ต่างธนาคาร (ถ้าม)ี ดงันัน้ ผูล้งทุนทีไ่ดจ้องซื้อหน่วยทรสัต์อาจไม่บรรลุวตัถุประสงคใ์น
การลงทุนในหน่วยทรสัต์ และอาจไม่ไดร้บัเงนิคนืเตม็จ านวน (โปรดพจิารณารายละเอียดเงื่อนไขเกี่ยวกบัการยกเลกิ
การเสนอขายหน่วยทรสัตไ์ดใ้นส่วนที ่3 หวัขอ้ 2.7 ขัน้ตอนและวธิกีารคนืเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัต)์ 

5.4.4 ความเส่ียงจากการท่ีประชาชนทัว่ไปซ่ึงเป็นผู้ถือหน่วยทรสัต์เดิมท่ีมีรายช่ือปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อ
หน่วยทรสัต์ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต์บางรายซ่ึงมีสญัชาติต่างชาติหรือมีถ่ินท่ีอยู่อาศยัในบาง
ประเทศ (Preferential Public Offering) อาจไม่ได้รบัการเสนอขาย และ/หรือจดัสรรหน่วยทรสัต์ท่ีออก
และเสนอขายเพ่ิมเติม 

ในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิม่ทุนในครัง้นี้  กองทรสัต์อาจมกีารจดัสรรโดยการเสนอขายแก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต์เดิมที่มีรายชื่อปรากฏในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต์ โดยไม่จดัสรร
หน่วยทรสัต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์รายใดที่อาจเป็นผลให้กองทรสัต์มหีน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential 
Public Offering : “PPO”) ซึ่งรวมถงึแต่ไม่จ ากดัเฉพาะกฎหมายของประเทศ ดงัต่อไปนี้ (1) ออสเตรเลยี (2) ออสเตรยี 
(3) เบลเยียม (4) บราซิล (5) แคนาดา (6) ฝรัง่เศส (7) เยอรมัน (8) อินเดีย (9) ญี่ปุ่ น (10) มาเลเชีย (11) พม่า  
(12) รสัเซยี (13) สวเีดน (14) สวสิเซอรแ์ลนด ์(15) ไตห้วนั (16) เนเธอรแ์ลนด ์(17) จนี (18) ฟิลปิปินส ์(19) เกาหลใีต้ 
(20) สหราชอาณาจกัร (21) ตรินิแดดและโตเบโก (22) สหรัฐอเมริกา (23) สิงคโปร์ (24) ฮ่องกง (25) โครเอเชีย  
(26) เบลารุส และ (27) โปแลนด ์โดยรายชื่อประเทศดงักล่าวอ้างองิจากวนัก าหนดรายชื่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ณ วนัที ่10 
กรกฎาคม 2566 (Record Date) 

ทัง้นี้ กองทรสัตอ์าจพจิารณเสนอขายต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิทีม่รีายชื่อปรากฏในสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์
ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต์ โดยไม่จดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์รายใดที่อาจเป็นผลให้กองทรสัต์มี
หน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering) เนื่องจากการเสนอขายต่อผู้ถอืหน่วยทรสัต์เดมิตาม
สดัส่วนการถือหน่วยทรสัต์ (Right Offering) อาจถูกพจิารณาว่าก่อให้เกิดการกระท าที่เป็นการขดัต่อกฎหมายหรือ
ระเบยีบขอ้บงัคบัของหน่วยงานก ากบัดแูลในต่างประเทศหรอืส่งผลใหก้องทรสัตม์หีน้าทีห่รอืต้นทุนในการด าเนินการที่
เกีย่วขอ้งกบัการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิม่เตมิไปจากทีต่อ้งด าเนินการภายใตก้ฎหมายไทย และ/หรอืกฎหมาย
ของประเทศนัน้ ๆ เช่น การเสนอขายหรือจ าหน่ายหลกัทรพัย์ให้แก่บุคคลสญัชาติอเมริกาหรือบุคคลที่มีถิ่นที่อยู่
ตามปกติในสหรฐัอเมรกิาตามนิยามที่ก าหนดในพระราชบญัญตัิหลกัทรพัย์ของสหรฐัอเมรกิา ค.ศ. 1933 (รวมถึงที่
แก้ไขเพิม่เติม) ด้วยเหตุนี้ ผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มสีญัชาติต่างชาติหรอืถิ่นที่อยู่ตามปกตใินประเทศที่ถูกจ ากดัสทิธอิาจ
ไม่ไดร้บัสทิธใินการจองซื้อหน่วยทรสัต์เพิม่ทุนแบบ PPO ของกองทรสัต์ และอาจเสยีสทิธปิระโยชน์จากส่วนต่างราคา
ของราคาใชส้ทิธจิองซื้อหน่วยทรสัตเ์พิม่ทุนกบัราคาตลาด ณ ขณะนัน้ หรอืเสยีโอกาสในการเขา้ลงทุนเพิม่เตมิ อย่างไร
กต็าม หลกัเกณฑด์งักล่าวไม่ใชบ้งัคบัส าหรบัการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ก่ประชาชนทัว่ไป (“Public Offering”) 

ความเส่ียงอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัทรพัยสิ์นท่ีลงทุนอยู่เดิม และ/หรือทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 

5.4.5 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง  

ผลการด าเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์อาจไดร้บัผลกระทบจากการมผีลบงัคบัใชข้อง
มาตรฐานบญัชฉีบบัใหม่ หรอืการปรบัปรุงมาตรฐานทางบญัช ีซึง่เป็นปัจจยัที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมหรอื
คาดการณ์ได ้ส าหรบัการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบยีบ ขอ้บงัคบั บทบญัญตั ิแนวนโยบาย และ/หรอื
ค าสัง่ของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที่มีอ านาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณ์ที่ไม่อาจคาดการณ์ได้
เช่นเดยีวกนั ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์งึไม่สามารถประเมนิผลกระทบจากการเปลีย่นแปลงดงักล่าวได ้และไม่สามารถ
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รบัประกนัไดว้่าการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรสัต ์

5.4.6 ความเส่ียงจากขาดสภาพคลอ่งในการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง 

เน่ืองจากหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตม์สีถานะเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ สภาพคล่องในการ
ซื้อขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมนิจากความถีแ่ละปรมิาณการซื้อขายหน่วยทรสัตน์ัน้ในตลาดหลกัทรพัย์ฯ ซึง่อยู่บนพืน้ฐาน
ของปรมิาณความต้องการของผู้ซื้อ-ผู้ขาย (Bid-Offer) ซึ่งปรมิาณความต้องการของผู้ซื้อ-ผู้ขายนัน้ ขึ้นอยู่กบัปัจจยั
หลายประการทีผู่จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมได ้เช่น ปรมิาณความตอ้งการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องผูล้งทุนใน
ช่วงเวลาหนึ่ง ๆ ดงันัน้ จงึมคีวามเสีย่งทีห่น่วยทรสัต์อาจจะขาดสภาพคล่องในการซื้อขายในตลาดรอง 

5.4.7 ความเส่ียงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม  

ในการซื้อหรอืขาย โอนหรอืรบัโอนอสงัหารมิทรพัย ์หรอืการซื้อหรอืขาย โอนหรอืรบัโอนสทิธกิารเช่า (ในกรณีที่ 
กองทรสัต์ลงทุนโดยการเช่าอสงัหารมิทรพัย)์ และการด าเนินงานเพื่อจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิของกองทรสัตใ์น
อนาคต อาจมภีาระภาษแีละค่าธรรมเนียมทีเ่กดิจากการท าธุรกรรมดงักล่าว และการด าเนินงานเพื่อจดัหาผลประโยชน์
จากทรพัยส์นิของกองทรสัต ์ซึง่กองทรสัตอ์าจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรอืบางส่วน โดยทีอ่ตัราภาษแีละอตัราค่าธรรมเนียม
ทีก่องทรสัตจ์ะตอ้งช าระดงักล่าว หรอืการใชส้ทิธปิระโยชน์ทางภาษ ีอาจแตกต่างจากทีเ่ป็นอยู่ในปัจจุบนั 

นอกจากนี้ ในอนาคตภาระภาษขีองกองทรสัต ์และ/หรอืภาระภาษขีองผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีเ่กีย่วขอ้งกบัการลงทุน 
และ/หรอืการซื้อขายหน่วยทรสัต์ และ/หรอืการด าเนินงานเพื่อจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิของกองทรสัต ์และการ
ได้รบัประโยชน์ตอบแทนจากกองทรสัต์อาจเปลี่ยนแปลงไปจากทีเ่ป็นอยู่ในปัจจุบนั หากมกีารเปลี่ยนแปลงกฎหมาย
และระเบยีบดา้นภาษอีากรหรอืดา้นอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง  

5.4.8 ความเส่ียงเก่ียวกบัความสามารถในการจา่ยประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต ์

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์จะถูกพจิารณาจากผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ ซึ่งขึ้นอยู่กับ
ปัจจยัหลายประการ ไดแ้ก่ สภาวะทางเศรษฐกจิทัง้ในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผูเ้ช่าและผูเ้ช่าช่วงใน
การช าระค่าเช่า ต้นทุนในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานต่าง ๆ สภาวะการแข่งขนัของ
ผูป้ระกอบการ อตัราการเช่าพืน้ทีใ่นโครงการที่กองทรสัต์ลงทุน การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและขอ้บงัคบัทีเ่กีย่วขอ้งกบั
ทรพัยส์นิ ภยัธรรมชาต ิสภาวะทางการเมอืง ดงันัน้ จงึมคีวามเสีย่งทีน่ักลงทุนอาจไม่ไดร้บัประโยชน์ตอบแทนตามทีไ่ด้
ประมาณการเอาไว ้หรอืกองทรสัต์อาจไม่สามารถรกัษาระดบัการจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรอืเพิม่การจ่ายประโยชน์
ตอบแทนได ้

5.4.9 ความเส่ียงจากการท่ีราคาซือ้ขายหน่วยทรสัต์อาจไม่ได้สะท้อนมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต์ 

มูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ค านวณโดยใชข้อ้มูลจากรายงานการประเมนิค่าทรพัย์สนิหรอืการสอบทาน
การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิทีล่งทุนเป็นขอ้มูลพืน้ฐาน ซึ่งมูลค่าดงักล่าวอาจไม่ใช่ราคาทีจ่ะมกีารซื้อขายหน่วยทรสัตใ์น
ตลาดหลกัทรพัย์ฯ เนื่องจากราคาทีซ่ื้อขายในตลาดหลกัทรพัย์ฯ จะขึน้อยู่กบัปัจจยัอื่น ๆ ดว้ย เช่น อุปสงค์และอุปทาน
ของหลกัทรพัย ์เป็นตน้ 

5.4.10 ความเส่ียงท่ีเงินคืนทุนจากการเลิกกองทรสัต์อาจจะน้อยกว่าจ านวนเงินท่ีผู้ถือหน่วยทรสัต์ได้ลงทุน 
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ในกรณีทีม่กีารเลกิกองทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าผูถ้อืหน่วยทรสัต์จะไดร้บัเงนิลงทุน
ของตนคนืไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วน ทัง้นี้ขึน้อยู่กบัสาเหตุ วธิกีารเลกิกองทรสัต ์หลกัเกณฑก์ารจ าหน่ายทรพัยส์นิของ 
กองทรสัตแ์ละระยะเวลาคงเหลอืของสทิธกิารเช่า 

5.4.11 ความเส่ียงจากการท่ีราคาหน่วยทรสัต์อาจมีการเปล่ียนแปลงได้ภายหลงัการเสนอขาย 

ผู้จ ัดการกองทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์ได้ว่ าสภาวะการซื้ อขายหน่วยทรัสต์ของ กองทรัสต์ ใน 
ตลาดหลักทรัพย์ฯ จะมีเสถียรภาพ ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์อาจลดลงจากราคาเสนอขาย ซึ่งราคาซื้อขาย
หน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยฯ์ ดงักล่าวอาจไม่สอดคลอ้งกบัมลูค่าทรพัยส์นิสุทธติ่อหน่วยของกองทรสัต ์โดยราคาซื้อ
ขายของหน่วยทรสัต์จะขึน้อยู่กบัหลายปัจจยั อาท ิผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ ความผนัผวนของหลกัทรพัย์ใน
ตลาดหลกัทรพัย์ฯ สภาวะแวดล้อมของอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในทางเลอืกอื่น และปรมิาณการซื้อขายของ
หน่วยทรสัต ์ฯลฯ  

5.4.12 ความเส่ียงท่ีมูลค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต์อาจมิได้เป็นมูลค่าท่ีแท้จริงท่ีกองทรสัต์จะได้รบัหากมี
การจ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมดหรือมีการเลิกกองทรสัต์ 

มูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ค านวณโดยใชข้อ้มูลจากรายงานการประเมนิค่าทรพัย์สนิหรอืการสอบทาน
การประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ลงทุนเป็นข้อมูลพื้นฐาน ดงันัน้ ในกรณีที่กองทรสัต์ต้องจ าหน่ายทรพัย์สิน เพื่อปรบั
โครงสรา้งการลงทุน หรอืเพื่อการเลกิกองทรสัต์ ซึ่งต้องมกีารเจรจาตกลงราคาซื้อขายกนัระหว่างผู้ซื้อและผูข้าย ดงันัน้ 
มูลค่าดงักล่าวอาจมไิดเ้ป็นมลูค่าทีแ่ทจ้รงิทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัหากมกีารจ าหน่ายทรพัย์สนิออกไปทัง้หมดหรอืบางส่วน 
หรอืเมื่อมกีารเลกิกองทรสัต ์
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6. ข้อพิพาททางกฎหมาย 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัต์ไม่มคีดคีวาม ซึ่งเป็นคู่ความหรอืคู่กรณี โดยที่คดหีรอืขอ้พพิาทในชัน้
อนุญาโตตุลาการ หรือข้อพิพาททางกฎหมายอื่นใดที่มีนัยส าคญั และเกี่ยวข้องโดยตรงกับธุรกิจของกองทรัสต์ที่
ผู้จดัการกองทรสัต์เชื่อว่าจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างร้ายแรงต่อกองทรสัต์ที่มจี านวนสู งกว่าร้อยละ 5 ของมูลค่า
ทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์สถานะการเงนิ ผลการด าเนินงาน และแนวโน้มการด าเนินการในอนาคต รวมถงึไม่มมีขีอ้
พพิาทใดทีก่ระทบต่อการจดัหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตบ์รหิารอยู่อย่างมนีัยส าคญั 
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7. ข้อมูลส ำคญัอ่ืน 

-ไม่ม-ี 
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8. ข้อมูลหน่วยทรสัต์และผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

8.1 หน่วยทรสัต์  

กองทรสัตม์ทีุนจดทะเบยีนและเรยีกช าระแลว้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 เท่ากบั 30,061.15 ลา้นบาท มจี านวน
หน่วยทรสัตท์ัง้สิน้ 2,568,034,000 หน่วย มลูค่าทีต่ราไวห้น่วยละ 11.7059 บาท  

ราคาปิดของกองทรสัต ์ณ วนัที ่28 ธนัวาคม 2566 เท่ากบั 11.30 บาทต่อหน่วย มลูค่าตามราคาตลาด (Market 
Capitalization) เท่ากบัประมาณ 29,018.78 ลา้นบาท โดยทัง้ปี 2566 มมีลูค่าการซื้อขายตลอดปี 2566 เท่ากบั 654.85 
ล้านหน่วย หรอื 8,265.75 ล้านบาท มูลค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 เท่ากบั 33,458.89  
ลา้นบาท ซึง่เพิม่ขึน้จาก 33,277.17 ลา้นบาท ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 

นับแต่ก่อตัง้กองทรสัตไ์ดม้กีารลดทุนช าระแลว้รวม 10 ครัง้ เพื่อจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์เน่ืองจากการจ่ายคนื
สภาพคล่องส่วนเกนิ เช่น กรณีทีก่องทรสัต์มรีายการค่าใชจ้่ายจดัตัง้กองทรสัต์ ซึ่งเป็นรายการทางบญัชทีีไ่ม่มกีระแส
เงนิสดออกไปจรงิ รายการขาดทุนสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากการวดัค่าเงนิลงทุน และเงนิสดจากภาษีมลูค่าเพิม่ทีไ่ดร้บัคนื 
โดยมรีายละเอยีดดงัตารางในหวัขอ้ 8.4.2    

8.2 ตราสารท่ีกองทรสัต์เป็นผู้ออก 

อ้างอิงขอ้มูลจากสมาคมตลาดตราสารหนี้ไทย (ThaiBMA) ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัต์มหีุ้นกู้รวม
ทัง้หมด 8 ชุด โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

รายการ/1 มลูค่า/2  
(ลา้นบาท) 

วนัทีอ่อก 
หุน้กู ้ 

วนัครบก าหนด 
ไถ่ถอน 

อาย ุ
หุน้กู ้  

อตัราดอกเบีย้ 
(รอ้ยละ)  

หลกั 
ประกนั 

อนัดบั
เครดติ/3 

CPNREIT288A 7,390 17 ส.ค. 2561 17 ส.ค. 2571 10 ปี 3.80 ไม่ม ี AA- 
CPNREIT243A 2,000 31 ม.ีค. 2564 31 ม.ีค. 2567 3 ปี 1.50 ไม่ม ี AA- 
CPNREIT263A 1,500 31 ม.ีค. 2564 31 ม.ีค. 2569 5 ปี 2.13 ไม่ม ี AA- 
CPNREIT268A 1,650 13 ส.ค. 2564 13 ส.ค. 2569 5 ปี 1.65 ไม่ม ี AA- 
CPNREIT318A 1,000 13 ส.ค. 2564 13 ส.ค. 2574 10 ปี 2.96 ไม่ม ี AA- 
CPNREIT272A 2,000 28 ก.พ. 2565 28 ก.พ. 2570 5 ปี 2.40 ไม่ม ี AA- 
CPNREIT272B 1,400 3 ก.พ. 2566 3 ก.พ. 2570 4 ปี 2.89 ไม่ม ี AA- 
CPNREIT262A 500 3 ก.พ. 2566 3 ก.พ. 2569 3 ปี 2.77 ไม่ม ี AA- 
หมายเหตุ 

1. กองทรสัตไ์ดข้ึน้ทะเบยีนหุน้กูก้บัสมาคมตลาดตราสารหนี้ไทย (ThaiBMA) ภายในวนัออกหุน้กูแ้ต่ละชุด และจะคงใหหุ้น้กูเ้ป็นหลกัทรพัยข์ึน้ทะเบยีนกบัสมาคม 
ตลาดตราสารหนี้ไทยหรอืศูนยซ์ื้อขายอื่นใดทีไ่ดร้บัใบอนุญาตและจดทะเบยีนกบัส านักงาน ก.ล.ต. ตลอดอายุหุน้กู ้

2. มลูค่าทีแ่สดงเป็นมลูค่าคงคา้ง (Outstanding Value) ตามมลูค่าทีต่ราไวข้องหุน้กู ้
3. อนัดบัเครดติของหุน้กูข้า้งตน้ อา้งองิการปรบัอนัดบัของ TRIS ณ วนัที ่12 กนัยายน 2566   

 

โดยเมื่อวนัที ่12 กนัยายน 2566 TRIS ได้จดัอนัดบัเครดติองค์กร และหุ้นกู้ไม่ด้อยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนัของ
กองทรสัต ์ทีร่ะดบั “AA-” และแนวโน้มอนัดบัเครดติ “Negative” หรอื “ลบ” 

8.3 โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

ณ วนัปิดสมุดทะเบยีน วนัที ่23 พฤศจกิายน 2566 กองทรสัตม์ผีูถ้อืหน่วยทรสัตส์งูสุด 10 รายแรก ดงันี้ 
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ล าดบั รายช่ือ จ านวนหน่วยทรสัต์ท่ีถือ 
(หน่วย) สดัส่วน (ร้อยละ) 

1 เซน็ทรลัพฒันา 661,697,175 25.77 

2 ส านักงานประกนัสงัคม 180,723,500 7.04 

3 บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 115,892,862 4.51 

4 ธนาคาร ออมสนิ 64,072,393 2.50 

5 Deutsche Bank AG Singapore PWM 62,224,741 2.42 

6 
กองทุนเปิด ทเีอม็บ ีอสีทส์ปรงิพรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์
อนิฟราสตรคัเจอร ์อนิคมั พลสั เฟลก็ซเิบิล้ 

57,715,100 2.25 

7 กองทุนเปิด เค Property Infra Flexible 49,174,010 1.91 

8 บรษิทั เมอืงไทยประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 37,500,000 1.46 

9 
กองทุนเปิด ไทยพาณิชย ์พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด์    
อนิฟราสตรคัเจอร ์เฟลก็ซเิบิล้ 

29,148,625 1.14 

10 บรษิทั กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 26,168,066 1.02 

 รวมผู้ถือหน่วยทรสัต์สูงสุด 10 รายแรก 1,284,316,472  50.02 

 ผูถ้อืหน่วยทรสัตร์ายย่อยอื่น 1,283,717,528  49.98 

 รวม 2,568,034,000  100.00  
ท่ีมา : ตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

8.4 นโยบายการจ่ายผลประโยชน์และข้อจ ากดั 

ผู้จ ัดการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธ ิ
ทีป่รบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีบญัช ีโดยจะจ่ายไม่น้อยกว่าปีละ 2 ครัง้ และจะจ่ายภายใน 90 วนันับแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี
หรอืรอบระยะเวลาบญัชทีีม่กีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนนัน้ แลว้แต่กรณี 

ก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ ใหห้มายถงึก าไรทีป่รบัปรุงดว้ยรายการหกัส ารองเพื่อการดงันี้ 

1) การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรอืปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ตามแผนทีก่ าหนดไวอ้ย่างชดัเจน
ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนังสอืชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี รายงานประจ าปี หรอืที่
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหน้า 

2) การช าระหนี้เงนิกู้ยมืหรอืภาระผูกพนัจากการกู้ยมืเงนิของกองทรสัต์ตามวงเงนิทีร่ะบุไวอ้ย่างชดัเจนใน 
แบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสอืชี้ชวน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี รายงานประจ าปี หรอืที่
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหน้า 

3) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตช์นิดทีใ่หส้ทิธใินการไดร้บัประโยชน์ตอบแทนหรอืการ
คนืเงนิทุนในล าดบัแรก (ถา้ม)ี 

8.4.1 เง่ือนไขและข้อจ ากดัในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
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1) ในกรณีทีก่องทรสัตม์กี าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชใีด ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตจ์ากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยกไ็ด ้

2) ในกรณีที่กองทรสัต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามข้อ 8.4 ผู้จดัการ
กองทรสัตจ์ะชีแ้จงหตุผลความจ าเป็นต่อส านักงาน ก.ล.ต. ตามแนวทางทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด และ
เปิดเผยใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบในการประชุมสามญัประจ าปี 

3) ในกรณีที่กองทรสัต์ยงัมยีอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จดัการกองทรสัต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อื
หน่วยทรสัต ์

4) ในการพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถา้ประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างปี
บญัชหีรอืรอบปีบญัชใีดมมีูลค่าต ่ากว่าหรอืเท่ากบั 0.10 บาท ผู้จดัการกองทรสัต์สงวนสทิธทิีจ่ะไม่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนในครัง้นัน้ และใหย้กไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพรอ้มกนัในงวดถดัไปตามวธิกีารจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนทีก่ าหนดไว ้

5) ส าหรบัหลกัเกณฑใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามทีร่ะบุไว ้
เวน้แต่กรณีทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรอืหน่วยงานอื่นใดทีม่อี านาจตามกฎหมาย
ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สัง่การ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

6) ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามสัดส่วนการถือหน่วยของ  
ผูถ้อืหน่วยทรสัต์แต่ละราย ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ขอสงวนสทิธใินการทีจ่ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทน
ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีถ่อืหน่วยทรสัตเ์กนิกว่าอตัราหรอืไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในประกาศ  
ที ่ทจ. 49/2555 เฉพาะในส่วนทีเ่กนิหรอืไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว และใหป้ระโยชน์ตอบแทนใน
ส่วนทีไ่ม่อาจจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ดงักล่าวตกเป็นของผูถ้อืหน่วยทรสัต์รายอื่นตามสดัส่วนการถอื
หน่วยทรสัต ์

7) ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน วนัปิดสมุดทะเบยีนและอตัราประโยชน์ตอบ
แทน โดยการแจ้งผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียน       
ผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัยฯ์ และจะแจง้ใหท้รสัตทีราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

8) ผู้จดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทน เป็นเงนิโอนเขา้บญัชเีงนิฝากของผู้ถอืหน่วยทรสัต์ หรอื
เป็นเช็คขดีคร่อมเฉพาะสัง่จ่ายในนามผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามชื่อและที่อยู่ที่ปรากฏในสมุดทะเบยีนผูถ้อื
หน่วยทรสัต ์

9) ในกรณีทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่ใชส้ทิธขิอรบัประโยชน์ตอบแทนจ านวนใดภายในอายุความใชส้ทิธเิรยีกรอ้ง
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะไม่น าประโยชน์ตอบแทนจ านวนดงักล่าว
ไปใชเ้พื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์  

10) ในการพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์จะต้องพจิารณาถึง
ความจ าเป็นในการด ารงเงนิสดของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม ทัง้นี้ ตามแนวทางทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด   

11) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่กูย้มืเงนิเพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
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ในปี 2566 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดส้ ารองเงนิเพื่อการช าระหนี้จ านวนไม่เกนิ 140 ล้านบาท และส ารองเงนิส าหรบั
การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรอืปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยจ์ านวนไมเ่กนิ 266 ลา้นบาท เพื่อเป็นรายการปรบัปรุงก าไรสุทธิ
ส าหรบัค านวณจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. 

8.4.2 ประวติัการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและการลดทุน  

กองทรสัตไ์ดม้กีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการด าเนินงาน ดงันี้ 

รอบผลประกอบการ จ่ายประโยชน์ตอบ
แทน / เงินให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ในรปู
ของการลดทุน 

วนัปิดสมุด 
ทะเบียน /  

วนัก าหนดรายช่ือ 

วนัจ่ายประโยชน์ 
ตอบแทน / เงินให้ผู้
ถือหน่วยทรสัตใ์น
รปูของการลดทุน 

อตัราเงินจ่าย
ประโยชน์ 

ตอบแทน / เงินให้ 
ผู้ถือหน่วยทรสัตใ์น
รปูของการลดทุน
ต่อหน่วยทรสัต์ 

(บาท) 
1 ตุลาคม 2560 ถงึ 
31 ธนัวาคม 2560/1 

จ่ายเงนิในรปู 
ของการลดทุน 

9 มนีาคม 2561 22 มนีาคม 2561 0.2879 

1 มกราคม 2561 ถงึ 
31 มนีาคม 2561 

จ่ายประโยชน์ 
ตอบแทน 

24 พฤษภาคม 2561 6 มถิุนายน 2561 0.3795 

1 เมษายน 2561 ถงึ 
30 มถิุนายน 2561 

จ่ายประโยชน์ 
ตอบแทน 

23 สงิหาคม 2561 6 กนัยายน 2561 0.4055 

1 กรกฎาคม 2561 ถงึ 
30 กนัยายน 2561 

จ่ายประโยชน์ 
ตอบแทน 

21 พฤศจกิายน 2561 4 ธนัวาคม 2561 0.4157 

1 ตุลาคม 2561 ถงึ 
31 ธนัวาคม 2561 

จ่ายประโยชน์ 
ตอบแทน 

12 มนีาคม 2562 25 มนีาคม 2562 0.4163 

1 มกราคม 2562 ถงึ 
31 มนีาคม 2562 

จ่ายประโยชน์ 
ตอบแทน 

28 พฤษภาคม 2562 11 มถิุนายน 2562 0.4055 

1 เมษายน 2562 ถงึ 
30 มถิุนายน 2562 

จ่ายประโยชน์ 
ตอบแทน 

23 สงิหาคม 2562 6 กนัยายน 2562 0.4055 

1 กรกฎาคม 2562 ถงึ 
30 กนัยายน 2562 

จ่ายประโยชน์ 
ตอบแทน 

22 พฤศจกิายน 2562 6 ธนัวาคม 2562 0.4060 

1 ตุลาคม 2562 ถงึ 
31 ธนัวาคม 2562 

จ่ายประโยชน์ 
ตอบแทน 

6 มนีาคม 2563 20 มนีาคม 2563 0.4060 

1 มกราคม 2563 ถงึ 
31 มนีาคม 2563 

จ่ายประโยชน์ 
ตอบแทน 

27 พฤษภาคม 2563 10 มถิุนายน 2563 0.2707 

1 เมษายน 2563 ถงึ 
30 มถิุนายน 2563/2/3 จ่ายเงนิในรปู 

ของการลดทุน 
25 พฤศจกิายน 2563 8 ธนัวาคม 2563 0.2100 

1 กรกฎาคม 2563 ถงึ 
30 กนัยายน 2563/3 
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รอบผลประกอบการ จ่ายประโยชน์ตอบ
แทน / เงินให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ในรปู
ของการลดทุน 

วนัปิดสมุด 
ทะเบียน /  

วนัก าหนดรายช่ือ 

วนัจ่ายประโยชน์ 
ตอบแทน / เงินให้ผู้
ถือหน่วยทรสัตใ์น
รปูของการลดทุน 

อตัราเงินจ่าย
ประโยชน์ 

ตอบแทน / เงินให้ 
ผู้ถือหน่วยทรสัตใ์น
รปูของการลดทุน
ต่อหน่วยทรสัต์ 

(บาท) 
1 ตุลาคม 2563 ถงึ 
31 ธนัวาคม 2563/4 

จ่ายเงนิในรปู 
ของการลดทุน 

23 กมุภาพนัธ ์2564 5 มนีาคม 2564 0.2612 

1 มกราคม 2564 ถงึ 
31 มนีาคม 2564/5 

จ่ายเงนิในรปู 
ของการลดทุน 

27 พฤษภาคม 2564 10 มถิุนายน 2564 0.2006 

1 เมษายน 2564 ถงึ 
30 มถิุนายน 2564/6 

จ่ายเงนิในรปู 
ของการลดทุน 

26 สงิหาคม 2564 10 กนัยายน 2564 0.1025 

1 กรกฎาคม 2564 ถงึ 
30 กนัยายน 2564/7 

จ่ายเงนิในรปู 
ของการลดทุน 

19 พฤศจกิายน 2564 2 ธนัวาคม 2564 0.0840 

1 ตุลาคม 2564 ถงึ 
31 ธนัวาคม 2564/8 

จ่ายประโยชน์ 
ตอบแทน 

3 มนีาคม 2565 17 มนีาคม 2565 
0.0552 

จ่ายเงนิในรปู 
ของการลดทุน 

0.1609 

1 มกราคม 2565 ถงึ 
31 มนีาคม 2565/9 

จ่ายประโยชน์ 
ตอบแทน 

20 พฤษภาคม 2565 6 มถิุนายน 2565 
0.1814 

จ่ายเงนิในรปู 
ของการลดทุน 

0.0555 

1 เมษายน 2565 ถงึ 
30 มถิุนายน 2565 

จ่ายประโยชน์ 
ตอบแทน 

19 สงิหาคม 2565 2 กนัยายน 2565 0.2800 

1 กรกฎาคม 2565 ถงึ 
30 กนัยายน 2565 

จ่ายประโยชน์ 
ตอบแทน 

18 พฤศจกิายน 2565 2 ธนัวาคม 2565 0.3000 

1 ตุลาคม 2565 ถงึ 
31 ธนัวาคม 2565/10 

จ่ายประโยชน์ 
ตอบแทน 

2 มนีาคม 2566 16 มนีาคม 2566 
0.0607 

จ่ายเงนิในรปู 
ของการลดทุน 

0.2593 

1 มกราคม 2566 ถงึ 
31 มนีาคม 2566/11 

จ่ายประโยชน์ 
ตอบแทน 

25 พฤษภาคม 2566 8 มถิุนายน 2566 
0.2470 

จ่ายเงนิในรปู 
ของการลดทุน 

0.0750 

1 เมษายน 2566 ถงึ 
30 มถิุนายน 2566 

จ่ายประโยชน์ 
ตอบแทน 

25 สงิหาคม 2566 8 กนัยายน 2566 0.2900 
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รอบผลประกอบการ จ่ายประโยชน์ตอบ
แทน / เงินให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ในรปู
ของการลดทุน 

วนัปิดสมุด 
ทะเบียน /  

วนัก าหนดรายช่ือ 

วนัจ่ายประโยชน์ 
ตอบแทน / เงินให้ผู้
ถือหน่วยทรสัตใ์น
รปูของการลดทุน 

อตัราเงินจ่าย
ประโยชน์ 

ตอบแทน / เงินให้ 
ผู้ถือหน่วยทรสัตใ์น
รปูของการลดทุน
ต่อหน่วยทรสัต์ 

(บาท) 
1 กรกฎาคม 2566 ถงึ 

30 กนัยายน 2566 
จ่ายประโยชน์ 
ตอบแทน 

23 พฤศจกิายน 2566 7 ธนัวาคม 2566 0.2570 

1 ตุลาคม 2566 ถงึ 
31 ธนัวาคม 2566 

จ่ายประโยชน์ 
ตอบแทน 

1 มนีาคม 2567 15 มนีาคม 2567 0.2570 

รวมเงินจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน 7.1359 
หมายเหตุ 

1. อา้งองิจากผลการด าเนินงานในช่วงระยะเวลาตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม 2560 ถงึวนัที ่30 พฤศจกิายน 2560 ของกองทุนรวม CPNRF และผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ 
ตัง้แต่วนัที่ 29 พฤศจกิายน 2560 ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2560 โดยจ่ายเงนิให้ผู้ถือหน่วยในรูปของการลดทุนในอัตรา 0.2879 บาทต่อหน่วย จ านวนเงนิลดทุนรวม 
636.97 ล้านบาท โดยการจ่ายเงนิให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ในรูปของการลดทุนดงักล่าวเป็นผลจากการแปลงสภาพ จากกองทุนรวม CPNRF เป็นกองทรสัต์ ซึ่งเงนิลดทุน
ดงักล่าวประกอบด้วย 2 ส่วน ไดแ้ก่ (1) ก าไรสะสมจากผลการด าเนินงานของกองทุนรวม CPNRF ในช่วงระยะเวลาตัง้แต่ 1 ตุลาคม 2560 ถงึ 30 พฤศจกิายน 2560 
เนื่องจากกองทุนรวม CPNRF ได้จ่ายเงนิปันผลครัง้สุดท้ายก่อนการแปลงสภาพจากผลการด าเนินงานของไตรมาส 3 ปี 2560 และได้แปลงสภาพเป็นกองทรสัต์ใน
วนัที ่1 ธนัวาคม 2560 ท าใหก้ าไรสะสมในช่วงระยะเวลาดงักล่าวยงัไม่ได้จ่ายออกไปให้แก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน ซึง่เมื่อมกีารแปลงสภาพ ก าไรสะสมนี้ไดถู้กบนัทกึเป็นทุน
ทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในงบการเงนิของกองทรสัต์ จงึท าใหเ้กดิการเปลีย่นแปลงในงบการเงนิในส่วนของทุน ซึง่เป็นเพยีงการเปลีย่นแปลงตามหลกัการทางบญัชี
เท่านัน้ ดงันัน้ การจ่ายเงนิใหผู้้ถือหน่วยทรสัต์จากผลการด าเนินงานในช่วงระยะเวลาดงักล่าวจงึต้องจ่ายในรูปของการลดทุน  และ (2) รายได้จากการลงทุนสุทธขิอง
กองทรสัต์ ส าหรบัผลประกอบการตัง้แต่วนัที่ 29 พฤศจกิายน 2560 (วนัจดัตัง้กองทรสัต์) ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2560 มจี านวนเท่ากบั 223.7 ล้านบาท แต่เนื่องจาก
การแปลงสภาพและการโอนทรพัย์สนิจากกองทุนรวม CPNRF มายงักองทรสัต ์ท าใหก้องทรสัต์ตอ้งบนัทกึต้นทุนของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนตามราคาประเมนิ
มูลค่าทรพัย์สนิล่าสุดก่อนการแปลงสภาพ ซึ่งมมีูลค่าสูงกว่าต้นทุนเดิมของการได้มาซึ่งอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนของกองทุนรวม CPNRF ประกอบกบัราคา
ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของโครงการเซ็นทรลั พระราม 3 ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2560 ซึ่งเป็นวนัที่มกีารประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิครัง้ล่าสุด ยงัไม่ได้สะท้อนถึงมูลค่าที่
คาดว่าจะเพิม่ขึน้ภายหลงัการปรบัปรุงศูนย์การค้าครัง้ใหญ่ เนื่องจากศูนยก์ารคา้ได้กลบัมาเปิดใหบ้รกิารพื้นที่ไดเ้พยีงประมาณ 10 วนั ก่อนวนัสิน้รอบระยะเวลาบญัช ี
นอกจากนี้ กองทรสัต์ยงัมคี่าใช้จ่าย ได้แก่ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีนและอากรแสตมป์ ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่กีย่วเนื่องกบัการลงทุนในทรพัย์สนิ
โครงการเซน็ทรลั พทัยา และโรงแรมฮลิตนั พทัยา ทีไ่ดล้งทุนเพิม่เตมิในเดอืนธนัวาคม จงึท าให้กองทรสัตร์บัรูข้าดทุนสุทธทิีเ่กดิขึน้และยงัไม่เกดิขึน้จากเงนิลงทุนเป็น
จ านวนรวม 631.1 ลา้นบาท ซึง่ทัง้สองรายการเป็นรายการทีไ่ม่ใช่เงนิสด จงึท าให้กองทรสัต์มสีภาพคล่องส่วนเกนิซึง่สามารถน ามาจ่ายใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ได้  

2. เมื่อวนัที่ 14 สงิหาคม 2563 คณะกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์ได้มมีติเลื่อนการจ่ายประโยชน์ตอบแทน และ/หรอืเงนิลดทุนของกองทรสัต์ จากผลการด าเนินงาน
ตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 2563 ถงึวนัที ่30 มถุินายน 2563 เนื่องจากประโยชน์ตอนแทนมมีูลค่าต่ากว่า 0.10 บาทต่อหน่วย โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์สงวนสทิธทิี่จะไม่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนในครัง้นัน้ และน าไปรวมในการพจิารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนในงวดถดัไปตามวธิกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนทีก่ าหนดไว ้

3. เมื่อวนัที่ 10 พฤศจิกายน 2563 คณะกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์ได้มีมติอนุมตัิการจ่ายเงินให้ผู้ถือหน่วยในรูปของการลดทุนของกองทรสัต์ ส าหรบัผลการ
ด าเนินงานตัง้แต่วนัที่ 1 เมษายน 2563 ถึงวนัที่ 30 กนัยายน 2563 ซึ่งเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ เนื่องจากกองทรสัต์มีรายการขาดทุนสะสมเกดิจากรายการ
ขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน โดยจ่ายเงนิให้ผู้ถือหน่วยในรูปของการลดทุนในอัตรา 0.2100 บาทต่อหน่วย จ านวนเงินลดทุนรวม 
464.62 ลา้นบาท 

4. เมื่อวนัที่ 5 กุมภาพนัธ์ 2564 คณะกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์ได้มมีติอนุมตัิการจ่ายเงินให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์เดมิก่อนการเพิม่ทุนในรูปแบบของการลดทุน 
ส าหรบัผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม 2563 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 ซึง่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ เนื่องจากกองทรสัตย์งัคงมรีายการขาดทุนสะสมซึ่ง
เกดิจากรายการขาดทุนสุทธิจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุน อย่างไรก็ดีกองทรสัต์ยงัมสีภาพคล่องส่วนเกินจากเงนิสดจากการด าเนินงานใน
ระยะเวลาดงักล่าว โดยจ่ายเงนิใหผู้ถ้อืหน่วยในรูปของการลดทุนในอตัรา 0.2612 บาทต่อหน่วย จ านวนเงนิลดทุนรวม 577.90 ลา้นบาท 

5. เมื่อวนัที่ 12 พฤษภาคม 2564 คณะกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์ได้มมีติอนุมตัิการจ่ายเงนิให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ในรูปของการลดทุนของกองทรสัต์ ส าหรบัผลการ
ด าเนินงานตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2564 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 2564 ซึง่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ เนื่องจากกองทรสัตม์สีภาพคล่องส่วนเกนิจากการบนัทกึค่าใช้จ่าย
ทีไ่ม่ใช่เงนิสด ซึง่เป็นการบนัทกึบญัชตีามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ โดยจ่ายเงนิให้ผู้ถอืหน่วยในรูปของการลดทุนในอตัรา 0.2006 บาทต่อหน่วย จ านวนเงนิ
ลดทุนรวม 515.15 ลา้นบาท 

6. เมื่อวันที่ 11 สิงหาคม 2564 คณะกรรมการของผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้มีมติอนุมัติการจ่ายเงินให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในรูปของการลดทุนของ กองทรัสต์ ส าหรับ 
ผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 2564 ถงึวนัที ่30 มถุินายน 2564 ซึง่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ เนื่องจากกองทรสัตม์สีภาพคล่องส่วนเกนิจากการบันทกึ
ค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงนิสด ซึ่งเป็นการบนัทกึบญัชตีามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ โดยจ่ายเงนิให้ผู้ถือหน่วยในรูปของการลดทุนในอตัร า 0.1025 บาทต่อหน่วย 
จ านวนเงนิลดทุนรวม 263.22 ลา้นบาท 
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7. เมื่อวนัที่ 4 พฤศจกิายน 2564 คณะกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์ได้มมีติอนุมตัิการจ่ายเงนิให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ในรูปของการลดทุนของกองทรสัต์ ส าหรบัผลการ
ด าเนินงานตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม 2564 ถงึวนัที ่30 กนัยายน 2564 ซึง่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ เนื่องจากกองทรสัตม์รีายการขาดทุนสะสมจากการเปลีย่นแปลง
ในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน โดยจ่ายเงนิใหผู้ถ้อืหน่วยในรูปของการลดทุนในอตัรา 0.0840 บาทต่อหน่วย จ านวนเงนิลดทุนรวม 215.71 ลา้นบาท 

8. เมื่อวนัที่ 16 กุมภาพนัธ์ 2565 คณะกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์ได้มมีติอนุมตัิการจ่ายเงนิให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ในรูปของการลดทุนของกองทรสัต์ ส าหรบัผลการ
ด าเนินงานตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม 2564 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 ซึง่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ เนื่องจากกองทรสัตม์สีภาพคล่องส่วนเกนิจากการบนัทกึค่าใช้จ่าย
ทีไ่ม่ใช่เงนิสด ซึง่เป็นการบนัทกึบญัชตีามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ โดยจ่ายเงนิให้ผู้ถอืหน่วยในรูปของการลดทุนในอตัรา 0.1609 บาทต่อหน่วย จ านวนเงนิ
ลดทุนรวม 413.20 ลา้นบาท 

9. เมื่อวนัที่ 6 พฤษภาคม 2565 คณะกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์ได้มมีติอนุมตัิการจ่ายเงนิให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ในรูปของการลดทุนของกองทรสัต์ ส าหรบัผลการ
ด าเนินงานตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2565 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 2565 ซึง่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ เนื่องจากกองทรสัตม์สีภาพคล่องส่วนเกนิจากการบนัทกึค่าใช้จ่าย
ทีไ่ม่ใช่เงนิสด ซึง่เป็นการบนัทกึบญัชตีามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ โดยจ่ายเงนิใหผู้้ถอืหน่วยในรูปของการลดทุนในอตัรา 0.0555 บาทต่อหน่วย จ านวนเงนิ
ลดทุนรวม 142.53 ลา้นบาท 

10. เมื่อวนัที่ 16 กุมภาพนัธ์ 2566 คณะกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์ได้มมีติอนุมตัิการจ่ายเงนิให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ในรูปของการลดทุนของกองทรสัต์ ส าหรบัผลการ
ด าเนินงานตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม 2565 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 ซึง่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ เนื่องจากกองทรสัตม์สีภาพคล่องส่วนเกนิจากการบนัทกึค่าใช้จ่าย
ทีไ่ม่ใช่เงนิสด ซึง่เป็นการบนัทกึบญัชตีามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ และรายการขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน โดยจ่ายเงนิให้ผู้
ถอืหน่วยในรูปของการลดทุนในอตัรา 0.2593 บาทต่อหน่วย จ านวนเงนิลดทุนรวม 665.89 ลา้นบาท 

11. เมื่อวนัที่ 11 พฤษภาคม 2566 คณะกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์ได้มมีติอนุมตัิการจ่ายเงนิให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ในรูปของการลดทุนของกองทรสัต์ ส าหรบัผลการ
ด าเนินงานตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2566 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 2566 ซึง่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ เนื่องจากกองทรสัตม์สีภาพคล่องส่วนเกนิจากการบนัทกึค่าใช้จ่าย
ทีไ่ม่ใช่เงนิสด ซึง่เป็นการบนัทกึบญัชตีามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ โดยจ่ายเงนิให้ผู้ถอืหน่วยในรูปของการลดทุนในอตัรา 0.0750 บาทต่อหน่วย จ านวนเงนิ
ลดทุนรวม 192.60 ลา้นบาท 
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10. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต์ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต์มรีายละเอยีดในตารางดา้นล่างนี้ ทัง้นี้ ค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายดงักล่าวไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ ภาษธีุรกจิเฉพาะ หรอืภาษอีื่นใดในท านองเดยีวกนั เวน้แต่จะเป็นค่าธรรมเนยีม
และค่าใชจ้่ายประเภทที่เรยีกเกบ็ตามทีจ่่ายจรงิหรอืตามอตัราทีป่ระกาศก าหนดโดยหน่วยงานที่เกี่ยวขอ้งกใ็หเ้ป็นไป
ตามอตัราดงักล่าว 

ล าดบั 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 
ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดานร้อยละต่อปี หรือภายหลงั 
การท าธรุกรรมในแต่ละครัง้ 

รอบและ
ระยะเวลาท่ี
เรียกเกบ็ 

1. ค่าธรรมเนียมของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ไม่เกนิรอ้ยละ 1.00 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์นิ
รวม แต่ทัง้นี้จะไม่น้อยกว่า 15 ลา้นบาทต่อ
ปี ในปี 2561 โดยมอีตัราการเพิม่รอ้ยละ 3 

ต่อปี  

รายเดอืน 

2. ค่าธรรมเนียมทรสัตแีละผูเ้กบ็รกัษาทรพัยส์นิ ไม่เกนิรอ้ยละ 1.00 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์นิ
รวม แต่ทัง้นี้จะไม่น้อยกว่า 20 ลา้นบาทต่อ
ปี ทัง้นี้ ไม่รวมค่าธรรมเนียมการจดัการ

กองทุนรวมหรอืค่าธรรมเนียมตราสารอื่นใด
ทีก่องทรสัตส์ามารถเขา้ลงทุนและได้

พจิารณาเขา้ลงทุน เนื่องจากการรบัหน้าที่
เป็นผูจ้ดัการกองทุนรวมหรอืผูอ้อกตราสาร

ดงักลา่วโดยทรสัต ี

รายเดอืน 

3. ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีนหน่วยทรสัต ์ ตามทีน่ายทะเบยีนหน่วยทรสัตก์ าหนด รายเดอืน 

4. ค่าธรรมเนียมในการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์
และค่านายหน้า: ส าหรบัการออกและเสนอขาย
หน่วยทรสัต์ครัง้แรก และส าหรบัการเสนอขาย
เพิม่เตมิ เพื่อเพิม่เงนิทุนของกองทรสัตใ์นคราว
ต่อ ๆ ไป 

คราวละไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าที่
รบัประกนัการจดัจ าหน่าย 

เมื่อเกดิรายการ 

5. ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ และ
ส่งเสรมิการขาย 

ตามทีจ่่ายจรงิ แต่ไม่เกนิรอ้ยละ 0.50 ต่อปี
ของมลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิณ วนัสิน้ปีบญัชี

ก่อนหน้า 

เมื่อเกดิรายการ 

6. ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายของผูส้อบบญัช ี ตามทีจ่่ายจรงิ รายไตรมาส 

7. ค่าธรรมเนียมผู้ให้บริการอื่น ๆ  รวมทัง้ที่
ปรึกษาอื่น ๆ  เช่น ค่าที่ปรึกษากฎหมาย ค่า
ทนายความ 

ตามทีจ่่ายจรงิ 
 

 

เมื่อเกดิรายการ 
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ล าดบั 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 
ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดานร้อยละต่อปี หรือภายหลงั 
การท าธรุกรรมในแต่ละครัง้ 

รอบและ
ระยะเวลาท่ี
เรียกเกบ็ 

8. ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอื
ของกองทรสัต ์

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 

9. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการตรวจสอบ
ภายใน 

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 

10. ค่านายหน้า (Commission) ในการหาผู้เช่า
พืน้ทีศู่นยก์ารคา้ 

1)  ในกรณีผูเ้ช่ารายเดมิต่อสญัญา 

2)  ในกรณีท าสัญญากับผู้เช่ารายใหม่ มี 4 
อตัราขึน้อยู่กบัอายุสญัญาเช่า 
-  ผูเ้ช่าทีท่ าสญัญาเช่าอายุไม่ถงึ 1 ปี 
-  ผู้เช่าที่ท าสญัญาเช่าอายุ ตัง้แต่ 1 ปีขึน้
ไปแต่ไม่ถงึ 3 ปี 

-  ผู้เช่าที่ท าสญัญาเช่าอายุตัง้แต่ 3 ปีขึ้น
ไป 

-  ผู้เช่าที่ท าสญัญาเช่าอายุมากกว่า 3 ปี
และผู้ เ ช่ า ได้ช า ร ะค่ า สิทธิการ เช่ า
ล่วงหน้า (ค่าเซง้) 

ค านวณจากอตัราค่าเช่ารายเดอืน 
ของผูเ้ช่ารายนัน้ ๆ  

ไม่เกนิ 0.5 เดอืน 
 

 

ไม่เกนิ 0.5 เดอืน 
ไม่เกนิ 1.0 เดอืน 

 
ไม่เกนิ 1.5 เดอืน 

 
ไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ของค่าสทิธกิารเช่า 

ล่วงหน้าทีไ่ดร้บัจากผูเ้ช่า 
 

ทัง้นี้ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะคดิค่า
นายหน้าส าหรบัสญัญาทีม่อีายุตัง้แต่ 1 

เดอืนขึน้ไป แตจ่ะไม่คดิค่านายหน้าส าหรบั
สญัญาบรกิารพืน้ทีส่่งเสรมิการขาย 

(Promotion Area) และสญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง
กบัสื่อโฆษณาต่าง ๆ เช่น Video Wall และ 

Light Box เป็นตน้ 

เมื่อเกดิรายการ 

11. ค่านายหน้า ในการจัดหาผู้เช่าพื้นที่อาคาร
ส านักงาน 

1)  ในกรณีผูเ้ช่ารายเดมิต่อสญัญา 

2)  ในกรณีท าสัญญากับผู้เช่ารายใหม่ มี 3 
อตัราขึน้อยู่กบัอายุสญัญาเช่า 
- ผูเ้ช่าทีท่ าสญัญาเช่าอายุไม่ถงึ 3 ปี 
- ผู้ เช่าที่ท าสัญญาเช่าอายุตัง้แต่  3 ปี 
ขึน้ไป 

ค านวณจากอตัราค่าเช่ารายเดอืน 
ของผูเ้ช่ารายนัน้ ๆ  

ไม่เกนิ 0.5 เดอืน 
 
 

ไม่เกนิ 0.5 เดอืน 
ไม่เกนิ 1.0 เดอืน 

 

เมื่อเกดิรายการ 
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ล าดบั 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 
ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดานร้อยละต่อปี หรือภายหลงั 
การท าธรุกรรมในแต่ละครัง้ 

รอบและ
ระยะเวลาท่ี
เรียกเกบ็ 

- ผู้เช่าที่ท าสญัญาเช่าอายุมากกว่า 3 ปี
และผู้ เ ช่ า ได้ช า ร ะค่ า สิทธิการ เช่ า
ล่วงหน้า (ค่าเซง้) 

ไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ของค่าสทิธกิารเช่า 
ล่วงหน้าทีไ่ดร้บัจากผูเ้ช่า 

 
ทัง้นี้ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะคดิค่า
นายหน้าส าหรบัสญัญาทีม่อีายุตัง้แต่ 1 

เดอืนขึน้ไป แตจ่ะไม่คดิค่านายหน้าส าหรบั
สญัญาบรกิารพืน้ทีส่่งเสรมิการขายและ

สญัญาทีเ่กีย่วขอ้งกบัสื่อโฆษณาต่าง ๆ เช่น 
Video Wall และ Light Box เป็นตน้ 

12. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่า เช่าในนามของ
กองทรัสต์  โดยไม่ รวมโครงการอาคาร
ส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และโครงการ
อาคารส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์

ไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ของรายไดค้า่เช่าสุทธิ
ของกองทรสัต ์โดยรายไดค้่าเช่าสุทธ ิ

หมายถงึ รายไดท้ัง้หมดก่อนหกัค่าใชจ้่าย 
ใด ๆ ทีก่องทรสัตไ์ดร้บัตามสญัญาเช่าและ
สญัญาบรกิาร รวมถงึรายไดท้ีไ่ดร้บัจาก
พืน้ทีส่่งเสรมิการขาย (Promotion Area) 
ผลตอบแทน หรอืผลประโยชน์ใด ๆ ที่

เกีย่วขอ้งกบัการประกอบกจิการศูนยก์ารคา้
ของกองทรสัต ์ไม่ว่าทางตรงหรอืทางออ้ม 
(ทัง้นี้ รายไดท้ีม่าจากค่าเช่าจะปรบัปรุงดว้ย
ส่วนต่างระหว่างรายไดต้ามมาตรฐานการ
บญัช ีฉบบัที ่17 หรอืมาตรฐานทางบญัชี
ฉบบัอื่นทีเ่พิม่เตมิหรอืใชแ้ทน กบัรายได้
ตามสญัญาเช่า) โดยไม่รวมเงนิชดเชย เงนิ
ทดรองจ่าย (Reimbursement) เช่น เงนิ

เฉลีย่ค่าภาษโีรงเรอืน (ภาษอีื่นใดในท านอง
เดยีวกนั) ส่วนเฉลีย่ค่าเบีย้ประกนัทีไ่ดร้บั
จากผูเ้ช่าหรอืผูเ้ช่าช่วง แลว้หกัดว้ยอตัรา

ส่วนลดค่าเช่า 

รายเดอืน 

12.1 ค่าธรรมเนียมการเก็บค่า เช่าในนามของ
กองทรสัต์ ส าหรบัโครงการอาคารส านักงาน
เดอะไนน์ ทาวเวอร์สและโครงการอาคาร
ส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์

อตัราไม่เกนิรอ้ยละ 5 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินงานต่อปี โดยรายไดจ้ากการ

ด าเนินงาน (Gross Property Operating 
Revenue) หมายถงึ รายไดท้ีม่าจากค่าเช่า 
ค่าบรกิาร และรายไดอ้ื่น ๆ ทีไ่ดร้บัจากการ

รายเดอืน 
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ล าดบั 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 
ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดานร้อยละต่อปี หรือภายหลงั 
การท าธรุกรรมในแต่ละครัง้ 

รอบและ
ระยะเวลาท่ี
เรียกเกบ็ 

จดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์
ลงทุนทีผ่่านการรบัรองมลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิ

โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัต ี 
(ทัง้นี้ รายไดท้ีม่าจากค่าเช่าจะปรบัปรุงดว้ย
ส่วนต่างระหว่างรายไดต้ามมาตรฐานการ
บญัช ีฉบบัที ่17 หรอืมาตรฐานทางบญัชี
ฉบบัอื่นทีเ่พิม่เตมิหรอืใชแ้ทน กบัรายได้

ตาม 
สญัญาเช่า) 

13. ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ (ส าหรบั
ทรัพย์สินส่วนที่เป็นศูนย์การค้าและอาคาร
ส านักงาน) 

ไม่เกนิรอ้ยละ 0.28 ต่อปีของมลูค่า
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน  
(Investment Properties)  

จากรายงานมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิอง
กองทรสัตท์ีร่บัรองโดยทรสัตขีองกองทรสัต ์

ในแต่ละเดอืน ซึง่ค านวณ ณ  
วนัท าการสุดทา้ยของเดอืน ทัง้นี้  
ไม่รวมมลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์
เพื่อการลงทุนประเภทโรงแรม 

รายเดอืน 

14. ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสร้างแรงจูงใจในการ
บรหิาร (Incentive Fee) (ส าหรบัทรพัยส์นิส่วน
ทีเ่ป็นศูนยก์ารคา้และอาคารส านักงาน) ไม่รวม
โครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์
และโครงการอาคารส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์

ไม่เกนิรอ้ยละ 2.35 ของรายไดสุ้ทธจิาก
อสงัหารมิทรพัย ์โดยรายไดสุ้ทธจิาก

อสงัหารมิทรพัย ์(Net Property Income) 
หมายถงึ รายไดท้ัง้หมดทีก่องทรสัตไ์ดร้บั
จากอสงัหารมิทรพัยห์กัดว้ยตน้ทุนและ
ค่าใชจ้่ายทัง้หมดทีเ่กดิขึน้จากการจดัหา
ผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้นี้ ไม่

รวมค่าตอบแทนและค่าใชจ้่ายของ
กองทรสัต ์เช่น ค่าตอบแทนผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าตอบแทนผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์เป็นตน้ (ทัง้นี้ ตน้ทุนและ

ค่าใชจ้่ายทีเ่ป็นค่าเช่าจะปรบัปรงุดว้ยส่วน
ต่างระหว่างตน้ทุนและค่าใชจ้่ายทีเ่ป็นค่า
เช่าตามมาตรฐานการบญัช ีฉบบัที ่17 หรอื
มาตรฐานทางบญัชฉีบบัอื่นทีเ่พิม่เตมิหรอื

รายเดอืน 
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ล าดบั 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 
ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดานร้อยละต่อปี หรือภายหลงั 
การท าธรุกรรมในแต่ละครัง้ 

รอบและ
ระยะเวลาท่ี
เรียกเกบ็ 

ใชแ้ทน กบัตน้ทุนและค่าใชจ้่ายทีเ่ป็นค่าเช่า
ตามสญัญาเช่า) 

14.1 ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสร้างแรงจูงใจในการ
บริหาร ( Incentive Fee) (ส าหรับโครงการ
อาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์สและ
โครงการอาคารส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส)์ 

ไม่เกนิรอ้ยละ 4 ของรายไดสุ้ทธจิากการ
ด าเนินงานต่อปี โดยรายไดสุ้ทธจิากการ
ด าเนินงาน (Property EBITDA) หมายถงึ 
รายไดจ้ากการด าเนินงานหกัดว้ยตน้ทุน

และค่าใชจ้่ายทัง้หมดทีเ่กดิขึน้จากการจดัหา
ผลประโยชน์จากทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์

ลงทุน (ทัง้นี้ ตน้ทุนและค่าใชจ้่ายทีเ่ป็นค่า
เช่าจะปรบัปรุงดว้ยส่วนต่างระหว่างตน้ทุน
และค่าใชจ้่ายทีเ่ป็นค่าเช่าตามมาตรฐานการ
บญัช ีฉบบัที ่17 หรอืมาตรฐานทางบญัชี
ฉบบัอื่นทีเ่พิม่เตมิหรอืใชแ้ทน กบัตน้ทุน
และค่าใชจ้่ายทีเ่ป็นค่าเช่าตามสญัญาเช่า) 

รายเดอืน 

15. ค่าธรรมเนียมการซื้อและขายอสงัหารมิทรพัย์
ของกองทรสัต ์

ไม่เกนิรอ้ยละ 1.50 ของมลูค่า
อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตม์กีารลงทุนเพิม่ 
และไม่เกนิรอ้ยละ 0.75 ของมลูค่าการขาย

อสงัหารมิทรพัยอ์อกจากกองทรสัต์ 

เมื่อเกดิรายการ 

16. ค่าธรรมเนียมในการควบคุมงานด้านการ
ปรบัปรุง และ/หรอืพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ของ
กองทรสัต ์

ไม่เกนิรอ้ยละ 2.00 ของมลูค่าตน้ทุนในการ
ปรบัปรุง และ/หรอืพฒันาทัง้หมดของ

อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์
ทีม่กีารปรบัปรงุ และ/หรอืพฒันา 

โดยตน้ทุนในการปรบัปรุง และ/หรอืพฒันา
ดงักล่าวรวมถงึตน้ทุนในการซื้อพืน้ทีซ่ึง่จะ
ไดท้ าการปรบัปรุง และ/หรอืพฒันา คนืจาก
ผูเ้ช่าเดมิดว้ย แต่ไม่รวมค่าใชจ้่ายในการ
ออกแบบ ค่าทีป่รกึษา ค่าธรรมเนียม
วชิาชพีอื่น ๆ ตามรายละเอยีดทีร่ะบุ 

ในสญัญา 

 เมื่อเกดิ
รายการ 

17. ค่าธรรมเนียมบรษิทัประเมนิค่าทรพัย์สนิ และ/
หรอืสอบทานการประเมนิค่าทรพัยส์นิ 

ตามอตัราทีก่ าหนดโดยผูจ้ดัการกองทรสัต์
ร่วมกบับคุคลดงักล่าว 

 เมื่อเกดิ
รายการ 
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ล าดบั 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 
ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดานร้อยละต่อปี หรือภายหลงั 
การท าธรุกรรมในแต่ละครัง้ 

รอบและ
ระยะเวลาท่ี
เรียกเกบ็ 

18. ภาษี ค่าธรรมเนียม ค่าอากรแสตมป์ และ 
ค่านายหน้าที่เกี่ยวกับการซื้อขายหลกัทรพัย์
อสังหาริมทรัพย์ หรือการเช่าหรือให้เช่า
อสงัหารมิทรพัย ์

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 

19. ค่าเบีย้ประกนั ตามทีจ่่ายจรงิ รายปี 

20. ค่าธรรมเนียมการยื่นแบบแสดงรายการขอ้มูล
การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) 
ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนหน่วยทรัสต์
เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ 
(ถ้ามี)  รวมถึงค่ าธรรมเนียมวิชาชีพทาง
กฎหมายในการด าเนินการดงักล่าว 

ตามอตัราทีห่น่วยงานและประกาศที่
เกีย่วขอ้งไดก้ าหนดไว ้

เมื่อเกดิรายการ 

21. ค่าธรรมเนียมรายปี และค่าใชจ้่ายในการด ารง
สถานะเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัย ์

ตามอตัราทีต่ลาดหลกัทรพัย ์
แห่งประเทศไทยก าหนด 

รายปี 

22. ค่าใช้จ่ายในการจดัท าใบจองซื้อหน่วยทรัสต์ 
ใบยนืยนัรายการ ใบเสรจ็รบัเงนิ ใบก ากบัภาษี 
และแบบฟอรม์อื่น ๆ  ทีเ่กีย่วขอ้งกบักองทรสัต์ 
รวมทัง้ค่าจดัท า ค่าพมิพ ์ค่าแปลหนังสอืชีช้วน 
ค าขอจดัตัง้ เพิม่ทุนกองทรสัต์ เอกสารต่าง ๆ  
ที่เกี่ยวขอ้งกับกองทรสัต์และค่าใช้จ่ายในการ
จดัเตรยีมและจดัส่งเอกสารดงักล่าว 

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 

23. ค่าใช้จ่ายในการจดัท า ค่าพิมพ์ และการออก 
ใบหน่วยทรสัต ์

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 

24. ค่าเอกสารทะเบียนหน่วยทรัสต์ ค่าเอกสาร 
การลงบญัชกีองทรสัต ์ตลอดจนค่าใชจ้่ายอื่น ๆ  
ที่เกี่ยวข้องกับการจดัท าทะเบียนผู้ถือหน่วย
ของกองทรสัต ์

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 

25. ค่าใช้จ่ายในการจดัเตรยีมและจดัพมิพ์หนังสอื
บอกกล่าว โฆษณาหรอืประกาศต่าง ๆ  ตามที่
ก าหนดโดยส านักงาน ก.ล.ต. 

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 
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ล าดบั 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 
ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดานร้อยละต่อปี หรือภายหลงั 
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รอบและ
ระยะเวลาท่ี
เรียกเกบ็ 

26. ค่าใช้จ่ายในการจัดท า ค่าแปล และจัดส่ง
รายงานและจดหมายต่าง ๆ  เช่น รายงาน
ประจ าปี รายงานผู้ถือหน่วยทรัสต์ เป็นต้น 
ส าหรบัผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ 

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 

27. ค่าธรรมเนียมในการวเิคราะห์และศกึษาความ
เป็นไปได้และความเหมาะสมในการซื้อ เช่า 
หรอืจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย์ โอนหรอืรบัโอน
สทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 

28. ค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่ายเพื่อการจัดหา 
ไดม้า จ าหน่าย จ่าย โอนสนิทรพัย/์ หลกัทรพัย์
ของกองทรสัต์ เช่น โอนหรือรบัโอนสิทธิการ
เช่ าอสังหาริมทรัพย์และหลักทรัพย์ของ
กองทรสัต ์

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 

29. ค่าใช้จ่ ายในการก่อสร้าง เพิ่ม เติมเพื่อให้
โ ค ร ง ก า ร แ ล้ ว เ ส ร็ จ  ( ใ น ก ร ณี เ ป็ น
อสงัหารมิทรพัยท์ีอ่ยู่ระหว่างการก่อสรา้ง) 

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 

30. ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวกับการด าเนินการจัดการ
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์เช่น ค่าใชจ้่ายที่
เกี่ยวกบัพนักงาน (ที่ดูแลรบัผดิชอบพื้นทีข่อง
ทรพัย์สนิเฉพาะในส่วนทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน) 
ค่าใช้จ่ายส านักงาน ค่าอุปกรณ์ส านักงาน  
ค่ า จั ด เ ต รี ย ม ร ะ บ บ ใ น ก า ร จั ด ก า ร
อสงัหารมิทรพัย์ ค่าด าเนินการ ค่าบ ารุงรกัษา 
ค่ า ซ่ อ ม แ ซ ม  ค่ า ป รั บ ป รุ ง  ค่ า ต่ อ เ ติ ม  
ค่าสาธารณูปโภค ค่าใชจ้่ายทางการตลาดและ
ประชาสมัพนัธ์ และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ  ในท านอง
เดยีวกนั 

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 

31. ค่ า ใช้จ่ ายในการด า เนินคดี (ถ้ ามี )  อาทิ 
ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากการติดตามทวงถาม 
การบอกกล่าว หรอืด าเนินคดใีด ๆ  เพื่อบงัคบั
ช าระหนี้หรือคืนทรัพย์สินให้แก่กองทรัสต์ 

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 

CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 
 

 

ส่วนที ่2.2 หน้า 10-8 

 

ล าดบั 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 
ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์
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ระยะเวลาท่ี
เรียกเกบ็ 

ค่าธรรมเนียมศาล ค่าธรรมเนียมทนายความ 
ค่าเสยีหายหรอืค่าใชจ้่าย 

32. ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ที่ก่อขึ้น 
โดยชอบ โดยผู้จ ัดการกองทรัสต์หรือทรัสตี 
ตามหน้าที ่เพื่อประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์
ของกองทรสัต์ เมื่อได้รบัค าสัง่จากส านักงาน 
ก.ล.ต. 

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 

33. ค่าใชจ้่ายในการตรวจตราอสงัหารมิทรพัย์ของ
กองทรสัต ์

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 

34. ค่าใชจ้่ายในการรบัช าระเงนิค่าซื้อ หน่วยทรสัต ์
ค่าใชจ้่ายในการตดิตามการจ่ายสทิธปิระโยชน์ 
และ/หรอืเงนิลดทุน ค่าใช้จ่ายในการช าระเงนิ
ในกรณีที่มกีารลดทุน และ/หรอืจ่ายประโยชน์
ตอบแทน เช่น ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าอากร
แสตม ป์  ค่ า ไปรษณียากร  ค่ า โทรศัพท์   
ค่าโทรสาร เป็นตน้ 

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 

35. ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ หรือค่าธรรมเนียม ที่เกิดขึ้น
เกี่ยวเนื่องกบักองทรสัต์ เช่น ค่าธรรมเนียมจด
ทะเบียนนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 
ภ า ษี ธุ ร กิ จ เ ฉ พ า ะ  ภ า ษี โ ร ง เ รื อ น  
ค่าอากรแสตมป์ หรือภาษีอื่นใดในท านอง
เดียวกัน ค่าใช้จ่ายในการจัดประชุมผู้ถือ
ห น่ ว ย ท รั ส ต์  ค่ า พิ ม พ์ แ บ บ พิ ม พ์   
ค่าไปรษณียากร ส าหรบัหนังสอืโตต้อบกบัผูถ้อื
หน่วยทรสัต ์ค่าธรรมเนียมในการท าเชค็คนืเงนิ
ค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์ ค่าโฆษณาหรอืประกาศ
หนังสอืพมิพ ์(ถ้าม)ี รวมทัง้ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่
เกิดขึ้นเนื่องจากการปฏิบตัิตามกฎหมายหรือ
ตามทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด เป็นตน้ 

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 

36. ค่าตอบแทนผู้ช าระบญัชแีละผู้สอบบญัช ีรวม
ถึงทรัสตี ในระหว่ า งการช า ระบัญชีข อง

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 
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กองทรสัต์ รวมถึงค่าธรรมเนียมที่เกิดขึ้นและ
เกี่ยวเนื่องกับการจดทะเบียนเลิกกองทรัสต์ 
(ถา้ม)ี  

37. ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงผู้จ ัดการ
กองทรสัตแ์ละทรสัต ี

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 

38. ค่าธรรมเนียมเกี่ยวกบัการจดัหาเงินกู้ยืมหรือ
การออกตราสารที่มีลกัษณะเดียวกัน รวมถึง
ค่าธรรมเนียมในการช าระคนืเงนิกู้ 

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 

39. ดอกเบี้ยและค่าธรรมเนียมจากการกู้ยืมเงิน
ธนาคาร 

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 

40. ค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใช้จ่ายในการ
ประเมินระบบวิศวกรรม ค่าตรวจสอบอาคาร 
ค่าใชจ้่ายในการท างานหรอืบทวจิยั 

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 

41. ค่าควบคุมงานซ่อมแซม ปรับปรุง ก่อสร้าง  
ต่อเติม และพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ (ในกรณีที่
ผู้จ ัดการกองทรัสต์มอบหมายให้บุคคลอื่น
ด าเนินการ) 

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 

42. ค่าใช้จ่ายในการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ และ
การจดัท า จดัพมิพ ์ค่าแปลและค่าจดัส่งหนังสอื
เชิญประชุม เอกสารประกอบการประชุม 
รายงานการประชุม หนังสอืบอกกล่าว หนังสอื
ตอบโต้ เอกสาร ข่าวสาร ประกาศ และขอ้มูล
หรือเอกสารใดที่เกี่ยวข้องที่ต้องจัดท าขึ้นให้
เป็นไปตามประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. หรอื
ตลาดหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง ผ่านช่องทาง 
ต่ า ง  ๆ  ถึ ง ผู้ ถื อห น่ วยทรัสต์  ร วมถึงสื่ อ
อเิลก็ทรอนิกสแ์ละการลงประกาศหนังสอืพมิพ ์

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 

43. ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงแก้ไข
เพิม่เตมิสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ/หรอืแบบแสดง
รายการข้อมูลที่เกิดขึ้นจากการปฏิบัติตาม
ประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือกฎหมายอื่นที่

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 
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เรียกเกบ็ 

เกี่ยวข้อง ทัง้นี้  ไม่รวมค่าที่ปรึกษาในการ
ด าเนินการดงักล่าว 

44. ค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้จากการตดิตามทวงหนี้ หรอื
การด าเนินการตามกฎหมาย เพื่อการรบัช าระ
หนี้ใด ๆ หรือค่าใช้จ่ายด้านกฎหมายในการ
ด าเนินคดีในศาล เพื่อรักษาสิทธิของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ ผู้จ ัดการกองทรัสต์หรือทรสัตีที่
เกีย่วขอ้งกบักองทรสัต ์ 

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 

45. ค่ า ใ ช้ จ่ า ยทา งกฎหมายที่ เ กี่ ย วกับการ
ด าเนินงานของกองทรัสต์และการบริหาร
จัดการกองทรัสต์ รวมถึงค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินคดีทางศาล เช่น ค่าใช้จ่ายในการ
ด า เนินคดี ค่ าใช้จ่ ายในการยึดทรัพย์สิน 
ค่าธรรมเนียมศาล ค่าสินไหมทดแทนความ
เสยีหายแก่บุคคลภายนอก เป็นตน้ 

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 

46. ค่าทีป่รกึษากฎหมายทีเ่กีย่วกบัการด าเนินงาน
ของกองทรสัต์ การให้ค าแนะน ากฎหมายแก่
กองทรสัต ์ในกรณีต่าง ๆ การจดัเตรยีมเอกสาร
และรายงานการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  
ในกรณีต่าง ๆ การจดัเตรยีมเอกสารเผยแพร่
ขา่วของกองทรสัต ์ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ผ่าน
ช่องทางต่าง ๆ และระบบเผยแพร่ข่าวของ
ตลาดหลักทรัพย์ การจัดเตรียมหนังสือบอก
กล่าวทวงถามและเอกสารทางกฎหมายต่าง ๆ 
การจัดเตรียม แก้ไข เพิ่มเติมเอกสารและ
สัญญาต่าง ๆ รวมถึงสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และ
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นตน้ 

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 

47. ค่าใชจ้่ายในการด าเนินคดขีองทรสัตทีีฟ้่องรอ้ง
ให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามหน้าที่ หรือ
เรียกค่าสินไหมทดแทนความเสียหายจาก
ผู้จ ัดการกองทรัสต์ เพื่อประโยชน์ของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ทัง้ปวงรวมถึงการด าเนินการให้

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 
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ล าดบั 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 
ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดานร้อยละต่อปี หรือภายหลงั 
การท าธรุกรรมในแต่ละครัง้ 

รอบและ
ระยะเวลาท่ี
เรียกเกบ็ 

เป็นไปตามค าสัง่ และ /หรือข้อก าหนดของ
หน่วยงานก ากบัดแูลทีเ่กีย่วขอ้ง 

48. ค่าภาษี ค่าเบี้ยปรับ เงินเพิ่ม (เฉพาะค่าเบี้ย
ปรบัและเงนิเพิม่ทีไ่ม่ไดเ้กดิจากความประมาท
เลินเล่อของกองทรัสต์ ไม่ว่าจะเป็นผู้จ ัดการ
กองทรสัต์หรอืทรสัตี) ค่าธรรมเนียม และ/หรอื
ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกบัทรพัย์สนิของ
กองทรสัต์ การด าเนินงานของกองทรสัต์ รวม
ตลอดถึงการบรหิารจดัการทรพัย์สนิอื่นที่มิใช่
ทรพัยส์นิหลกั  

ตามทีจ่่ายจรงิ เมื่อเกดิรายการ 

49. ค่าธรรมเนียมผูใ้หบ้รกิารอื่น ๆ  ตามอตัราทีก่ าหนดโดยผูจ้ดัการกองทรสัต์
ร่วมกบับคุคลดงักล่าว 

เมื่อเกดิรายการ 
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11. รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จ ัดการกองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกับผู้จ ัดการกองทรัสต์   
และระหว่างกองทรสัต์กบัทรสัตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกบัทรสัตี 

ผู้จดัการกองทรสัต์มหีน้าที่และความรบัผดิชอบหลกัในการดูแลและจดัการกองทรสัต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนใน
ทรพัยส์นิของกองทรสัตแ์ละดแูลผลประโยชน์ของกองทรสัต ์แมว้่ากองทรสัตจ์ะมนีโยบายหลกีเลีย่งการท ารายการเกี่ยว
โยงกนัซึง่อาจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ แต่กองทรสัตจ์ะยงัมกีารท ารายการกบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั ทัง้นี้
ในกรณีทีก่องทรสัต์มกีารท าธุรกรรมกบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณาเหตุผลและความจ าเป็นใน
การที่กองทรสัต์จะเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว รวมทัง้ปฏิบตัใิห้เป็นไปตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต์ สญัญาก่อตัง้ 
ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสอืชี้ชวน ระเบยีบ และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้งกบั
การดแูลจดัการกองทรสัต ์ 

ทัง้นี้ส าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิจะมรีายการระหว่างกองทรสัตแ์ละเซน็ทรลัพฒันา รวมทัง้
บรษิทัย่อยของเซน็ทรลัพฒันาซึ่งเป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ จากการที่เซน็ทรลัพฒันาเป็นผูถ้อืหุน้
รายใหญ่และผูม้อี านาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต์และบรษิทัย่อยดงักล่าว รายการระหว่างกองทรสัต์และผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์รวมถงึบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
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11.1 นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบักองทรสัต์ 

นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบักองทรสัต์ ความสมัพนัธก์บักองทรสัต ์
1. เซน็ทรลัพฒันา  - เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยเซน็ทรลัพฒันาถอืหุน้คดิเป็นรอ้ยละ 99.99/1 ของจ านวนหุน้ทีอ่อก

และเรยีกช าระแลว้ทัง้หมดของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

- เป็นผูม้อี านาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

- เป็นผูถ้อืหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ของกองทรสัต ์โดยเซน็ทรลัพฒันาถอืหน่วยทรสัต์คดิเป็นรอ้ยละ 25.8/2 ของจ านวน
หน่วยทรสัตท์ัง้หมดของกองทรสัต ์

- เป็นเจา้ของกรรมสทิธิแ์ละมสีทิธกิารเช่าในพื้นทีอ่าคารบางส่วนในโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) และจะ
เป็นผูใ้หเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละงานระบบ และผูข้ายสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทรสัต/์3 

- เซน็ทรลัพฒันาจะไดร้บัการแต่งตัง้ใหเ้ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ  

- เซ็นทรลัพฒันาจะเป็นผู้ทดรองจ่ายค่าใชจ้่ายทีเ่กิดขึ้นจากการปรบัปรุงโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) 
แทนกองทรสัต ์

2. ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท ์ - เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

- เป็นบรษิัทย่อยของเซ็นทรลัพฒันา  โดยเซ็นทรลัพฒันาถือหุ้นคดิเป็นร้อยละ 99.99/1 ของจ านวนหุ้นที่ออกและ
เรยีกช าระแลว้ทัง้หมดของซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท์ 

3. เซน็ทรลัพฒันา พระราม 2  - เป็นบรษิทัย่อยของเซน็ทรลัพฒันา โดยเซน็ทรลัพฒันาถอืหุน้คดิเป็นรอ้ยละ 99.99/1 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและเรยีก
ช าระแลว้ทัง้หมดของเซน็ทรลัพฒันา พระราม 2  

- เป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) และเป็นผูใ้หเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละงานระบบ
และผูข้ายสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทรสัต/์3 
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นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบักองทรสัต์ ความสมัพนัธก์บักองทรสัต ์
4. กลุ่มบรษิทัเซน็ทรลั   - เป็นนิตบิุคคลทีม่กีรรมการ ผูบ้รหิาร หรอืผูม้อี านาจควบคุมบางท่านร่วมกบัเซน็ทรลัพฒันา โดยนิตบิุคคลดงักล่าว

เป็นผูเ้ช่าพืน้ทีใ่นทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพื่อด าเนินธุรกจิ  

หมายเหตุ    
1. ขอ้มลู ณ วนัที ่25 เมษายน 2566 
2. ขอ้มลู ณ วนัที ่10 กรกฎาคม 2566 
3. อา้งองิขอ้มลูจากการประชุมวสิามญัผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ครัง้ที ่1/2566 ในส่วนสารสนเทศเกีย่วกบัการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิของกองทรสัตแ์ละการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั 
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11.2 รายการระหว่างกองทรสัต์กบัผู้จดัการกองทรสัต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ท่ีเก่ียวข้องกบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 

นิติบุคคลท่ีเก่ียว
โยงกนักบั
กองทรสัต์ 

ลกัษณะของรายการระหวา่งกนั 
ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลของ

รายการ 
ความเหน็ของผูจ้ดัการกองทรสัต์และ 

ท่ีปรึกษาทางการเงิน 

เ ซ็ น ท รั ล พัฒ น า  
แ ล ะ  เ ซ็ น ท รั ล
พฒันา พระราม 2 

กองทรสัต์จะน าเงนิที่ได้รบัจากการเพิม่ทุน และ/
หรือการกู้ยืมเงิน และ/หรือการออกหุ้นกู้ และ/
หรือเงินสดภายใน (Internal Cash) ไปลงทุนใน
ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ และช าระค่าใชจ้่ายที่
เกี่ยวข้อง โดยการเช่าอสงัหาริมทรพัย์และงาน
ระบบ และซื้อสงัหารมิทรพัย์ในโครงการเซน็ทรลั 
ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ)  และโครงการเซ็นทรัล 
พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ)  โดยมูลค่าการลงทุนที่ 
กองทรสัต์จะลงทุนในโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า 
(ช่วงต่ออายุ) ทีจ่ะต้องช าระใหแ้ก่เซน็ทรลัพฒันา 
จ านวนทัง้สิ้นไม่เกิน 12,161 ล้านบาท (ไม่รวม
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ภาษีมูลค่าเพิ่ม  
อากรแสตมป์ ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ 
ที่เกี่ยวข้อง) และช าระค่าเช่าโครงการเซ็นทรลั 
พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ส าหรบัระยะเวลาการ
เช่า 10 ปีแรก (ตัง้แต่วันที่ 16 สิงหาคม 2568 
และถึงวันที่ 15 สิงหาคม 2578) ให้แก่เซ็นทรัล
พฒันา พระราม 2 จ านวนทัง้สิ้นไม่เกิน 12,853 
ล้านบาท (ไม่รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน 

การด าเนินการดังกล่าวมีความสมเหตุสมผล
เน่ืองจาก 
1. ท าใหก้องทรสัตไ์ดม้าซึ่งทรพัย์สนิหลกัประเภท

ศูนย์การค้าที่มที าเลที่ตัง้ที่ดแีละมศีกัยภาพใน
เชิงพาณิชย์  และเป็นโครงการที่มีผลการ
ด าเนินงานทีด่ ีสามารถสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่
กองทรัสต์มาโดยตลอด โดยการลงทุนใน
โครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) และ
โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) จะ
ช่วยรกัษาระดบัรายไดจ้ากการด าเนินงานของ
กองทรสัตใ์หม้คีวามต่อเนื่องและเตบิโตในระยะ
ยาว 

2. การลงทุนในโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า (ช่วง
ต่ออายุ) และโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วง
ต่ออายุ) จะท าให้กองทรัสต์ยังคงรักษาการ
กระจายความเสีย่ง ทัง้ในแง่จากแหล่งทีม่าของ
รายไดข้องโครงการทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน และ
ในดา้นท าเลทีต่ัง้ของทรพัยส์นิ 

มูลค่าการเข้าลงทุนในโครงการเซ็นทรัล ป่ินเกล้า 
(ช่วงต่ออายุ) และโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วง
ต่ออายุ) จ านวนทัง้สิ้นไม่เกนิ 25,014 ล้านบาท เป็น
มูลค่าทีสู่งกว่าราคาประเมนิต ่าสุดของบรษิทัประเมนิ
มูลค่าทรพัย์สนิสองรายประมาณร้อยละ 1.2 โดยใน
การก าหนดมลูค่าการเขา้ลงทุนพจิารณาปัจจยัต่าง ๆ 
ทีม่คีวามเกีย่วขอ้ง ไดแ้ก่  
1. ราคาประเมินของทรัพย์สินที่จ ัดท าโดยบริษัท

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบ
จากส านักงาน ก.ล.ต.           

2. ภาวะตลาดเงินและตลาดทุนในช่วงที่คาดว่าจะ
ลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ  

3. อตัราผลตอบแทนในระดบัที่เหมาะสมทีน่ักลงทุน
จะไดร้บั  

4. ศกัยภาพในเชงิพาณิชย์ของทรพัย์สนิที่จะลงทุน
เพิม่เตมิ  

5. อตัราดอกเบีย้ทัง้ในประเทศและภายนอกประเทศ  
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ภาษีมูลค่าเพิม่ อากรแสตมป์ ค่าธรรมเนียม และ
ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง)  

เงื่อนไขในการเขา้ท ารายการซื้อทรพัย์สนิที่ส าคญั
โปรดพิจารณารายละเอียดในส่วนที่ 2.1 หัวข้อ 
3.2.1.9 “สรุปสาระส าคญัของสญัญาทีเ่กีย่วขอ้งกบั
การลงทุน ในทรัพย์สินที ่จ ะ ลงทุน เพิ ่ม เติม ”          
โดยเงื่อนไขดังกล่าวเป็นไปตามปกติการค้า
โดยทัว่ไป 

6. อัตราผลตอบแทนที่จะได้จากการลงทุนใน
หลักทรัพย์ประเภทตราสารทุน ตราสารหนี้  
รวมถงึการลงทุนทางเลอืกอื่น ๆ  

7. งวดการช าระค่าเช่า  
8. มลูค่าทีผู่เ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าตกลงร่วมกนั  
ส าหรบัผลตอบแทนจากการลงทุน ประมาณการการ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ตาม
ประมาณการงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จและงบ
ประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิตาม
สมมตฐิานส าหรบัช่วงประมาณการที ่1 ตัง้แต่วนัที ่1 
กรกฎาคม 2567 ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 เท่ากบั
ประมาณ 0.5250 บาทต่อหน่วย และส าหรับช่วง
ประมาณการที่ 2 ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2568 ถึง
วันที่ 31 ธันวาคม 2568 เท่ากับประมาณ 1.1400 
บาทต่อหน่วย โดยคดิเป็นประมาณการอตัราการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนเมื่อค านวณจากสมมติฐานราคา
หน่วยทรัสต์ที่ 11.00 บาทต่อหน่วย อยู่ที่ประมาณ
ร้อยละ 9.55 และประมาณร้อยละ 10.36 ส าหรับปี 
2567 และปี 2568 (โปรดพิจารณารายละเอียด
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เพิ่มเติมในส่วนที่ 2.1 หวัข้อ 3.2.1.7 (6) “ประมาณ
การผลตอบแทนของกองทรสัตอ์ยู่ในระดบัทีด่”ี)  

เซน็ทรลัพฒันา  
 

เซ็นทรัลพัฒนาจะได้รับการแต่ งตั ้ง ให้ เ ป็น
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ของทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุน
เพิม่เตมิ ส าหรบัโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ช่วง
ต่ออายุ) และโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วง
ต่ ออายุ ) โดย เซ็นทรัลพัฒนาจะ เรียก เก็บ
ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์จาก
กองทรสัต์ตามอตัราและเงื่อนไขที่ระบุในสญัญา
แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

เซน็ทรลัพฒันามปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญ
ในการพฒันาและบรหิารโครงการศูนย์การค้าและ
อาคารส านักงานในประเทศไทย รวมถึงเซ็นทรลั
พฒันาท าหน้าที่เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของ
ทรพัย์สนิของกองทรสัตใ์นส่วนของศูนยก์ารคา้และ
อาคารส านักงาน ซึ่งเซ็นทรัลพัฒนาได้บริหาร
จดัการทรพัย์สนิดงักล่าวมาตัง้แต่การจดัตัง้กองทุน
รวม CPNRF ในปี  2548 เซ็นทรัลพัฒนาจึงมี
ความคุน้เคยกบัทรพัยส์นิเป็นอย่างด ี

การแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์จะมีคุณสมบัติ
เ ป็ น ไ ป ต า ม เ กณฑ์ ก า ร คั ด เ ลื อ ก ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย์ตามคู่มือปฏิบัติงานของผู้จ ัดการ
กองทรัสต์ ซึ่งปัจจัยในเรื่องของค่าธรรมเนียมเป็น
หนึ่ ง ใ น ปั จ จัยที่ ใ ช้ ใ นการพิจ า รณาด้วย  โ ดย
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะก าหนดให้
สอดคล้องกับหน้าที่ร ับผิดชอบตามสัญญาแต่งตัง้
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และเทียบเคียงได้กับ
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นตลาด โปรด
พจิารณาเพิม่เติมในส่วนที่ 2.1 หวัขอ้ 3.2.1.6 ข.(3) 
“ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงินและผู้จ ัดการ
กองทรสัต์เกีย่วกบัความเหมาะสมของค่าธรรมเนียม
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ” โดยมีร ายละ เอียด
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ตามทีเ่ปิดเผย
ในส่วนที ่2.2 หวัขอ้ 10 “ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่าย
ทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต์” 

โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) มแีผนที่
จะปรับปรุง ซึ่งคาดว่าจะด าเนินการในช่วงปี 

เน่ืองจากโครงการเซน็ทรลัป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) มี
อายุการใช้งานนานกว่า  25 ปี  การปรับปรุง

การปรบัปรุงโครงการเซน็ทรลัป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) 
เป็นไปเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์ เนื่องจากจะเป็น
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2567 – 2568 ซึ่งเป็นช่วงเวลาคาบเกี่ยวของการ
ต่ออายุสทิธกิารเช่าในโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า 
ที่จะสิ้นสุดลงในวันที่  31 ธันวาคม 2567 โดย 
กองทรสัต์จะเป็นผู้รบัผดิชอบค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้น
จากการปรับปรุงโครงการ โดยในเบื้องต้น 
เซ็นทรลัพฒันาจะทดรองจ่ายค่าใช้จ่ายดงักล่าว
แทนกองทรสัตไ์ปก่อนในช่วงทีก่องทรสัตย์งัไม่ได้
ต่ออายุสญัญาสิทธิการเช่าในโครงการเซ็นทรัล
ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) และกองทรสัตจ์ะตอ้งช าระ
เงินคืนให้แก่เซ็นทรลัพฒันา โดยมูลค่ารวมของ
การปรับปรุงจะไม่เกิน 1,100 ล้านบาท พร้อม
ด้วยดอกเบี้ยตามที่จะตกลงกัน โดยค านึงถึง
ต้นทุนทางการเงิน และจะช าระให้แก่เซ็นทรัล
พฒันา เมื่อมกีารต่ออายุสทิธกิารเช่าในโครงการ
นี้เป็นทีเ่รยีบรอ้ยแลว้ 

ซ่อมแซมพืน้ที ่อาคาร งานระบบ และอุปกรณ์ต่างๆ 
ที่เสื่อมสภาพรวมทัง้การพัฒนาปรับปรุง จะช่วย
เพิม่ศกัยภาพการแข่งขนั ยกระดบัภาพลกัษณ์และ
ต าแหน่งทางการตลาด (Positioning) การสร้าง
จุดหมายส าหรับสินค้าและการเพิ่มความหลาย
หลายของรา้นคา้ 

การท าให้ทรพัย์สนิอยู่ในสภาพที่ดแีละเหมาะสมต่อ
การจดัหาประโยชน์อย่างต่อเนื่อง โดยการปรบัปรุง
โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) มมีลูค่ารวม
ทัง้สิน้ไม่เกนิ 1,100 ลา้นบาท เป็นมลูค่าทีไ่ดพ้จิารณา
ถึงพื้นที่อาคาร งานระบบ และอุปกรณ์ต่างๆ            
ใ น ส่ วนที่ ไ ด้มีก าร เสื่ อมสภาพลงและมีความ
จ าเป็นต้องได้รบัการเปลี่ยนซ่อมแซมหรือปรบัปรุง 
รวมทัง้การพจิารณาปรบัการออกแบบและบรรยากาศ
ของโครงการเพื่อสรา้งความพงึพอใจต่อกลุ่มลูกคา้  

ทัง้นี้  เนื่องจากแผนในการปรับปรุงอยู่ในช่วงคาบ
เกีย่วของการต่ออายุสทิธกิารเช่าในโครงการเซน็ทรลั
ป่ินเกล้า เซ็นทรลัพฒันาจงึจะทดรองจ่ายค่าใช้จ่าย
แทนกองทรัสต์ไปก่อนโดยคิดดอกเบี้ยในอัตราที่
สะทอ้นถงึตน้ทุนทางการเงนิ 
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กลุ่มบรษิทัเซน็ทรลั  กลุ่มบริษัทเซ็นทรลั ได้เช่าพื้นที่และบริการจาก 
กองทรสัต ์โดยค่าเช่าพืน้ทีแ่ละบรกิารเป็นไปตาม
ราคาตลาดซึ่ งขึ้นอยู่กับท าเล จ านวนพื้นที่  
รูปแบบของการเช่า ระยะเวลาทีเ่ช่า และประเภท
ของการเช่า 

เ ป็นการด า เนินการเพื่ อจัดหาประโยชน์จาก
ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ โดยมกีารก าหนดอตัราค่า
เช่าและค่าบรกิารเป็นไปตามราคาตลาดซึ่งขึ้นอยู่
กับท า เล  จ านวนพื้นที่  รูปแบบของการเช่ า 
ระยะเวลาทีเ่ช่า และประเภทของการเช่า 

ในการเช่าพื้นที่บนทรัพย์สินของกองทรัสต์เพื่อ
ประกอบธุรกจิและด าเนินงานของกลุ่มบรษิทัเซน็ทรลั
นัน้ อตัราค่าเช่าและบริการของกลุ่มบริษัทเซ็นทรลั
ดงักล่าวเป็นเงื่อนไขภายใต้สญัญาเช่า/บรกิารพืน้ทีท่ี่
เป็นไปตามราคาตลาดซึง่ขึน้อยู่กบัท าเล จ านวนพืน้ที ่
รปูแบบของการเช่า ระยะเวลาทีเ่ช่า และประเภทของ
การเช่า 

11.3 รายละเอียดธรุกรรมระหว่างกนัในช่วงท่ีผ่านมา 

11.3.1 รายการระหว่างกัน ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จดัการกองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จดัการกองทรัสต์  ส าหรับส้ินปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2565                     
และส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

รายการ (หน่วย:  พนับาท) ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

รายได้   
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ   
เซน็ทรลัพฒันา และบรษิทัย่อย 341,471 449,785 
GLAND 1,318 1,437 
กลุ่มบรษิทัเซน็ทรลั 303,871 351,209 
รายได้อ่ืน   
เซน็ทรลัพฒันา และบรษิทัย่อย 4,648 5,322 
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รายการ (หน่วย:  พนับาท) ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

GLAND 7 - 
กลุ่มบรษิทัเซน็ทรลั 697 987 
ค่าใช้จ่าย   
ต้นทุนเช่าและบริการ   
เซน็ทรลัพฒันา และบรษิทัย่อย 128,495 147,922 
GLAND 54,705 64,372 
สเตอรล์งิ 13,909 12,901 
กลุ่มบรษิทัเซน็ทรลั 1,032 1,162 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ   
ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท ์ 162,448 159,395 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์   
เซน็ทรลัพฒันา และบรษิทัย่อย 460,000 484,935 
GLAND 22,257 24,170 
สเตอรล์งิ 12,419 9,730 
ค่าใช้จ่ายอ่ืน   
เซน็ทรลัพฒันา และบรษิทัย่อย 9,956 9,817 
กลุ่มบรษิทัเซน็ทรลั 500 497 
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11.3.2 ยอดคงค้างระหว่างกองทรัสต์และผู้จ ัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเ ก่ียวโยงกันกับผู้จ ัดการกองทรัสต์  ส าหรับ ส้ินปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2565                                    
และส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

รายการ (หน่วย:  พนับาท) ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

ลูกหน้ีค่าเช่าและบริการ   
เซน็ทรลัพฒันา และบรษิทัย่อย 260,168 16,391 
GLAND 507 341 
สเตอรล์งิ 478 91 
กลุ่มบรษิทัเซน็ทรลั 14,738 23,895 
เจ้าหน้ีการค้า   
เซน็ทรลัพฒันา และบรษิทัย่อย 120,614 112,525 
ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท์ 27,926 27,272 
GLAND 14,265 11,249 
สเตอรล์งิ 3,400 4,355 
กลุ่มบรษิทัเซน็ทรลั 210 4 
เจ้าหน้ีอืน่   
เซน็ทรลัพฒันา และบรษิทัย่อย 11 11 
กลุ่มบรษิทัเซน็ทรลั 3,222 3,178 
เงินมดัจ ารบัล่วงหน้า   
เซน็ทรลัพฒันา และบรษิทัย่อย 21,955 23,503 
GLAND - - 
กลุ่มบรษิทัเซน็ทรลั 72,051 70,998 
หน้ีสินตามสญัญาเช่า   
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รายการ (หน่วย:  พนับาท) ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

เซน็ทรลัพฒันา พระราม 2 21,044,941 22,205,051 
หน้ีสินอืน่   
เซน็ทรลัพฒันา และบรษิทัย่อย 10,321 782 
GLAND 46 21 
สเตอรล์งิ 36 5 
กลุ่มบรษิทัเซน็ทรลั 12,800 14,411 

11.3.3 รายการระหว่ างกัน  ระหว่ างกองทรัส ต์กับทรัส ตีและบุคคลท่ี เ ก่ียวโยงกันกับทรัส ตีในช่วง ท่ีผ่ านมา  ส าหรับ ปี ส้ินสุดวัน ท่ี  31 ธันวาคม 2565                                                     
และส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

รายการ (หน่วย:  พนับาท) ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

รายได ้   
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ   
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) และบรษิทัย่อย 44,625 41,210 
รายได้ดอกเบีย้   
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 1,677 7,089 
ค่าใช้จ่าย   
ค่าธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์   
บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 28,501 22,903 
ต้นทุนทางการเงิน   
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 166 99 
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11.3.4 ยอดคงค้างระหว่างกองทรสัต์และทรสัตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรสัตี ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 และส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

 

รายการ (หน่วย:  พนับาท) ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

รายการเทียบเท่าเงินสด   
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 1,368,592 407,894 
ลูกหน้ีค่าเช่าและบริการ   
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 68 70 
เจ้าหน้ีอืน่   
บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนไทยพาณิชย ์จ ากดั 4,026 3,910 
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 55 55 
เงินมดัจ ารบัจากผู้เช่า   
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 28,091 21,065 
หน้ีสินอืน่   
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) และบรษิทัย่อย 1,085 367 
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11.4 นโยบายการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผู้จดัการกองทรสัต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการ
กองทรสัต์ 

ในกรณีที่จะมีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กับผู้จดัการกองทรสัต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จดัการ
กองทรสัต ์(นอกเหนือจากทีไ่ดเ้ปิดเผยขา้งตน้) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมกีารด าเนินการตามกฎหมายหลกัทรพัยด์งันี้ 

1. บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
บุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ ให้หมายความตามทีก่ าหนดในประกาศทีเ่กี่ยวขอ้งกบัหลกัเกณฑ์  
การท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

2. เงื่อนไขและขอ้ก าหนดทัว่ไปของกองทรสัต์ในการเขา้ท าธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั
กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์มดีงัต่อไปนี้ 
- ในการท าธุรกรรมของกองทรสัต์กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ

ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ด
ของกองทรสัต ์ 

- ธุรกรรมที่กองทรสัต์ท ากบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์จะต้องเป็น
ธุรกรรมทีม่คีวามสมเหตุสมผลและใชร้าคาทีเ่ป็นธรรม รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมทีเ่รยีกเกบ็
จากกองทรสัต ์(ถา้ม)ี อยู่ในอตัราทีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม 

- บุคคลที่มีส่วนได้เสียกับการท าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้าไปมีส่วนร่วมใน  
การตดัสนิใจ 

- ในกรณีที่กฎหมายก าหนดให้การเขา้ท ารายการโดยกองทรสัต์ไม่ว่ารายการใด ต้องได้รบัอนุมตัิจาก 
ที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จดัการกองทรัสต์ และ/หรือที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ก่อนการเข้าท า
รายการ ผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการใหก้รรมการอสิระใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัรายการดงักล่าว และ
ความเหน็ของกรรมการอสิระจะถูกน าเสนอต่อทีป่ระชุมคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรอืผู้
หน่วยทรสัต์เพื่อใหม้ัน่ใจว่าการเขา้ท ารายการตามทีเ่สนอนัน้เป็นไปเพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรสัต์
และผูถ้อืหน่วยทรสัต์ หากกรรมการอสิระไม่มคีวามช านาญในการพจิารณารายการระหว่างกนัทีเ่กดิขึน้ 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้ผีูเ้ชีย่วชาญอิสระ เช่น ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิ 
ผูส้อบบญัช ีเป็นผูใ้หค้วามเหน็เกี่ยวกบัรายการระหว่างกนัดงักล่าว เพื่อน าไปใชป้ระกอบการพจิารณา
และตดัสนิใจของคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ตามแต่กรณี โดยผูม้ส่ีวน
ไดเ้สยีเป็นพเิศษจะไม่มสีทิธอิอกเสยีงในรายการทีต่นมส่ีวนไดเ้สยี โดยการพจิารณาและอนุมตัิการท า
รายการของกองทรสัต์ ไม่ว่าจะโดยทีป่ระชุมคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และ/หรอืทีป่ระชุมผู้
ถอืหน่วยทรสัต์ จะมกีารด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีเ่กี่ยวขอ้ง อกีทัง้จะมกีารเปิดเผยรายการ
ระหว่างกนัในหมายเหตุประกอบงบการเงนิทีต่รวจสอบหรอืสอบทานโดยผู้สอบบญัชขีองกองทรสัต์ให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง   

 

3. การอนุมตักิารท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ตอ้งผ่านการด าเนินการตามขัน้ตอนดงัต่อไปนี้ 
- ขอความเหน็ชอบจากทรสัตวี่าเป็นธุรกรรมทีเ่ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ 
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- ในกรณีทีเ่ป็นธุรกรรมทีม่มีลูค่าเกนิกว่า 1,000,000 บาท หรอืตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมลูค่าทรพัยส์นิสุทธิ
ของกองทรสัต์ขึน้ไปแล้วแต่มลูค่าใดจะสูงกว่า ต้องไดร้บัอนุมตัจิากคณะกรรมการ (Board of Directors) 
ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

- ในกรณีทีเ่ป็นธุรกรรมทีม่มีลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรอืเกนิรอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยส์นิสุทธิ
ของกองทรสัตแ์ล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องไดร้บัมตขิองทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสยีงไม่
น้อยกว่าสามในสีข่องจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง 

- ในกรณีที่ธุรกรรมตามข้อ 3 นี้ เป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สินหลกั การค านวณมูลค่าจะ
ค านวณตามมูลค่าการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สินทัง้หมดของแต่ละโครงการที่ท าให้โครงการ   
นัน้ๆ พรอ้มจะหารายได ้ซึง่รวมถงึทรพัยส์นิทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการนัน้ดว้ย 

11.5 นโยบายการท าธรุกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัทรสัตีหรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรสัตี 

ในกรณีทีก่องทรสัตม์คีวามจ าเป็นตอ้งท ารายการกบัทรสัตหีรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัทรสัต ีผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลในการเขา้ท ารายการ โดยกรรมการอิสระจะเป็นผู้ให้ความเห็น
เกี่ยวกบัความจ าเป็นและประโยชน์ที่กองทรสัต์จะไดจ้ากการเขา้ท ารายการ โดยขัน้ตอนการเปิดเผยขอ้มูลในลกัษณะ
ดงัต่อไปนี้ ใหถ้อืเป็นการเปิดเผยขอ้มลูอย่างเพยีงพอต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตห์รอืผูล้งทุน ก่อนการเขา้ท าธุรกรรมทีเ่ป็นการ
ขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรสัต์ 

1. เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัยต์ามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยท์ีเ่กีย่วกบัเรื่องดงักล่าว หรอืช่องทางอื่น
ใดทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถงึขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทัว่ถงึ 

2. มรีะยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูทีส่มเหตุสมผล ซึง่ตอ้งไม่น้อยกว่า 14 วนั 
3. มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคดัค้านที่ชดัเจน โดยระยะเวลาดงักล่าวต้อง  

ไม่น้อยกว่า 14 วนั เว้นแต่ในกรณีที่มกีารขอมติผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื่อเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว ให้การคดัค้าน
กระท าในการขอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัตน์ัน้ 

การพจิารณาและอนุมตักิารท ารายการจะมกีารด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง โดยผูท้ีม่ส่ีวนได้
เสียเป็นพิเศษในเรื่องใดจะไม่สามารถออกเสียงเพื่ออนุมัติการท ารายการที่ตนมีส่วนได้เสีย โดยในกรณีที่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต์แสดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวธิกีารทีม่กีารเปิดเผยตามขอ้ 3 ในจ านวนเกนิกว่าหนึ่งในสีข่องจ านวน
หน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตจีะกระท าหรอืยนิยอมใหม้กีารท าธรุกรรมทีเ่ป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของ
กองทรสัตไ์ม่ได ้

ทัง้นี้ ในกรณีการท าธุรกรรมทีเ่ป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์กบัทรสัต ีหากคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มอี านาจตามกฎหมายได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมประกาศ 
ก าหนด สัง่การ เหน็ชอบ และ/หรอืผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น กองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 
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11. รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จ ัดการกองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกับผู้จ ัดการกองทรัสต์   
และระหว่างกองทรสัต์กบัทรสัตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกบัทรสัตี 

ผู้จดัการกองทรสัต์มหีน้าที่และความรบัผดิชอบหลกัในการดูแลและจดัการกองทรสัต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนใน
ทรพัยส์นิของกองทรสัตแ์ละดแูลผลประโยชน์ของกองทรสัต ์แมว้่ากองทรสัตจ์ะมนีโยบายหลกีเลีย่งการท ารายการเกี่ยว
โยงกนัซึง่อาจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ แต่กองทรสัตจ์ะยงัมกีารท ารายการกบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั ทัง้นี้
ในกรณีทีก่องทรสัต์มกีารท าธุรกรรมกบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณาเหตุผลและความจ าเป็นใน
การที่กองทรสัต์จะเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว รวมทัง้ปฏิบตัใิห้เป็นไปตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต์ สญัญาก่อตัง้ 
ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสอืชี้ชวน ระเบยีบ และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้งกบั
การดแูลจดัการกองทรสัต ์ 

ทัง้นี้ส าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิจะมรีายการระหว่างกองทรสัตแ์ละเซน็ทรลัพฒันา รวมทัง้
บรษิทัย่อยของเซน็ทรลัพฒันาซึ่งเป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ จากการที่เซน็ทรลัพฒันาเป็นผูถ้อืหุน้
รายใหญ่และผูม้อี านาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต์และบรษิทัย่อยดงักล่าว รายการระหว่างกองทรสัต์และผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์รวมถงึบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
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11.1 นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบักองทรสัต์ 

นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบักองทรสัต์ ความสมัพนัธก์บักองทรสัต ์
1. เซน็ทรลัพฒันา  - เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยเซน็ทรลัพฒันาถอืหุน้คดิเป็นรอ้ยละ 99.99/1 ของจ านวนหุน้ทีอ่อก

และเรยีกช าระแลว้ทัง้หมดของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

- เป็นผูม้อี านาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

- เป็นผูถ้อืหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ของกองทรสัต ์โดยเซน็ทรลัพฒันาถอืหน่วยทรสัต์คดิเป็นรอ้ยละ 25.8/2 ของจ านวน
หน่วยทรสัตท์ัง้หมดของกองทรสัต ์

- เป็นเจา้ของกรรมสทิธิแ์ละมสีทิธกิารเช่าในพื้นทีอ่าคารบางส่วนในโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) และจะ
เป็นผูใ้หเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละงานระบบ และผูข้ายสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทรสัต/์3 

- เซน็ทรลัพฒันาจะไดร้บัการแต่งตัง้ใหเ้ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ  

- เซ็นทรลัพฒันาจะเป็นผู้ทดรองจ่ายค่าใชจ้่ายทีเ่กิดขึ้นจากการปรบัปรุงโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) 
แทนกองทรสัต ์

2. ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท ์ - เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

- เป็นบรษิัทย่อยของเซ็นทรลัพฒันา  โดยเซ็นทรลัพฒันาถือหุ้นคดิเป็นร้อยละ 99.99/1 ของจ านวนหุ้นที่ออกและ
เรยีกช าระแลว้ทัง้หมดของซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท์ 

3. เซน็ทรลัพฒันา พระราม 2  - เป็นบรษิทัย่อยของเซน็ทรลัพฒันา โดยเซน็ทรลัพฒันาถอืหุน้คดิเป็นรอ้ยละ 99.99/1 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและเรยีก
ช าระแลว้ทัง้หมดของเซน็ทรลัพฒันา พระราม 2  

- เป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) และเป็นผูใ้หเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละงานระบบ
และผูข้ายสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทรสัต/์3 
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นิติบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบักองทรสัต์ ความสมัพนัธก์บักองทรสัต ์
4. กลุ่มบรษิทัเซน็ทรลั   - เป็นนิตบิุคคลทีม่กีรรมการ ผูบ้รหิาร หรอืผูม้อี านาจควบคุมบางท่านร่วมกบัเซน็ทรลัพฒันา โดยนิตบิุคคลดงักล่าว

เป็นผูเ้ช่าพืน้ทีใ่นทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพื่อด าเนินธุรกจิ  

หมายเหตุ    
1. ขอ้มลู ณ วนัที ่25 เมษายน 2566 
2. ขอ้มลู ณ วนัที ่10 กรกฎาคม 2566 
3. อา้งองิขอ้มลูจากการประชุมวสิามญัผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ครัง้ที ่1/2566 ในส่วนสารสนเทศเกีย่วกบัการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิของกองทรสัตแ์ละการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั 
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11.2 รายการระหว่างกองทรสัต์กบัผู้จดัการกองทรสัต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ท่ีเก่ียวข้องกบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 

นิติบุคคลท่ีเก่ียว
โยงกนักบั
กองทรสัต์ 

ลกัษณะของรายการระหวา่งกนั 
ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลของ

รายการ 
ความเหน็ของผูจ้ดัการกองทรสัต์และ 

ท่ีปรึกษาทางการเงิน 

เ ซ็ น ท รั ล พัฒ น า  
แ ล ะ  เ ซ็ น ท รั ล
พฒันา พระราม 2 

กองทรสัต์จะน าเงนิที่ได้รบัจากการเพิม่ทุน และ/
หรือการกู้ยืมเงิน และ/หรือการออกหุ้นกู้ และ/
หรือเงินสดภายใน (Internal Cash) ไปลงทุนใน
ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ และช าระค่าใชจ้่ายที่
เกี่ยวข้อง โดยการเช่าอสงัหาริมทรพัย์และงาน
ระบบ และซื้อสงัหารมิทรพัย์ในโครงการเซน็ทรลั 
ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ)  และโครงการเซ็นทรัล 
พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ)  โดยมูลค่าการลงทุนที่ 
กองทรสัต์จะลงทุนในโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า 
(ช่วงต่ออายุ) ทีจ่ะต้องช าระใหแ้ก่เซน็ทรลัพฒันา 
จ านวนทัง้สิ้นไม่เกิน 12,161 ล้านบาท (ไม่รวม
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ภาษีมูลค่าเพิ่ม  
อากรแสตมป์ ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ 
ที่เกี่ยวข้อง) และช าระค่าเช่าโครงการเซ็นทรลั 
พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ส าหรบัระยะเวลาการ
เช่า 10 ปีแรก (ตัง้แต่วันที่ 16 สิงหาคม 2568 
และถึงวันที่ 15 สิงหาคม 2578) ให้แก่เซ็นทรัล
พฒันา พระราม 2 จ านวนทัง้สิ้นไม่เกิน 12,853 
ล้านบาท (ไม่รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน 

การด าเนินการดังกล่าวมีความสมเหตุสมผล
เน่ืองจาก 
1. ท าใหก้องทรสัตไ์ดม้าซึ่งทรพัย์สนิหลกัประเภท

ศูนย์การค้าที่มที าเลที่ตัง้ที่ดแีละมศีกัยภาพใน
เชิงพาณิชย์  และเป็นโครงการที่มีผลการ
ด าเนินงานทีด่ ีสามารถสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่
กองทรัสต์มาโดยตลอด โดยการลงทุนใน
โครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) และ
โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) จะ
ช่วยรกัษาระดบัรายไดจ้ากการด าเนินงานของ
กองทรสัตใ์หม้คีวามต่อเนื่องและเตบิโตในระยะ
ยาว 

2. การลงทุนในโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า (ช่วง
ต่ออายุ) และโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วง
ต่ออายุ) จะท าให้กองทรัสต์ยังคงรักษาการ
กระจายความเสีย่ง ทัง้ในแง่จากแหล่งทีม่าของ
รายไดข้องโครงการทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน และ
ในดา้นท าเลทีต่ัง้ของทรพัยส์นิ 

มูลค่าการเข้าลงทุนในโครงการเซ็นทรัล ป่ินเกล้า 
(ช่วงต่ออายุ) และโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วง
ต่ออายุ) จ านวนทัง้สิ้นไม่เกนิ 25,014 ล้านบาท เป็น
มูลค่าทีสู่งกว่าราคาประเมนิต ่าสุดของบรษิทัประเมนิ
มูลค่าทรพัย์สนิสองรายประมาณร้อยละ 1.2 โดยใน
การก าหนดมลูค่าการเขา้ลงทุนพจิารณาปัจจยัต่าง ๆ 
ทีม่คีวามเกีย่วขอ้ง ไดแ้ก่  
1. ราคาประเมินของทรัพย์สินที่จ ัดท าโดยบริษัท

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบ
จากส านักงาน ก.ล.ต.           

2. ภาวะตลาดเงินและตลาดทุนในช่วงที่คาดว่าจะ
ลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ  

3. อตัราผลตอบแทนในระดบัที่เหมาะสมทีน่ักลงทุน
จะไดร้บั  

4. ศกัยภาพในเชงิพาณิชย์ของทรพัย์สนิที่จะลงทุน
เพิม่เตมิ  

5. อตัราดอกเบีย้ทัง้ในประเทศและภายนอกประเทศ  
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นิติบุคคลท่ีเก่ียว
โยงกนักบั
กองทรสัต์ 

ลกัษณะของรายการระหวา่งกนั 
ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลของ

รายการ 
ความเหน็ของผูจ้ดัการกองทรสัต์และ 

ท่ีปรึกษาทางการเงิน 

ภาษีมูลค่าเพิม่ อากรแสตมป์ ค่าธรรมเนียม และ
ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง)  

เงื่อนไขในการเขา้ท ารายการซื้อทรพัย์สนิที่ส าคญั
โปรดพิจารณารายละเอียดในส่วนที่ 2.1 หัวข้อ 
3.2.1.9 “สรุปสาระส าคญัของสญัญาทีเ่กีย่วขอ้งกบั
การลงทุน ในทรัพย์สินที ่จ ะ ลงทุน เพิ ่ม เติม ”          
โดยเงื่อนไขดังกล่าวเป็นไปตามปกติการค้า
โดยทัว่ไป 

6. อัตราผลตอบแทนที่จะได้จากการลงทุนใน
หลักทรัพย์ประเภทตราสารทุน ตราสารหนี้  
รวมถงึการลงทุนทางเลอืกอื่น ๆ  

7. งวดการช าระค่าเช่า  
8. มลูค่าทีผู่เ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าตกลงร่วมกนั  
ส าหรบัผลตอบแทนจากการลงทุน ประมาณการการ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ตาม
ประมาณการงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จและงบ
ประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิตาม
สมมตฐิานส าหรบัช่วงประมาณการที ่1 ตัง้แต่วนัที ่1 
กรกฎาคม 2567 ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 เท่ากบั
ประมาณ 0.5250 บาทต่อหน่วย และส าหรับช่วง
ประมาณการที่ 2 ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2568 ถึง
วันที่ 31 ธันวาคม 2568 เท่ากับประมาณ 1.1400 
บาทต่อหน่วย โดยคดิเป็นประมาณการอตัราการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนเมื่อค านวณจากสมมติฐานราคา
หน่วยทรัสต์ที่ 11.00 บาทต่อหน่วย อยู่ที่ประมาณ
ร้อยละ 9.55 และประมาณร้อยละ 10.36 ส าหรับปี 
2567 และปี 2568 (โปรดพิจารณารายละเอียด
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เพิ่มเติมในส่วนที่ 2.1 หวัข้อ 3.2.1.7 (6) “ประมาณ
การผลตอบแทนของกองทรสัตอ์ยู่ในระดบัทีด่”ี)  

เซน็ทรลัพฒันา  
 

เซ็นทรัลพัฒนาจะได้รับการแต่ งตั ้ง ให้ เ ป็น
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ของทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุน
เพิม่เตมิ ส าหรบัโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ช่วง
ต่ออายุ) และโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วง
ต่ ออายุ ) โดย เซ็นทรัลพัฒนาจะ เรียก เก็บ
ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์จาก
กองทรสัต์ตามอตัราและเงื่อนไขที่ระบุในสญัญา
แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

เซน็ทรลัพฒันามปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญ
ในการพฒันาและบรหิารโครงการศูนย์การค้าและ
อาคารส านักงานในประเทศไทย รวมถึงเซ็นทรลั
พฒันาท าหน้าที่เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของ
ทรพัย์สนิของกองทรสัตใ์นส่วนของศูนยก์ารคา้และ
อาคารส านักงาน ซึ่งเซ็นทรัลพัฒนาได้บริหาร
จดัการทรพัย์สนิดงักล่าวมาตัง้แต่การจดัตัง้กองทุน
รวม CPNRF ในปี  2548 เซ็นทรัลพัฒนาจึงมี
ความคุน้เคยกบัทรพัยส์นิเป็นอย่างด ี

การแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์จะมีคุณสมบัติ
เ ป็ น ไ ป ต า ม เ กณฑ์ ก า ร คั ด เ ลื อ ก ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย์ตามคู่มือปฏิบัติงานของผู้จ ัดการ
กองทรัสต์ ซึ่งปัจจัยในเรื่องของค่าธรรมเนียมเป็น
หนึ่ ง ใ น ปั จ จัยที่ ใ ช้ ใ นการพิจ า รณาด้วย  โ ดย
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะก าหนดให้
สอดคล้องกับหน้าที่ร ับผิดชอบตามสัญญาแต่งตัง้
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และเทียบเคียงได้กับ
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นตลาด โปรด
พจิารณาเพิม่เติมในส่วนที่ 2.1 หวัขอ้ 3.2.1.6 ข.(3) 
“ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงินและผู้จ ัดการ
กองทรสัต์เกีย่วกบัความเหมาะสมของค่าธรรมเนียม
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ” โดยมีร ายละ เอียด
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ตามทีเ่ปิดเผย
ในส่วนที ่2.2 หวัขอ้ 10 “ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่าย
ทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต์” 

โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) มแีผนที่
จะปรับปรุง ซึ่งคาดว่าจะด าเนินการในช่วงปี 

เน่ืองจากโครงการเซน็ทรลัป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) มี
อายุการใช้งานนานกว่า  25 ปี  การปรับปรุง

การปรบัปรุงโครงการเซน็ทรลัป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) 
เป็นไปเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์ เนื่องจากจะเป็น
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2567 – 2568 ซึ่งเป็นช่วงเวลาคาบเกี่ยวของการ
ต่ออายุสทิธกิารเช่าในโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า 
ที่จะสิ้นสุดลงในวันที่  31 ธันวาคม 2567 โดย 
กองทรสัต์จะเป็นผู้รบัผดิชอบค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้น
จากการปรับปรุงโครงการ โดยในเบื้องต้น 
เซ็นทรลัพฒันาจะทดรองจ่ายค่าใช้จ่ายดงักล่าว
แทนกองทรสัตไ์ปก่อนในช่วงทีก่องทรสัตย์งัไม่ได้
ต่ออายุสญัญาสิทธิการเช่าในโครงการเซ็นทรัล
ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) และกองทรสัตจ์ะตอ้งช าระ
เงินคืนให้แก่เซ็นทรลัพฒันา โดยมูลค่ารวมของ
การปรับปรุงจะไม่เกิน 1,100 ล้านบาท พร้อม
ด้วยดอกเบี้ยตามที่จะตกลงกัน โดยค านึงถึง
ต้นทุนทางการเงิน และจะช าระให้แก่เซ็นทรัล
พฒันา เมื่อมกีารต่ออายุสทิธกิารเช่าในโครงการ
นี้เป็นทีเ่รยีบรอ้ยแลว้ 

ซ่อมแซมพืน้ที ่อาคาร งานระบบ และอุปกรณ์ต่างๆ 
ที่เสื่อมสภาพรวมทัง้การพัฒนาปรับปรุง จะช่วย
เพิม่ศกัยภาพการแข่งขนั ยกระดบัภาพลกัษณ์และ
ต าแหน่งทางการตลาด (Positioning) การสร้าง
จุดหมายส าหรับสินค้าและการเพิ่มความหลาย
หลายของรา้นคา้ 

การท าให้ทรพัย์สนิอยู่ในสภาพที่ดแีละเหมาะสมต่อ
การจดัหาประโยชน์อย่างต่อเนื่อง โดยการปรบัปรุง
โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) มมีลูค่ารวม
ทัง้สิน้ไม่เกนิ 1,100 ลา้นบาท เป็นมลูค่าทีไ่ดพ้จิารณา
ถึงพื้นที่อาคาร งานระบบ และอุปกรณ์ต่างๆ            
ใ น ส่ วนที่ ไ ด้มีก าร เสื่ อมสภาพลงและมีความ
จ าเป็นต้องได้รบัการเปลี่ยนซ่อมแซมหรือปรบัปรุง 
รวมทัง้การพจิารณาปรบัการออกแบบและบรรยากาศ
ของโครงการเพื่อสรา้งความพงึพอใจต่อกลุ่มลูกคา้  

ทัง้นี้  เนื่องจากแผนในการปรับปรุงอยู่ในช่วงคาบ
เกีย่วของการต่ออายุสทิธกิารเช่าในโครงการเซน็ทรลั
ป่ินเกล้า เซ็นทรลัพฒันาจงึจะทดรองจ่ายค่าใช้จ่าย
แทนกองทรัสต์ไปก่อนโดยคิดดอกเบี้ยในอัตราที่
สะทอ้นถงึตน้ทุนทางการเงนิ 
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กลุ่มบรษิทัเซน็ทรลั  กลุ่มบริษัทเซ็นทรลั ได้เช่าพื้นที่และบริการจาก 
กองทรสัต ์โดยค่าเช่าพืน้ทีแ่ละบรกิารเป็นไปตาม
ราคาตลาดซึ่ งขึ้นอยู่กับท าเล จ านวนพื้นที่  
รูปแบบของการเช่า ระยะเวลาทีเ่ช่า และประเภท
ของการเช่า 

เ ป็นการด า เนินการเพื่ อจัดหาประโยชน์จาก
ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ โดยมกีารก าหนดอตัราค่า
เช่าและค่าบรกิารเป็นไปตามราคาตลาดซึ่งขึ้นอยู่
กับท า เล  จ านวนพื้นที่  รูปแบบของการเช่ า 
ระยะเวลาทีเ่ช่า และประเภทของการเช่า 

ในการเช่าพื้นที่บนทรัพย์สินของกองทรัสต์เพื่อ
ประกอบธุรกจิและด าเนินงานของกลุ่มบรษิทัเซน็ทรลั
นัน้ อตัราค่าเช่าและบริการของกลุ่มบริษัทเซ็นทรลั
ดงักล่าวเป็นเงื่อนไขภายใต้สญัญาเช่า/บรกิารพืน้ทีท่ี่
เป็นไปตามราคาตลาดซึง่ขึน้อยู่กบัท าเล จ านวนพืน้ที ่
รปูแบบของการเช่า ระยะเวลาทีเ่ช่า และประเภทของ
การเช่า 

11.3 รายละเอียดธรุกรรมระหว่างกนัในช่วงท่ีผ่านมา 

11.3.1 รายการระหว่างกัน ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จดัการกองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จดัการกองทรัสต์  ส าหรับส้ินปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2565                     
และส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

รายการ (หน่วย:  พนับาท) ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

รายได้   
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ   
เซน็ทรลัพฒันา และบรษิทัย่อย 341,471 449,785 
GLAND 1,318 1,437 
กลุ่มบรษิทัเซน็ทรลั 303,871 351,209 
รายได้อ่ืน   
เซน็ทรลัพฒันา และบรษิทัย่อย 4,648 5,322 
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รายการ (หน่วย:  พนับาท) ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

GLAND 7 - 
กลุ่มบรษิทัเซน็ทรลั 697 987 
ค่าใช้จ่าย   
ต้นทุนเช่าและบริการ   
เซน็ทรลัพฒันา และบรษิทัย่อย 128,495 147,922 
GLAND 54,705 64,372 
สเตอรล์งิ 13,909 12,901 
กลุ่มบรษิทัเซน็ทรลั 1,032 1,162 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ   
ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท ์ 162,448 159,395 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์   
เซน็ทรลัพฒันา และบรษิทัย่อย 460,000 484,935 
GLAND 22,257 24,170 
สเตอรล์งิ 12,419 9,730 
ค่าใช้จ่ายอ่ืน   
เซน็ทรลัพฒันา และบรษิทัย่อย 9,956 9,817 
กลุ่มบรษิทัเซน็ทรลั 500 497 
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11.3.2 ยอดคงค้างระหว่างกองทรัสต์และผู้จ ัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเ ก่ียวโยงกันกับผู้จ ัดการกองทรัสต์  ส าหรับ ส้ินปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2565                                    
และส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

รายการ (หน่วย:  พนับาท) ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

ลูกหน้ีค่าเช่าและบริการ   
เซน็ทรลัพฒันา และบรษิทัย่อย 260,168 16,391 
GLAND 507 341 
สเตอรล์งิ 478 91 
กลุ่มบรษิทัเซน็ทรลั 14,738 23,895 
เจ้าหน้ีการค้า   
เซน็ทรลัพฒันา และบรษิทัย่อย 120,614 112,525 
ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท์ 27,926 27,272 
GLAND 14,265 11,249 
สเตอรล์งิ 3,400 4,355 
กลุ่มบรษิทัเซน็ทรลั 210 4 
เจ้าหน้ีอืน่   
เซน็ทรลัพฒันา และบรษิทัย่อย 11 11 
กลุ่มบรษิทัเซน็ทรลั 3,222 3,178 
เงินมดัจ ารบัล่วงหน้า   
เซน็ทรลัพฒันา และบรษิทัย่อย 21,955 23,503 
GLAND - - 
กลุ่มบรษิทัเซน็ทรลั 72,051 70,998 
หน้ีสินตามสญัญาเช่า   
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รายการ (หน่วย:  พนับาท) ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

เซน็ทรลัพฒันา พระราม 2 21,044,941 22,205,051 
หน้ีสินอืน่   
เซน็ทรลัพฒันา และบรษิทัย่อย 10,321 782 
GLAND 46 21 
สเตอรล์งิ 36 5 
กลุ่มบรษิทัเซน็ทรลั 12,800 14,411 

11.3.3 รายการระหว่ างกัน  ระหว่ างกองทรัส ต์กับทรัส ตีและบุคคลท่ี เ ก่ียวโยงกันกับทรัส ตีในช่วง ท่ีผ่ านมา  ส าหรับ ปี ส้ินสุดวัน ท่ี  31 ธันวาคม 2565                                                     
และส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

รายการ (หน่วย:  พนับาท) ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

รายได ้   
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ   
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) และบรษิทัย่อย 44,625 41,210 
รายได้ดอกเบีย้   
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 1,677 7,089 
ค่าใช้จ่าย   
ค่าธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์   
บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 28,501 22,903 
ต้นทุนทางการเงิน   
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 166 99 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

 

ส่วนที ่2.2 หน้า 11-12 
  

11.3.4 ยอดคงค้างระหว่างกองทรสัต์และทรสัตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรสัตี ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 และส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

 

รายการ (หน่วย:  พนับาท) ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

รายการเทียบเท่าเงินสด   
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 1,368,592 407,894 
ลูกหน้ีค่าเช่าและบริการ   
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 68 70 
เจ้าหน้ีอืน่   
บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนไทยพาณิชย ์จ ากดั 4,026 3,910 
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 55 55 
เงินมดัจ ารบัจากผู้เช่า   
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 28,091 21,065 
หน้ีสินอืน่   
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) และบรษิทัย่อย 1,085 367 
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11.4 นโยบายการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผู้จดัการกองทรสัต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการ
กองทรสัต์ 

ในกรณีที่จะมีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กับผู้จดัการกองทรสัต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จดัการ
กองทรสัต ์(นอกเหนือจากทีไ่ดเ้ปิดเผยขา้งตน้) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมกีารด าเนินการตามกฎหมายหลกัทรพัยด์งันี้ 

1. บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
บุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ ให้หมายความตามทีก่ าหนดในประกาศทีเ่กี่ยวขอ้งกบัหลกัเกณฑ์  
การท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

2. เงื่อนไขและขอ้ก าหนดทัว่ไปของกองทรสัต์ในการเขา้ท าธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั
กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์มดีงัต่อไปนี้ 
- ในการท าธุรกรรมของกองทรสัต์กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ

ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ด
ของกองทรสัต ์ 

- ธุรกรรมที่กองทรสัต์ท ากบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์จะต้องเป็น
ธุรกรรมทีม่คีวามสมเหตุสมผลและใชร้าคาทีเ่ป็นธรรม รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมทีเ่รยีกเกบ็
จากกองทรสัต ์(ถา้ม)ี อยู่ในอตัราทีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม 

- บุคคลที่มีส่วนได้เสียกับการท าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้าไปมีส่วนร่วมใน  
การตดัสนิใจ 

- ในกรณีที่กฎหมายก าหนดให้การเขา้ท ารายการโดยกองทรสัต์ไม่ว่ารายการใด ต้องได้รบัอนุมตัิจาก 
ที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จดัการกองทรัสต์ และ/หรือที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ก่อนการเข้าท า
รายการ ผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการใหก้รรมการอสิระใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัรายการดงักล่าว และ
ความเหน็ของกรรมการอสิระจะถูกน าเสนอต่อทีป่ระชุมคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรอืผู้
หน่วยทรสัต์เพื่อใหม้ัน่ใจว่าการเขา้ท ารายการตามทีเ่สนอนัน้เป็นไปเพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรสัต์
และผูถ้อืหน่วยทรสัต์ หากกรรมการอสิระไม่มคีวามช านาญในการพจิารณารายการระหว่างกนัทีเ่กดิขึน้ 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้ผีูเ้ชีย่วชาญอิสระ เช่น ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิ 
ผูส้อบบญัช ีเป็นผูใ้หค้วามเหน็เกี่ยวกบัรายการระหว่างกนัดงักล่าว เพื่อน าไปใชป้ระกอบการพจิารณา
และตดัสนิใจของคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ตามแต่กรณี โดยผูม้ส่ีวน
ไดเ้สยีเป็นพเิศษจะไม่มสีทิธอิอกเสยีงในรายการทีต่นมส่ีวนไดเ้สยี โดยการพจิารณาและอนุมตัิการท า
รายการของกองทรสัต์ ไม่ว่าจะโดยทีป่ระชุมคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และ/หรอืทีป่ระชุมผู้
ถอืหน่วยทรสัต์ จะมกีารด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีเ่กี่ยวขอ้ง อกีทัง้จะมกีารเปิดเผยรายการ
ระหว่างกนัในหมายเหตุประกอบงบการเงนิทีต่รวจสอบหรอืสอบทานโดยผู้สอบบญัชขีองกองทรสัต์ให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง   

 

3. การอนุมตักิารท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ตอ้งผ่านการด าเนินการตามขัน้ตอนดงัต่อไปนี้ 
- ขอความเหน็ชอบจากทรสัตวี่าเป็นธุรกรรมทีเ่ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ 
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- ในกรณีทีเ่ป็นธุรกรรมทีม่มีลูค่าเกนิกว่า 1,000,000 บาท หรอืตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมลูค่าทรพัยส์นิสุทธิ
ของกองทรสัต์ขึน้ไปแล้วแต่มลูค่าใดจะสูงกว่า ต้องไดร้บัอนุมตัจิากคณะกรรมการ (Board of Directors) 
ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

- ในกรณีทีเ่ป็นธุรกรรมทีม่มีลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรอืเกนิรอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยส์นิสุทธิ
ของกองทรสัตแ์ล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องไดร้บัมตขิองทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสยีงไม่
น้อยกว่าสามในสีข่องจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง 

- ในกรณีที่ธุรกรรมตามข้อ 3 นี้ เป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สินหลกั การค านวณมูลค่าจะ
ค านวณตามมูลค่าการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สินทัง้หมดของแต่ละโครงการที่ท าให้โครงการ   
นัน้ๆ พรอ้มจะหารายได ้ซึง่รวมถงึทรพัยส์นิทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการนัน้ดว้ย 

11.5 นโยบายการท าธรุกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัทรสัตีหรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรสัตี 

ในกรณีทีก่องทรสัตม์คีวามจ าเป็นตอ้งท ารายการกบัทรสัตหีรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัทรสัต ีผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลในการเขา้ท ารายการ โดยกรรมการอิสระจะเป็นผู้ให้ความเห็น
เกี่ยวกบัความจ าเป็นและประโยชน์ที่กองทรสัต์จะไดจ้ากการเขา้ท ารายการ โดยขัน้ตอนการเปิดเผยขอ้มูลในลกัษณะ
ดงัต่อไปนี้ ใหถ้อืเป็นการเปิดเผยขอ้มลูอย่างเพยีงพอต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตห์รอืผูล้งทุน ก่อนการเขา้ท าธุรกรรมทีเ่ป็นการ
ขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรสัต์ 

1. เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัยต์ามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยท์ีเ่กีย่วกบัเรื่องดงักล่าว หรอืช่องทางอื่น
ใดทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถงึขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทัว่ถงึ 

2. มรีะยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูทีส่มเหตุสมผล ซึง่ตอ้งไม่น้อยกว่า 14 วนั 
3. มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคดัค้านที่ชดัเจน โดยระยะเวลาดงักล่าวต้อง  

ไม่น้อยกว่า 14 วนั เว้นแต่ในกรณีที่มกีารขอมติผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื่อเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว ให้การคดัค้าน
กระท าในการขอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัตน์ัน้ 

การพจิารณาและอนุมตักิารท ารายการจะมกีารด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง โดยผูท้ีม่ส่ีวนได้
เสียเป็นพิเศษในเรื่องใดจะไม่สามารถออกเสียงเพื่ออนุมัติการท ารายการที่ตนมีส่วนได้เสีย โดยในกรณีที่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต์แสดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวธิกีารทีม่กีารเปิดเผยตามขอ้ 3 ในจ านวนเกนิกว่าหนึ่งในสีข่องจ านวน
หน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตจีะกระท าหรอืยนิยอมใหม้กีารท าธรุกรรมทีเ่ป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของ
กองทรสัตไ์ม่ได ้

ทัง้นี้ ในกรณีการท าธุรกรรมทีเ่ป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์กบัทรสัต ีหากคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มอี านาจตามกฎหมายได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมประกาศ 
ก าหนด สัง่การ เหน็ชอบ และ/หรอืผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น กองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 
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12. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั  

12.1 ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

ขอ้มูลทางการเงนิตามงบการเงนิของกองทรสัต์ทีผ่่านการตรวจสอบจากบรษิทั เคพเีอม็จี ภูมไิชย สอบบญัช ี
จาํกดั สาํหรบัปีสิน้สุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 2565 และ 2566 มรีายละเอยีดโดยสรุปดงันี้  

12.1.1. งบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 2565 และ 2566 

งบแสดงฐานะการเงิน 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

31 ธ.ค. 2564 
(ตรวจสอบแล้ว) 

31 ธ.ค. 2565 
(ตรวจสอบแล้ว) 

31 ธ.ค. 2566 
(ตรวจสอบแล้ว) 

 
สินทรพัย ์  
เงนิลงทุนในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยุตธิรรม 75,370.6 76,303.5 77,018.9  
เงนิลงทุนแสดงดว้ยมลูคา่ยุตธิรรมผา่นกาํไรหรอืขาดทุน 1,073.1 873.9  2,757.1  
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 1,159.2 2,041.8 962.5  
ลูกหนี้รายไดค้่าเช่าและบรกิารคา้งรบั 893.1 671.5  373.9  
ลูกหนี้กรมสรรพากร 367.5 256.2  85.7  
ค่าใชจ้่ายจ่ายลว่งหน้า 9.8 18.0  26.4   
สนิทรพัยอ์ื่น 98.1 151.9  142.5 
รวมสินทรพัย ์ 78,971.5 80,316.8  81,367.0   
หน้ีสิน  
เจา้หนี้การคา้ 157.9 200.3  199.2 
เจา้หนี้อื่น 30.0 26.7  27.3  
เจา้หนี้ภาษหีกั ณ ทีจ่่าย 0.6 35.7  32.2  
เงนิมดัจํารบัจากผูเ้ช่า 1,730.2 1,772.3 1,810.5   
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 971.5 555.8 694.4  
ค่าเชา่รบัล่วงหน้า 22.6 24.3  538.4   
เงนิกูย้มื 7,237.2 5,676.5 4,664.8   
หุน้กู ้ 15,324.3 17,324.9 17,430.9   
หนี้สนิตามสญัญาเช่า 19,314.7 21,044.9 22,205.0 
ประมาณการหนี้สนิจากการรือ้ถอนและการบูรณะ 90.5 92.9 11.5   
หนี้สนิอื่น 273.2 285.3  293.9 
รวมหน้ีสิน 45,152.7 47,039.6 47,908.1   
สินทรพัยส์ทุธิ 33,818.8 33,277.2 33,458.9 
ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 31,475.4 30,919.6 30,061.1   
ส่วนเกนิทุน 2,201.4 2,201.4 2,201.4 
กําไร (ขาดทุน) สะสม 142.0 156.1  1,196.4   
สินทรพัยส์ทุธิ 33,818.8 33,277.2 33,458.9 
สนิทรพัยส์ุทธติ่อหน่วย (บาท) 13.1691 12.9582  13.0289   
จํานวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ําหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิน้ปี/งวด (ลา้นหน่วย) 2,568.0 2,568.0 2,568.0  
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12.1.2. งบก าไรขาดทุน ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 2565 และ 2566 

งบก าไรขาดทุน 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

ส าหรบัปีส้ินสุด 
วนัท่ี 31 ธ.ค. 2564 
(ตรวจสอบแล้ว) 

ส าหรบัปีส้ินสุด 
วนัท่ี 31 ธ.ค. 2565 
(ตรวจสอบแล้ว) 

ส าหรบัปีส้ินสุด 
วนัท่ี 31 ธ.ค. 2566 
(ตรวจสอบแล้ว) 

รายได้จากการลงทนุ  
รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร 3,501.6 4,863.6  5,728.0 
รายไดด้อกเบีย้ 3.0 6.1  24.1   
รายไดอ้ื่น/1 22.6 17.1  24.7  
รวมรายได้ 3,527.2 4,886.7  5,776.8 
ค่าใช้จ่าย  
ตน้ทุนเช่าและบรกิาร 249.2 327.6  367.0    
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 162.5 162.4  159.4  
ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ 43.9 28.5  22.9 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 4.0 3.7  4.2 
ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 412.8 494.7  518.8   
ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 1.3 1.3 1.3 
ค่าใชจ้่ายอื่น/2 83.6 113.8 160.9   
ตน้ทุนทางการเงนิ 2,193.1 2,361.4 2,499.7 
ปรบัปรุงตน้ทุนทางการเงนิตามสญัญาเชา่ - - (140.9) 
รวมค่าใช้จ่าย 3,150.3 3,493.4  3,593.3   
ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 376.8 1,393.3  2,183.5   
รายการก าไร (ขาดทนุ) สุทธิจากเงินลงทุน  
รายการกําไร (ขาดทุน) สุทธจิากเงนิลงทุน (4.4) (3.1) (0.7) 
รายการกําไร (ขาดทุน) จากการเปลีย่นแปลงใน
มลูคา่ยุตธิรรมของเงนิลงทุน 

493.5 721.0  527.0   

ปรบัปรุงกําไรจากการเปลีย่นแปลงมลูคา่ยุตธิรรม
ของเงนิลงทุนตามสญัญาเช่า 

- -  525.3 

รวมรายการก าไร (ขาดทนุ) สุทธิจากเงินลงทุน 489.1 717.9 1,051.6   
การเพ่ิมขึ้น (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ
ด าเนินงาน 

865.9 2,111.2 3,235.1 

 

หมายเหตุ 
1. ประกอบดว้ย รายไดด้อกเบี้ยและรายไดอ้ื่นๆ อาท ิค่ารือ้ถอนพืน้ทีค่นืหลงัจากหมดสญัญา, รายไดส้นับสนุนการจดักจิกรรมต่างๆ, ค่าเคลมประกนัภยั และ 
  ค่าปรบัจากการยกเลกิสญัญาเช่าก่อนกําหนด 
2. ประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายอื่น ของสาขา เช่น ค่าใชจ้่ายโฆษณาประชาสมัพนัธ์และจดักจิกรรมในศูนย์, supply, ประมาณการหนี้สงสยัจะสูญ, อากรแสตมป์, และ 
  ค่าใชจ้่ายอื่น ของกองทรสัต์ เช่น ค่าธรรมเนียมตลาดหลกัทรพัย,์ ค่าธรรมเนียมจดัอนัดบัเครดติ, ค่าทีป่รกึษากฏหมายในการออกหุน้กู้หรอืกูย้มืเงนิ, ค่าประเมนิ  

  มลูค่าทรพัยส์นิ 
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12.1.3. งบกระแสเงินสด ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 2565 และ 2566 

งบกระแสเงินสด 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

ส าหรบัปีส้ินสุด 
วนัท่ี 31 ธ.ค. 2564 
(ตรวจสอบแล้ว) 

ส าหรบัปีส้ินสุด 
วนัท่ี 31 ธ.ค. 2565 
(ตรวจสอบแล้ว) 

ส าหรบัปีส้ินสุด 
วนัท่ี 31 ธ.ค. 2566 
(ตรวจสอบแล้ว) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน  
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในสนิทรพัยส์ุทธจิากการ
ดําเนินงาน 

865.9 2,111.2  3,235.1 

ปรบักระทบรายการเพ่ิมขึ้น (ลดลง) ในสินทรพัย์
สุทธิจากการด าเนินงานให้เป็นเงินสดสุทธิได้มา
จาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 

 

ซื้อเงนิลงทุนในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ (6,527.7) (217.5) (277.0) 
ขายเงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ 1.8 0.7 0.9 
ซื้อเงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ (1,497.9) (1,647.0) (3,874.0) 
ขายเงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ 1,500.0 1,848.0  2,000.0   
ลูกหนี้ค่าเชา่และบรกิารคา้งรบั (เพิม่ขึน้) ลดลง (247.5) 223.9  308.0 
ลูกหนี้กรมสรรพากร (เพิม่ขึน้) ลดลง (48.5) 111.3  170.5 
ค่าใชจ้่ายจ่ายลว่งหน้า (เพิม่ขึน้) ลดลง 17.9 (8.2) (8.4) 
สนิทรพัยอ์ื่น (เพิม่ขึน้) ลดลง (16.8) (53.8)  9.3 
เจา้หนี้การคา้เพิม่ขึน้ (ลดลง) (9.0) 42.4 (1.1) 
เจา้หนี้อื่นเพิม่ขึน้ (ลดลง) 4.1 (3.3) 0.6 
เจา้หนี้ภาษหีกั ณ ทีจ่่ายเพิม่ขึน้ (ลดลง) (0.9) 35.1 (3.5) 
เงนิมดัจํารบัจากผูเ้ช่าเพิม่ขึน้ 66.2 42.1  38.2 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายเพิม่ขึน้ (ลดลง) 356.8 (432.5) 139.0   
ค่าเชา่รบัล่วงหน้าเพิม่ขึน้ (ลดลง) (11.7) 1.6  514.1 
หนี้สนิอื่นเพิม่ขึน้ 26.1 12.1  8.7 
ดอกเบีย้รบั (3.0) (6.1) (24.1) 
รบัดอกเบีย้ 1.8 3.9 13.6   
ตน้ทุนทางการเงนิ 2,193.1 2,361.4 2,358.8 
รายการ (กาํไร) ขาดทุนสุทธจิากเงนิลงทุน 4.4 3.1  0.7 
รายการ (กาํไร) ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงใน
มลูคา่ยุตธิรรมของเงนิลงทุน 

(493.5) (721.0) (1,052.3) 

เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรม
ด าเนินงาน 

(3,818.2) 3,707.4  3,557.1 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน  
เงนิสดรบัจากการกูย้มื 7,653.0 499.0  - 
ค่าธรรมเนียมการใหส้นิเชื่อ (0.3) (1.1) (1.1) 
เงนิสดจ่ายชําระคนืเงนิกูย้มื (8,940.6) (2,080.4) (1,022.0) 
เงนิสดรบัจากการจาํหน่ายหุน้กู ้ 6,150.0 2,000.0 1,900.0 
ค่าใชจ้่ายในการจําหน่ายหุน้กู ้ (5.6) (2.1) (2.0) 
เงนิสดจ่ายชําระคนืหุน้กู ้ (5,350.0) - (1,795.0)    
จ่ายดอกเบีย้ (593.9) (581.3) (656.8) 
การคนืทุนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต ์ (1,572.0) (555.7) (858.5)  
การแบ่งปันสว่นทุนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ - (2,097.1) (2,194.9)  
เงนิสดจ่ายชําระหนี้สนิตามสญัญาเชา่ (6.2) (6.2) (6.3)  
การออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์ 6,577.8 - - 
ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ (96.9) - - 
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งบกระแสเงินสด 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

ส าหรบัปีส้ินสุด 
วนัท่ี 31 ธ.ค. 2564 
(ตรวจสอบแล้ว) 

ส าหรบัปีส้ินสุด 
วนัท่ี 31 ธ.ค. 2565 
(ตรวจสอบแล้ว) 

ส าหรบัปีส้ินสุด 
วนัท่ี 31 ธ.ค. 2566 
(ตรวจสอบแล้ว) 

เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหา
เงิน 

3,815.3 (2,824.8) (4,636.6) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึ้น 
(ลดลง) สุทธิ 

(2.9) 882.7  (1,079.4)  

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี / งวด 1,162.1 1,159.2 2,041.8   
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี / 
งวด 

1,159.2 2,041.8 962.5 
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12.1.4. อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญัส าหรบัรอบระยะเวลางวดปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 2565 และ 
2566 

อตัราส่วนทางการเงิน 
(หน่วย: ร้อยละ)  

ส าหรบัปีส้ินสุด 
วนัท่ี 31 ธ.ค. 2564 

ส าหรบัปีส้ินสุด 
วนัท่ี 31 ธ.ค. 2565 

ส าหรบัปีส้ินสุด 
วนัท่ี 31 ธ.ค. 2566 

อตัราส่วนรายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัยส์ุทธ ิ/1 78.8 80.8 81.8 

อตัราส่วนรายไดจ้ากการลงทุนสุทธ ิ/2 10.7 28.5 37.8 

อตัราส่วนมลูค่าการกูย้มืเงนิต่อมลูค่าสนิทรพัยร์วม/3 28.6 28.6 27.2 

อตัราส่วนมลูค่าการกูย้มืเงนิต่อมลูค่าสนิทรพัยร์วม ไม่รวม
หนี้สนิตามสญัญาเช่า/4 

37.8 38.8  37.3 

อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อกําไรก่อนดอกเบีย้จ่าย 
ภาษเีงนิได ้คา่เสื่อมราคา และคา่ตดัจําหน่ายทีป่รบัปรุงแลว้ 
(Interest-Bearing Debt to Adjusted EBITDA)/5 

8.8 6.1 4.9 

 
หมายเหตุ 
1.  อตัราส่วนรายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัยส์ุทธ ิ= (รายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัยส์ุทธ ิ– ค่าใชจ้่ายจากอสงัหารมิทรพัยส์ุทธ)ิ / รายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัยส์ุทธ ิ
2.  อตัราส่วนรายไดจ้ากการลงทุนสุทธ ิ= กําไรจากการลงทุนสุทธ ิ/ รวมรายได ้
3.  อตัราส่วนมลูค่าการกูย้มืเงนิต่อมลูค่าสนิทรพัยร์วม = (เงนิกูย้มื + หุน้กู)้ / รวมสนิทรพัย ์
  ทัง้นี้ ผูอ้อกหุน้กูจ้ะดํารงไวซ้ึง่อตัราส่วนของมลูค่าการกูย้มืเงนิในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 60 (หกสบิ) ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของผูอ้อกหุน้กู ้ณ วนัสิน้งวดบญัชรีายปี    
  ตลอดอายุหุน้กู ้ทัง้นี้ เวน้แต่การเกนิอตัราส่วนดงักล่าวมไิดเ้กดิจากการกูย้มืเงนิเพิม่เตมิ 
4.  อตัราส่วนมลูค่าการกูย้มืเงนิต่อมลูค่าสนิทรพัยร์วม ไม่รวมหนี้สนิตามสญัญาเช่า = (เงนิกูย้มื + หุน้กู)้ / รวมสนิทรพัย ์ไม่รวมหนี้สนิตามสญัญาเช่า 
5.  องิจากหวัขอ้ 12.1.5 สาํหรบันิยามและการคํานวณ 
 

12.1.5. ข้อมูลทางการเงินท่ีไม่ใช่หลกัการบญัชีท่ียอมรบักนัทัว่ไป (Non-GAAP) 

กองทรสัตม์กีารคาํนวณรายการทีเ่ป็น Non-GAAP ดงัต่อไปนี้ 

(1) EBITDA หมายถงึ การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการดาํเนินงานสาํหรบัปี/งวด รวมหรอืหกัตน้ทุนทาง
การเงนิ (รวมถงึรายการปรบัปรงุตน้ทุนทางการเงนิจากสญัญาเช่า) ค่าใชจ้่ายภาษเีงนิได ้และคา่เสื่อมราคา
และค่าตดัจาํหน่าย 

(2) Adjusted EBITDA หมายถงึ EBITDA ทีป่รบัปรุงดว้ยรายการ (กําไร) ขาดทุนสุทธจิากเงนิลงทนุ รายการ 

(กําไร) ขาดทุน จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรม ปรบัปรุงกําไรจากการเปลีย่นแปลงมลูค่ายุตธิรรมของ
เงนิลงทุนตามสญัญาเช่า 

(3) อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้สุทธติ่อ Adjusted EBITDA (Interest-bearing Debt to Adjusted 
EBITDA) หมายถงึ หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้รวม (ไม่รวมหนี้สนิตามสญัญาเช่า) หารดว้ย Adjusted EBITDA 
โดยหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้รวม คาํนวณจาก ผลรวมของเงนิกูย้มื และหุน้กู้ 

ทัง้นี้ กองทรัสต์ใช้ EBITDA, Adjusted EBITDA และอัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยสุทธิต่อ Adjusted 
EBITDA ในการให้ขอ้มูลเพิม่เติมเกี่ยวกบัผลการประกอบการของกองทรสัต์ ทัง้นี้ EBITDA Adjusted EBITDA และ
อตัราส่วนหนี้สนิที่มภีาระดอกเบี้ยสุทธติ่อ Adjusted EBITDA ไม่ใช่ตวัวดัผลประกอบการทางการเงนิตามมาตรการ
รายงานทางการเงนิของไทย (TFRS) หรอืมาตรการรายงานทางการเงนิระหว่างประเทศ (IFRS) โดยกองทรสัตเ์หน็ว่า 
ผู้ลงทุนส่วนใหญ่ใชข้อ้มูลการเงนิในลกัษณะนี้ในการประเมนิผลประกอบการของกองทรสัต์ในภาคธุรกิจทีก่องทรสัต์
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ประกอบการอยู่ การวดัขอ้มูลทางการเงนิแบบ Non-GAAP จะสะทอ้นถงึวธิกีารทีก่องทรสัต์ต่างๆ ในกลุ่มวดัผลธุรกจิ
ภายในองค์กร และกําหนดเป้าหมายในการดําเนินงานและแรงจูงใจ ผู้ลงทุนไม่ควรพจิารณาคํานิยามของ EBITDA 
Adjusted EBITDA และอตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยสุทธติ่อ Adjusted EBITDA เพยีงอย่างเดยีว หรอืตคีวามว่า
เป็นกําไรสาํหรบัปี/งวด หรอืเป็นตวับ่งชีผ้ลประกอบการ หรอืเป็นตวับ่งชีท้างการเงนิทีเ่ป็นมาตรฐานภายใต ้TFRS หรอื 
IFRS ทัง้นี้ คํานิยามของ Adjusted EBITDA และอตัราส่วนหนี้สนิที่มภีาระดอกเบี้ยสุทธติ่อ Adjusted EBITDA ของ
กองทรัสต์ อาจไม่สามารถนําไปเปรียบเทียบกับรายการที่มีลักษณะใกล้เคียงกันของกองทรัสต์อื่น รวมถึงใน
อุตสาหกรรมเดยีวกนัได ้

ตารางต่อไปนี้แสดงการกระทบยอด (reconciliation) การเพิ่มขึ้นในสินทรพัย์สุทธิจากการดําเนินงานกับ 
EBITDA และ Adjusted EBITDA สาํหรบัรอบระยะเวลาทีร่ะบุ 

ตารางต่อไปนี้แสดงการกระทบยอด (reconciliation) อตัราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยสุทธิต่อ Adjusted 
EBITDA สาํหรบัรอบระยะเวลาทีร่ะบุ 

  ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 

  2564  2565  2566 

  (หน่วย ลา้นบาท) 

เงนิกูย้มื  7,237.2  5,676.5  4,664.8 

หุน้กู ้  15,324.3  17,324.9  17,430.9 

 
 ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 

  2564  2565  2566 

  (หน่วย ลา้นบาท) 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยส์ุทธจิากการ    
ดําเนินงานสาํหรบัปี/งวด 

 
865.9  2,111.2  3,235.1 

ปรบัปรุงดว้ย:       

ตน้ทุนทางการเงนิ  2,193.1  2,361.4  2,499.7 

ปรบัปรุงตน้ทุนทางการเงนิตามสญัญาเช่า  -  -  (140.9) 

ค่าใชจ้่ายภาษเีงนิได ้  -  -  - 

ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจําหน่าย  -  -  - 

EBITDA  3,059.0  4,472.6  5,593.9 

ปรบัปรุงดว้ย:       

รายการกําไร (ขาดทุน) สุทธจิากเงนิลงทุน  4.4  3.1  0.7 

รายการกําไร (ขาดทุน) จากการเปลีย่น  
แปลงในมลูค่ายุตธิรรม 

 
(493.5)  (721.0)  (527.0) 

ปรบัปรุงกําไรจากการเปลีย่นแปลงมลูค่า 
ยุตธิรรมของเงนิลงทุนตามสญัญาเช่า 

 
-  - 

 
 

(525.3) 

Adjusted EBITDA  2,569.9  3,754.7  4,542.3 
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หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบีย้รวม 

(ไม่รวมหน้ีสินตามสญัญาเช่า) 

 
22,561.5 

 

 
23,001.4  22,095.7 

อตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบี้ยสุทธิต่อ 
Adjusted EBITDA/1 

 8.8  6.1  4.9 

       

12.1.6. สรปุรายงานการสอบบญัชี  

งบการเงิน ผู้สอบบญัชีรบัอนุญาต ความเหน็ของผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต 
งบการเงนิที่
ตรวจสอบแลว้ 
สาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่ 
31 ธนัวาคม 2564 

วรรณาพร จงพรีเดชานนท ์
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่4098 
บรษิทั เคพเีอม็จ ีภมูไิชย สอบ
บญัช ีจาํกดั 
 

ผู้สอบบญัชเีห็นว่า งบการเงนิของกองทรสัต์ ณ วนัที่ 
31 ธันวาคม 2564 และสําหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกัน
ถูกต้องตามที่ควรในสาระสําคญัตามแนวปฏิบตัิทาง
บญัชีสําหรบักองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์ ทรสัต์เพื่อ
การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ กองทุนรวมโครงสร้าง
พืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ที่
สมาคมบริษัทจัดการลงทุนกําหนดโดยได้รับความ
เหน็ชอบจากสาํนักงาน ก.ล.ต. 

งบการเงนิที่
ตรวจสอบแลว้ 
สาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่ 
31 ธนัวาคม 2565 

วรรณาพร จงพรีเดชานนท ์
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่4098 
บรษิทั เคพเีอม็จ ีภมูไิชย สอบ
บญัช ีจาํกดั 
 

ผู้สอบบญัชเีห็นว่า งบการเงนิของกองทรสัต์ ณ วนัที่ 
31 ธันวาคม 2565 และสําหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกัน
ถูกต้องตามที่ควรในสาระสําคญัตามแนวปฏิบตัิทาง
บญัชีสําหรบักองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์ ทรสัต์เพื่อ
การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ กองทุนรวมโครงสร้าง
พืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ที่
สมาคมบริษัทจัดการลงทุนกําหนดโดยได้รับความ
เหน็ชอบจากสาํนักงาน ก.ล.ต. 

งบการเงนิที่
ตรวจสอบแลว้ 
สาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่ 
31 ธนัวาคม 2566 

วรรณาพร จงพรีเดชานนท ์
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่4098 
บรษิทั เคพเีอม็จ ีภมูไิชย สอบ
บญัช ีจาํกดั 
 

ผู้สอบบญัชเีห็นว่า งบการเงนิของกองทรสัต์ ณ วนัที่ 
31 ธันวาคม 2566 และสําหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกัน
ถูกต้องตามที่ควรในสาระสําคญัตามแนวปฏิบตัิทาง
บญัชีสําหรบักองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์ ทรสัต์เพื่อ
การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ กองทุนรวมโครงสร้าง
พืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ที่
สมาคมบริษัทจัดการลงทุนกําหนดโดยได้รับความ
เหน็ชอบจากสาํนักงาน ก.ล.ต. 
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13. การวิเคราะห์และค าอธิบายของผู้จดัการกองทรสัต์ 

13.1 รายได้ 

รายไดส้ าหรบัปี 2564 

ส าหรบังวด 12 เดอืนสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัต์มรีายได้รวมจ านวน 3,527.2 ล้านบาท ลดลง 
542.4 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 13.3 จากงวดเดยีวกนัของปีก่อน โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

1. รายได้ค่าเช่าและค่าบรกิารจ านวน 3,501.6 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 13.4 จากปี 2563 โดยสาเหตุหลกั
ของการเปลีย่นแปลงดงักล่าวมรีายละเอยีดดงันี้ 
- รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารจากศูนย์การคา้ จ านวน 2,556.4 ล้านบาท ลดลงรอ้ยละ 11.7 จากปี 

2563 โดยสาเหตุหลกัมาจากผลกระทบจากสถานการณ์ COVID-19 ทีย่งัไม่สิน้สุด โดยกองทรสัต์
ยงัคงใหก้ารช่วยเหลอืผูเ้ช่าดว้ยการใหส่้วนลดค่าเช่ารวมทัง้หมด 1,464.3 ลา้นบาท 

- รายได้ค่าเช่าและค่าบรกิารจากอาคารส านักงาน จ านวน 769.5 ล้านบาท เพิม่ขึ้นร้อยละ 11.9 
จากปี 2563 เนื่องจากการรบัรูร้ายได้ค่าเช่าจากโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส 
และโครงการอาคารส านักงานยูนิลเีวอร์ เฮา้ส์เตม็ปี 2564 ขณะทีส่ าหรบัปี 2563 กองทรสัต์เริม่
รบัรูร้ายไดต้ัง้แต่การเขา้ลงทุนช่วงตน้เดอืนมนีาคม 2563 

- รายไดค้่าเช่าจากโครงการโรงแรมฮลิตนั พทัยา จ านวน 58.7 ล้านบาท โดยกองทรสัตไ์ดย้กเวน้
ค่าเช่าคงทีใ่นไตรมาส 1 ถงึไตรมาส 3 ของปี 2564 และยนิยอมใหผู้เ้ช่าช่วงเลื่อนช าระค่าเช่าคงที่
ส าหรบัไตรมาส 4 ปี 2564 ออกไป เนื่องจาก COVID-19 ซึ่งถอืเป็นเหตุสุดวสิยัตามสญัญาเช่า
ช่วงโรงแรม  

- รายการปรบัปรุงทางบญัชีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัที่ 16 เรื่องสญัญาเช่า
(TFRS 16) ประกอบด้วยการบนัทึกรายได้ค่าเช่าและส่วนลดตามวิธีเส้นตรงของศูนย์การค้า 
อาคารส านักงาน และโรงแรมจ านวนรวม 117.0 ลา้นบาท รวมในรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร  

2. รายได้ดอกเบี้ยจ านวน 3.0 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 58.7 จากปี 2563 ตามสดัส่วนเงินฝากและอตัรา

ดอกเบีย้เงนิฝากทีล่ดลง  

3. รายไดอ้ื่นจ านวน 22.6 ลา้นบาท ซึง่อยู่ในระดบัใกลเ้คยีงกบัปี 2563 

รายไดส้ าหรบัปี 2565 

ส าหรบังวด 12 เดอืนสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 กองทรสัต์มรีายไดร้วม 4,886.7 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 1,359.5 
ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 38.5 จากงวดเดยีวกนัของปีก่อน โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

1. รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารจ านวน 4,863.6 ล้านบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 38.9 จากปี 2564 โดยสาเหตุหลกั
ของการเปลีย่นแปลงดงักล่าวมรีายละเอยีดดงันี้ 
- รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารจากศูนยก์ารคา้จ านวน 3,898.7 ล้านบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 52.5 จากปี

ก่อน โดยสาเหตุหลกัมาจากการลดลงของส่วนลดค่าเช่ามาอยู่ที่ร้อยละ 14 ของรายได้ค่าเช่า 
เปรียบเทียบกับร้อยละ 37 ในปีก่อนหน้า และรายได้จากการจดัพื้นที่กิจกรรมส่วนกลางและ
รายไดค้่าเช่าตามส่วนแบ่งยอดขายทีเ่พิม่ขึน้  

- รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากอาคารส านักงานจ านวน 851.4 ล้านบาท เพิม่ขึ้นร้อยละ 10.6 
จากปีก่อน เป็นผลจากการลดลงของส่วนลดค่าเช่าของอาคารส านักงานป่ินเกลา้ ทาวเวอรเ์อ และ
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ป่ินเกล้า ทาวเวอร์บ ีและการเพิม่ขึน้ของอตัราการเช่าพื้นที่ของโครงการอาคารส านักงานเดอะ
ไนน์ ทาวเวอรส์ และอาคารส านักงานป่ินเกลา้ ทาวเวอรเ์อ 

- รายได้ค่าเช่าจากโครงการโรงแรมฮลิตนั พทัยา จ านวน 259.7 ล้านบาท เพิม่ขึ้นร้อยละ 342.6 
เนื่องจากในไตรมาส 1 ถงึไตรมาส 3 ของปีก่อนหน้า กองทรสัต์ไดย้กเวน้ค่าเช่าคงทีใ่หก้บัผูเ้ช่า 
เน่ืองจาก COVID-19 ซึง่ถอืเป็นเหตสุดวสิยัตามสญัญาเช่าช่วงโรงแรม  

- รายการปรบัปรุงทางบญัชีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัที่ 16 เรื่องสญัญาเช่า
(TFRS 16) ประกอบด้วยการบนัทึกรายได้ค่าเช่าและส่วนลดตามวิธีเส้นตรงของศูนย์การค้า 
อาคารส านักงาน และโรงแรมจ านวนรวม 146.2 ล้านบาท รวมในรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร ซึ่ง
จะน ามาปรบัลดรายไดค้่าเช่าและบรกิาร 

2. รายไดด้อกเบีย้ 6.1 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 105.3 จากปี 2564 ตามสดัส่วนเงนิฝากประจ าทีเ่พิม่ขึน้ 
3. รายไดอ้ื่นจ านวน 17.1 ล้านบาท ลดลงรอ้ยละ 24.5 จากปี 2564 ตามการลดลงของค่าปรบักรณียกเลกิ

สญัญาก่อนก าหนดและเงนิชดเชยความเสยีหายจากบรษิทัประกนัภยั  

รายไดส้ าหรบัปี 2566 

ส าหรบังวด 12 เดอืนสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัต์มรีายได้รวม 5,776.8 ล้านบาท เพิม่ขึ้น 890.1  
ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 18.2 จากปี 2565 โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

1. รายได้ค่าเช่าและค่าบรกิารจ านวน 5,728.0 ล้านบาท เพิม่ขึ้นรอ้ยละ 17.8 จากงวดเดยีวกนัของปีก่อน
โดยสาเหตุหลกัของการเปลีย่นแปลงดงักล่าวมรีายละเอยีดดงันี้ 
- รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารจากศูนยก์ารคา้จ านวน 4,521.1 ล้านบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 16.0 จากปี

ก่อน โดยสาเหตุหลกัมาจากส่วนลดค่าเช่ากลบัเขา้สู่ระดบัใกล้เคยีงกบัช่วงก่อนโควดิตัง้แต่ตน้ปี 
รายไดจ้ากพืน้ทีส่่วนกลางและรายไดค้่าเช่าตามส่วนแบ่งยอดขายทีเ่พิม่ขึน้ 

- รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารจากอาคารส านักงานจ านวน 889.3 ล้านบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 4.4 จาก
ปีก่อน เป็นผลจากการเพิม่ขึน้ของอตัราการเช่าโครงการเดอะไนน์ทาวเวอร์ส และส่วนลดค่าเช่า
ของอาคารส านักงานป่ินเกลา้ ทาวเวอรเ์อ และทาวเวอรบ์ ีกลบัสู่ระดบัปกต ิ

- รายไดค่้าเช่าจากโครงการโรงแรมฮลิตนั พทัยา จ านวน 378.4 ลา้นบาท (ประกอบไปดว้ยค่าเช่า
คงทีจ่ านวน 252.3 ล้านบาท และค่าเช่าแปรผนัจ านวน 126.1 ล้านบาท) เพิม่สูงขึน้รอ้ยละ 45.7 
เมื่อเทยีบกบัปี 2565 ทีก่องทรสัตย์กเวน้ค่าเช่าคงทีไ่ตรมาส 1 ใหก้บัผูเ้ช่าช่วงจากการแพร่ระบาด
ของ COVID-19 และกองทรสัตไ์ดร้บัค่าเช่าผนัแปรบางส่วน 

2. รายไดด้อกเบีย้จ านวน 24.1 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 295.2 จากปีก่อน ตามเงนิฝากและอตัราดอกเบีย้ที่
เพิม่ขึน้  

3. รายไดอ้ื่นจ านวน 24.7 ล้านบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 44.8 จากปีก่อน เป็นผลมาจากรายไดจ้ากกจิกรรมทาง
การตลาด 

13.2 ค่าใช้จ่าย 

ค่าใชจ้่ายส าหรบัปี 2564 

ส าหรบังวด 12 เดอืนสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัตม์คี่าใชจ้่ายรวมจ านวน 3,150.3 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 
618.2 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 24.4 จากปี 2563 โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
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1. การบนัทกึดอกเบี้ยจ่ายจากหนี้สนิตามสญัญาเช่าซึง่เป็นรายการทีไ่ม่ใช่เงนิสดจ านวน 1,593.8 ลา้นบาท 
ที่เกิดขึ้นจากการบันทึกบัญชีสัญญาเช่าโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 ส าหรับช่วงต่ออายุ 30 ปี           
ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที ่16 เรื่องสญัญาเช่า (TFRS 16)  

2. ต้นทุนเช่าและค่าบรกิารจ านวน 249.2 ล้านบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 100.3 จากปี 2563 โดยเป็นผลมาจาก
ค่าไฟฟ้าและค่าใชจ้่ายพนักงานจากการลงทุนในโครงการเซน็ทรลั มารนีา และโครงการเซน็ทรลั ล าปาง 
ที่่กองทรสัตล์งทุนตัง้แต่เดอืนกุมภาพนัธ ์2564 

3. ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 412.8 ล้านบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 2.0 จากปี 2563 เนื่องจาก
กองทรสัต์ไดส่้วนลดค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จ านวน 34.0 ล้านบาท ตามที่เซน็ทรลัพฒันา
ไดใ้หก้ารสนับสนุนการลงทุนในโครงการเซน็ทรลั มารนีา และโครงการเซน็ทรลั ล าปาง 

4. ค่าธรรมเนียมการจดัการจ านวน 162.5 ล้านบาท และค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์จ านวน 43.9   
ล้านบาท เพิม่ขึน้ร้อยละ 8.1 และรอ้ยละ 7.4 ตามล าดบัจากปี 2563 เนื่องจากกองทรสัตม์สีนิทรพัยร์วม
เพิม่ขึน้จากการลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิ  

5. ดอกเบี้ยจ่ายจ านวน 599.3 ล้านบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.2 จากปี 2563 เนื่องจากกองทรสัตม์กีารกู้ยมืเงนิ
เพื่อลงทุนในโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารส านักงานยูนิลเิวอร์ 
เฮา้ส ์ในเดอืนมนีาคม 2563 

ค่าใชจ้่ายส าหรบัปี 2565 

ส าหรบังวด 12 เดอืนสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 กองทรสัตม์คี่าใชจ้่ายรวม 3,493.4 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 343.1 
ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 10.9 จากปี 2564 โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

1. การบนัทกึดอกเบี้ยจ่ายจากหนี้สนิตามสญัญาเช่าซึง่เป็นรายการทีไ่ม่ใช่เงนิสดจ านวน 1,736.5 ลา้นบาท 
ที่เกิดขึ้นจากการบันทึกบัญชีสัญญาเช่าโครงการเซ็นทรัล พระร าม 2 ส าหรับช่วงต่ออายุ 30 ปี          
ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที ่16 เรื่องสญัญาเช่า (TFRS 16) 

2. ต้นทุนเช่าและบริการจ านวน 327.6 ล้านบาท เพิ่มขึ้นร้อยละ 31.5 จากปี 2564 โดยเป็นผลมาจาก
ค่าใชจ้่ายภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีเ่พิม่ขึน้เนื่องจากการไม่มส่ีวนลดรอ้ยละ 90 เหมอืนปีทีผ่่านมา และ
จากค่าไฟทีเ่พิม่ขึน้ตามปรมิาณการใชไ้ฟฟ้าและการปรบัขึน้ค่าไฟฟ้าผนัแปร (FT)  

3. ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์จ านวน 494.7 ล้านบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 19.8 จากปี 2564 เป็นผล
มาจากค่าธรรมเนียมการเรยีกเกบ็ค่าเช่าทีเ่พิม่ขึน้ตามรายได้ค่าเช่า และค่าธรรมเนียมพเิศษเพื่อสรา้ง
แรงจงูใจในการบรหิารทีเ่พิม่ขึน้ตามรายไดสุ้ทธจิากอสงัหารมิทรพัย์ 

4. ค่าธรรมเนียมการจดัการจ านวน 162.4 ล้านบาท ซึ่งอยู่ในระดบัใกล้เคยีงกบัปี 2564 และค่าธรรมเนียม
ผู้ดูแลผลประโยชน์จ านวน 28.5 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 35.1 จากการปรับการค านวณอัตรา
ค่าธรรมเนียมเป็นขัน้บนัได 

5. ดอกเบีย้จ่ายจ านวน 624.9 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 4.3 เป็นผลจากอตัราดอกเบีย้สงูขึน้ตามภาวะดอกเบีย้ขาขึน้ 
6. ค่าใชจ้่ายอื่นจ านวน 113.8 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 36.2 จากการเพิม่ขึน้ของค่าโฆษณาประชาสมัพนัธ์  

ค่าใชจ้่ายส าหรบัปี 2566 

ส าหรบังวด 12 เดอืนสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัตม์คี่าใชจ้่ายรวมจ านวน 3,593.3 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 
99.8 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 2.9 จากปี 2565 โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
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1. การบนัทกึดอกเบี้ยจ่ายจากหนี้สนิตามสญัญาเช่าซึง่เป็นรายการทีไ่ม่ใช่เงนิสดจ านวน 1,832.6 ลา้นบาท  
ที่เกิดขึ้นจากการบันทึกบัญชีสัญญาเช่าโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 ส าหรับช่วงต่ออายุ 30 ปี           
ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที ่16 เรื่องสญัญาเช่า (TFRS 16)  

2. การปรบัปรุงต้นทุนทางการเงนิตามสญัญาเช่าใหเ้หมาะสม ซึ่งส่งผลใหต้้นทุนทางการเงนิลดลง 140.9 
ลา้นบาท 

3. ตน้ทุนเช่าและบรกิารจ านวน 367.0 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 12.0 จากปีก่อน จากค่าไฟฟ้าทีเ่พิม่ขึน้ตาม
ปรมิาณการใชไ้ฟฟ้าและการปรบัขึน้ค่าไฟฟ้าผนัแปร (FT)  

4. ค่าใช้จ่ายอื่นจ านวน 160.9 ล้านบาท เพิม่ขึ้นรอ้ยละ 41.4 จากปี 2565 จากการเพิม่ขึน้ของค่าโฆษณา
ประชาสมัพนัธแ์ละการจดักจิกรรมในศูนยก์ารคา้ 

5. ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์จ านวน 518.8 ล้านบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 4.9 จากปี 2565 โดยเป็น
ผลจากค่าธรรมเนียมการเรยีกเกบ็ค่าเช่าที่เพิม่ขึน้ตามรายได้ค่าเช่า และค่าธรรมเนียมพเิศษเพื่อสร้าง
แรงจงูใจในการบรหิารทีเ่พิม่ขึน้ตามรายไดสุ้ทธจิากอสงัหารมิทรพัย์ 

6. ค่าธรรมเนียมการจดัการจ านวน 159.4 ล้านบาท ใกล้เคยีงกบัปี 2565 และค่าธรรมเนียมทรสัตจี านวน 
22.9 ล้านบาท ลดลงรอ้ยละ 19.6 จากมูลค่าเงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์(ไม่รวมมลูค่าของ
โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 ช่วงต่ออายุ) ลดลง 

7. ดอกเบีย้จ่ายจ านวน 667.1 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 6.7 เป็นผลจากอตัราดอกเบีย้สงูขึน้ตามภาวะดอกเบีย้ขาขึน้ 

13.3 ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 

ก าไรจากการลงทุนสุทธสิ าหรบัปี 2564 

ส าหรบังวด 12 เดอืนสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัต์มกี าไรจากการลงทุนสุทธทิัง้สิน้ 376.8 ล้านบาท 
ลดลง 1,160.7 ล้านบาท หรือร้อยละ 75.5 จากงวดเดียวกันของปีก่อน เป็นผลจากการลดลงของรายได้ค่าเช่าและ
บรกิาร ขณะที่ค่าใชจ้่ายเพิม่ขึน้จากการบนัทกึดอกเบี้ยจ่ายจากหนี้สนิตามสญัญาเช่าของโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 
ส าหรบัช่วงต่ออายุ 30 ปี ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที ่16 เรื่องสญัญาเช่า (TFRS 16) ซึง่เป็นรายการที่
ไม่ใช่เงนิสด และจากการลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิ  

ทัง้นี้ หากไม่รวมผลกระทบจากการบนัทกึบญัชตีามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที ่16 เรื่องสญัญาเช่า
(TFRS 16) เรื่องการบนัทกึดอกเบี้ยจ่ายจากหนี้สนิตามสญัญาเช่าจ านวน 1,593.8 ล้านบาท และส่วนลดค่าเช่าตามวธิี
เสน้ตรงจ านวน 117.0 ลา้นบาท ซึง่เป็นรายการทีไ่ม่ใช่เงนิสด กองทรสัตจ์ะมกี าไรจากการลงทุนสุทธปิระมาณ 1,853.6 
ลา้นบาท  

ก าไรจากการลงทุนสุทธสิ าหรบัปี 2565 

ส าหรับงวด 12 เดือนสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีก าไรจากการลงทุนสุทธิทัง้สิ้น 1,393.3        
ล้านบาท เพิม่ขึน้ 1,016.5 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 269.8 จากงวดเดยีวกนัของปีก่อน ทัง้นี้หากไม่รวมผลกระทบจากการ
บนัทกึบญัชตีามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที่ 16 เรื่องสญัญาเช่า (TFRS 16) เรื่องการบนัทกึดอกเบี้ยจ่าย
จากหนี้สนิตามสญัญาเช่าจ านวน 1,736.5 ล้านบาท และส่วนลดค่าเช่าตามวธิเีสน้ตรงจ านวน 146.2 ล้านบาท ซึ่งเป็น
รายการทีไ่ม่ใช่เงนิสด กองทรสัตจ์ะมกี าไรจากการลงทุนสุทธ ิประมาณ 3,276.0 ลา้นบาท  
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ก าไรจากการลงทุนสุทธสิ าหรบัปี 2566 

ส าหรบังวด 12 เดอืนสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัต์มกี าไรจากการลงทุนสุทธิทัง้สิ้น 2,183.5 ล้าน
บาท เพิม่ขึน้ 790.2 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 56.7 จากปีก่อน เป็นผลจากการลดลงของส่วนลดค่าเช่า และการเพิม่ขึน้ของ
รายไดจ้ากพืน้ทีส่่วนกลาง รายไดค้่าเช่าตามส่วนแบ่งยอดขาย และรายไดผ้นัแปรจากโรงแรม 

13.4 ความสามารถในการท าก าไร 

ความสามารถในการท าก าไรส าหรบัปี 2564 

ส าหรบัปี 2564 กองทรสัต์มอีตัราส่วนรายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัยสุ์ทธอิยู่ทีร่อ้ยละ 78.8 ลดลงรอ้ยละ 5.9 จากปี 
2563 เป็นผลมาจากการลดลงของรายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัย์จากการใหส่้วนลดค่าเช่าเพิม่เตมิ และการยกเวน้ค่าเช่า
โรงแรมในไตรมาส 1 ถงึไตรมาส 3 ปี 2564 ทัง้นี้ ส าหรบัอตัราส่วนรายไดจ้ากการลงทุนสุทธขิองกองทรสัต์อยู่ทีร่อ้ยละ 
10.7 ลดลงร้อยละ 27.1 จากปี 2563 เป็นผลมาจากการลดลงของรายได้จากอสังหาริมทรัพย์และการเพิ่มขึ้นของ
ดอกเบี้ยจ่ายจากหนี้สนิตามสญัญาเช่า (หากไม่รวมดอกเบี้ยจ่ายจากหนี้สนิตามสญัญาเช่า อตัราส่วนรายไดจ้ากการ
ลงทุนสุทธขิองกองทรสัตส์ าหรบัปี 2564 จะอยู่ทีร่อ้ยละ 55.9) 

ความสามารถในการท าก าไรส าหรบัปี 2565 

ส าหรบัปี 2565 กองทรสัต์มอีตัราส่วนรายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัยสุ์ทธอิยู่ทีร่อ้ยละ 80.8 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 2.0 จาก
ปี 2564 นอกจากนี้ ส าหรบัอตัราส่วนรายไดจ้ากการลงทุนสุทธขิองกองทรสัตอ์ยู่ทีร่อ้ยละ 28.5 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 17.8 จาก
ปี 2564 เป็นผลจากการลดลงของส่วนลดค่าเช่า การเพิม่ขึ้นของรายได้ค่าเช่าจากธุรกิจโรงแรม และรายได้จากการ
กจิกรรมในพืน้ทีส่่วนกลาง (หากไม่รวมดอกเบีย้จ่ายจากหนี้สนิตามสญัญาเช่า อตัราส่วนรายไดจ้ากการลงทุนสุทธขิอง
กองทรสัตส์ าหรบัปี 2565 จะอยู่ทีร่อ้ยละ 64.1) 

ความสามารถในการท าก าไรส าหรบัปี 2566 

ส าหรบัปี 2566 กองทรสัต์มอีตัราส่วนรายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัย์สุทธอิยู่ทีร่อ้ยละ 81.8 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.0 จาก
ปีก่อน และส าหรบัอตัราส่วนก าไรจากการลงทุนสุทธอิยู่ทีร่อ้ยละ 37.8 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 9.3 จากปี 2565 โดยเป็นผลจาก
การลดลงของส่วนลดค่าเช่า การเพิม่ขึน้ของรายไดค้่าเช่าจากธุรกจิโรงแรมและรายไดจ้ากพืน้ทีส่่วนกลาง 
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13.5 การเปล่ียนแปลงในงบแสดงฐานะการเงิน 

 

การเปลีย่นแปลงในงบแสดงฐานะการเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564  

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัต์มสีินทรพัย์รวมจ านวน 78,971.5 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 7,394.3 ล้านบาท 
หรอืรอ้ยละ 10.3 จากสิน้ปี 2563 โดยมสีาเหตุหลกัมาจากเงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมูลค่ายุตธิรรม
จ านวน 75,370.6 ล้านบาท ซึ่งเพิ่มขึ้น 7,100.9 ล้านบาท หรือร้อยละ 10.4 จากสิ้นปี 2563 จากการเข้าลงทุนใน
โครงการเซ็นทรลั มารนีา และโครงการเซ็นทรลั ล าปาง ในเดอืนกุมภาพนัธ์ 2564 และโครงการเซ็นทรลั พระราม 2     
ทีท่ าการปรบัปรุงครัง้ใหญ่  

กองทรสัต์มหีนี้สนิรวมจ านวน 45,152.7 ล้านบาท ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 เพิม่ขึน้ 1,619.5 ล้านบาท หรอื
ร้อยละ 3.7 จาก ณ สิ้นปี 2563 เป็นผลจากการบนัทกึหนี้สนิตามสญัญาเช่าของโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 ส าหรบั
ช่วงต่ออายุ 30 ปี จ านวน 19,314.7 ล้านบาท ซึ่งเพิม่ขึ้นตามการบนัทกึดอกเบี้ยจ่ายจากหนี้สนิตามสญัญาเช่าตาม 
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที่ 16 เรื่องสญัญาเช่า (TFRS 16) ซึ่งเป็นรายการไม่ใช่เงนิสด ส่งผลให ้ณ วนัที ่
31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์สุทธเิท่ากบั 33,818.8 ล้านบาท หรอืคดิเป็นสนิทรพัย์สุทธติ่อหน่วยเท่ากับ 
13.1691 บาท เพิม่ขึน้จาก 12.6753 บาท ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563  

การเปลีย่นแปลงในงบแสดงฐานะการเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565  

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 กองทรสัตม์สีนิทรพัยร์วม 80,316.8 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 1,345.3 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 
1.7 จากสิ้นปี 2564 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากเงินลงทุนในสิทธกิารเช่าอสงัหาริมทรพัย์ตามมูลค่ายุติธรรมที่เพิม่ขึ้น
ประมาณรอ้ยละ 1.2 รายการเทยีบเท่าเงนิสดทีเ่พิม่ขึน้ประมาณรอ้ยละ 76.1 จากสิน้ปี 2564 ซึง่เป็นผลมาจากเงนิลงทุน
ในหลกัทรพัยท์ีค่รบก าหนดมผีลการด าเนินงานทีด่ขี ึน้ และการเรยีกเกบ็หนี้ทีค่า้งช าระได้ 

กองทรสัต์มหีนี้สนิรวมจ านวน 47,039.6 ล้านบาท ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 เพิม่ขึน้ 1,886.9 ล้านบาท หรอื
ร้อยละ 4.2 จาก ณ สิ้นปี 2564 เป็นผลจากการบนัทกึหนี้สนิตามสญัญาเช่าของโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 ส าหรบั
ช่วงต่ออายุ 30 ปี จ านวน 21,044.9 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 9.0 ตามการบนัทกึดอกเบีย้จ่ายจากหนี้สนิตามสญัญาเช่า
ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที่ 16 เรื่องสญัญาเช่า (TFRS 16) ซึ่งเป็นรายการไม่ใช่เงนิสด และหุ้นกู้
จ านวน 17,324.9 ล้านบาทเพิม่ขึน้รอ้ยละ 13.1 เนื่องจากกองทรสัต์ได้ออกหุน้กู้วงเงนิ 2,000 ล้านบาท เพื่อช าระเงนิ
กู้ยืมในเดือนกุมภาพันธ์ 2565 ขณะที่เงินกู้ยืมจ านวน 5,676.5 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 21.6 ส่งผลให้ ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิเท่ากับ 33,277.2 ล้านบาท หรือคิดเป็นสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 
12.9582 บาท ลดลงจาก 13.1691 บาท ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 

การเปลีย่นแปลงในงบแสดงฐานะการเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566  

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัตม์สีนิทรพัยร์วม 81,367.0 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 1,050.2 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 
1.3 จาก ณ สิน้ปี 2565 โดยเป็นผลมาจากการเพิม่ขึน้ของเงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ตามมูลค่ายุตธิรรม 
และเงนิลงทุนแสดงดว้ยมลูค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน 

กองทรสัตม์หีนี้สนิรวมจ านวน 47,908.2 ลา้นบาท ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 เพิม่ขึน้ 868.6 ลา้นบาท หรอืรอ้ย
ละ 1.8 จากสิน้ปี 2565 เนื่องจากการบนัทกึหนี้สนิตามสญัญาเช่าจ านวน 22,205.1 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 5.5 ตามการบนัทกึ
ดอกเบี้ยจ่ายจากหนี้สนิตามสญัญาเช่าของโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 ส าหรบัช่วงต่ออายุ 30 ปี และการปรบัปรุง
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มูลค่าสนิทรพัย์สทิธกิารใช้และหนี้สนิตามสญัญาเช่าใหส้อดคล้องกบัระยะเวลาที่ระบุในสญัญา ได้ค่าเช่ารบัล่วงหน้า
จ านวน 538.4 ล้านบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 2,118.4 จากการช าระค่าเช่าเพิม่เตมิจากบรษิทั ยูนิลเีวอร ์ไทย เทรดดิ้ง จ ากดั 
กรณีขอลดค่าเช่า และหุ้นกู้จ านวน 17,430.9 ล้านบาท เพิม่ขึ้นร้อยละ 0.6 จากการออกหุ้นกู้วงเงนิ 1,900 ล้านบาท 
เพื่อช าระคนืหุน้กู้และเงนิกู้ยมื โดย ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัต์มหีุน้กู้รวมทัง้หมด 8 ชุด ซึ่งมรีายละเอยีด
ดงันี้ 

รายการ/1 มูลค่า  
(ล้านบาท) 

วนัท่ีออก 
หุ้นกู้ 

วนัครบก าหนด 
ไถ่ถอน 

อายุ 
หุ้นกู้ 

อตัราดอกเบีย้ 
(ร้อยละ) 

หลกั 
ประกนั 

อนัดบั
เครดิต/2 

CPNREIT288A 7,386 17 ส.ค. 2561 17 ส.ค. 2571 10 ปี 3.80 ไม่ม ี AA- 
CPNREIT243A 1,999 31 ม.ีค. 2564 31 ม.ีค. 2567 3 ปี 1.50 ไม่ม ี AA- 
CPNREIT263A  1,499 31 ม.ีค. 2564 31 ม.ีค. 2569 5 ปี 2.13 ไม่ม ี AA- 
CPNREIT268A 1,649 13 ส.ค. 2564 13 ส.ค. 2569 5 ปี 1.65 ไม่ม ี AA- 
CPNREIT318A 999 13 ส.ค. 2564 13 ส.ค. 2574 10 ปี 2.96 ไม่ม ี AA- 
CPNREIT272A 1,999 28 ก.พ. 2565 28 ก.พ. 2570 5 ปี 2.40 ไม่ม ี AA- 
CPNREIT272B 1,399 3 ก.พ. 2566 3 ก.พ. 2570 4 ปี 2.89 ไม่ม ี AA- 
CPNREIT262A   500 3 ก.พ. 2566 3 ก.พ. 2569 3 ปี 2.77 ไม่ม ี AA- 

หมายเหตุ: 

1. กองทรสัต์ได้ขึ้นทะเบยีนหุ้นกู้กบัสมาคมตลาดตราสารหนี้ไทย (ThaiBMA) ภายในวนัออกหุ้นกู้แต่ละชุด และจะคงให้หุ้นกู้เป็นหลกัทรพัย์ขึ้นทะเบยีนกบัสมาคม

ตลาดตราสารหนี้ไทยหรอืศูนยซ์ื้อขายอื่นใดทีไ่ดร้บัใบอนุญาตและจดทะเบยีนกบัส านักงาน ก.ล.ต. ตลอดอายุหุน้กู ้

2. เมื่อวนัที่ 12 กันยายน 2566 TRIS ได้จดัอันดบัเครดติองค์กร และหุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลกัประกันของกองทรสัต์ที่ระดบั “AA-” และแนวโน้มอันดบัเครดติ 

“Negative” หรอื “ลบ”  

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัต์มีสินทรพัย์สุทธิ เท่ากับ 33,458.9 ล้านบาท คิดเป็นสินทรพัย์สุทธิต่อ
หน่วยเท่ากบั 13.0289 บาท ลดลงจาก 12.9582 บาท ณ สิน้ปี 2565 โดยอตัราส่วนมลูค่าการกูย้มืเงนิต่อมลูค่าสนิทรพัย์
รวมเท่ากบัรอ้ยละ 27.2 ซึ่งต ่ากว่าอตัราส่วนของมูลค่าการกู้ยมืเงนิในอตัราไม่เกินร้อยละ 60 ของมูลค่าทรพัย์สนิรวม 
ตามทีร่ะบุไวใ้นเงือ่นไขทางการเงนิ (Financial covenant) ของหุน้กู ้

13.6 ปัจจยัหรือเหตุการณ์ท่ีอาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงินหรือการด าเนินงานในอนาคต  

ในปี 2567 กองทรสัต์มแีผนทีจ่ะท าการเพิม่ทุนโดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิม่เตมิในจ านวนไม่เกนิ 
1,100 ลา้นหน่วย และ/หรอื ท าการกูย้มืเงนิจากธนาคาร และ/หรอืสถาบนัการเงนิ และ/หรอืการออกและเสนอขายหุน้กู้
ในจ านวนไม่เกนิ 18,000 ล้านบาท และ/หรอืน าเงนิสดภายใน (Internal Cash) ของกองทรสัต์เพื่อเขา้ลงทุนเพิม่เตมิใน
โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) และเพื่อการช าระค่าเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ส าหรบั
ระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรก ซึ่งเป็นทรพัย์สนิทีก่องทรสัตล์งทุนอยู่เดมิทีม่ศีกัยภาพในเชงิพาณิชย์ มที าเลทีต่ัง้ทีด่ ีและ
สามารถสรา้งรายไดใ้นระดบัที่ดใีหแ้ก่กองทรสัต์มาโดยตลอด และคาดว่าจะส่งผลใหก้องทรสัต์มรีายไดท้ี่ต่อเนื่องและ
เตบิโตเพิม่ขึน้ในอนาคต 

อย่างไรก็ดี ปัจจยัส าคญัที่อาจมผีลกระทบต่อฐานะทางการเงินหรือการด าเนินงานในอนาคตของกองทรสัต์ 
ไดแ้ก่ แนวโน้มภาวะอุตสาหกรรมและเศรษฐกจิทีอ่าจมกีารเปลีย่นแปลง รวมถงึการแพร่ระบาดของโรคตดิต่อเน่ืองจาก
ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุน/จะเขา้ลงทุน อนัไดแ้ก่ ศูนยก์ารคา้ อาคารส านักงาน และโรงแรม มคีวามเสีย่งจากความผนั
ผวนและการชะลอตวัของเศรษฐกจิ ทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก นอกจากนี้ ทรพัยส์นิดงักล่าวอาจไดร้บัผลกระทบ
จากการเปลี่ยนแปลงจากปัจจยัมหภาคอื่น ๆ เช่น ปัจจยัทางการเมอืง การวางผงัเมอืง การเปลี่ยนแปลงโครงสรา้งและ
พฤติกรรมของประชากร การเพิม่ขึ้นของคู่แข่ง การได้รบัผลกระทบจากภยัพบิตัิทางธรรมชาต ิโรคระบาด ตลอดจน

https://www.thaibma.or.th/EN/BondInfo/BondFeature/Issue.aspx?symbol=534780a4-eda1-ed11-a306-a2bbb2fcb715
https://www.thaibma.or.th/EN/BondInfo/BondFeature/Issue.aspx?symbol=af64bcef-eba1-ed11-a306-a2bbb2fcb715
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กรณีเกิดความไม่สงบภายในประเทศ และ/หรือในต่างประเทศ เป็นต้น ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อก าลงัซื้อ และ/หรอื
ปรมิาณผูม้าจบัจ่ายใชส้อยภายในศูนยก์ารคา้ และ/หรอืปรมิาณความตอ้งการใชพ้ืน้ทีภ่ายในอาคารส านักงาน และ/หรอื
จ านวนนักท่องเทีย่วและผูม้าใชบ้รกิารภายในโรงแรม 
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9. โครงสร้างการจดัการและการก ากบัดแูลกองทรสัต์ 

9.1 การจดัตัง้กองทรสัต์ 

9.1.1 ข้อมูลทัว่ไปของกองทรสัต์ 

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ CPN รเีทล โกรท (CPN Retail Growth Leasehold REIT: 
CPNREIT) เป็นกองทรสัต์ตาม พ.ร.บ. ทรสัต์ ที่ก่อตัง้ขึ้นด้วยผลของสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และมผีลสมบูรณ์เมื่อผู้ก่อตัง้ 
ทรสัต์โอนเงนิทีไ่ดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตด์ว้ยความไวว้างใจใหแ้ก่ทรสัตเีพื่อจดัการทรพัยส์นิเพื่อประโยชน์ของผู้
ถอืหน่วยทรสัตก์องทรสัต ์ 

กองทรัสต์จัดตัง้ขึ้นจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
(CPNRF) เมื่อวนัที ่1 ธนัวาคม 2560 และหน่วยทรสัต์ CPNREIT ไดเ้ขา้ซื้อขายในตลาดหลกัทรพัย์ฯ เป็นครัง้แรกเมื่อ
วนัที ่14 ธนัวาคม 2560 เป็นต้นมา ปัจจุบนักองทรสัตม์กีารลงทุนในสทิธกิารเช่าศูนย์การคา้ 7 แห่ง ไดแ้ก่ ศูนย์การคา้
เซน็ทรลั พระราม 2 ศูนย์การคา้เซน็ทรลั พระราม 3 ศูนย์การคา้เซน็ทรลั ป่ินเกล้า ศูนย์การคา้เซน็ทรลั เชยีงใหม่ แอร์
พอร์ต ศูนย์การค้าเซ็นทรลั พทัยา ศูนย์การค้าเซ็นทรลั มารีนา และศูนย์การค้าเซ็นทรลั ล าปาง มีพื้นที่ให้เช่ารวม
ประมาณ 250,070 ตารางเมตร อาคารส านักงาน 3 แห่ง คอื อาคารส านักงาน เซน็ทรลั ป่ินเกล้า ทาวเวอร์เอ และทาว
เวอรบ์ ีอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ และอาคารส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์มพีืน้ทีใ่หเ้ช่ารวมประมาณ 111,537 
ตารางเมตร และโรงแรม 1 แห่ง คอืโรงแรมฮลิตนั พทัยา ซึง่มพีืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ 49,686 ตารางเมตร จ านวนหอ้งพกั 
304 หอ้ง 

9.1.2 วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต์ 

กองทรสัตม์วีตัถุประสงคท์ีจ่ะลงทุนในทรพัย์สนิหลกัโดยการซื้อ และ/หรอืเช่า และ/หรอืเช่าช่วง และ/หรอืรบัโอน
สทิธกิารเช่า และ/หรอืสทิธกิารเช่าช่วงทรพัยส์นิหลกั โดยจะน าทรพัยส์นิดงักล่าวไปจดัหาประโยชน์ในรปูของรายไดค้่า
เช่าและค่าบรกิาร หรอืรายไดอ้ื่นใดในท านองเดยีวกนั ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปลี่ยนแปลง พฒันาศกัยภาพ พฒันา 
และ/หรือจ าหน่ายทรัพย์สินต่างๆ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์เพื่อประโยชน์ของผู้ถือ
หน่วยทรสัต์อย่างต่อเนื่องในระยะยาว อีกทัง้กองทรสัต์มจีุดมุ่งหมายที่จะลงทุนในทรพัย์สนิเพิม่เติม เพื่อการเติบโต
อย่างต่อเนื่องของฐานรายไดข้องกองทรสัต์ รวมถงึการลงทุนในทรพัย์สนิอื่น และ/หรอืหลกัทรพัย์อื่น และ/หรอืการหา
ดอกผลอื่นโดยวธิอีื่นใด ตามทีก่ฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรอืกฎหมายอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 

นอกจากนี้ กองทรสัตย์งัไดก้ าหนดวตัถุประสงคท์ีส่ าคญัไวด้งัต่อไปนี้ 

1. เพื่อรองรบัการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นกองทรสัต์ ดงันี้ 

1.1. กองทรัสต์จัดตัง้ขึ้นตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ เพื่อรองรับการแปลงสภาพจากกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยเ์ป็นกองทรสัตโ์ดยมวีตัถุประสงคใ์นการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตท์ีอ่อกใหม่ 
เพื่อแลกกบัทรพัย์สนิและภาระของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ และน าหน่วยทรสัต์ที่ออกใหม่
ดงักล่าวเขา้จดทะเบยีนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

1.2. หลงัจากทีก่องทรสัตไ์ดก้่อตัง้ขึน้อย่างสมบูรณ์ตาม พ.ร.บ.ทรสัต์ แล้ว ผูก้่อตัง้ทรสัตเ์ป็นผูจ้ดัการ
กองทรัสต์และยื่นค าขอจดทะเบียนหน่วยทรัสต์ต่อตลาดหลักทรัพย์ฯ ซึ่งเป็นหลักทรพัย์จด
ทะเบยีนแลว้เมื่อวนัที ่14 ธนัวาคม 2560 

2. เพื่อลงทุนเพิม่เตมิในโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) และการแก้ไขเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขการ
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ช าระค่าเช่าในโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ตามหลกัเกณฑ์วธิกีาร และเงื่อนไขทีร่ะบุใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และตามกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 

3. เพื่อลงทุนในทรพัย์สนิหลกัอื่นเพิม่เตมิในอนาคตภายหลงัการลงทุนในโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ช่วง
ต่ออายุ) และการแกไ้ขเปลีย่นแปลงเงือ่นไขการช าระค่าเช่าในโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 

3.1. ผู้จดัการกองทรสัต์อาจพจิารณาลงทุนในทรพัย์สนิหลกัในอนาคต โดยการออกและเสนอขาย
หน่วยทรสัต์ที่ออกใหม่ และ/หรือโดยการกู้ยืมเงิน รวมถึงการออกและเสนอขายตราสารที่มี
ความหมายหรือเนื้อหาสาระที่แท้จริงเข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน ซึ่งเงินที่ได้รับจากการ
ด าเนินการดงักล่าวจะโอนเขา้บญัชขีองกองทรสัต์ซึง่อยู่ในนามของทรสัตเีพื่อเกบ็รกัษาไวแ้ละจะ
น าไปลงทุนในทรพัย์สนิหลกัในอนาคต ทัง้นี้ ในกรณีของการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ที่
ออกใหม่นัน้ ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะน าหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

3.2. ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ หรือการออกและเสนอขายตราสารที่มี
ความหมายหรือเนื้อหาสาระที่แท้จริงเข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะ
ด าเนินการตามหลกัเกณฑ ์วธิกีาร และเงือ่นไขทีก่ าหนดไวใ้นกฎหมายหลกัทรพัย ์และตามทีร่ะบุ
ในแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หรอืแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขาย
ตราสารดงักล่าว (ถ้าม)ี ในแต่ละครัง้ อนึ่ง ผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการยื่นค าขอต่อตลาด
หลกัทรพัย์ฯ เพื่อขอใหพ้จิารณารบัหน่วยทรสัต์ทีอ่อกใหม่เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีนภายใน 45 
วนันับแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ีอ่อกใหม่ 

โครงสรา้งของกองทรสัตใ์นการลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ สามารถแสดงเป็นแผนภาพไดด้งัต่อไปนี้ 
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สทิธกิารเช่าในงานระบบ และกรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัย ์

สทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์(อาคารและสิง่ปลูกสรา้งบางส่วน โดยไม่รวมทีด่นิ) 
สทิธกิารเช่าในงานระบบ และกรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัย์ 

โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออาย)ุ  

โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ)  
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เนื่องจากทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิเป็นทรพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุนอยู่เดมิ โครงสรา้งของกองทรสัต์ ก่อนและ
หลงัการลงทุนเพิม่เตมิจงึเป็นดงัต่อไปนี้ 
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 ในการนี้ ผู้จดัการกองทรสัต์จะแต่งตัง้เซ็นทรลัพฒันา เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ในทรพัย์สนิที่จะลงทุน
เพิม่เตมิ ทัง้นี้ โปรดพจิารณารายละเอยีดในส่วนที ่2.1 หวัขอ้ 3.2 “ขอ้มลูเกีย่วกบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ” 

9.2 สรปุสาระส าคญัของสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ (และท่ีแก้ไขเพ่ิมเติม) 

คู่สญัญา 1. บรษิทั ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท ์จ ากดั ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

2. บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตี 

ลกัษณะของกองทรัสต์ 
และกลไกการบริหาร 

1. ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท (CPN Retail 
Growth Leasehold REIT หรอื CPNREIT) เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเชา่
อสงัหารมิทรพัยต์าม พ.ร.บ. ทรสัต ์ซึง่เกดิจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมสทิธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (CPN Retail Growth Leasehold 
Property Fund หรือ CPNRF) และก่อตัง้ขึ้นด้วยผลของสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ทัง้นี้ 
การก่อตัง้กองทรสัต์มีผลสมบูรณ์เมื่อผู้ก่อตัง้ทรสัต์ได้ก่อสิทธิและหน้าที่ในทาง
ทรัพย์สินให้แก่ทรัสตีด้วยการเข้าท าสัญญาที่มีข้อผูกพันว่าผู้ก่อตัง้ทรัสต์จะ
ด าเนินการเพื่อให้กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินและภาระของกองทุนร วม
อสังหาริมทรัพย์ที่แปลงสภาพ โดยแลกกับการที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
ดงักล่าวจะไดร้บัหน่วยทรสัตท์ีอ่อกใหม่ของกองทรสัต์ 

2. กองทรสัต์ไม่มสีถานะเป็นนิติบุคคล โดยเป็นกองทรพัย์สนิที่อยู่ในชื่อและอ านาจ
การจดัการของทรสัต ี

3. การจดัการกองทรสัต์จะกระท าโดยทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัต์ทีไ่ดร้บัมอบหมาย
จากทรสัตซีึ่งไดร้บัการแต่งตัง้ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ โดยมขีอบเขตอ านาจหน้าที่
และความรบัผดิชอบตามที่ปรากฏในรายการเกี่ยวกบัอ านาจหน้าที่ของทรสัตแีละ
ผู้จ ัดการกองทรัสต์ ในการนี้  ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีอ านาจ หน้าที่ และความ
รบัผิดชอบหลกัที่เกี่ยวขอ้งกับการดูแลจดัการกองทรสัต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนใน
ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์และทรสัตมีอี านาจ หน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบหลกัใน
การก ากบัดูแลการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูร้บัมอบหมายรายอื่น 
(ถ้าม)ี ใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละตามกฎหมายหลกัทรัพย ์ตลอดจนการ
เก็บรกัษาทรพัย์สินของกองทรสัต์ ทัง้นี้ การจดัการลงทุนในทรพัย์สินอื่นที่มิใช่
ทรพัย์สนิหลกัจะด าเนินการโดยทรสัตี โดยจะเป็นไปตามที่ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ 
ทรสัตแ์ละสญัญาอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง 

4. ผู้จดัการกองทรสัต์และทรสัตีจะปฏิบตัิหน้าที่ในฐานะที่เป็นผู้ที่มวีชิาชพีซึ่งได้รบั
ความไวว้างใจ ดว้ยความระมดัระวงั ซื่อสตัย์สุจรติ เพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของผูถ้อื
หน่วยทรสัต์โดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง 
ตลอดจนขอ้ผูกพนัทีไ่ดใ้หไ้วเ้พิม่เตมิในเอกสารทีเ่ปิดเผยเพื่อประโยชน์ในการออก
และเสนอขายหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ลงทุน (ถ้ามี) และ/หรือมติที่ประชุมของผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์
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ช่ือ อายุ ประเภท ชื่อกองทรสัต ์ 
(ภาษาไทย) 

: ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
CPN รเีทล โกรท  

ชื่อกองทรสัต ์ 
(ภาษาองักฤษ) 

: CPN Retail Growth Leasehold REIT  

ชื่อย่อ : CPNREIT 

อายุ : ไม่มกี าหนดอายุ 

ประเภท : ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์
 

วัน ท่ี ก่อตั ้งกองทรัส ต์  
และสญัญาก่อตัง้ทรสัต์มี
ผลสมบูรณ์ 

การก่อตัง้กองทรสัต์มผีลสมบูรณ์เมื่อผูก้่อตัง้ทรสัต์ไดก้่อสทิธแิละหน้าทีใ่นทางทรพัย์สนิ
ให้แก่ทรัสตีด้วยการเข้าท าสัญญาที่มีข้อผูกพนัว่าผู้ก่อตัง้ทรสัต์จะด าเนินการเพื่อให้
กองทรสัต์ไดม้าซึ่งทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์ีแ่ปลงสภาพ โดย
แลกกับการที่กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวจะได้รบัหน่วยทรสัต์ที่ออกใหม่ของ
กองทรสัต ์

ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 1. การเป็นผู้ถือหน่วยทรสัต์มไิด้ก่อใหเ้กิดนิติสมัพนัธ์ในลกัษณะของตวัการตวัแทน
ระหว่างผูถ้อืหน่วยทรสัตก์บัทรสัต ีและมไิดก้่อใหเ้กดินิติสมัพนัธใ์นลกัษณะของการ
เป็นหุน้ส่วนหรอืลกัษณะอื่น ๆ ระหว่างผูถ้อืหน่วยทรสัตด์ว้ยกนั  

2. การเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์มไิดท้ าใหบุ้คคลดงักล่าวมคีวามรบัผดิในกรณีทีท่รพัยส์นิ
ของกองทรสัต์ไม่เพียงพอต่อการช าระหนี้ให้แก่ทรสัตี ผู้จดัการกองทรสัต์ หรือ
เจ้าหนี้ของกองทรสัต์ โดยทรสัต ีผู้จดัการกองทรสัต์ และเจ้าหนี้ของกองทรสัต์จะ
บงัคบัช าระหนี้ไดจ้ากทรพัยส์นิของกองทรสัตเ์ท่านัน้  

3. ผูถ้อืหน่วยทรสัตม์สีทิธเิรยีกใหก้องทรสัตช์ าระประโยชน์ตอบแทนไดไ้ม่เกนิไปกว่า
เงินก าไรหลังหักค่าส ารองต่าง ๆ และสิทธิเรียกให้คืนเงินทุนได้ไม่เกินไปกว่า
จ านวนทุนของกองทรสัตท์ีป่รบัปรุงดว้ยส่วนเกนิหรอืส่วนต ่ากว่ามลูค่าหน่วยทรสัต ์
ทัง้นี้ ในกรณีที่มกีารแบ่งชนิดของหน่วยทรสัต์ สทิธใินการรบัประโยชน์ตอบแทน
หรอืรบัคนืเงนิทุนของผู้ถือหน่วยทรสัต์แต่ละชนิดต้องเป็นไปตามขอ้ก าหนดของ
หน่วยทรสัตช์นิดนัน้ ๆ ดว้ย 

4. ไม่ว่าในกรณีใด มใิหต้คีวามสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ปในทางทีก่่อใหเ้กดิผลขดัหรอืแยง้
กบัขอ้ก าหนดในขอ้ 1 ขอ้ 2 และขอ้ 3 ขา้งตน้ 

5. การเป็นผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่ท าใหผู้้ถือหน่วยทรสัต์มกีรรมสทิธิห์รอืสทิธเิรยีกรอ้ง
เหนือทรพัย์สนิของกองทรสัต์โดยเด็ดขาดแต่เพยีงผู้เดยีว ไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใด 
และผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่มสีทิธเิรยีกร้องให้โอนทรพัย์สนิของกองทรสัต์ให้แก่ผูถ้อื
หน่วยทรสัต ์โดยผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์าจมสีทิธติดิตามเอาทรพัย์สนิของกองทรสัต์คนื
จากบุคคลภายนอกไดห้ากทรสัต ีและ/หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์จดัการกองทรสัตไ์ม่
เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ หรอืตาม พ.ร.บ. ทรสัต์ อนัเป็นผลให้
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ทรัพย์สินของกองทรัสต์ถูกจ าหน่ายจ่ายโอนไปยังบุคคลภายนอก ทัง้นี้  ตาม
หลกัเกณฑท์ี ่พ.ร.บ. ทรสัต ์ก าหนด 

6. ผูถ้อืหน่วยทรสัตม์สีทิธไิดร้บัเงนิคนืทุน ประโยชน์ตอบแทน หรอืทรพัยส์นิอื่น ๆ ใน
การคืนทุนเมื่อเลิกกองทรสัต์ตามหลกัเกณฑ์และวธิกีารที่ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ 
ทรสัต์ โดยทรสัตีหรอืผู้ท าหน้าที่แทนทรสัตี หรอืผู้ที่รบัมอบหมายจากทรสัตีหรอื
ผู้ท าหน้าที่แทนทรสัต ี(แล้วแต่กรณี) จะด าเนินการแจกจ่ายเงนิคนืทุน ประโยชน์
ตอบแทน หรือทรัพย์สินอื่น ๆ ในการคืนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เมื่อเลิก
กองทรสัต์ ทัง้นี้ ไม่ว่าในกรณีใด ๆ ผูถ้อืหน่วยทรสัต์มสีทิธเิรยีกใหค้นืเงนิทุนไดไ้ม่
เกนิไปกว่าจ านวนทุนของกองทรสัต์ทีป่รบัปรุงดว้ยส่วนเกนิหรอืส่วนต ่ากว่ามูลค่า
หน่วยทรสัต ์

7. ผู้ถือหน่วยทรสัต์มสีทิธทิี่จะได้รบัเงนิคนืเมื่อมีการลดทุนช าระแล้วของกองทรสัต์
ตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

8. ผูถ้อืหน่วยทรสัต์สามารถน าหน่วยทรสัต์ไปจ าน าไดต้ามกฎหมาย และด าเนินการ
ตามหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารทีท่รสัต ีและ/หรอืนายทะเบยีนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

9. ผูถ้อืหน่วยทรสัตม์สีทิธโิอนหน่วยทรสัต์ได ้แต่ทัง้นี้จะตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่
ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

10. ผูถ้อืหน่วยทรสัตม์สีทิธใินการเขา้ร่วมประชุมและออกเสยีงลงคะแนนในการประชุม
ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ตามหลกัเกณฑท์ีไ่ดก้ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

11. ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่ต้องรบัผดิต่อผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืทรสัตีในการช าระเงนิอื่น
ใดเพิม่เตมิใหแ้ก่กองทรสัต ์หลงัจากทีไ่ดช้ าระเงนิค่าหน่วยทรสัตค์รบถว้นแลว้ และ
ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่มคีวามรบัผดิอื่นใดเพิม่เตมิอกีส าหรบัหน่วยทรสัตท์ีถ่อืนัน้ 

การลงทุนของกองทรสัต์
และนโยบายการลงทุน
ของกองทรสัต์ 

การลงทุนของกองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์ทีก่ าหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 
และประกาศอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม รวมทัง้ตามที่ก าหนดใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยกองทรสัตจ์ะมุ่งเน้นการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้สทิธกิารเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัยท์ี่มคีุณภาพสงู โดยเฉพาะอย่าง
ยิง่อสงัหารมิทรพัย์ประเภทศูนย์การคา้ รวมทัง้การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ประเภทอื่น 
ๆ ทีม่คีวามเกีย่วขอ้งหรอืส่งเสรมิประโยชน์กบัอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทศูนย์การคา้ อาท ิ
ทรพัย์สนิเพื่อการพาณิชย์ อาคารส านักงาน โรงแรม และเซอร์วสิอะพาร์ตเมนต ์เป็นต้น 
เพื่อเป็นทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ โดยการซื้อ และ/หรอืเช่า และ/หรอืเช่าช่วง และ/
หรือรบัโอนสิทธกิารเช่า และ/หรือสิทธกิารเช่าช่วงทรพัย์สินหลกั และโดยมุ่งเน้นการ
จดัหาผลประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ หรือรายได้อื่นใดในท านอง
เดียวกัน ตลอดจนท าการปรับปรุง เปลี่ยนแปลง พัฒนาศักยภาพ พัฒนา และ/หรือ
จ าหน่ายทรพัย์สินต่าง ๆ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์เพื่อ
ประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์ย่างต่อเนื่องในระยะยาว อีกทัง้กองทรสัตม์จีุดมุ่งหมายที่
จะลงทุนในทรพัย์สนิเพิม่เตมิเพื่อการเตบิโตอย่างต่อเนื่องของฐานรายไดข้องกองทรสัต์ 
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และเป็นการกระจายความเสี่ยงผ่านการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์หลายแห่งในท าเลที่
แตกต่างกนั  รวมถงึการลงทุนในทรพัย์สนิอื่น และ/หรอืหลกัทรพัย์อื่น และ/หรอืการหา
ดอกผลอื่นโดยวธิอีื่นใดตามทีก่ฎหมายหลกัทรพัย์ และ/หรอืกฎหมายอื่นใดทีเ่กี่ยวขอ้ง
ก าหนด 

การได้มาซ่ึงทรัพย์สิน
หลกัและอปุกรณ์ (ถ้ามี) 

กองทรัสต์จะมีการลงทุนโดยทางตรงและโดยทางอ้อม  โดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์
ดงัต่อไปนี้ 

1. การลงทุนโดยทางตรง ซึ่งเป็นการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัจะเป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ดงัต่อไปนี้ 

1.1 กองทรัสต์จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อได้มาซึ่งกรรมสิทธิห์รือสิทธิ
ครอบครอง ทัง้นี้ ในกรณีทีเ่ป็นการไดม้าซึง่สทิธคิรอบครองตอ้งเป็นกรณีใด
กรณีหนึ่งดงัต่อไปนี้ 

1.1.1 เป็นการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยท์ีม่กีารออก น.ส. 3 ก. 

1.1.2 เป็นการได้มาซึ่งสิทธิการเช่า  และ/หรือสิทธิการเช่าช่วงใน
อสังหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิห์รือสิทธิ
ครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. อนึ่ง ในกรณีทีก่องทรสัต์ลงทุนใน
สทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ีม่ลีกัษณะเป็นการเช่าช่วง ผูจ้ดัการ
กองทรัสต์จะต้องจัดให้มีมาตรการป้องกันความเสี่ยงหรือการ
เยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเช่า  
หรอืการไม่สามารถบงัคบัตามสทิธใินสญัญาเช่า 

1.2 อสงัหารมิทรพัย์ที่ได้มาต้องไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสทิธหิรอืมขีอ้พพิาท 
ใด ๆ เว้นแต่ผู้จดัการกองทรสัต์และทรสัตีได้พจิารณาโดยมคีวามเหน็เป็น
ลายลกัษณ์อกัษรว่า การอยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งทรพัยสทิธหิรอืการมขีอ้พพิาท
นัน้ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมี
นัยส าคญั และเงือ่นไขการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชน์แก่ผู้
ถอืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม  

1.3 การท าสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อ
ผูกพนัใด ๆ ทีอ่าจมผีลใหก้องทรสัต์ไม่สามารถจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยใ์น
ราคายุตธิรรม (ในขณะทีม่กีารจ าหน่าย) เช่น ขอ้ตกลงทีใ่หส้ทิธแิก่คู่สญัญา
ในการซื้ออสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดก้่อนบุคคลอื่น โดยมกีารก าหนด
ราคาไวแ้น่นอนล่วงหน้า เป็นตน้ หรอือาจมผีลใหก้องทรสัตม์หีน้าทีม่ากกวา่
หน้าทีป่กตทิีผู่เ้ช่าพงึมเีมื่อสญัญาเช่าสิน้สุดลง  

1.4 อสงัหาริมทรพัย์ที่ได้มาต้องพร้อมจะน าไปจดัหาประโยชน์คิดเป็นมูลค่า
รวมกนัไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 ของมูลค่าหน่วยทรสัตท์ีข่ออนุญาตเสนอขาย
รวมทัง้จ านวนเงนิกูย้มื (ถา้ม)ี 
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ทัง้นี้ กองทรสัต์อาจลงทุนในโครงการทีย่งัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้ โดย
มูลค่าของเงินลงทุนที่จะท าให้ได้มาและใช้พฒันาอสงัหาริมทรพัย์ให้แล้ว
เสร็จเพื่อน าไปจดัหาประโยชน์ ต้องไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่าทรพัย์สิน
รวมของกองทรสัต์ (ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัต์) และต้องแสดงได้ว่า
จะมเีงนิทุนหมุนเวยีนเพยีงพอเพื่อการพฒันาดงักล่าว โดยไม่กระทบกบั
ความอยู่รอดของกองทรสัต์ด้วย 

1.5 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องด าเนินการใหม้กีารประเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่
ประสงคจ์ะลงทุน โดยจะตอ้งเป็นการประเมนิมลูค่าอย่างเตม็รูปแบบทีม่กีาร
ตรวจสอบเอกสารสทิธแิละเป็นไปเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะในการเปิดเผย
ข้อมูลต่อผู้ลงทุน เป็นเวลาไม่เกิน 6 เดือนก่อนวนัยื่นค าขออนุญาตเสนอ
ขายหน่วยทรสัต์ โดยผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัย์สนิอย่างน้อย 2 รายทีผู่จ้ดัการ
กองทรสัต์และที่ปรึกษาทางการเงินที่ร่วมจดัท าค าขออนุญาตเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์(ถา้ม)ี พจิารณาว่ามคีวามเหมาะสมและสามารถประเมนิมูลค่า
ทรพัยส์นิใหส้ะทอ้นมลูค่าทีแ่ทจ้รงิไดอ้ย่างน่าเชื่อถอืเพยีงพอ และมลีกัษณะ
ดงัต่อไปนี้ 

1.5.1 ต้องเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจาก
ส านักงาน ก.ล.ต. 

1.5.2 ในกรณีทีอ่สงัหารมิทรพัย์ทีจ่ะลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ผูป้ระเมนิ
มูลค่าทรพัย์สินอาจเป็นบุคคลที่อยู่ในบญัชรีายชื่อของบุคคลซึ่ง
ทางการหรือหน่วยงานก ากับดูแลของประเทศอันเป็นที่ตัง้ของ
อสังหาริมทรัพย์ก าหนดให้สามารถท าหน้าที่ประเมินมูลค่า
อสงัหารมิทรพัย์นัน้ ๆ ได้ ทัง้นี้  ในกรณีที่ไม่ปรากฏบญัชรีายชื่อ
ดงักล่าว ผู้ที่ท าหน้าที่ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิต้องเขา้ลกัษณะใด
ลกัษณะหนึ่งดงัต่อไปนี้ 

(ก) เป็นผู ป้ ระกอบวชิาชพี เกี ่ยวกบัการประเมนิม ูลค ่า
ทรพัย์สนิ ซึ่งมผีลงานเป็นทีย่อมรบัอย่างแพร่หลายใน
ประเทศอนัเป็นทีต่ัง้ของอสงัหารมิทรพัย์นัน้ 

(ข) เป็นบุคคลทีม่มีาตรฐานการปฏบิตังิานและระบบงานใน
การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิทีเ่ป็นสากล 

(ค) เป็นผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัย์สนิทีม่เีครอืข่ายกวา้งขวางใน
ระดบัสากล (International Firm) 

ทัง้นี้ หลกัเกณฑ์ในขอ้ 1.5 นี้ไม่ใชก้บักรณีทีเ่ป็นอสงัหารมิทรพัย์ทีร่บัโอน
มาจากกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ทีแ่ปลงสภาพ และอสงัหารมิทรพัย์นัน้
ไดผ้่านการประเมนิมูลค่าโดยชอบตามหลกัเกณฑ์ทีก่ าหนดในประกาศที่ 
ทจ. 34/2559 แล้วดว้ย 
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1.6 อสงัหารมิทรพัย์ที่ได้มาต้องมมีูลค่ารวมกนัไม่น้อยกว่า 500,000,000 บาท 
ทัง้นี้ ในกรณีทีจ่ านวนเงนิทีไ่ดจ้ากการระดมทุนผ่านการออกและเสนอขาย
หน่วยทรสัต์น้อยกว่ามูลค่าอสงัหาริมทรพัย์ที่ประสงค์จะลงทุน ผู้จดัการ
กองทรัสต์ต้องแสดงได้ว่ามีแหล่งเงินทุนอื่นเพียงพอที่จะท า ให้ได้มาซึ่ง
อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

นอกจากนี้ ในการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ดังกล่าว  กองทรัสต์จะ
ด าเนินการตามวธิกีารทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

2. การลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตโ์ดยทางออ้ม 

2.1 การลงทุนในทรพัย์สินหลกัของกองทรัสต์โดยทางอ้อม  ต้องเป็นไปตาม
หลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

2.1.1 ต้องเป็นการลงทุนอย่างหนึ่งอย่างใดดงันี้ 

(ก) ลงทุนผ่านบริษัทที่จ ัดตัง้ขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อการ
ด าเนินการในลกัษณะเดียวกันกบักองทรสัต์ไม่ว่าบรษิัท
เดียวหรือหลายบริษัท โดยการถือหุ้นหรือตราสารหนี้ที่
ออกโดยบรษิทัดงักล่าว หรอืการเขา้ท าสญัญาทีม่ลีกัษณะ
เป็นการใหกู้ย้มืเงนิกบับรษิทัดงักล่าว ทัง้นี้ บรษิทัดงักล่าว
ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ 2.2 

(ข) ลงทุนในทรัสต์อื่นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อการลงทุนใน
ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์ 

ในกรณีที่เป็นการขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต์เพื่อการเพิม่ทุน การ
ลงทุนตามขอ้ 2.1 ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ 2.3 

2.1.2 มกีลไกการก ากบัดูแลที่จะท าให้ผู้จดัการกองทรสัต์สามารถดูแล
และควบคุมให้บริษัทตามข้อ 2.1.1 (ก) และผู้ลงทุนในทรสัต์อื่น 
หรอืทรสัตอ์ื่นทีก่่อตัง้ขึน้เพื่อการลงทุนของกองทรสัตโ์ดยทางออ้ม 
ตามข้อ 2.1.1 (ข) ด าเนินการให้เป็นไปในท านองเดียวกันกับ
หลกัเกณฑท์ีก่ าหนดไวส้ าหรบักองทรสัตท์ีม่กีารลงทุนในทรพัยส์นิ
หลักโดยตรง โดยต้องมีกลไกการก ากับดูแลอย่างน้อยตามที่
ก าหนดในขอ้ 2.4 หรอืขอ้ 2.5 แล้วแต่กรณี แต่ทัง้นี้ ในกรณีของ
หลกัเกณฑ์เกี่ยวกบัอตัราส่วนการกู้ยมืเงนิ ให้พจิารณาเฉพาะใน
ชัน้ของกองทรสัตเ์ท่านัน้ 

2.1.3 มกีารประเมนิมลูค่าตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

2.2 บรษิัทที่กองทรสัต์มกีารลงทุนในทรพัย์สนิหลกัโดยทางอ้อมต้องเป็นไป
ตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี้ 

2.2.1 เป็นบรษิทัทีก่องทรสัตเ์ป็นเจา้ของ (wholly-owned subsidiary) 
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2.2.2 ในกรณีทีผู่ท้ ีจ่ะจ าหน่าย จ่าย โอน ใหเ้ช่าหรอืใหส้ทิธใินทรพัย์สนิ
หลักดังกล่าวมิใช่บุคคลที่เกี่ยวโยงกัน ต้องเป็นบริษัทที่เข้า
ลกัษณะใดลกัษณะหนึ่งดงัต่อไปนี้ 

(ก) บริษัทที่มีกองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 
ของจ านวนหุ้นทีจ่ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด และไม่น้อยกว่า
รอ้ยละ 75 ของจ านวนสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษิทันัน้ 

(ข) บรษิทัทีม่กีองทรสัต ์หรอืบรษิทัตาม (ก) เป็นผูถ้อืหุน้
รวมกนัไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 ของจ านวนหุน้ทีจ่ าหน่าย
ไดแ้ล้วทัง้หมด และไม่น้อยกว่ารอ้ยละ  75 ของจ านวน
สทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษิทันัน้ 

(ค) บรษิทัทีถู่กถอืหุน้ต่อไปเป็นทอด ๆ ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 
ของจ านวนหุน้ทีจ่ าหน่ายไดแ้ล้วทัง้หมด และไม่น้อยกว่า
รอ้ยละ 75 ของจ านวนสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษิทั
นัน้ โดยเริม่จากการถอืหุน้ของ (ก) หรอื (ข) 

การถือหุ้นในบรษิัทตามข้อ 2.2.2 ไม่ว่าในชัน้ใด ต้องมสีทิธอิอก
เสยีงไม่น้อยกว่าจ านวนทีก่ฎหมายของประเทศทีบ่รษิทันัน้จดัตัง้
ขึ้นได้ก าหนดไว้ส าหรบัการผ่านมตทิี่มนีัยส าคญั โดยการถือหุน้
ในชัน้สุดท้ายเมื่อค านวณโดยวิธีตามสัดส่วน (pro rata basis) 
แล้ว ต้องมจี านวนหุน้ทีก่องทรสัต์ถือไม่น้อยกว่าร้อยละ 51 ของ
จ านวนหุน้ทีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิทัในชัน้สุดทา้ย 

2.2.3 เป็นบริษัทที่กองทรสัต์ไม่สามารถถือหุ้นในบริษัทดงักล่าวได้ถึง
สัดส่วนตามข้อ  2.2.1 หรือ 2.2.2 เนื่ องจากมีข้อจ ากัดตาม
กฎหมายอื่น โดยกองทรสัต์หรอืบรษิัทตามข้อ 2.2.1 หรอื 2.2.2 
ต้องถือหุ้นรวมกนัไม่น้อยกว่าจ านวนขัน้สูงที่สามารถถือได้ตาม
กฎหมายดงักล่าว ซึ่งต้องไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 40 ของจ านวนสทิธิ
ออกเสยีงทัง้หมดของบรษิัทนัน้ และแสดงได้ว่ากองทรสัต์มส่ีวน
ร่วมในการบรหิารจดัการบรษิทัดงักล่าวอย่างน้อยตามสดัส่วนการ
ถอืหุน้ในบรษิทันัน้ดว้ย 

2.3 ในกรณีที่เป็นการขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต์เพื่อการเพิม่ทุน  การ
ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัโดยทางอ้อมของกองทรสัต์ต ้องเป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี้ด้วย 

2.3.1 กรณีทีก่องทรสัต์จะมกีารลงทุนในทรพัย์สนิหลกัโดยทางอ้อมผ่าน
การลงทุนในตราสารหนี้หรอืการเขา้ท าสญัญาทีม่ลีกัษณะเป็นการ
ใหกู้้ยมืเงนิกบับรษิทัตามขอ้ 2.2 บรษิทัใด หากสดัส่วนการลงทุน
หรอืการใหกู้ย้มืเงนิดงักล่าวเกนิกว่าสดัส่วนทีก่องทรสัตแ์ละบรษิทั
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อื่นตามข้อ 2.2 ถือหุ้นรวมกันในบริษัทนั ้น ต้องเป็นไปตาม
หลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(ก) ได้รบัความเหน็ชอบจากทรสัตใีหล้งทุนหรอืเขา้ท าสญัญา
ดงักล่าว 

(ข) ได้รบัมติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์อนุมตัิการลงทุน
หรือการเข้าท าสญัญาดงักล่าว โดยหนังสือนัดประชุมที่
จดัส่งให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ต้องมขีอ้มูลตามที่ก าหนดไว้
ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ ข้อมูลอันเป็นสาระส าคัญต่อการ
ตดัสนิใจของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และขอ้มลูดงัต่อไปนี้ 

1. เหตุผลและความจ าเป็นในการลงทุนหรอืการเข้า
ท าสญัญาดงักล่าว 

2. ความสมเหตุสมผลของอตัราดอกเบี้ย 

3. เงื่อนไขการช าระคนืเงนิต้น 

2.3.2 กรณีทีก่องทรสัต์จะมกีารลงทุนในทรพัย์สนิหลกัโดยทางอ้อมผ่าน
การถือหุ้นในบรษิทัตามขอ้ 2.2.2 หรอื 2.2.3 ต้องได้รบัมตจิากที่
ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์อนุมตักิารลงทุนดงักล่าว โดยหนังสอืนัด
ประชุมทีจ่ดัส่งใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตต์้องมขีอ้มลูตามทีก่ าหนดไว้
ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ข้อมูลอนัเป็นสาระส าคญัต่อการตดัสนิใจ
ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และขอ้มลูดงันี้ 

(ก) ความเสีย่งจากการลงทุนโดยการถอืหุ น้ในสดัส ่วน
ดงักล่าว 

(ข) รายละเอยีดเกี่ยวกบัเงื่อนไขทีส่ าคญัของการร่วมลงทุน 
การแบ่งก าไรและประโยชน์ตอบแทนระหว่างกองทรสัต์
กบัผูถ้ อืหุ น้รายอื ่นของบรษิทั การมผีลใชบ้งัคบัของ
สญัญาระหว่างกองทรสัต์กบัผูถ้อืหุน้รายอื่นของบรษิทั 
ขอ้จ ากดัในการจ าหน่ายหุน้ของบรษิทัทีก่องทรสัต์ถอื 
และความเหน็ของทีป่รกึษากฎหมายในเรื่องดงักล่าว 

2.3.3 ในกรณีที่กองทรสัต์จะมกีารลงทุนในทรพัย์สนิหลกัโดยทางอ้อม
ตามข้อ 2.1.1 (ข) ต้องได้รบัความเห็นชอบการลงทุนจากทรสัตี
หรือได้รับมติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติการลงทุน
ดงักล่าว โดยต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ในขอ้ 2.3.1 หรอื 2.3.2 
แลว้แต่กรณี โดยอนุโลม 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

 

ส่วนที ่2.2 หน้า 9-12 
 

2.4 ในกรณีที่กองทรสัต์มกีารลงทุนโดยทางอ้อมผ่านบรษิัทตามข้อ 2.2 ต้อง
แสดงได ้ว ่าได ้จดัให ้มกีลไกการก ากบัดูแลบรษิ ัทดงักล่าวอย่างน้อย
ดงัต่อไปนี้ 

2.4.1 มกีารส่งบุคคลเขา้เป็นกรรมการของบรษิทัดงักล่าวอย่างน้อยตาม
สัดส่วนการถือหุ้นในบริษัทนั ้น และมีระเบียบปฏิบัติหรือ
ขอ้ก าหนดทีท่ าใหก้ารส่งบุคคลดงักล่าวต้องไดร้บัมตเิหน็ชอบจาก
ทีป่ระชุมคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

2.4.2 มกีารก าหนดขอบเขตหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของกรรมการที่
ไดร้บัแต่งตัง้ตาม 2.4.1 ไวอ้ย่างชดัเจน ซึง่รวมถงึ 

(ก) การก าหนดกรอบอ านาจในการใชดุ้ลพนิิจทีช่ดัเจน และที่
มผีลใหก้ารพจิารณา ของกรรมการดงักล่าวในการออก
เสยีงในการประชุมคณะกรรมการของบรษิทัในเรื่อง
ส าคญัต้องไดร้บัความเหน็ชอบจากคณะกรรมการของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ก่อน 

(ข) การตดิตามดูแลใหบ้รษิทัดงักล่าวมกีารเปิดเผยขอ้มูล
เกี ่ยวกบัฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน การท า
รายการระหว่างกนั และการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่
ทรพัย์สนิทีม่นีัยส าคญั ใหค้รบถ้วนถูกต้อง 

(ค) การตดิตามดูแลใหก้รรมการและผูบ้รหิารของบรษิทั
ดงักล่าวปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบ
ตามทีก่ฎหมายก าหนด 

2.4.3 มีการก าหนดแนวทางการบริหารจดัการในกรณีที่เกิดขอ้พพิาท
ระหว่างกองทรสัตก์บัผูถ้อืหุน้รายอื่นของบรษิทัดงักล่าว 

2.4.4 มีกลไกในการก ากับดูแลที่มผีลให้การท ารายการระหว่างบรษิัท
ดังกล่าวกับบุคคลที่เกี่ยวโยง การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัย์สนิ หรอืการท ารายการส าคญัอื่นใดของบรษิัทดงักล่าว มี
สาระของรายการและได้รบัมติจากที่ประชุมคณะกรรมการของ
ผู้จดัการกองทรสัต์หรอืทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ก่อนการเขา้ท า
รายการดังกล่าวของบริษัทดังกล่าว ทัง้นี้ ให้พิจารณาการท า
รายการของบริษัทดังกล่าวท านองเดียวกับการท ารายการใน
ลักษณะและขนาดเดียวกันกับที่กองทรัสต์ต้องได้รับมติของ
คณะกรรมการของผู้จ ัดการกองทรัสต์หรือที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตต์ามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

2.4.5 กลไกในการก ากบัดูแลที่มผีลใหก้ารแก้ไขหรอืเปลี่ยนแปลงเรื่อง 
ใด ๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อส่วนได้เสียของกองทรสัต์หรือผู้ถือ
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หน่วยทรสัต์อย่างมนีัยส าคญั เช่น การแก้ไขเอกสารส าคญั การ
เลิกหรือเปลี่ยนการประกอบธุรกิจ การเปลี่ยนแปลงโครงสร้าง
เงนิทุน การออกหลกัทรพัย์ การกู้ยืมเงนิ การใหห้ลกัประกนั การ
โอนหรอืขายทรพัยส์นิ เป็นตน้ ตอ้งไดร้บัอนุมตัจิากกองทรสัต์ 

 กลไกการก ากบัดูแลตามขอ้ 2.4.4 และ 2.4.5 มใิห้น ามาใช ้บงัคบักบั
บรษิัทตามขอ้ 2.2.3 ที่ถูกถือหุ ้นโดยกองทรสัต์และบรษิัทตามขอ้ 2.2 
(ถ้าม)ี รวมกนัน้อยกว่าร้อยละ 50 ของจ านวนสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของ
บรษิัทที่ถูกถือหุ้นนัน้ 

2.5 ในกรณีที่กองทรสัต์มกีารลงทุนโดยทางอ้อมตามขอ้ 2.1.1 (ข) ต้องแสดง
ได้ว่ามกีลไกการก ากบัดูแลผู้ลงทุนในทรสัต์อื่น หรอืทรสัต์อื่นที่ก่อตัง้ขึน้
เพื่อการลงทุนของกองทรสัต์โดยทางอ้อม ดงันี้ 

2.5.1 กลไกทีเ่ทยีบเคยีงไดก้บักลไกการก ากบัดูแลบรษิทัตามขอ้ 2.4.4 
และ 2.4.5 และในกรณีใดที่กลไกดงักล่าวไม่เพียงพอที่จะก ากบั
ดูแลได้อย่างมปีระสทิธภิาพเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์ ต้องจดั
ใหม้กีลไกอื่นทีจ่ าเป็นเพิม่เตมิดว้ย 

2.5.2 กลไกก ากบัดูแลในการจดัท างบการเงนิรวมของกองทรสัต์ทีต่้อง
จดัท าตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิดว้ย 

2.6 การลงทุนในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์โดยทางอ ้อม ต ้องมกีาร
ประเมนิมูลค่าตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ 10.2 ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

3. กองทรัสต์อาจได้มาซึ่งทรัพย์สินอื่นนอกจากทรัพย์สินหลัก  โดยการลงทุนใน
ทรพัยส์นิอื่นทีก่องทรสัตส์ามารถลงทุนในหรอืมไีวไ้ดต้ามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดไวใ้น
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

4. กองทรสัต์ต้องไม่เข้าท าสญัญาการลงทุนในทรพัย์สินหลกักับบุคคลที่มลีกัษณะ
ดงัต่อไปนี้ หากบุคคลนัน้เองหรือบุคคลอื่นที่บุคคลดงักล่าวควบคุมได้จะมีส่วน
เกี่ยวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์ เว้นแต่บุคคลดงักล่าวเป็นบรษิทัทีม่หีุน้
เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ ให้พจิารณาการมลีกัษณะตามที่
ก าหนดในขอ้ 4.1.1  

4.1 ภายในระยะเวลา 5 ปี ก่อนวนัยื่นค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทร ัสต์ 
บุคคลดงักล่าวต้องไม่มลีกัษณะดงัต่อไปนี้ 

4.1.1 เคยมปีระวตั ิฝ่าฝืนหลกัเกณฑ์หรอืเงื่อนไขเกี่ยวกบัการเสนอ
ขายหลกัทรพัย์ในเรื่องที่มนีัยส าคญั 

4.1.2 เคยถูกส านักงาน ก.ล.ต. ปฏิเสธค าขออนุญาตเสนอขายหุ ้นที่
ออกเนื่องจากมเีหตุที่มนีัยส าคญัอนัควรสงสยัเกี่ยวกบักลไกการ 
บรหิารจดัการในลกัษณะดงัต่อไปนี้ 
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(ก) อาจไม่สามารถปฏบิตัติ่อผูถ้อืหุน้ไดอ้ย่างเป็นธรรม โดย
อาจมกีารเอื้อประโยชน์ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้กลุ่มใดกลุ่มหนึ่ง ซึ่ง
จะท าใหไ้ดเ้ปรยีบผูถ้ อืหุ น้รายอื ่นหรอืไดป้ระโยชน์
มากกว่าผูถ้อืหุน้รายอื่นโดยไม่สมควร 

(ข) อาจไม่สามารถรกัษาสทิธขิองผูถ้อืหุน้ไดโ้ดยท าใหบุ้คคล
ใดบุคคลหนึ่งไดร้บัประโยชน์ทางการเงนินอกเหนือจากที่
พงึไดต้ามปกต ิหรอืโดยท าใหบ้รษิทัเสยีประโยชน์ทีพ่งึ
ไดร้บั 

4.1.3 เคยถ ูกส าน ักงาน ก .ล .ต . ปฏ ิเสธค าขออนุญาตเสนอขาย
หลกัทรพัย์ที่ออกใหม่ เนื่องจากมเีหตุที่ท าให้สงสยัเกี่ยวกับการ
เปิดเผยขอ้มูลต่อประชาชนที่ไม่ครบถ้วน ไม่เพยีงพอต่อการ
ตดัสนิใจลงทุน หรอืท าให้ผู ้ลงทุนส าคญัผดิ ซึ่งมลีกัษณะเป็น
การปกปิดหรอือ าพราง หรอืสร้างขอ้มูลที่อาจไม่ม ีอยู่จร ิงใน
รายการหรือการด าเนินการที่มนีัยส าคญั 

4.1.4 เคยถอนค าขออนุญาตเสนอขายหลกัทรพัย์ที่ออกใหม่ โดยไม่มี
การชี้แจงเหตุสงสยัตามขอ้ 4.1.2 หรอืขอ้ 4.1.3 ต่อส านักงาน 
ก.ล.ต. หรอืโดยมกีารชี้แจงแต่ไม่ได ้แสดงข ้อเท ็จจร ิงหร ือ
เหตุผลอย่างสมเหตุสมผลที่จะหกัล้างขอ้สงสยั ในเหตุตามขอ้ 
4.1.2 หรอืขอ้ 4.1.3 นัน้ 

4.2 ภายในระยะเวลา 10 ปี ก่อนวนัยื่นค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์
บุคคลดงักล่าวเคยต้องค าพพิากษาถึงที่สุดให้ลงโทษในความผดิเกี่ยวกบั
ทรพัย์ เฉพาะในมูลเหตุเนื่องจากการด าเนินการที่มลีกัษณะหลอกลวง 
ฉ้อโกง หรอืทุจรติ อนัเป็นเหตุที่ท าให้เกิดความเสยีหายในวงกว้าง ทัง้นี้ 
ไม่ว่าตามกฎหมายไทยหรอืกฎหมายต่างประเทศ 

4.3 อยู่ระหว่างถูกกล่าวโทษหรอืถูกด าเนินคดใีนความผดิเกี่ยวกบัทรพัย์โดย
หน่วยงานที่เกี ่ยวขอ้ง เฉพาะในมูลเหตุเนื่องจากการด าเนินงานที ่มี
ลกัษณะหลอกลวง ฉ้อโกง หรอืทุจรติ อนัเป็นเหตุที ่ท าให ้เก ิดความ
เสยีหายในวงกว ้าง  ทัง้นี ้ ไม ่ว ่าตามกฎหมายไทยหรอืกฎหมาย
ต่างประเทศ 

4.4 เป็นบุคคลที่มเีหตุอนัควรสงสยัว่าเป็นการจดัรูปแบบเพื่อให้บุคคลทีม่ี
ลกัษณะตามขอ้ 4.1 ขอ้ 4.2 หรอืขอ้ 4.3 หลกีเลี่ยงมใิห้ส านักงาน ก.ล.ต. 
ใช้หลกัเกณฑ์การพจิารณาตามข้อ 4.1 ขอ้ 4.2 หรอืขอ้ 4.3 กบับุคคลที่
มลีกัษณะดงักล่าวนัน้ 
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วิธีการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น
หลกัและอปุกรณ์ (ถ้ามี) 

ก่อนการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัแต่ละครัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

1. ตรวจสอบหรอืสอบทาน (Due Diligence) ขอ้มูลและสญัญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบั
ทรพัย์สินหลกัและอุปกรณ์ (ถ้ามี) เช่น ข้อมูลด้านการเงินและกฎหมาย เป็นต้น 
เพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผยข้อมูลที่ถูกต้อง โดยในกรณีที่
เจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสทิธกิารเช่าหรอืผูโ้อนสทิธกิารเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัยเ์ป็น
บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัใหม้ทีีป่รกึษา
ทางการเงนิใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการวเิคราะหข์อ้มลูดงักล่าวดว้ย 

1.1  ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิหลกัอย่างน้อยตามทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

1.2 ในกรณีทีก่องทรสัตจ์ะลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยใ์นลกัษณะทีเ่ป็น
การเช่าช่วง จะต้องจดัให้มีมาตรการป้องกันความเสี่ยงหรือการเยียวยา
ความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้จากการผดิสญัญาเช่า หรอืการไม่สามารถบงัคบั
ตามสทิธใินสญัญาเช่า  

2. การไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิ ตอ้งมเีงือ่นไขต่อไปนี้ 

2.1 ในดา้นสาระของรายการ เป็นธุรกรรมทีเ่ขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี้ 

2.1.1 เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ฉบบันี้และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

2.1.2 เป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของกองทรสัต ์

2.1.3 สมเหตุสมผลและใชร้าคาทีเ่ป็นธรรม 

2.1.4 ค่าใช้จ่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรยีกเก็บจากกองทรสัต์ (ถ้าม)ี 
อยู่ในอตัราทีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม 

2.1.5 ผู้ที่มส่ีวนได้เสยีเป็นพเิศษในการเขา้ท าธุรกรรม ไม่มส่ีวนร่วมใน
การตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้ 

2.2 ในดา้นระบบในการอนุมตั ิผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

2.2.1 ขอความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญา
ก่อตัง้ ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ 

2.2.2 ในกรณีทีเ่ป็นการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัทีม่มีลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 10 
ของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ขึน้ไป ต้องไดร้บัอนุมตัจิาก
คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

2.2.3 ในกรณีทีเ่ป็นการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัทีม่มีลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 
ของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ ต้องไดร้บัมตขิองทีป่ระชุม
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3/4 ของจ านวน
เสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง 
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การค านวณมูลค่าของทรพัย์สนิหลกัในขอ้นี้ ใหค้ านวณตามมูลค่าการไดม้า
ซึ่งทรพัย์สนิทัง้หมดของแต่ละโครงการทีท่ าใหก้องทรสัต์พรอ้มจะหารายได ้
ซึง่รวมถงึทรพัยส์นิทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการนัน้ดว้ย 

2.3 กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตี หรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตมีหีน้าทีด่งัต่อไปนี้ 

2.3.1 ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการจัดเตรียมเอกสารขอความ
เห็นชอบหรอืหนังสอืเชญิประชุม แล้วแต่กรณี โดยจะต้องแสดง
ความเห็นของตนเกี่ยวกบัลกัษณะธุรกรรมที่เป็นไปตามขอ้ 2.1 
พรอ้มทัง้เหตุผลและขอ้มลูประกอบทีช่ดัเจน 

2.3.2 ทรัสตีมีหน้าที่ในการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้
ความเห็นเกี่ยวกบัลกัษณะของธุรกรรมในประเด็นว่าเป็นไปตาม
สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งหรอืไม่ 

ก า ร จ า ห น่ า ย ไ ป ซ่ึ ง
ท รั พ ย์ สิ น ห ลั ก แ ล ะ
อปุกรณ์ (ถ้ามี) 

1. กองทรสัตอ์าจจ าหน่ายไปซึง่ทรพัย์สนิหลกัและอุปกรณ์ โดยการขาย และ/หรอืโอน
สทิธกิารเช่า และ/หรอืสทิธกิารเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย์ ทัง้นี้ ในการจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์ดงักล่าว กองทรสัตจ์ะด าเนินการตามวธิกีารที่ก าหนดไว้
ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

2. กองทรสัต์อาจจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิอื่นนอกจากทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัตล์งทุน
ในหรอืมไีวไ้ด ้

วิธีในการจ าหน่ายไปซ่ึง
ท รั พ ย์ สิ น ห ลั ก แ ล ะ
อปุกรณ์ (ถ้ามี) 

1. ก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สินหลกั ผู้จดัการกองทรสัต์จะจดัให้มกีารประเมนิ
มลูค่าทรพัยส์นิหลกัอย่างน้อยตามทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

2. การจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ต้องมีสาระส าคัญเป็นไปตามหลักเกณฑ์
ดงัต่อไปนี้ 

2.1 การจ าหน่ายไปจะกระท าโดยเปิดเผย และมสีาระของรายการ มรีะบบในการ
อนุมัติ และมีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่
ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

2.2 การจ าหน่ายทรพัย์สนิหลกัที่เขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี้ นอกจากจะต้องเป็นไป
ตามที่ก าหนดในขอ้ 2.1 แล้ว จะต้องเป็นกรณีที่เป็นเหตุจ าเป็นและสมควร 
โดยได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จ ัดการ
กองทรสัตด์ว้ย 

(ก)   การจ าหน่ายทรพัย์สนิหลกัก่อนครบ 1 ปีนับแต่วนัทกีองทรสัตไ์ดม้า
ซึง่ทรพัยส์นิหลกันัน้ 

(ข)    การจ าหน่ายทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ไดม้าซึง่กรรมสทิธิ ์ใหแ้ก่เจา้
ของเดมิ 
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นโยบายการลงทุนใน
ทรพัยสิ์นอ่ืน 

1. กองทรัสต์อาจมีการลงทุนในทรัพย์สินอื่น โดยจะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์
ดงัต่อไปนี้ 

1.1 ประเภทของทรพัยส์นิอื่นทีก่องทรสัตจ์ะลงทุน จะต้องเป็นไปตามขอ้ 2 และ
ขอ้ 3 ดา้นล่างนี้ 

1.2 อตัราส่วนการลงทุนในทรพัย์สนิอื่นจะต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ทีก่ าหนด
ไว้ในประกาศที่เกี่ยวขอ้งกบัอตัราส่วนการลงทุนในทรพัย์สนิของกองทุน
รวมทัว่ไปซึง่ออกตาม พ.ร.บ. หลกัทรพัย ์โดยอนุโลม  

1.3 ในกรณีที่ลูกหนี้ตามตราสารที่กองทรัสต์ลงทุนผิดนัดช าระหนี้  หรือมี
พฤติการณ์ว่าจะไม่สามารถช าระหนี้ได้ ผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการ
ตามหลกัเกณฑใ์นเรื่องเดยีวกนัทีก่ าหนดไวส้ าหรบักองทุนรวมทัว่ไปทีอ่อก
ตาม พ.ร.บ. หลกัทรพัย ์โดยอนุโลม  

2. ขอบเขตประเภททรพัยส์นิอื่นทีก่องทรสัตจ์ะลงทุน 

2.1 พนัธบตัรรฐับาล 

2.2 ตัว๋เงนิคลงั 

2.3 พนัธบตัรหรอืหุน้กู้ทีร่ฐัวสิาหกจิ หรอืนิตบิุคคลทีม่กีฎหมายเฉพาะจดัตัง้ขึน้
เป็นผูอ้อก และมกีระทรวงการคลงัเป็นผูค้ ้าประกนัต้นเงนิและดอกเบี้ยเตม็
จ านวนแบบไม่มเีงือ่นไข 

2.4 เงนิฝากในธนาคาร หรอืบรรษทัตลาดรองสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยั 

2.5 บตัรเงนิฝากที่ธนาคารหรอืบรษิัทเงนิทุนเป็นผู้ออก โดยไม่มลีกัษณะของ
สญัญาซื้อขายล่วงหน้าแฝง 

2.6 ตัว๋แลกเงินหรือตัว๋สัญญาใช้เงินที่ธนาคาร  บริษัทเงินทุน หรือบริษัท
เครดติฟองซเิอร์ เป็นผูอ้อก ผูร้บัรอง ผูร้บัอาวลั หรอืผูค้ ้าประกนั โดยไม่มี
ลกัษณะของสญัญาซื้อขายล่วงหน้าแฝง ทัง้นี้ การรบัรอง รบัอาวลั หรอืค ้า
ประกัน แล้วแต่กรณี ตามข้อนี้ ต้องเป็นการรบัรองตลอดไป รบัอาวลัทัง้
จ านวน หรอืค ้าประกนัตน้เงนิและดอกเบีย้เตม็จ านวนอย่างไม่มเีงือ่นไข 

2.7 หน่วยลงทุนหรอืใบส าคญัแสดงสทิธทิีจ่ะซื้อหน่วยลงทุนของกองทนุรวมตรา
สารแห่งหนี้ หรอืกองทุนรวมอื่นที่มนีโยบายการลงทุนในตราสารแห่งหนี้
หรอืเงนิฝาก ทัง้นี้ ในกรณีที่เป็นหน่วยลงทุนของต่างประเทศ ต้องเป็นไป
ตามเงือ่นไขดงัต่อไปนี้ 

2.7.1 เป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศที่อยู่ภายใต้การ
ก ากบัดูแลของหน่วยงานก ากบัดูแลด้านหลกัทรพัย์และตลาดซื้อ
ข า ย ห ลัก ท รัพ ย์ ที่ เ ป็ น ส ม า ชิ ก ส า มัญ ข อ ง  International 
Organization of Securities Commissions (IOSCO) หรือ เ ป็ น
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศที่มกีารซื้อขายในตลาด
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ซื้ อขายหลักทรัพย์ที่ เ ป็นสมาชิกของ  World Federation of 
Exchanges (WFE) 

2.7.2 กองทุนรวมต่างประเทศนัน้มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สิน
ประเภทและชนิดเดยีวกบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัตส์ามารถลงทุนหรอื
มไีวไ้ด ้และ 

2.7.3 กองทุนรวมต่างประเทศนัน้จดัตัง้ขึน้เพื่อผูล้งทุนทัว่ไป 

2.8 หน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ หรือหน่วยทรัสต์ของ
กองทรสัตอ์ื่น ทัง้นี้ เฉพาะทีจ่ดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทย 

2.9 ตราสารของ  Real Estate Investment Trust ที่ จ ัดตั ้ง ต ามกฎหมาย
ต่างประเทศ ไม่ว่ากองทรัสต์นัน้จะจัดตัง้ในรูปบริษัท กองทรัสต์ หรือ
รปูแบบอื่นใด ทัง้นี้ ตอ้งมลีกัษณะดงัต่อไปนี้ 

2.9.1 Real Estate Investment Trust นัน้จดัตัง้ขึน้ส าหรบัผูล้งทุนทัว่ไป 
และอยู่ภายใต้การก ากับดูแลของหน่วยงานที่ก ากับดูแลด้าน
หลกัทรพัย์และตลาดซื้อขายหลกัทรพัย์ที่เป็นสมาชกิสามญัของ 
International Organization of Securities Commissions (IOSCO) 

2.9.2 มวีตัถุประสงคห์ลกัในการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ หุน้สามญัของ
บรษิัทที่มรีายชื่ออยู่ในหมวดพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ในตลาดซื้อ
ข า ยห ลัก ท รัพ ย์ ที่ เ ป็ น สม าชิ ก ข อ ง  World Federation of 
Exchanges (WFE) หรือหุ้นสามัญของบริษัทที่มีลักษณะธุรกิจ
เทยีบเคยีงไดก้บัหมวดพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ 

2.9.3 มกีารซื้อขายในตลาดซื้อขายหลกัทรพัย์ที่เป็นสมาชกิของ World 
Federation of Exchanges (WFE) หรอืมกีารรบัซื้อคนืโดยผู้ออก
ตราสาร 

2.10 สัญญาซื้อขายล่วงหน้า เฉพาะกรณีที่ท าสัญญาโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อ
ป้องกนัความเสีย่งของกองทรสัต์ 

2.11 ทรัพย์สิน  หลักทรัพย์  หรือตราสารอื่ นตามที่ส านักงาน  ก .ล .ต . 
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนประกาศก าหนด   

3. การลงทุนในหุ้นของนิติบุคคลซึ่งเป็นผู้เช่า และ/หรอืผู้เช่าช่วงทรพัย์สนิหลกัของ
กองทรสัต ์

กองทรัสต์สามารถลงทุนในหุ้นของนิติบุคคลซึ่งเป็นผู้เช่า  และ/หรือผู้เช่าช่วง
ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตไ์ด ้เมื่อเป็นไปตามเงือ่นไขดงัต่อไปนี้ 

3.1 สญัญาเช่าก าหนดค่าเช่าโดยอ้างอิงกบัผลประกอบการของทรพัย์สนิหลกั
ของกองทรสัต ์และ 
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3.2 เป็นการลงทุนในหุ้นที่ให้สิทธิพิเศษเพื่อประโยชน์ในการอนุมัติการ
ด าเนินงานบางประการของนิตบิุคคล (Golden Share) ตามทีไ่ดก้ าหนดไว้
ในขอ้บงัคบัของนิตบิุคคลนัน้ ไม่เกนิ 1 หุน้ 

การจัดหาผลประโยชน์
ของกองทรสัต์ 

1. กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักโดยการให้เช่า
อสงัหารมิทรพัย์เท่านัน้ และมขีอ้จ ากดัมใิห้ด าเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการใช้
กองทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกจิอื่น เช่น ธุรกจิโรงแรม หรอืธุรกจิโรงพยาบาล เป็นตน้ 
เว้นแต่ในกรณีที่กองทรสัต์มีความจ าเป็นอนัเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงผู้เช่า
อสงัหารมิทรพัย์ หรอือยู่ระหว่างสรรหาผู้เช่าอสงัหารมิทรพัย์รายใหม่ กองทรสัต์
อาจด าเนินการในลกัษณะทีเ่ป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกจิอื่นดงักล่าวเป็น
การชัว่คราวได ้

2. ในกรณีที่กองทรสัต์จะใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย์แก่บุคคลทีจ่ะน าอสงัหารมิทรพัย์นัน้
ไปประกอบธุรกจิทีก่องทรสัต์ไม่สามารถด าเนินการไดเ้อง เช่น ธุรกจิโรงแรม หรือ
ธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น ต้องมขีอ้ตกลงก าหนดค่าเช่าไวล่้วงหน้าเป็นจ านวนที่
แน่นอน และอาจก าหนดค่าเช่าทีอ่า้งองิกบัผลประกอบการของผูเ้ช่าเพิม่เตมิดว้ยก็
ได ้ทัง้นี้ ใหเ้ปิดเผยขอ้มูลขอ้ตกลงดงักล่าวในแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสอื 
ชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี และรายงานประจ าปี 

3. กองทรสัตจ์ะไม่ใหเ้ช่า และ/หรอืใหเ้ช่าช่วงอสงัหารมิทรพัยแ์ก่บุคคลทีม่เีหตุอนัควร
สงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัย์นัน้ไปใชป้ระกอบธุรกจิทีข่ดัต่อศลีธรรมหรอืไม่ชอบ
ด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่าในแต่ละครัง้จะจดัให้มีข้อตกลงเพื่อให้กองทรสัต์
สามารถเลกิสญัญาเช่า และ/หรอืเช่าช่วงไดห้ากปรากฏว่าผูเ้ช่า และ/หรอืผูเ้ช่าช่วง
น าอสงัหารมิทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบธุรกจิดงักล่าว 

4. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีใ่นการดแูลรกัษาทรพัยส์นิหลกัใหอ้ยู่ในสภาพดพีรอ้มต่อ
การจดัหารายได ้ซึ่งรวมถงึการจดัใหม้กีารประกนัภยัทีเ่พยีงพอตลอดระยะเวลาที่
กองทรสัต์ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัดว้ย ซึ่งการประกนัภยันี้อย่างน้อยตอ้งครอบคลุม
ถงึการประกนัวนิาศภยัทีอ่าจเกดิขึน้กบัอสงัหารมิทรพัย์ และการประกนัภยัความ
รบัผดิต่อบุคคลภายนอกทีอ่าจไดร้บัความเสยีหายจากอสงัหารมิทรพัยห์รอืจากการ
ด าเนินการในอสงัหารมิทรพัย ์ 

5. การจดัการกองทรสัตจ์ะกระท าโดยทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัต์ทีไ่ดร้บัมอบหมาย
จากทรสัตซีึ่งไดร้บัการแต่งตัง้ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ โดยมขีอบเขตอ านาจหน้าที่
และความรบัผดิชอบตามทีป่รากฏในรายการเกี่ยวกบัอ านาจหน้าทีข่องทรสัตีและ
ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ในการนี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ี
อ านาจหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบหลกัทีเ่กีย่วขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต ์ซึ่ง
รวมถึงการลงทุนในทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ และทรสัตีมีอ านาจหน้าที่และ
ความรบัผดิชอบหลกัในการก ากบัดแูลการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ
ผูร้บัมอบหมายรายอื่น (ถ้าม)ี ใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และตามกฎหมาย
หลกัทรพัย ์ตลอดจนการเกบ็รกัษาทรพัยส์นิของกองทรสัต ์และในกรณีทีก่องทรสัต์
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ลงทุนในทรพัยส์นิอื่นทีม่ใิช่ทรพัยส์นิหลกั การจดัการลงทุนในทรพัย์สนิอื่นดงักล่าว
จะด าเนินการโดยทรัสตี โดยจะเป็นไปตามที่ระบุ ไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ และ
สญัญาอื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง ทัง้นี้ ในกรณีที่ทรสัตีมคีวามประสงค์จะแก้ไขขอ้ก าหนด
สทิธแิละเงือ่นไขใด ๆ ในสญัญาทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิ
หลกั ทรสัตจีะกระท าไดเ้มื่อไดต้กลงร่วมกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ก่อน และในกรณี
ทีคู่่สญัญาไม่สามารถหาขอ้ยุตริ่วมกนัได ้คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายขอสงวนสทิธทิีจ่ะจดั
ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื่อหาข้อยุติ โดยให้ผู้จดัการกองทรสัต์ด าเนินการจัด
ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามวธิกีารขอมตแิละการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีร่ะบุไว้
ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

การกู้ยืมเงินและก่อภาระ
ผกูพนัใดๆ แก่ทรพัย์สิน
ของกองทรสัต์ 

1. กองทรสัต์สามารถกู้ยมืเงนิหรอืก่อภาระผกูพนัได้ โดยจะต้องเป็นการกู้ยมืเงนิหรอื
ก่อภาระผูกพนัเพื่อการบรหิารจดัการกองทรสัต์และทรพัย์สนิของกองทรสัต์ ซึ่ง
รวมถงึเพื่อวตัถุประสงคด์งัต่อไปนี้ 

1.1 ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 

1.2 ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิ 

1.3 ลงทุนในทรพัย์สินอื่นใด ตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และ/หรอืคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนจะประกาศก าหนดใหเ้ป็นทรพัย์สนิ
หลกั 

1.4 บรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 

1.5 ปรบัปรุงหรอืซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตห์รอือสงัหารมิทรพัย์ที่
กองทรสัต์มสีทิธกิารเช่าหรือสทิธิครอบครองให้อยู่ในสภาพดแีละมีความ
พร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์ รวมถึงการปรับปรุงภาพลักษณ์ของ
อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

1.6 ปรับปรุง ซ่อมแซม หรือหามาทดแทนซึ่งสังหาริมทรัพย์หรืออุปกรณ์ที่
เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์หรืออสังหาริมทรัพย์ที่
กองทรสัต์มสีทิธกิารเช่าหรือสทิธิครอบครองให้อยู่ในสภาพดแีละมีความ
พรอ้มทีจ่ะใชห้าผลประโยชน์ 

1.7 ต่อเตมิหรอืก่อสรา้งอาคารเพิม่เตมิบนทีด่นิทีม่อียู่แลว้ซึง่เป็นของกองทรสัต ์
หรือที่กองทรสัต์มีสิทธิการเช่าหรือสิทธิครอบครองเพื่อประโยชน์ในการ
จดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต ์ 

1.8 เป็นเงนิทุนหมุนเวยีนของกองทรสัต ์ 

1.9 ช าระหนี้เงนิกูย้มืหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัต์ 

1.10 ปรบัโครงสรา้งเงนิกูย้มืเพื่อน าไปช าระหนี้เงนิกูย้มืหรอืภาระผกูพนัฉบบัเดมิ 
(Refinance) 
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1.11 ปรบัโครงสรา้งเงนิทุนของกองทรสัต ์

1.12 ป้องกนัความเสีย่งทางดา้นอตัราแลกเปลีย่นเงนิตรา และ/หรอืป้องกนัความ
เสีย่งทางดา้นอตัราดอกเบีย้อนัเนื่องมาจากการกูย้มืเงนิหรอืออกตราสารหนี้ 

1.13 เหตุจ าเป็นอื่นใดทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์เหน็สมควรส าหรบัการบรหิารจดัการ
กองทรสัต ์

ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะกู้ยมืเงนิโดยค านึงถงึผลประโยชน์ของกองทรสัต์และผู้
ถอืหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั ทัง้นี้ ในกรณีทีก่องทรสัต์ลงทุนในสทิธกิารเช่า และ/หรอื
สทิธกิารเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัยห์รอืสงัหารมิทรพัย์ การกู้ยมืเงนิเพื่อวตัถุประสงค์
ตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 1.5 ข้อ 1.6 หรือข้อ 1.7 ข้างต้น ผู้จดัการกองทรสัต์ต้อง
ค านึงถงึก าหนดเวลาเช่าทีเ่หลอือยู่ตามสญัญาเช่าดว้ย 

2. กองทรสัต์สามารถกูย้มืเงนิหรอืก่อภาระผูกพนัใด ๆ แก่ทรพัย์สนิของกองทรสัตไ์ด ้
โดยวธิใีดวธิหีนึ่งหรอืหลายวธิรี่วมกนัในขณะใดขณะหนึ่ง ซึง่หมายความรวมถงึการ
ออกตราสารหรอืการเขา้ท าสญัญาไม่ว่าในรูปแบบใดที่มคีวามหมายหรอืเนื้อหา
สาระทีแ่ทจ้รงิเขา้ลกัษณะเป็นการกูย้มืเงนิ ดงันี้ 

2.1 การกูย้มืเงนิ ขอสนิเชื่อ เบกิเงนิเกนิบญัชจีากนิตบิุคคล หรอืสถาบนัการเงนิ 
ทัง้ในประเทศ และ/หรอืต่างประเทศ ซึง่รวมถงึบรษิทัประกนัภยัซึง่จดัตัง้ขึน้
ตามกฎหมายเกี่ยวข้องกับประกันภัย  และกองทรัสต์อาจพิจารณาให้
หลกัประกนัในการช าระเงนิกู้ยมืดงักล่าวดว้ย นอกจากนี้ กองทรสัต์อาจท า
สญัญาซื้อขายล่วงหน้า หรอืซื้อขายตราสารอนุพนัธท์างการเงนิ (Derivative 
Product) เพื่อป้องกนัความเสีย่งของกองทรสัต์จากอตัราแลกเปลี่ยน และ/
หรอือตัราดอกเบี้ยที่เกิดขึ้นจากการกู้ยมืเงนิไม่ว่าทัง้จ านวนหรอืบางส่วน 
เช่น สัญญาแลกเปลี่ยนอัตราแลกเปลี่ยน (Cross Currency Swap) หรือ
สญัญาแลกเปลีย่นอตัราดอกเบีย้ (Interest Rate Swap) เป็นตน้ หรอื 

2.2 การออกตราสาร การออกตราสารหนี้ ไม่ว่าระยะสัน้และระยะยาว เพื่อ
จ าหน่ายให้แก่ผู้ลงทุนทัง้ประเภทบุคคลและสถาบันตามประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข้อง และ
กองทรัสต์อาจพิจารณาให้หลักประกันที่เกี่ยวข้องกับการออกตราสาร
ดงักล่าวดว้ย  

 ผู้จดัการกองทรสัต์จะพจิารณาถงึความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกู้ยมืเงนิ 
เปลี่ยนแปลง หรอืก่อภาระผูกพนัเหนือทรพัย์สนิของกองทรสัต์เพื่อประโยชน์ของ
กองทรสัต์และผู้ถือหน่วยทรสัต์ โดยให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวธิกีารในการ
กู้ยมืเงนิหรอืก่อภาระผูกพนัตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และกฎหมายที่
เกี่ยวข้อง โดยไม่ต้องขอมติอนุมตัิจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์เท่าที่ไม่ขดักบั
กฎหมายและสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ อย่างไรกด็ ีในกรณีทีก่องทรสัต์น าทรพัย์สินหลกั
ของกองทรัสต์ไปเป็นหลักประกันการช าระเงินกู้ยืม  ซึ่งรวมถึงการเพิ่มวงเงิน
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หลกัประกนัใหแ้ก่ผูใ้หกู้้รายเดมิจากหลกัประกนัทีม่อียู่แล้วตามวธิกีารในขอ้ 2.2 นี้ 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 

 ทัง้นี้ ทรัสตีจะเป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรัสต์ในการเข้าท าสัญญาเพื่อกู้ยืมเงิน 
เปลี่ยนแปลง หรือก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรืออาจมอบ
อ านาจให้ผู้จดัการกองทรสัต์ลงนามผูกพนักองทรสัต์ตามสญัญาดงักล่าวแทนได้  
ทัง้นี้ ในกรณีที่ทรสัตีมคีวามประสงค์จะแก้ไขขอ้ก าหนดสทิธแิละเงื่อนไขใด ๆ ที่
เกี่ยวข้องกับการกู้ยืมเงิน เปลี่ยนแปลง หรือก่อภาระผูกพนัเหนือทรพัย์สินของ
กองทรสัต์ดงักล่าว ทรสัตีจะกระท าได้เมื่อได้ตกลงร่วมกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์
ก่อน และในกรณีทีคู่่สญัญาไม่สามารถหาขอ้ยุตริ่วมกนัได ้คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายขอ
สงวนสทิธทิีจ่ะจดัประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์เพื่อหาขอ้ยุต ิโดยใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
ด าเนินการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามวิธีการขอมติและการประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

3. การกูย้มืเงนิของกองทรสัตไ์ม่ว่ากระท าดว้ยวธิกีารใด ตอ้งไม่มลีกัษณะ ดงันี้ 

3.1 มขีอ้ตกลงและเงือ่นไขท านองเดยีวกบัขอ้ก าหนดของหุน้กูท้ีใ่หไ้ถ่ถอนหุน้กู้
เมื่อมกีารเลกิบรษิทั (perpetual bond) 

3.2 ใหส้ทิธแิปลงสภาพเป็นหุน้ 

3.3 มลีกัษณะของอนุพนัธแ์ฝง เวน้แต่เป็นกรณีทีเ่ขา้ลกัษณะทีค่รบถว้นดงันี้ 

3.3.1  ใหส้ทิธลูิกหนี้ในการช าระหนี้คนืก่อนก าหนด (callable) หรอืใหส้ทิธิ
กองทรสัตใ์นการเรยีกใหลู้กหนี้ช าระหนี้คนืก่อนก าหนด (puttable) 

3.3.2 ก าหนดดอกเบีย้หรอืผลตอบแทนไวอ้ย่างแน่นอนหรอืเป็นอตัราทีผ่นั
แปรตามอตัราดอกเบีย้ของสถาบนัการเงนิหรอือตัราดอกเบีย้อื่น 

3.3.3 ไม่มกีารก าหนดเงื่อนไขการจ่ายดอกเบี้ยหรอืผลตอบแทนทีอ่้างอิง
กบัปัจจยัอา้งองิอื่นเพิม่เตมิ 

3.4 มลีกัษณะเป็นการแปลงสนิทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย์ 

4. ในกรณีทีก่องทรสัต์มกีารกู้ยมืเงนิ ใหมู้ลค่าการกู้ยมืไม่เกนิอตัราส่วนอย่างใดอย่าง
หนึ่งดงัต่อไปนี้ เวน้แต่การเกนิอตัราส่วนดงักล่าวไม่ไดเ้กดิจากการกูย้มืเงนิเพิม่เตมิ 

4.1 รอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 

4.2 ร้อยละ 60 ของมูลค่าทรพัย์สินรวมของกองทรสัต์ ในกรณีที่กองทรสัต์มี
อนัดบัความน่าเชื่อถอือยู่ในอนัดบัทีส่ามารถลงทุนได ้(Investment Grade) 
ซึง่เป็นอนัดบัความน่าเชื่อถอืครัง้ล่าสุดทีไ่ดร้บัการจดัอนัดบัโดยสถาบนัการ
จดัอนัดบัความน่าเชื่อถือที่ได้รบัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ไม่
เกนิ 1 ปีก่อนวนักูย้มืเงนิ 
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การกู้ยมืเงนิของกองทรสัตใ์หห้มายความรวมถงึการออกตราสารหรอืเขา้ท าสญัญา
ไม่ว่าในรูปแบบใดทีม่คีวามมุ่งหมายหรอืเนื้อหาสาระทีแ่ทจ้รงิเขา้ลกัษณะเป็นการ
กูย้มืเงนิ 

5. การก่อภาระผูกพนัของกองทรสัต์ ให้กระท าได้เฉพาะกรณีทีจ่ าเป็นและเกี่ยวขอ้ง
กบัการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัตด์งัต่อไปนี้ 

5.1 การก่อภาระผูกพันซึ่งเกี่ยวเนื่องกับการท าข้อตกลงหลักที่กองทรัสต์
สามารถกระท าไดต้ามขอ้ก าหนดในประกาศที ่ทจ. 49/2555 และกฎหมาย
อื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง เช่น การน าทรพัย์สนิของกองทรสัต์ไปเป็นหลกัประกัน
การช าระเงนิกูย้มืตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

5.2 การก่อภาระผูกพนัทีเ่ป็นเรื่องปกตใินทางพาณิชยห์รอืเป็นเรื่องปกตใินการ
ท าธุรกรรมประเภทนัน้ 

6. ในกรณีทีก่องทรสัต์ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัโดยทางอ้อมผ่านบรษิทัทีก่องทรสัต์ถือ
หุ้น หรอืผ่านการลงทุนในทรสัต์อื่นโดยมวีตัถุประสงค์เพื่อการลงทุนในทรพัย์สนิ
หลกัของกองทรสัต ์หากบรษิทั หรอืผูล้งทุนในทรสัตอ์ื่น รวมถงึทรสัตอ์ื่นทีก่่อตัง้ขึน้
เพื่อการลงทุนของกองทรัสต์โดยทางอ้อมดังกล่าว จะมีการกู้ยืมเงินไม่ว่าด้วย
วธิกีารใด สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ต้องระบุขอ้ก าหนดเพิม่เติมในรายการการกู้ยืมเงิน
ของกองทรสัต์ และการก่อภาระผูกพนัใด ๆ แก่ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ทีแ่สดงว่า 
การกู้ยมืเงนิจะมลีกัษณะเช่นเดยีวกบัที่ก าหนดไว้ขา้งต้น โดยอนุโลม เว้นแต่ใน
กรณีของสดัส่วนการกู้ยืมเงินตามข้อ 4 จะก าหนดให้พจิารณาเฉพาะในชัน้ของ
กองทรสัตก์ไ็ด ้

การท าธุรกรรมระหว่าง
กองทรัสต์กับผู้จ ัดการ
กองทรัสต์หรือบุคคลท่ี
เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการ
กองทรสัต์ 

1. ในดา้นสาระของรายการ เป็นธุรกรรมทีเ่ขา้ลกัษณะตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

2. ในดา้นระบบในการอนุมตั ิผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

2.1 ขอความเหน็ชอบจากทรสัตวี่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์
ฉบบันี้และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ 

2.2 ในกรณีทีเ่ป็นธุรกรรมที่มมีูลค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรอืตัง้แต่รอ้ยละ 
0.03 ของมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัตข์ึน้ไป แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกวา่ 
ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จ ัดการ
กองทรสัตด์ว้ย 

2.3 ในกรณีทีเ่ป็นธุรกรรมที่มมีูลค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรอืเกนิรอ้ย
ละ 3 ของมูลค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ แล้วแต่มลูค่าใดจะสูงกว่า ต้อง
ไดร้บัมตขิองทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสี่
ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิ      
ออกเสยีง 
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ในกรณีทีธุ่รกรรมตามขอ้ 2 นี้ เป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิหลกั การ
ค านวณมูลค่าจะค านวณตามมูลค่าการได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิทัง้หมด
ของแต่ละโครงการทีท่ าใหโ้ครงการนัน้ ๆ พรอ้มจะหารายได้ ซึ่งรวมถงึทรพัยส์นิที่
เกีย่วเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย 

3. กระบวนการขอความเหน็ชอบจากทรสัตหีรอืการขอมติที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์ 
ตอ้งเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์โดยอนุโลม และในกรณีทีเ่ป็นการขอมตทิีป่ระชุม
ผู้ถือหน่วยทรสัต์ หนังสือเชิญประชุมต้องมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงิน 
และ/หรอืทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ (แลว้แต่กรณี) เพื่อประกอบการขอมตทิีป่ระชุม
ผูถ้อืหน่วยทรสัตด์ว้ย 

การอนุมตัติามขอ้ 2 และกระบวนการขอความเหน็ชอบจากทรสัตหีรอืการขอมตทิี่ประชุม
ผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามขอ้ 3 จะก าหนดขอ้ยกเวน้ส าหรบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์
กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ที่ไดแ้สดงขอ้มูลไว้
อย่างชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละหนังสอืชี้ชวนก็
ได ้ซึ่งรวมถงึแต่ไม่จ ากดัเพยีง การจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายจากกองทรสัต์ให้แก่
ผู้จดัการกองทรสัต์ ไม่เกินอตัราที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ และ/หรือการจ่ายค่าตอบแทนให้แก่บุคคลที่ เกี่ยวโยงกันกับผู้จ ัดการ
กองทรสัต์เนื่องจากการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิหลกัเพิม่เตมิไม่เกนิอตัราหรอื
มูลค่าที่ไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์ และ/หรอืการให้
เช่าหรอืใหเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตใ์นโรงแรมฮลิตนั พทัยา แก่ผูเ้ช่าหรอืผูเ้ช่า
ช่วงทรพัยส์นิรายใหม่ซึ่งเป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยมขีอ้ตกลงใน
สญัญาที่เกี่ยวขอ้งฉบบัใหม่ตามเดิมหรือไม่แย่ไปกว่าเดิม ซึ่งเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ 
สทิธแิละการกระท าการฉบบัที่กองทรสัต์ได้เขา้ท าและลงนามกบับรษิัท เซน็ทรลัพฒันา 
จ ากดั (มหาชน) ครัง้ทีไ่ดม้กีารลงทุนในโรงแรมฮลิตนั พทัยา 

การท าธุรกรรมท่ี เ ป็น
ก า ร ขั ด แ ย้ ง ท า ง
ผลประโยชน์ระหว่ าง
กองทรสัต์กบัทรสัตี 

1. ในการจัดการกองทรัสต์ ห้ามมิให้ทรัสตีกระท าการใดอันเป็นการขัดแย้งกับ
ประโยชน์ของกองทรัสต์ ไม่ว่าการกระท านัน้ จะต้องเป็นไปเพื่อประโยชน์ของ 
ทรสัตเีองหรอืประโยชน์ของผูอ้ื่น เวน้แต่เป็นการเรยีกค่าตอบแทนในการท าหน้าที่
เป็นทรสัต ีหรอืทรสัตแีสดงใหเ้หน็ไดว้่าไดจ้ดัการกองทรสัต์ในลกัษณะที่ เป็นธรรม
และได้เปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องให้ผู้รบัประโยชน์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว
ตามที่ก าหนดในขอ้ 3 โดยผู้รบัประโยชน์ที่ได้ทราบขอ้มูลดงักล่าวมไิด้แสดงการ
คดัค้านตามที่ก าหนดในขอ้ 4 ทัง้นี้ การเปิดเผยขอ้มูลและการคดัค้านดงักล่าวให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีส่ านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

2. ทรสัตีจะกระท าการใดที่เป็นการขดัแย้งกับประโยชน์ของกองทรสัต์ หรืออาจท า
ให้ทรัสตีขาดความเป็นอิสระมิได้ เว้นแต่เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลักเกณฑ์
ดงัต่อไปนี้ 
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2.1 เป็นธุรกรรมที่มมีาตรการหรอืกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรม
ของธุรกรรมดงักล่าว 

2.2 ในกรณีที่เป็นการท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรสัต์
ต้องมีการเปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่าง
เพยีงพอแลว้ โดยบุคคลดงักล่าวไม่คดัคา้นหรอืคดัคา้นในจ านวนที่น้อยกว่า
หลกัเกณฑต์ามทีก่ าหนดในขอ้ 4 

3. การเปิดเผยขอ้มูลในลกัษณะดงัต่อไปนี้ใหถ้อืเป็นการเปิดเผยขอ้มูลอย่างเพยีงพอ
ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุน ก่อนการเข้าท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแย้งกับ
ประโยชน์ของกองทรสัต ์

3.1 เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
ทีเ่กีย่วกบัเรื่องดงักล่าว หรอืช่องทางอื่นใดทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถงึ
ขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทัว่ถงึ 

3.2 มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 
 วนั 

3.3 มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคดัค้านที่
ชดัเจน โดยระยะเวลาดงักล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 วนั เว้นแต่ในกรณีที่มี
การขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าท าธุรกรรมดังกล่าว ให้การคัดค้าน
กระท าในการขอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัตน์ัน้ 

4. ในกรณีทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตแ์สดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวธิกีารที่มกีารเปิดเผย
ตามขอ้ 3.3 ในจ านวนเกินกว่าหนึ่งในสี่ของจ านวนหน่วยทรสัต์ที่จ าหน่ายไดแ้ล้ว
ทัง้หมด ทรัสตีจะกระท าหรือยินยอมให้มีการท าธุรกรรมที่ เป็นการขดัแย้งกับ
ประโยชน์ของกองทรสัตไ์ม่ได ้

5. ในกรณีการท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์กบั 
ทรสัตี หากคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรอืหน่วยงานอื่นใดทีม่ี
อ านาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สัง่การ 
เหน็ชอบ และ/หรอืผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น กองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

การเปิดเผยข้อมูลของ
กองทรสัต์ 

ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการจัดท าและเปิดเผยข้อมูลของ
กองทรสัตต์่อส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ทรสัต ีและผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ซึง่รวมถงึ
การจดัส่งรายงานประจ าปี ของกองทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัตแีละผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ภายใน 4 (สี)่ 
เดอืน นับแต่วนัสิน้รอบปีบญัชขีองกองทรสัต์ 

ทัง้นี้ การเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัต์ให้เป็นไปตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาด
ทุน ที ่ทจ. 20/2561 เรื่องหลกัเกณฑ์ เงื่อนไข และวธิกีารรายงานการเปิดเผยขอ้มูลของ
กองทุนรวมและทรสัตท์ีม่กีารลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์หรอืโครงสรา้งพืน้ฐาน 
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การจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

1. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่น้อยกว่ารอ้ย
ละ 90 ของก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายไม่น้อยกว่า           
ปีละ 2 ครัง้ และจะจ่ายภายใน 90 วนันับแต่วนัสิ้นรอบปีบญัชหีรอืรอบระยะเวลา
บญัชทีีม่กีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนนัน้ แลว้แต่กรณี  

ก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตามข้อนี้  ให้หมายถึงก าไรที่ปรับปรุงด้วยรายการ
ดงัต่อไปนี้ 

(1) การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรอืปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัตต์าม
แผนทีก่ าหนดไวอ้ย่างชดัเจนในแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสอืชี้ชวน 
แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงานประจ าปี หรอืทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์
ไดแ้จง้ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหน้า 

(2) การช าระหนี้เงนิกู้ยมืหรอืภาระผูกพนัจากการกู้ยมืเงนิของกองทรสัต์ตาม
วงเงินที่ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดง
รายการขอ้มลูประจ าปี รายงานประจ าปี หรอืทีผู่จ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ให้
ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหน้า 

(3) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ชนิดที่ให้สิทธิในการ
ไดร้บัประโยชน์ตอบแทนหรอืการคนืเงนิทุนในล าดบัแรก (ถา้ม)ี 

2. ในกรณีที่กองทรสัต์มกี าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชใีด ผู้จดัการกองทรสัต์อาจ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถ้อืหน่วยลงทุนจากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยกไ็ด้ 

3. ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรสัต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ในระยะเวลา
ดงักล่าว ผู้จดัการกองทรสัต์และทรสัตีจะชี้แจงเหตุผลความจ าเป็นต่อส านักงาน 
ก.ล.ต. ตามแนวทางทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด และเปิดเผยใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์
ทราบตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในขอ้ 8/1 ของประกาศที ่ทจ. 20/2561 

4. ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่  ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะไม่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

5. ในการพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะประกาศจ่ายต่อ
หน่วยทรสัตร์ะหว่างปีบญัชหีรอืรอบปีบญัชใีดมมีูลค่าต ่ากว่าหรอืเท่ากบั 0.10 บาท 
ผูจ้ดัการกองทรสัตส์งวนสทิธทิีจ่ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครัง้นัน้และใหย้กไป
จ่ายประโยชน์ตอบแทนพรอ้มกนัในงวดถดัไปตามวธิกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนที่
ก าหนดไว ้

6. ส าหรบัหลกัเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด าเนินการ
ให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ เว้นแต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงาน ก.ล.ต.   
และ/หรอืหน่วยงานอื่นใดทีม่อี านาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิม่เตมิ 
ประกาศ ก าหนด สัง่การ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ผู้จ ัดการ
กองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้  
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7. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามสดัส่วนการ
ถอืหน่วยของผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ต่ละราย ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสทิธทิีจ่ะ
ไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่ถือหน่วยทรสัต์เกินกว่าอตัรา
หรอืไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในประกาศที ่ทจ. 49/2555 เฉพาะในส่วนที่
เกินหรอืไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงักล่าวและใหป้ระโยชน์ตอบแทนในส่วนทีไ่ม่
อาจจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ดงักล่าวตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรสัต์รายอื่นตาม
สดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต ์

8. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน วนัปิดสมุดทะเบยีน และ
อตัราประโยชน์ตอบแทน โดยการแจ้งผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มชีื่ออยู่ในทะเบยีนผูถ้อื
หน่วยทรสัต์ ณ วนัปิดสมุดทะเบยีนผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย์ฯ 
และแจง้ใหท้รสัตทีราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

9. ผู้จดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทน เป็นเงนิโอนเขา้บญัชเีงนิฝากของผู้
ถอืหน่วยทรสัต ์หรอืเป็นเชค็ขดีคร่อมเฉพาะสัง่จ่ายในนามผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามชื่อ
และทีอ่ยู่ทีป่รากฏในสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

10. ในกรณีทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่ใชส้ทิธขิอรบัประโยชน์ตอบแทนจ านวนใดภายในอายุ
ความใชส้ทิธเิรยีกรอ้งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ
ไม่น าประโยชน์ตอบแทนจ านวนดงักล่าวไปใชเ้พื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์
ของกองทรสัต ์

11. ในการพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะต้องพจิารณาถงึความจ าเป็นในการด ารงเงนิสดของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม ทัง้นี้ 
ตามแนวทางทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด 

12. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่กูย้มืเงนิเพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

การจ ากดัสิทธิในการรบั
ประโยชน์ตอบแทน การ
จดัการกบัประโยชน์ตอบ
แทน และสิทธิออกเสียง
ล ง ค ะ แ นน ข อ ง ผู้ ถื อ
หน่วยทรสัต์ 

1. การจดัสรรหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดยีวกนัใด ผูก้่อตัง้ทรสัต์ ทรสัตี 
ผู้จดัการกองทรสัต์ หรือผู้ลงทุนต่างด้าวต้องเป็นไปตามอตัราหรือหลกัเกณฑ์ที่
ก าหนดไวใ้นประกาศที ่ทจ. 49/2555 หรอืประกาศอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง และทีไ่ดม้กีาร
แกไ้ขเพิม่เตมิ 

2. ในกรณีทีก่องทรสัต์ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ีต่ ัง้อยู่ในประเทศไทย หากกฎหมาย 
กฎ หรอืขอ้ก าหนดทีเ่กี่ยวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ก าหนดสดัส่วนการลงทุนของ 
ผูล้งทุนต่างดา้วไว ้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์จดัสรรหน่วยทรสัต์แก่ผูล้งทุนต่างด้าวให้
เป็นไปตามกฎหมาย กฎ หรือข้อก าหนดนัน้ด้วย ในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยห์ลายโครงการ และบรรดากฎหมาย กฎ หรอืขอ้ก าหนดทีเ่กีย่วขอ้ง
กับอสังหาริมทรัพย์นัน้มีการก าหนดสัดส่วนการลงทุนของผู้ลงทุนต่างด้าวไว้
แตกต่างกนั ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัสรรหน่วยทรสัตต์ามสดัส่วนทีก่ าหนดไวต้ ่าสุด
ของบรรดากฎหมาย กฎ หรอืขอ้ก าหนดนัน้ 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

 

ส่วนที ่2.2 หน้า 9-28 
 

3. ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ถือหน่วยทรสัต์เกินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตามขอ้ 1 
หรอืขอ้ 2 ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์ าเนินการแจง้ใหบุ้คคลดงักล่าวทราบโดยไม่ชกัชา้
ถงึขอ้จ ากดัสทิธเิกีย่วกบัการออกเสยีงลงคะแนน และการรบัผลประโยชน์ตอบแทน
ตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และรายงานต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 
วนัท าการนับแต่วนัทีผู่จ้ดัการกองทรสัตร์ูห้รอืควรรูถ้งึเหตุดงักล่าว 

4. ผู้ถือหน่วยทรสัต์รายใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตรา
หรอืไม่เป็นไปตามขอ้ 1 หรอืขอ้ 2 จะมขีอ้จ ากดัสทิธใินการรบัผลตอบแทน โดยจะ
ไม่มสีทิธใินการไดร้บัประโยชน์ตอบแทนจากหน่วยทรสัต ์ทัง้นี้ เฉพาะในส่วนทีเ่กนิ
กว่าอตัราหรอืไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว และใหป้ระโยชน์ตอบแทนในส่วน
ที่ไม่อาจจ่ายแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ดงักล่าวตกเป็นของผู้ถอืหน่วยทรสัต์รายอื่นตาม
สดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต ์ 

5. ผูถ้อืหน่วยทรสัตด์งัต่อไปนี้มขีอ้จ ากดัสทิธใินการใชส้ทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

5.1 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ทีก่ าหนดในตามขอ้ 1 หรอืขอ้ 2 เฉพาะในส่วนทีเ่กนิกว่าอตัรา
หรอืไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว 

5.2 ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่ส่ีวนไดเ้สยีเป็นพเิศษในเรื่องทีข่อมติ 

สิท ธิหน้า ท่ีและความ
รบัผิดชอบของทรสัตี 

1. ทรสัตีต้องเป็นผูม้คีุณสมบตัแิละไม่มลีกัษณะต้องหา้มและเป็นผู้ได้รบัอนุญาตจาก
ส านักงาน ก.ล.ต. ให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี ทัง้นี้ ระหว่างการปฏิบัติหน้าที่
เป็นทรสัตขีองกองทรสัต์ หากปรากฏขอ้เทจ็จรงิในภายหลงัว่าทรสัตขีาดความเป็น
อสิระตามกฎหมายหลกัทรพัย์และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง ใหท้รสัตแีจง้กรณีดงักล่าว
ต่อส านักงาน ก.ล.ต. พรอ้มทัง้แสดงมาตรการทีส่มเหตุสมผลและน่าเชื่อไดว้่าจะท า
ให้ทรสัตีสามารถปฏิบตัิหน้าที่ได้อย่างเป็นอิสระภายใน 15 วนันับแต่วนัทีป่รากฏ
ขอ้เทจ็จรงิดงักล่าว และใหด้ าเนินการตามมาตรการทีแ่สดงไวน้ัน้ เวน้แต่ส านักงาน 
ก.ล.ต. จะมคี าสัง่เป็นอย่างอื่น 

2. ทรสัตีต้องปฏิบตัิหน้าทีด่้วยความระมดัระวงั ซื่อสตัย์สุจรติเพื่อประโยชน์ที่ดทีีสุ่ด
ของผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายที่
เกี่ยวข้อง ตลอดจนข้อผูกพนัที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยแก่ผู้ ลงทุน  
(ถ้ามี) และต้องไม่มีข้อจ ากัดความรับผิดของทรัสตีในกรณีที่ไม่ปฏิบัติหน้าที่
ดงักล่าว 

3. ทรสัตมีหีน้าทีต่ดิตามดูแลใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ หรอืผูร้บัมอบหมายรายอื่น (ถ้าม)ี 
ปฏบิตัหิน้าทีใ่หเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง  

4. ทรสัตีต้องเข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ด้วยทุกครัง้ และให้ความเห็น
เกี่ยวกับเรื่องที่ขอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ลงมติว่า เป็นกรณีที่เป็นไปตาม
สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้งหรอืไม่ และหากมกีารขอมตทิีป่ระชุมผู้
ถอืหน่วยทรสัต์เพื่อด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่ง ทรสัตตี้องตอบขอ้ซกัถามและให้
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ความเห็นเกี่ยวกับการด าเนินการดงักล่าวว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์หรอื
กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งหรอืไม่ หรอืทกัท้วงและแจง้ให้ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทราบว่าการ
ด าเนินการดงักล่าวไม่สามารถกระท าได ้ในกรณีทีก่ารด าเนินการนัน้ไม่เป็นไปตาม
สญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

5. ทรสัตมีหีน้าทีบ่งัคบัช าระหนี้หรอืดูแลใหม้กีารบงัคบัช าระหนี้เพื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้
สญัญาระหว่างกองทรสัตก์บับุคคลอื่น  

6. ทรสัตมีหีน้าทีเ่ขา้จดัการกองทรสัตใ์นกรณีทีไ่ม่มผีูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืมเีหตุทีท่ า
ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ด้ ทัง้นี้ ภายใต้หลกัเกณฑ์ทีก่ าหนด
ไวใ้นประกาศที ่กร. 14/2555 และกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 

7. ทรัสตีมีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบอื่นตามที่ก าหนดไว้ในประกาศที่          
กร. 14/2555 และกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 

8. ทรสัตีมีหน้าที่บริหารและจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สินอื่น ๆ ของกองทรสัต์
นอกจากทรพัยส์นิหลกั รวมทัง้ด าเนินการอื่นใดทีจ่ าเป็นเพื่อใหก้ารบรหิารทรพัยส์นิ
อื่น ๆ ของกองทรสัต์นอกจากทรพัย์สินหลกัเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และ
กฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง รวมถึงอาจพจิารณามอบหมายใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์จดัการ
กองทรัสต์ในส่วนที่เกี่ยวกับการลงทุนในทรพัย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลกัแทน    
ทรสัต ี

9. ทรสัตมีหีน้าทีใ่นการแกไ้ขสญัญาก่อตัง้ทรสัตต์ามค าสัง่ของส านักงาน ก.ล.ต. 

10. ห้ามทรสัตีน าหนี้ที่ตนเป็นลูกหนี้บุคคลภายนอกอนัมไิด้เกิดจากการปฏบิตัิหน้าที่
เป็นทรัสตีไปหักกลบลบหนี้กับหนี้ที่บุคคลภายนอกเป็นลูกหนี้ทรัสตีอันสืบ
เนื่องมาจากการจดัการกองทรสัต์ ในกรณีที่มกีารฝ่าฝืนขอ้ก าหนดในขอ้นี้ ให้การ
กระท าเช่นนัน้เป็นโมฆะ 

11. ในกรณีทีท่รสัตเีขา้ท านิตกิรรมหรอืท าธุรกรรมต่าง ๆ กบับุคคลภายนอกให้ทรสัตี
แจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรใหบุ้คคลภายนอกทราบว่าเป็นการกระท าในฐานะทรสัตี 
และต้องระบุในเอกสารหลกัฐานของนิตกิรรมหรอืธุรกรรมนัน้ใหช้ดัแจง้ว่าเป็นการ
กระท าในฐานะทรสัต ี

12. ใหท้รสัตจีดัท าบญัชทีรพัยส์นิของกองทรสัตแ์ยกต่างหากจากบญัชอีื่น ๆ ของทรสัต ี
ในกรณีที่ทรสัตีจดัการกองทรสัต์หลายกอง ทรัสตีต้องจดัท าบญัชีทรพัย์สินของ
กองทรสัต์แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกนั ทัง้นี้ โดยต้องบนัทกึบญัชใีหถู้กตอ้ง
ครบถว้นและเป็นปัจจุบนัดว้ย และในการจดัการกองทรสัต ์ทรสัตตีอ้งแยกทรพัยส์นิ
ของกองทรสัต์ไว้ต่างหากจากทรพัย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรสัตีและทรพัย์สินอื่น
ที่ทรสัตีครอบครองอยู่ และในกรณีทีท่รสัตจีดัการกองทรสัต์หลายกอง ทรสัตีต้อง
แยกทรพัยส์นิของกองทรสัตแ์ต่ละกองออกจากกนัดว้ย 

13. ในกรณีที่ทรสัตีมไิด้ด าเนินการให้เป็นไปตามขอ้ 12 จนเป็นเหตุให้ทรพัย์สนิของ
กองทรัสต์ปะปนอยู่กับทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่า
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ทรพัย์สนิใดเป็นของกองทรสัต์และทรพัยส์นิใดเป็นทรพัยส์นิทีเ่ป็นส่วนตวัของทรสั
ตเีอง ใหส้นันิษฐานดงันี้  

13.1 ทรพัยส์นิทีป่ะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต ์ 

13.2 ความเสยีหายและหนี้ทีเ่กดิจากการจดัการทรพัย์สนิทีป่ะปนกนัอยู่นัน้เป็น
ความเสยีหายและหนี้ทีเ่ป็นส่วนตวัของทรสัต ี

13.3 ผลประโยชน์ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นัน้เป็นของ
กองทรสัต์ ทรพัย์สินที่ปะปนกันอยู่ ให้หมายความรวมถึงทรพัย์สินที่ถูก
เปลีย่นรปูหรอืถูกเปลีย่นสภาพไปจากทรพัยส์นิทีป่ะปนกนัอยู่นัน้ดว้ย 

14. ในกรณีทีท่รสัตมีไิดด้ าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ 12 จนเป็นเหตุใหก้องทรสัต์แต่ละ
กองปะปนกนัจนมอิาจแยกไดว้่าทรพัย์สนิใดเป็นของกองทรสัตใ์ด ใหส้นันิษฐานว่า
ทรพัย์สนินัน้ รวมทัง้ทรพัยส์นิทีถู่กเปลี่ยนรูปหรอืถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรพัยส์นิ
นัน้และประโยชน์ใด ๆ หรอืหนี้สนิที่เกิดขึ้นจากการจดัการทรพัย์สนิดงักล่าวเป็น
ของกองทรสัตแ์ต่ละกองตามสดัส่วนของทรพัยส์นิทีน่ ามาเป็นตน้ทุนทีป่ะปนกนั 

15. การจดัการกองทรัสต์เป็นเรื่องเฉพาะตัวของทรัสตี ทรสัตีจะมอบหมายให้ผู้อื่น
จดัการกองทรสัตม์ไิด ้เวน้แต่กรณีดงัต่อไปนี้ 

15.1 สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น  

15.2 การท าธุรกรรมที่มใิช่เรื่องที่ต้องท าเฉพาะตวัและไม่จ าเป็นต้องใช้วชิาชีพ
เยีย่งทรสัต ี 

15.3 การท าธุรกรรมที่โดยทัว่ไปผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินซึ่งมีทรัพย์สินและ
วตัถุประสงค์ของการจดัการในลกัษณะท านองเดยีวกนักบักองทรสัต์ จะพงึ
กระท าในการมอบหมายใหบุ้คคลอื่นจดัการแทน  

15.4 การเก็บรกัษาทรพัย์สนิ การจดัท าสมุดทะเบยีนผูถ้ือหน่วยทรสัต์ หรอืการ
ปฏิบัติงานด้านการสนับสนุนให้บริษัทในเครือของทรัสตีหรือผู้อื่น 
ด าเนินการได ้

15.5 กรณีอื่นใดที่ผู้จ ัดการกองทรัสต์เป็นผู้ร ับผิดชอบและด าเนินการตามที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรอืหลกัเกณฑใ์นประกาศที ่ทจ. 49/2555 
ประกาศที่ กร. 14/2555 และประกาศที่ สช. 29/2555 ซึ่งรวมถึงกรณีที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดให้มอบหมายให้บุคคลอื่นจดัการ
แทน หรือมีข้อก าหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้องก าหนดเรื่องดงักล่าวไว้ ในกรณี
ที่ทรสัตีฝ่าฝืนบทบญัญัติข้างต้น ให้การที่ท าไปนัน้ผูกพนัทรสัตีเป็นการ
ส่วนตวัไม่ผกูพนักองทรสัต์ 

16. ในกรณีทีท่รสัตมีอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัต์โดยชอบตามขอ้ 15 ทรสัตตี้อง
เลอืกผูร้บัมอบหมายดว้ยความรอบคอบและระมดัระวงั รวมทัง้ต้องก ากบัดูแลและ
ตรวจสอบการจดัการแทนอย่างเพยีงพอด้วยความระมดัระวงัและความเอาใจใส่ 
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โดยต้องก าหนดมาตรการในการด าเนินงานเกี่ยวกับการมอบหมายงานตาม
หลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศคณะกรรมการ  ก.ล.ต. ที่ กข . 1/2553 เรื่อง 
ระบบงาน การตดิต่อผูล้งทุน และการประกอบธุรกจิโดยทัว่ไปของทรสัต ีดงันี้ 

16.1 การคดัเลอืกผู้ที่สมควรได้รบัมอบหมาย โดยพจิารณาถึงความพร้อมด้าน
ระบบงานและบุคลากรของผู้ที่ได้รบัมอบหมาย ตลอดจนการขดักันทาง
ผลประโยชน์ของผูร้บัมอบหมายงานและกองทรสัต์  

16.2 การควบคุมและประเมนิผลการปฏบิตัขิองผูไ้ดร้บัมอบหมายงาน 

16.3 การด าเนินการของทรสัตเีมื่อปรากฏว่าผูท้ีไ่ดร้บัมอบหมายไม่เหมาะสมที่จะ
ไดร้บัมอบหมายงานอกีต่อไป  

ทัง้นี้ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศก าหนดรายละเอยีดในการปฏบิตัขิองทรสั
ตใีนกรณีดงักล่าวได ้

17. ในกรณีที่มกีารเปลี่ยนแปลงทรสัต ีหากทรสัตีรายใหม่พบว่าก่อนที่ทรสัตรีายใหม่
เขา้รบัหน้าที ่มกีารจดัการกองทรสัต์ทีไ่ม่เป็นไปตามทีก่ าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ท
รัสต์หรือ พ.ร.บ. ทรัสต์ จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์เสียหาย ให้ทรัสตีรายใหม่
ด าเนินการเรยีกรอ้งค่าเสยีหายจากทรสัตรีายทีต่้องรบัผดิ และตดิตามเอาทรพัย์สนิ
คนืจากบุคคลภายนอก ไม่ว่าบุคคลนัน้จะไดท้รพัย์สนิมาโดยตรงจากทรสัตรีายเดมิ
หรอืไม่ และไม่ว่าทรพัยส์นิในกองทรสัตจ์ะถูกเปลีย่นรปูหรอืถูกเปลีย่นสภาพไปเป็น
ทรพัย์สนิอย่างอื่นกต็าม เวน้แต่บุคคลดงักล่าวจะไดม้าโดยสุจรติ เสยีค่าตอบแทน
และไม่รูห้รอืไม่มเีหตุอนัควรรูว้่าทรพัย์สนินัน้ไดม้าจากการจดัการกองทรสัต์โดยมิ
ชอบ 

18. ในการจดัการกองทรสัต์และการมอบหมายใหผู้้อื่นจดัการกองทรสัต์โดยชอบตาม
ข้อ  15 หากมีค่ า ใช้จ่ ายหรือทรัสตีต้องช าระ เงินหรือทรัพย์สินอื่ น ให้กับ
บุคคลภายนอกดว้ยเงนิหรอืทรพัยส์นิทีเ่ป็นส่วนตวัของทรสัตเีองโดยชอบตามความ
จ าเป็นอนัสมควร ใหท้รสัตมีสีทิธไิดร้บัเงนิหรอืทรพัย์สนิคนืจากกองทรสัต์ได ้เวน้
แต่สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ก าหนดไว้ให้การช าระเงินหรือทรพัย์สินอื่นนัน้เป็นภาระ
ของทรสัต ี

สทิธทิี่จะได้รบัเงนิหรอืทรพัย์สนิคนืตามวรรคหนึ่ง ย่อมเป็นบุรมิสทิธทิี่ทรสัตมีอียู่
ก่อนผูร้บัประโยชน์และบุคคลภายนอกทีม่ทีรพัยสทิธหิรอืสทิธใิด ๆ เหนือกองทรสัต ์
และเป็นสทิธทิีอ่าจบงัคบัไดใ้นทนัทโีดยไม่จ าต้องรอใหม้กีารเลกิทรสัต ์และในกรณี
ทีม่คีวามจ าเป็นต้องเปลี่ยนรูปหรอืเปลี่ยนสภาพทรพัยส์นิในกองทรสัต์เพื่อใหม้เีงนิ
หรอืทรพัย์สนิคนืแก่ทรสัตี ให้ทรสัตีมอี านาจด าเนินการดงักล่าวได้แต่ต้องกระท า
โดยสุจรติ 

เพื่อประโยชน์ในการคุ้มครองทรพัย์สนิในกองทรสัต์ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจ
ประกาศก าหนดหลกัเกณฑ์ เงื่อนไข และวธิกีารใหท้รสัตปีฏิบตัเิกี่ยวกบัการช าระ
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เงนิหรอืทรพัย์สนิอื่นที่เป็นส่วนตวัของทรสัตีให้กบับุคคลภายนอกตามวรรคหนึ่ง 
หรอืการใชส้ทิธขิองทรสัตตีามวรรคสองกไ็ด ้

19. หา้มมใิหท้รสัตใีชส้ทิธติามขอ้ 18 จนกว่าทรสัตจีะไดช้ าระหนี้ทีม่อียู่ต่อกองทรสัตจ์น
ครบถ้วนแล้ว เวน้แต่เป็นหนี้ทีอ่าจหกักลบลบหนี้กนัไดต้ามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย ์

20. ในกรณีทีท่รสัตจีดัการกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรอื
พ.ร.บ. ทรสัต์ ทรสัตีต้องรบัผดิต่อความเสยีหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัต์ อย่างไรก็
ตามในกรณีที่มคีวามจ าเป็นและมเีหตุผลอนัสมควรเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์ 
ทรสัตีอาจขอความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ก่อนที่จะจดัการกองทรสัต์เป็น
อย่างอื่นให้ต่างไปจากที่ก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ก็ได้ และหากทรสัตีได้
จดัการตามทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบนัน้ดว้ยความสุจรติและเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของ
กองทรสัตแ์ลว้ ทรสัตไีม่จ าตอ้งรบัผดิ 

21. ทรสัตตี้องดูแลใหส้ญัญาก่อตัง้ทรสัต์มสีาระส าคญัเป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง  
โดยในกรณีทีม่กีารแก้ไขเปลี่ยนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ใหท้รสัตดี าเนินการตาม
หลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

21.1 ดูแลใหก้ารแก้ไขเปลี่ยนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ให้เป็นไปตามวธิกีารและ
เงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่
ก าหนดไวใ้นกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

21.2 ในกรณีทีก่ารแก้ไขเปลี่ยนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ฉบบันี้ไม่เป็นไปตามขอ้ 
21.1 ให้ทรัสตีด าเนินการให้เป็นไปตามอ านาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต์ฉบบันี้ และตาม พ.ร.บ. ทรสัต์ เพื่อดูแลรกัษาสทิธปิระโยชน์
ของผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

21.3 ในกรณีที่หลักเกณฑ์เกี่ยวกับการเสนอขายหน่วยทรสัต์หรือการจดัการ
กองทรสัต์ที่ออกตาม พ.ร.บ. หลกัทรพัย์ และพ.ร.บ. ทรสัต์ มีการแก้ไข
เปลีย่นแปลงในภายหลงั และสญัญาก่อตัง้ทรสัตท์ีไ่ม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ดงักล่าว ให้ทรสัตีด าเนินการเพื่อแก้ไขเปลี่ยนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑน์ัน้ ตามวธิกีารทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบันี้ 
หรอืตามทีส่ านักงาน ก.ล.ต. มคี าสัง่  

22. ทรสัตตีอ้งตดิตาม ดแูล และตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรสัตห์รอืผูร้บัมอบหมายราย
อื่น (ถ้าม)ี ด าเนินการในงานที่ได้รบัมอบหมายให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์
ฉบบันี้และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง การติดตาม ดูแล และตรวจสอบ ให้หมายความ
รวมถงึการท าหน้าทีด่งัต่อไปนี้ดว้ย 

22.1  การดูแลให้การบริหารจดัการกองทรสัต์กระท าโดยผู้จดัการกองทรัสต์ที่
ได้รบัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์
ตัง้อยู่ เวน้แต่เป็นกรณีตามขอ้ 24  
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22.2  การติดตามดูแลและด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ผู้ร ับมอบหมายมี
ลกัษณะและปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์
และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผู้รบัมอบหมายรายเดมิ 
และการแต่งตัง้ผูร้บัมอบหมายรายใหม่  

22.3  การควบคุมดูแลใหก้ารลงทุนของกองทรสัต์เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์
และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

22.4  การควบคุมดูแลใหม้กีารเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต์อย่างถูกตอ้งครบถว้น
ตามทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

22.5  การแสดงความเห็นเกี่ยวกับการด าเนินการหรือการท าธุรกรรมเพื่อ
กองทรสัต์ของผู้จดัการกองทรสัต์ และผู้รบัมอบหมายรายอื่น (ถ้าม)ี เพื่อ
ประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ การเปิดเผยข้อมูลของ
กองทรสัตต์่อผูล้งทุน หรอืเมื่อส านักงาน ก.ล.ต. รอ้งขอ 

23. ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์กระท าการ หรอืงดเวน้กระท าการ จนก่อใหเ้กดิความ
เสยีหายแก่กองทรสัต์ หรอืไม่ปฏบิตัหิน้าทีต่ามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ หรอืกฎหมายที่
เกีย่วขอ้ง ใหท้รสัตจีดัท ารายงานเสนอต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัท าการนับ
แต่รู้หรอืพงึรู้ถึงเหตุการณ์ดงักล่าว และด าเนินการเพื่อแก้ไข ยบัยัง้ หรอืเยยีวยา
ความเสยีหายทีเ่กดิขึน้แก่กองทรสัตต์ามทีเ่หน็สมควร  

24. ในกรณีที่ผู้จ ัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ ให้ทรัสตีเข้าจัดการ
กองทรสัต์ตามความจ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรือจ ากัดมใิห้เกิดความเสยีหาย
อย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และ
ด าเนินการตามอ านาจหน้าทีท่ีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และ พ.ร.บ. ทรสัต์ ใน
การจดัใหม้ผีูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ ทรสัตทีีเ่ขา้จัดการกองทรสัต์จะมอบหมาย
ใหบุ้คคลอื่นจดัการกองทรสัตแ์ทนในระหว่างนัน้กไ็ด ้ทัง้นี้ บุคคลทีไ่ดร้บัมอบหมาย
ดังกล่าวจะต้องปฏิบตัิตามขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื่อนไขที่ระบุไว้ในสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์

25. ในกรณีทีท่รสัตเีป็นผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นกองทรสัตท์ีต่นท าหน้าทีเ่ป็นทรสัต ีหากตอ้ง
มกีารออกเสยีงหรอืด าเนินการใด ๆ ในฐานะผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ใหท้รสัตคี านึงถงึและ
รกัษาผลประโยชน์สูงสุดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยรวมและตัง้อยู่บนหลกัแห่งความ
ซื่อสตัย์สุจรติและความรอบคอบระมดัระวงั รวมถึงไม่ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้หรอื
กระทบต่อการปฏบิตัหิน้าทีใ่นฐานะทรสัตขีองกองทรสัตด์งักล่าว 

26. ทรสัตีต้องจดัให้มกีารจดัท าทะเบยีนผู้ถือหน่วยทรสัต์ โดยอาจมอบหมายให้นาย
ทะเบยีนหลกัทรพัย์ด าเนินการแทนได้ การจดัท าทะเบยีนผู้ถือหน่วยทรสัต์ต้องมี
รายการอย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

26.1  รายละเอยีดทัว่ไป ประกอบดว้ย 
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26.1.1  ชื่อผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัต ี

26.1.2  จ านวนหน่วยทรสัต ์มลูค่าทีต่ราไว ้ทุนช าระแลว้ และวนั เดอืน ปี ที่
ออกหน่วยทรสัต ์

26.1.3  ขอ้จ ากดัในเรื่องการโอน (ถา้ม)ี 

26.2 รายละเอยีดของผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ต่ละราย ประกอบดว้ย 

26.2.1 ชื่อ นามสกุล สญัชาต ิและทีอ่ยู่ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

26.2.2 เลขทีห่น่วยทรสัต ์(ถา้ม)ี และจ านวนหน่วยทรสัตท์ีถ่อื 

26.2.3 วนั เดอืน ปี ทีล่งทะเบยีนเป็นหรอืขาดจากการเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

26.2.4 วนั เดอืน ปี ทีย่กเลกิใบหน่วยทรสัตแ์ละออกใบหน่วยทรสัตแ์ทน (ถา้ม)ี 

26.2.5 เลขทีค่ ารอ้งขอใหเ้ปลีย่นแปลงหรอืจดแจง้รายการในทะเบยีน (ถา้ม)ี 

26.2.6 การจ าน า/ เพกิถอนจ านอง/ การอายดั/ ปลดอายดัหน่วยทรสัต์ (ถา้ม)ี 

27. ทรสัตตี้องจดัท าหลกัฐานแสดงสทิธใินหน่วยทรสัต์มอบใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ซึ่ง
อย่างน้อยต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี้ เว้นแต่การจดัท าหลกัฐานตาม
ระบบของศูนย์รบัฝากหลกัทรพัย์ ใหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขทีก่ าหนดโดยศูนย์รบัฝาก
หลกัทรพัย ์

27.1 มีข้อมูลที่จ าเป็นและเพียงพอเพื่ อให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถใช้เป็น
หลกัฐานแสดงสทิธขิองผู้ถือหน่วยทรสัต์ และใช้อ้างอิงต่อทรสัตี ผู้จดัการ
กองทรสัต ์และบุคคลอื่นได ้ 

27.2 มขีอ้มูลของบุคคลต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการจดัการกองทรสัต์ เช่น ทรสัตี 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์นายทะเบยีนหลกัทรพัย ์เป็นตน้ เพื่อให้ผูถ้อืหน่วยทรสัต์
สามารถตดิต่อกบับุคคลเหล่านัน้ได ้

27.3 มีข้อมูลที่แสดงว่า ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่สามารถขายคืนหรือไถ่ถอน
หน่วยทรสัต์ได ้และในกรณีทีม่ขีอ้จ ากดัสทิธขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ต้องระบุ
ขอ้จ ากดัสทิธเิช่นว่านัน้ไวใ้หช้ดัเจน 

28. ภายใต้บงัคบัของขอ้ 27 ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ขอให้ทรสัตีหรอืนายทะเบยีน
หลกัทรพัย์ออกหลกัฐานแสดงสทิธใินหน่วยทรสัต์ใหม่แทนหลกัฐานเก่าทีสู่ญหาย 
ลบเลือน หรือช ารุดในสาระส าคญั ทรัสตีต้องออกหรือด าเนินการให้มีการออก
หลกัฐานแสดงสทิธใินหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตภ์ายในเวลาอนัควร 

ผู้จดัการกองทรสัต์และ
ห น้ า ท่ี ข อ ง ผู้ จ ั ด ก า ร
กองทรสัต์ 

1. ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องเป็นผูม้คีุณสมบตัแิละไม่มลีกัษณะต้องหา้มและเป็นผูไ้ดร้บั
ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ให้เป็นผู้จดัการกองทรสัต์ ตามประกาศที่  
สช. 29/2555 ก าหนด 
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2. ผู้จดัการกองทรสัต์มีหน้าที่ตามที่ได้รบัมอบหมายจากทรัสตีในการดูแลจัดการ
กองทรสัต์ในส่วนทีเ่ป็นการด าเนินงานทางธุรกจิ ซึ่งรวมถงึการลงทุน การกู้ยมืเงนิ 
เปลี่ยนแปลงและก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัยส์นิของกองทรสัต์ การเขา้ท าสญัญา และ
การด าเนินกิจการต่าง ๆ เพื่อกองทรสัต์ รวมทัง้การจดัท าและเปิดเผยขอ้มูลของ
กองทรสัต์ และการน าส่งขอ้มูลใหแ้ก่ทรสัตซีึ่งรวมถงึขอ้มูลตามทีก่ าหนดในมาตรา 
56 และมาตรา 57 แห่ง พ.ร.บ.หลกัทรพัย์ และภายในขอบเขต หลกัเกณฑ์ และ
เงือ่นไขเท่าทีส่ญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้ะบุไว ้ 

3. ผู้จดัการกองทรสัต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นรบัด าเนินการในงานที่อยู่ในความ
รับผิดชอบของตนแทนตนได้ โดยต้องแสดงขอบเขตอ านาจหน้าที่ของผู้ร ับ
ด าเนินการดงักล่าวในสญัญาที่เกี่ยวขอ้ง ทัง้นี้ ผู้จดัการกองทรสัต์จะต้องคดัเลอืก
ผู้รบัด าเนินการด้วยความรอบคอบระมดัระวงั รวมทัง้ก ากับและตรวจสอบการ
ด าเนินการของผูร้บัด าเนินการดว้ย โดยการมอบหมายใหบุ้คคลอื่นด าเนินการแทน
นัน้จะตอ้งไม่ขดัหรอืแยง้กบักฎหมายหลกัทรพัยห์รอืกฎหมายอื่นที่เกีย่วขอ้งอยา่งมี
นัยส าคญั  

4. ผู้จดัการกองทรสัต์สามารถเบกิจ่ายทรพัย์สนิของกองทรสัต์ได้ เฉพาะกรณีทีเ่ป็น
การเบิกจ่ายจากบญัชีด าเนินงานของกองทรสัต์ภายใต้วงเงินที่ได้รบัการอนุมตัิ
จากทรสัต ีและใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท าและจดัส่งรายงานการเบกิจ่ายใหแ้ก่ทรสั
ตเีพื่อใหท้รสัตสีามารถตรวจสอบรายการดงักล่าวและสัง่จ่ายไดภ้ายในระยะเวลา 5 
วนัท าการ นับจากวนัทีผู่จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัส่งรายงานดงักล่าวใหแ้ก่ทรสัตี 

5. เมื่อมกีารขอมตขิองผู้ถอืหน่วยทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์ทีถ่ือหน่วยทรสัต์ต้องใช้
สทิธอิอกเสยีงลงคะแนนในลกัษณะทีเ่ชื่อว่าเป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของผู้ถือ
หน่วยทรสัตโ์ดยรวม   

6. ในการด าเนินธุรกจิเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์้องปฏบิตัใิหเ้ป็นไป
ตามหลกัการด าเนินธุรกจิดงัต่อไปนี้ 

6.1 ปฏบิตัหิน้าทีโ่ดยใชค้วามรูค้วามสามารถเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพี ดว้ยความ
รบัผดิชอบ ความระมดัระวงั และความซื่อสตัยสุ์จรติ โดยตอ้งปฏบิตัติ่อผูถ้อื
หน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรสัต์
โดยรวม รวมทัง้ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมาย สัญญาก่อตัง้ทรสัต์ 
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ วตัถุประสงค์ในการจดัตัง้กองทรสัต์ และ
มตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

6.2 มเีงนิทุนทีเ่พยีงพอต่อการด าเนินธุรกจิและความรบัผดิชอบอนัอาจเกิดขึ้น
จากการปฏบิตัหิน้าทีใ่นฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง 

6.3 เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีความส าคัญและเกี่ยวข้องอย่าง
เพยีงพอในการตดัสนิใจลงทุนของผูล้งทุน โดยขอ้มลูดงักล่าวตอ้งสื่อสารได้
อย่างชดัเจน ไม่บดิเบอืน และไม่ท าใหส้ าคญัผดิ 
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6.4 ไม่น าขอ้มลูจากการปฏบิตัหิน้าทีผู่จ้ดัการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชน์อย่างไม่
เหมาะสมเพื่อตนเอง หรือท าให้เกิดความเสียหาย หรือกระทบต่อ
ผลประโยชน์โดยรวมของกองทรสัต์ 

6.5 ปฏบิตังิานดว้ยความระมดัระวงัไมใ่หเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ และ
ในกรณีทีม่คีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์เกดิขึน้ ตอ้งด าเนินการใหม้ัน่ใจได้
ว่าผูล้งทุนไดร้บัการปฏบิตัทิีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม 

6.6 ปฏิบตัิตาม พ.ร.บ. หลกัทรพัย์ พ.ร.บ. ทรสัต์ และกฎหมายอื่นทีเ่กี่ยวขอ้ง
กบัการด าเนินการของกองทรสัต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานใน
การประกอบวชิาชพีทีก่ าหนดโดยสมาคมทีเ่กี่ยวเนื่องกบัธุรกจิหลกัทรพัย์ 
หรอืองค์กรทีเ่กี่ยวขอ้งกบัธุรกจิหลกัทรพัย์ทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ยอมรบั โดย
อนุโลม และไม่สนับสนุน สัง่การ หรือให้ความร่วมมือแก่บุคคลใดในการ
ปฏบิตัฝ่ิาฝืนกฎหมายหรอืขอ้ก าหนดดงักล่าว 

6.7 ให้ความร่วมมอืในการปฏิบตัิหน้าที่ของทรสัตี หรือส านักงาน ก.ล.ต. ซึ่ง
รวมถงึการเปิดเผยขอ้มูลทีอ่าจส่งผลกระทบต่อการบรหิารจดัการกองทรสัต์
อย่างมนีัยส าคญั หรอืขอ้มลูอื่นทีค่วรแจง้ใหท้ราบ 

6.8 ปฏบิตัติามหลกัเกณฑเ์กีย่วกบัการด ารงเงนิกองทุนดงัต่อไปนี้ 

6.8.1 ผู้จ ัดการกองทรัสต์ซึ่งเป็นผู้ที่ได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจ
หลกัทรพัย์ประเภทการจดัการกองทุนรวม และเริม่ประกอบธุรกจิ
หลกัทรพัยป์ระเภทดงักล่าวแลว้ ใหป้ฏบิตัติามหลกัเกณฑเ์กีย่วกบั
การด ารงเงนิกองทุนของบริษัทจดัการกองทุนรวมตามประกาศ
การด ารงเงนิกองทุน โดยอนุโลม 

6.8.2 ผู้จดัการกองทรสัต์ซึ่งเป็นบริษัทที่จดัตัง้ขึ้นตามกฎหมายไทยที่
มิใช่บุคคลตามข้อ 6.8.1 ให้ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์เกี่ยวกับการ
ด ารงเงินกองทุนของบริษัทจดัการกองทุนรวมตามประกาศการ
ด ารงเงนิกองทุน โดยอนุโลม และให้ด ารงเงนิกองทุนขัน้ต้นเป็น
มลูค่าไม่น้อยกว่า 10,000,000 บาท 

6.8.3 จัดส่งรายงานการด ารงเงินกองทุนตามแบบรายงานการด ารง
เงินกองทุนตามประกาศการด ารงเงินกองทุน (ไม่รวมเอกสาร
แนบ) ให้แก่ทรัสตีภายในก าหนดเวลาเดียวกับที่ต้องจัดส่งให้
ส านักงาน ก.ล.ต. 

ให้น าหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการด าเนินการในกรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจไม่
สามารถด ารงเงนิกองทุนไดแ้ละอ านาจส านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศการ
ด ารงเงนิกองทุนมาใชบ้งัคบักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ตามขอ้ 6.8.1 และ 6.8.2 
โดยอนุโลม 
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7. ในการท าธุรกรรมเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์เพื่อกองทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้อง
ปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ดว้ย 

7.1  ด าเนินการเพื่อให้มัน่ใจได้ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสงัหารมิทรพัย์ หรอื
การเขา้ท าสญัญาทีเ่กีย่วเน่ืองกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัตเ์ป็นไปอย่าง
ถูกตอ้งและมผีลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย 

7.2 ด าเนินการเพื่อให้มัน่ใจได้ว่าการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์
เป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างน้อยตอ้งมกีารด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

7.2.1 การประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย์นัน้ ๆ ก่อนรบัเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ หรอืก่อน
ลงทุนเพิม่เตมิในอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวเพื่อกองทรสัต์ แล้วแต่
กรณี 

7.2.2 การวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและ
สอบทาน (การท า Due Diligence) อสงัหารมิทรพัย์ ตลอดจนการ
ประเมินความเสี่ยงด้านต่าง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย์นัน้ ๆ พรอ้มทัง้จดัใหม้แีนวทางการบรหิารความ
เสี่ยงด้วย ทัง้นี้ ความเสี่ยงดงักล่าว ให้หมายความรวมถึงความ
เสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัการพฒันาหรอืก่อสรา้งอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้ม)ี 
เช่น ความเสี่ยงที่อาจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้า และการไม่
สามารถจดัหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้เป็นตน้ 

8. ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตามทีก่ าหนดในสัญญา
ก่อตัง้ทรสัต ์

9. ในกรณีทีม่กีารแต่งตัง้ทีป่รกึษาเพื่อใหค้ าปรกึษาหรอืค าแนะน าเกี่ยวกบัการลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัยแ์ละการจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งแต่งตัง้ที่
ปรกึษาที่ไม่มส่ีวนได้เสยีในเรื่องทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นทีป่รกึษา  แต่
เมื่อปรากฏว่าทีป่รกึษาดงักล่าวเป็นผูม้ส่ีวนไดเ้สยีใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ปฏบิตัใิห้
เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

9.1  ด าเนินการใหท้ีป่รกึษาแจง้การมส่ีวนไดเ้สยีในเรื่องทีพ่จิารณา  

9.2 มิให้ที่ปรึกษาผู้ที่มีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือ
ทางออ้มเขา้ร่วมพจิารณาในเรื่องนัน้ 

10. ให้ผู้จดัการกองทรสัต์เป็นผู้จดัท าและรายงานการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับฐานะ
การเงนิและผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในประกาศที ่
ทจ. 20/2561 และประกาศอื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง และที่ได้มกีารแก้ไขเพิม่เตมิ และส่ง
รายงานดงักล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานทีเ่กี่ยวขอ้ง ภายในระยะเวลา
ทีก่ าหนด ดงันี้  



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

 

ส่วนที ่2.2 หน้า 9-38 
 

10.1 รายงานทีแ่สดงฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน ซึง่ไดแ้ก่ ประเภทขอ้มลู
ดงันี้ 

(ก) งบการเงนิ 

(ข) การวิเคราะห์และค าอธบิายระหว่างกาลของฝ่ายจดัการ ( Interim 
Management Discussion and Analysis) 

(ค) รายงานประจ าปี 

(ง) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 

10.2 รายงานที่แสดงมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าหน่วย และความคืบหน้าของการ
พฒันาทรพัยส์นิหลกั ซึง่ไดแ้ก่ ประเภทขอ้มลูดงันี้  

(ก) มลูค่าทรพัยส์นิรวม มลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิและมลูค่าหน่วย  

(ข) รายงานความคบืหน้าของการพฒันาทรพัย์สนิหลกั ในกรณีที่ทรสัต์
เขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัขณะทีย่งัไม่แลว้เสรจ็ 

(ค) รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิและรายงานการสอบทานการ
ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

 10.3   ขอ้มลูเกีย่วกบัการจดัการกองทรสัต ์ซึง่ไดแ้ก่ ประเภทขอ้มลูดงันี้ 

(ก) การจัดการกองทรัสต์ในเรื่องที่ส าคัญ และแนวทางการจัดการ
กองทรสัตใ์นอนาคต 

(ข) การแต่งตัง้ผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์ และค่าใช้จ่ายในการสอบ
บญัช ี

11. ในกรณีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มี
อ านาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สัง่การ 
เหน็ชอบ และ/หรอืผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไป
ตามนัน้ 

ก า ร ข อ ม ติ แ ล ะ ก า ร
ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

1. ผู้จดัการกองทรสัต์สามารถขอมติจากผู้ถือหน่วยทรสัต์ด้วยการจดัประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตเ์ท่านัน้ 

2. เหตุในการขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ ต้องเป็นไปตามที่ก าหนดไว้
ดงัต่อไปนี้ และผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในกรณี
ดงัต่อไปนี้ 

1. เหตุในการขอมตจิากผูถ้อืหน่วยทรสัต์นอกเหนือจากกรณีทีก่ าหนดไวใ้นขอ้ 8 
(8.2) ดา้นล่างนี้ใหร้วมถงึกรณีดงัต่อไปนี้ 

1.1  ผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามประสงค์ที่จะปฏบิตัแิตกต่างจากขอ้ผูกพนัที่
ให้ไว้ในค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต์ หรือแบบแสดงรายการ
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ขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์ ตลอดจนขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้  
ทรสัต ์ 

1.2 กรณีอื่นใดทีท่รสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์เหน็ว่าจ าเป็นหรอืสมควรใหผู้้
ถอืหน่วยทรสัตพ์จิารณาและมมีตใินเรื่องดงักล่าว  

2. ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีจ่ดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ อย่างน้อยใน
กรณีดงัต่อไปนี้ 

2.1 เมื่อผู้จดัการกองทรสัต์เห็นสมควรให้เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์
เพื่อประโยชน์ในการจดัการกองทรสัต ์

2.2 เมื่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ซึ่งถอืหน่วยทรสัต์รวมกนัไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 10 
(สบิ) ของจ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ าหน่ายไดแ้ล้วทัง้หมด เขา้ชื่อกนัท า
หนังสือขอให้ผู้จดัการกองทรสัต์เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ โดย
ระบุเหตุผลในการขอเรยีกประชุมไวอ้ย่างชดัเจนในหนังสอืนัน้ ทัง้นี้ 
ใหผู้้จดัการกองทรสัต์จดัใหม้กีารประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์ภายใน 45 
(สีส่บิหา้) วนันับแต่ไดร้บัหนังสอืจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

3. การเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

ในการเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์ าเนินการดงันี้ 

3.1  จดัท าหนังสอืนัดประชุมทีม่รีายละเอยีดเพยีงพอต่อการตดัสนิใจของ 
ผู้ถือหน่วยทรสัต์ โดยอย่างน้อยต้องมขีอ้มูลเกี่ยวกบัวธิกีารประชุม
และการออกเสยีงลงมต ิตลอดจนระเบยีบวาระการประชุม และเรื่องที่
จะเสนอต่อที่ประชุมพร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุให้
ชดัเจนว่าเป็นเรื่องทีจ่ะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมตั ิหรอืเพื่อพจิารณา 
แล้วแต่กรณี รวมทัง้ความเหน็ของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นเรื่องดงักล่าว 
ทัง้นี้ ในกรณีทีม่กีารขอมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ใหร้วมถงึความเหน็
เกี่ยวกบัผลกระทบทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัจากการลงมตใินเรื่อง
นัน้ ๆ ดว้ย 

3.2  จดัส่งหนังสอืนัดประชุมถึงผู้ถือหน่วยทรสัต์ล่วงหน้าก่อนวนัประชุม
ตามระยะเวลาดงันี้ 

(1) 14 วนั ในกรณีทีเ่ป็นการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ซึ่งมวีาระที่
ต้องได้มติผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า  3/4 ของจ านวน
ห น่วยทรัสต์ ข องผู้ ถื อห น่ วยทรัสต์ที่ ม าประชุ มและ                  
มสีทิธอิอกเสยีง 

(2) 7 วนั ในกรณีอื่นนอกจากขอ้ (1) 

3.3  ประกาศการนัดประชุมในหนังสอืพมิพร์ายวนัแห่งทอ้งถิน่อย่างน้อย 1 
ฉบบัไม่น้อยกว่า 3 วนัก่อนวนัประชุม 

4. การมอบฉนัทะ 
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4.1 ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ ผู้ถือหน่วยทรสัต์อาจมอบฉันทะให้
บุคคลอื่นเขา้ประชุม และออกเสยีงแทนตนในการประชุมกไ็ด ้หนังสอื
มอบฉันทะจะต้องลงวนัที่และลายมอืชื่อของผูถ้ือหน่วยทรสัต์ทีม่อบ
ฉนัทะ 

4.2 หนังสือมอบฉันทะนี้จะต้องมอบให้แก่ผู้จดัการกองทรัสต์ หรือผู้ที่
ผู้จ ัดการกองทรัสต์ก าหนด ณ ที่ประชุม ก่อนผู้ร ับมอบฉันทะเข้า
ประชุม 

5. องคป์ระชุมและการด าเนินการประชุม 

5.1 การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ร ับมอบ
ฉันทะจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 คน 
หรอืไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และต้อง
มีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่ น้อยกว่าหนึ่ งในสามของจ านวน
หน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด จงึจะเป็นองคป์ระชุม 

5.2 ในกรณีทีป่รากฏว่าการประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์ครัง้ใด เมื่อล่วงเวลา
นัดไปแล้วถงึ 1 ชัว่โมงและจ านวนผูถ้อืหน่วยทรสัตซ์ึ่งมาเขา้ร่วมการ
ประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามทีก่ าหนดไวใ้นขอ้ 5.1 หากว่าการ
ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์นัน้ไดเ้รยีกนัดเพราะผูถ้อืหน่วยทรสัตร์อ้งขอ
ตามขอ้ 2 (2.2) ให้การประชุมเป็นอนัระงบัไป หากการประชุมผู้ถอื
หน่วยทรสัต์นัน้มิได้ถูกเรียกประชุมเพราะผู้ถือหน่วยทรสัต์ร้องขอ
ตามขอ้ 2 (2.2) ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์เรยีกนัดประชุมใหม่ และใหส่้ง
หนังสอืเชญิประชุมไปยงัผูถ้อืหน่วยทรสัต์ก่อนวนัประชุมไม่น้อยกว่า 
7 วนัก่อนวนัประชุม ทัง้นี้ ในการประชุมครัง้หลงันี้ไม่บงัคบัว่าจะตอ้ง
ครบองคป์ระชุม 

5.3 การด าเนินการประชุมตอ้งเป็นไปตามทีก่ าหนดไวด้งัต่อไปนี้ 

(1) การด าเนินการประชุม ให้เป็นไปตามล าดบัระเบียบวาระที่
ก าหนดไว้ในหนังสือนัดประชุม เว้นแต่ที่ประชุมจะมีมติให้
เปลี่ยนล าดบัระเบยีบวาระด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 2/3 
ของจ านวนผูถ้อืหน่วยทรสัตซ์ึง่มาประชุม 

(2) เมื่อทีป่ระชุมพจิารณาเสรจ็ตามขอ้ (1) แล้ว ผูถ้อืหน่วยทรสัต์
ซึ่งมหีน่วยทรสัต์นับรวมกนัไดไ้ม่น้อยกว่าหนึ่งในสามของ
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดท้ัง้หมดจะขอใหท้ีป่ระชมุ
พจิารณาเรื่องอื่นนอกจากทีก่ าหนดไวใ้นหนังสอืนัดประชมุ
อกีกไ็ด ้

(3) ในกรณีที่ที่ประชุมพจิารณาเรื่องตามล าดบัระเบียบวาระไม่
เสรจ็ตามขอ้ (1) หรอืพจิารณาเรื่องทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตเ์สนอไม่
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เสร็จตามข้อ  (2) แล้ วแต่ กรณี  และจ า เ ป็นต้อง เลื่ อน            
การพจิารณา ให้ที่ประชุมก าหนดสถานที่ วนั และเวลาที่จะ
ประชุมครัง้ต่อไป และให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์ส่งหนังสือนัด
ประชุมระบุสถานที ่วนั เวลา และระเบยีบวาระการประชุมไป
ยงัผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่า 7 วนัก่อนวนัประชุม ทัง้นี้ให้
โฆษณาค าบอกกล่าวนัดประชุมในหนังสอืพมิพไ์ม่น้อยกว่า 3 
วนัก่อนวนัประชุมดว้ย 

6. ประธานทีป่ระชุม 

ให้ผู้จดัการกองทรสัต์แต่งตัง้กรรมการรายใดรายหนึ่งซึ่งเป็นตัวแทนของ
ผู้จดัการกองทรสัต์ท าหน้าทีเ่ป็นประธานในทีป่ระชุม ประธานในทีป่ระชุมมี
อ านาจและหน้าที่ในการด าเนินการประชุมให้เป็นไปโดยเรียบร้อย และ
ถูกต้องตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ อย่างไรกด็ ีในกรณีที่ผูจ้ดัการ
กองทรสัต์มีส่วนได้เสียในเรื่องที่พจิารณา ให้ทรสัตีหรอืตัวแทนของทรสัตี
แต่งตัง้บุคคลหนึ่งเพื่อใหท้ าหน้าทีเ่ป็นประธานในทีป่ระชุมส าหรบัวาระนัน้ ๆ 
แทน 

7. วธิกีารนับคะแนนเสยีง 

ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์มคีะแนนเสยีงหนึ่งเสยีงต่อหนึ่งหน่วยทรสัตท์ีต่นถอื โดย
ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่สีทิธอิอกเสยีงลงคะแนนต้องไม่เป็นผูท้ีม่ส่ีวนไดเ้สยีเป็น
พเิศษในเรื่องทีพ่จิารณา 

8. มตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

8.1 ในกรณีทัว่ไป ให้ถือคะแนนเสยีงขา้งมากของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มา
ประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

8.2 ในกรณีดงัต่อไปนี้ ใหถ้อืคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสีข่องจ านวน
เสียงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มาประชุมและมสีิทธิออกเสยีง
ลงคะแนน ทัง้นี้ เวน้แต่เป็นการขอมตแิละการออกเสยีงลงคะแนนของ
ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในกรณีทีม่กีารแบ่งหน่วยทรสัต์ออกเป็นหลายชนิด
ตามขอ้ 9  

(1) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่
รอ้ยละ 30 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 

(2) การเพิม่ทุนหรอืการลดทุนช าระแล้วของกองทรสัต์ทีม่ไิดร้ะบุ
ไวเ้ป็นการล่วงหน้าในสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบันี้ 

(3) การเพิม่ทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรสัต์ 

(4) การท าธุรกรรมกบัผู้จดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยง
กันกับผู้จ ัดการกองทรัสต์  ซึ่ งมีขนาดรายการตั ้งแต่  



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

 

ส่วนที ่2.2 หน้า 9-42 
 

20,000,000 บาท หรอืเกนิกว่ารอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรพัย์สนิ
สุทธขิองกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า  

(5) การเปลี่ยนแปลงผลประโยชน์ตอบแทนและการคนืเงนิทุนให้
ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

(6) การถอดถอนหรอืการแต่งตัง้ทรสัตตีามขอ้ก าหนดทีเ่กีย่วขอ้ง
กับการเปลี่ยนแปลงทรัสตี ตามที่ได้ก าหนดไว้ในสัญญา
ก่อตัง้ทรสัตฉ์บบันี้ 

(7) การถอดถอนหรือการแต่ งตัง้ผู้จ ัดการกองทรัสต์ตาม
ขอ้ก าหนดทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ตามที่ได้ก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ฉบบันี้ และสญัญา
แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

(8) การแก้ไขเพิม่เตมิสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ฉบบันี้ในเรื่องที่กระทบ
สทิธขิองผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์ย่างมนีัยส าคญั 

(9) การเลกิกองทรสัต ์

(10) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์คีวามประสงคท์ีจ่ะปฏบิตัแิตกต่างจากขอ้
ผูกพันที่ให้ไว้ในค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ หรือ
แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์ ตลอดจน
ข้อก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ ทัง้นี้  จะต้องไม่มีผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ซึ่งถอืหน่วยทรสัต์รวมกนัตัง้แต่ร้อยละ 10 (สบิ) 
ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและ
มสีทิธอิอกเสยีงคดัคา้นมตดิงักล่าว 

8.3 มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่จะเป็นผลให้กองทรัสต์หรือการจัดการ
กองทรสัต์มลีกัษณะทีข่ดัหรอืแยง้กบัสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ฉบบันี้ หรอื
หลกัเกณฑ์อื่นตามพ.ร.บ. หลกัทรพัย์ หรอืพ.ร.บ. ทรสัต์ ใหถ้อืว่ามติ
นัน้ไม่มผีลบงัคบั 

8.4 กรณีที่มีประกาศก าหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการขอมติและการ
ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์วเ้ป็นการเฉพาะใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑใ์น
เรื่องนัน้ 

9. การขอมติและการออกเสยีงลงคะแนนของผู้ถือหน่วยทรสัต์ในกรณีที่มกีาร
แบ่งหน่วยทรสัตอ์อกเป็นหลายชนิด 

9.1 การขอมตใินเรื่องทีม่ผีลกระทบต่อสทิธขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทุกชนิด 
เช่น การเลิกกองทรัสต์ เป็นต้น ต้องได้รับคะแนนเสียงของผู้ถือ
หน่วยทรสัต์แต่ละชนิดเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อื
หน่วยทรสัตแ์ต่ละชนิดทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงด้วย 
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9.2 การขอมตใินเรื่องทีม่ผีลกระทบต่อสทิธขิองผูถ้อืหน่วยทรสัตช์นิดหนึ่ง
ชนิดใด เช่น การคดิค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้า่ยของหน่วยทรสัตแ์ตล่ะ
ชนิดเพิ่มเติมเป็นต้น ให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์ขอมติเฉพาะจากผู้ถือ
หน่วยทรสัตช์นิดนัน้ 

10. ในการจดัประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจด าเนินการผ่านสื่อ
อิเล็กทรอนิกส์ได้ตามที่บัญญัติไว้ใน พ.ร.ก. ว่าด้วยการประชุมผ่านสื่อ
อิเล็กทรอนิกส์ รวมถึงด าเนินการใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการประชุ มผู้ถือ
หน่วยทรสัต์เพื่อให้สอดคล้องกบั พ.ร.บ. บรษิัทมหาชน รวมทัง้ให้สามารถ
จดัการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ในรูปแบบใด ๆ ตามที่กฎหมาย ประกาศ 
หลักเกณฑ์ และ/หรือแนวทางใด ๆ ที่หน่วยงานที่เกี่ยวข้องได้ประกาศ
ก าหนด 

การแก้ไขเพ่ิมเติมสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต์ 

1. การแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบันี้ในเรื่องทีเ่หน็ไดว้่าจะเป็นประโยชน์ตอ่ผู้
ถอืหน่วยทรสัตโ์ดยชดัแจง้ หรอืในส่วนซึง่ไม่ท าใหส้ทิธขิองผูถ้อืหน่วยทรสัตด์อ้ยลง 
หรอืเพื่อใหเ้ป็นไปตามบทบญัญตัิแห่งพ.ร.บ. หลกัทรพัย์ พ.ร.บ. ทรสัต์ ตลอดจน
ประกาศ กฎ หรอืค าสัง่ทีอ่อกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว ไม่ต้องไดร้บั
มติของผู้ถือหน่วยทรสัต์ โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะน าส่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ฉบบั
แก้ไขเพิ่มเติมให้แก่ส านักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่ก าหนดในประกาศที่
เกีย่วขอ้ง 

2. การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ฉบบันี้ต้องไม่ขดัหรอืแย้งกบัเจตนารมณ์ใน
การก่อตัง้กองทรัสต์ และบทบัญญัติแห่ง  พ .ร .บ . หลักทรัพย์ พ .ร .บ . ทรัสต์ 
ตลอดจนประกาศ กฎ หรอืค าสัง่ทีอ่อกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

3. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ฉบับนี้ ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ต้องได้รบัมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตามที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
เวน้แต่เป็นการแก้ไขเพิม่เตมิตามค าสัง่ของส านักงาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แห่ง
พ.ร.บ. ทรสัต ์หรอืเป็นกรณีทีเ่ขา้เงือ่นไขในขอ้ 1 

การเลิกกองทรสัต์ 1. เมื่อปรากฏเหตุการณ์ดงัต่อไปนี้ ทรสัตจีะเลกิกองทรสัต ์

1.1 เมื่อจ านวนผูถ้อืหน่วยทรสัตล์ดลงเหลอืน้อยกว่า 35 ราย 

1.2 เมื่อมีการจ าหน่ายทรัพย์สินหลัก และผู้จ ัดการกองทรัสต์ไม่สามารถ
ด าเนินการเพื่อให้กองทรสัต์ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์เป็นมูลค่ารวมกนัไม่
น้อยกว่า 500,000,000 บาท หรอืไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 ของมลูค่าทรพัยส์นิ
รวมของกองทรสัต์ ภายใน 1 ปีนับแต่วนัที่จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก
ดงักล่าว 

1.3 เมื่อทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์มมีตใิหเ้ลกิกองทรสัต์ตามที่ระบุไวใ้นสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

 

ส่วนที ่2.2 หน้า 9-44 
 

1.4 กรณีทีม่เีหตุตอ้งเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์แต่ทรสัตไีม่สามารถหาผูท้ี่
มีคุณสมบัติเหมาะสมในการเป็นผู้จ ัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้ภายใน
ระยะเวลาที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนดนับแต่วนัที่การปฏบิตัหิน้าที่
ของผู้จดัการกองทรสัต์รายเดมิสิ้นสุด และทรสัตีได้ใช้ความพยายามตาม
สมควรในการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่ อแต่งตัง้ ผู้จ ัดการ
กองทรสัต์รายใหม่แล้วแต่ยงัไม่สามารถแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่
ได้ ในกรณีดงักล่าวนี้ ให้ทรสัตีขอมตทิี่ประชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์ในการเลกิ
กองทรสัต ์

1.5 เมื่อศาลมีค าพิพากษาหรือมีค าสัง่ให้เลิกกองทรสัต์ ในกรณีที่มีเหตุต้อง
เปลี่ยนแปลงทรัสตีแต่มิอาจแต่งตัง้ทรัสตีรายใหม่เพราะมีเหตุอันมิอาจ
หลกีเลี่ยงได ้และผูม้ส่ีวนไดเ้สยีไดร้อ้งขอต่อศาลใหม้กีารแต่งตัง้ทรสัตีราย
ใหม่แลว้ แต่มอิาจแต่งตัง้ได ้

2. การด าเนินการเมื่อเลกิกองทรสัต ์

เมื่อมกีารเลกิกองทรสัต์ตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 1 ใหท้รสัตที าหน้าที่ต่อไปเพื่อรวบรวม 
จ าหน่าย และจดัสรรทรพัย์สนิเพื่อช าระสะสางหนี้สนิและค่าใชจ้่ายของกองทรสัต์ 
เว้นแต่เป็นกรณีที่กองทรสัต์สิ้นสุดลงเนื่องจากทรสัตีเลกิกิจการ ช าระบญัชี หรอื
ลม้ละลาย ใหผู้ช้ าระบญัชหีรอืเจา้พนักงานพทิกัษ์ทรพัย์ แลว้แต่กรณีเป็นผูร้วบรวม 
จ าหน่าย หรอืจดัสรรทรพัย์สนิของกองทรสัต์จนเสรจ็สิ้น โดยใหเ้ป็นไปตามล าดบั
ดงัต่อไปนี้ 

2.1 ค่าใชจ้่ายทีเ่กดิจากการรวบรวม จ าหน่าย และจดัสรรทรพัยส์นิ 

2.2 ค่าธรรมเนียม ค่าภาษอีากรทีต่อ้งช าระและทีค่า้งช าระ 

2.3 ค่าตอบแทนของบุคคลที่ศาลแต่งตัง้เพื่อเขา้จดัการกองทรสัต์ หรอืผู้ช าระ
บญัช ีหรอืเจ้าพนักงานพทิกัษ์ทรพัย์ ตามมาตรา 29 หรอืมาตรา 52 ของ
พ.ร.บ. ทรสัต์ ค่าใช้จ่ายในการด าเนินคดขีองผู้ถอืหน่วยทรสัต์ตามมาตรา 
44 วรรคสาม มาตรา 45 หรอืมาตรา 46 ของพ.ร.บ. ทรสัต์ และค่าใชจ้่ายที่
เกี่ยวกบัหรอืเกี่ยวเนื่องกบัการจดัการกองทรสัตท์ี่ทรสัตมีสีทิธเิรยีกเอาจาก
กองทรสัตไ์ดโ้ดยชอบ และค่าตอบแทนทรสัต ี

2.4 หนี้อย่างอื่น 

ในกรณีทีก่องทรสัตม์ทีรพัย์สนิไม่เพยีงพอทีจ่ะจดัสรรใหเ้ป็นค่าใชจ้่ายหรอืช าระหนี้
ในล าดบัใด ให้จดัสรรให้เป็นค่าใช้จ่ายหรอืช าระหนี้ ในล าดบันัน้ โดยวธิกีารเฉลี่ย
ตามสดัส่วนของมลูหนี้ 

เมื่อได้หักค่าใช้จ่ายและช าระหนี้ตามวรรคหนึ่งแล้ว หากกองทรัสต์มีทรัพย์สิน
คงเหลอื ใหจ้ดัสรรใหแ้ต่ผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามสดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์ 
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น า ย ท ะ เ บี ย น
หน่วยทรสัต์ 

นายทะเบยีนหน่วยทรสัต ์หมายถงึ ทรสัต ีหรอืผูท้ีร่บัมอบหมายจากทรสัตใีหด้ าเนินการ
ในฐานะนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ ซึ่งนายทะเบียนหน่วยทรัสต์จะต้องเป็นผู้ได้รับ
ใบอนุญาตการใหบ้รกิารเป็นนายทะเบยีนหลกัทรพัยจ์ากคณะกรรมการ ก.ล.ต. และเป็น
ผู้ที่ตลาดหลักทรัพย์ฯ ให้ความเห็นชอบให้ด าเนินการแทนในฐานะนายทะเบียน
หน่วยทรสัต ์ในเบือ้งตน้ ภายหลงัจากทีไ่ดม้กีารก่อตัง้กองทรสัต ์ทรสัตจีะแต่งตัง้ศูนยร์บั
ฝากหลกัทรพัยใ์หเ้ป็นนายทะเบยีนหน่วยทรสัต ์ทัง้นี้ นายทะเบยีนหน่วยทรสัตม์หีน้าที่
ต่าง ๆ ตามทีก่ฎหมายหลกัทรพัยแ์ละหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้งก าหนดไว ้ดงันี้  

1. การออกใบทรสัต์หรอืหลกัฐานแสดงสทิธใินหน่วยทรสัต์ โดยทรสัตจีะด าเนินการ
ใหน้ายทะเบยีนหน่วยทรสัต์จดัท าใบทรสัต์หรอืหลกัฐานแสดงสทิธใินหน่วยทรสัต์
ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตส์ามารถใชอ้า้งองิต่อทรสัตี ผูจ้ดัการ
กองทรัสต์และบุคคลอื่นได้ โดยในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้นายทะเบียน
หน่วยทรสัตอ์อกใบทรสัตห์รอืหลกัฐานแสดงสทิธใินหน่วยทรสัตใ์หม่แทนใบทรสัต์
หรือหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์เก่าที่สูญหาย  ลบเลือน หรือช ารุดใน
สาระส าคัญ นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ต้องออกหรือด าเนินการให้มีการออก
ใบทรสัตห์รอืหลกัฐานแสดงสทิธใินหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตภ์ายในเวลา
อันควร ทัง้นี้  นายทะเบียนจะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้น  (ถ้ามี) จากการ
ด าเนินการตามค ารอ้งขอของผูถ้อืหน่วยทรสัตด์งักล่าวไดต้ามจรงิ 

2. การจัดท าทะเบียนหน่วยทรัสต์ โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้นายทะเบียน
หน่วยทรสัต์เป็นผู้จดัท าทะเบยีนหน่วยทรสัตต์ามขอบเขตทีก่ าหนดไวใ้นประกาศ
ที ่กร .14/2555 และประกาศอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง 

3. การโอนหน่วยทรสัต ์โดยผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีป่ระสงคจ์ะโอนหน่วยทรสัตจ์ะตอ้งแจง้
ความประสงค์การโอนหน่วยทรัสต์ไปนายทะเบียนหน่วยทรัสต์  โดยกรอก
รายละเอียดใหค้รบถ้วนในค ารอ้งขอการโอนหน่วยทรสัต์ทีล่งนามโดยผูโ้อนและ
ผู้รบัโอน พร้อมทัง้แนบเอกสารประกอบการโอนหน่วยทรสัต์ตามทีน่ายทะเบยีน
หน่วยทรสัตจ์ะก าหนด การโอนหน่วยทรสัตใ์หม้ผีลบงัคบัและไดร้บัการรบัรองเมื่อ
นายทะเบยีนหน่วยทรสัต์บนัทกึรายชื่อผูร้บัโอนในทะเบยีนหน่วยทรสัต์เรยีบรอ้ย
แล้ว ทัง้นี้ ผูโ้อนจะต้องช าระค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรสัต์ (ถ้าม)ี ตามทีน่าย
ทะเบยีนหน่วยทรสัต์ก าหนด กรณีการโอนหน่วยทรสัต์ในระบบไร้ใบทรสัต์ ผู้ถือ
หน่วยทรสัตจ์ะตอ้งปฏบิตัติามหลกัเกณฑท์ีร่ะบุโดยนายทะเบยีนหน่วยทรสัต์ และ/
หรอืตลาดหลกัทรพัย์ฯ และ/หรอืศูนย์รบัฝากหลกัทรพัย์ ทัง้นี้ ผู้โอนจะต้องช าระ
ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรสัต์ (ถ้าม)ี ตามที่นายทะเบยีนหน่วยทรสัต์ และ/
หรอืตลาดหลกัทรพัยฯ์ และ/หรอืศูนยร์บัฝากหลกัทรพัยก์ าหนด 

ทัง้นี้  ในกรณีที่การโอนหน่วยทรัสต์จะท าให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใดถือ
หน่วยทรัสต์เกินข้อจ ากัดในการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ นาย
ทะเบยีนหลกัทรพัยม์สีทิธปิฏเิสธการแสดงชื่อในทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในกรณี
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ที่การถือหน่วยทรัสต์ไม่เป็นไปตามอัตราที่ก าหนดในข้อจ ากัดในการถือ
หน่วยทรสัตข์องผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม แ ล ะ
ค่าใช้จ่าย 

การเรยีกเก็บค่าธรรมเนียม เงนิตอบแทนอื่นใด หรอืค่าใช้จ่ายจากกองทรสัต์หรอืจากผู้ถือ
หน่วยทรัสต์จะต้องเป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ ทัง้นี้ ค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายดงักล่าว ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ ภาษธีุรกจิเฉพาะ หรอืภาษอีื่นใดในท านองเดยีวกนั 

การค านวณและการ
เปิดเผยมูลค่าทรพัย์สิน
สุทธิ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะต้องจดัท ารายงานทีแ่สดงมูลค่าทรพัย์สนิรวม มูลค่าทรพัย์สนิสุทธิ
ของกองทรัสต์ และมูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันสุดท้ายของแต่ละไตรมาส และจัดส่ง
ให้แก่ทรสัตีเพื่อพจิารณารบัรอง แล้วน าส่งส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วนันับแต่วนั
สุดท้ายของแต่ละไตรมาสนัน้ โดยการค านวณมูลค่าทรพัย์สนิรวม มูลค่าทรพัย์สนิสุทธิ
ของกองทรัสต์ และมูลค่าหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศที่       
ทจ. 20/2561   

9.3 การบริหารจดัการกองทรสัต์และช่องทางท่ีผู้ถือหน่วยทรสัต์จะสามารถขอดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

การบรหิารจดัการกองทรสัต์จะอยู่ภายใต้ขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ โดยผู้ถือหน่วยทรสัต์สามารถขอดู
ส าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดท้ีผู่จ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัต ีไดใ้นช่วงเวลาท าการของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี 

9.4 ผู้จดัการกองทรสัต์ 

9.4.1 ข้อมูลทัว่ไป 

บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด ท าหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรสัต์ของกองทรสัต์ เป็นบริษัทจ ากดัซึ่ง     
จดทะเบียนจดัตัง้ขึ้นในประเทศไทยเมื่อวนัที่ 27 มิถุนายน 2560 มีทุนจดทะเบียนซึ่งเรียกช าระแล้ว 10 ล้านบาท     
แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 1,000,000 หุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท โดยมวีตัถุประสงค์หลกัเพื่อปฏบิตัหิน้าที่
บรหิารจดัการทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยโ์ดยเฉพาะ และมบีรษิทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) เป็นผูถ้อื
หุน้รายใหญ่ ถอืหุน้รอ้ยละ 99.9997 ของหุน้ทีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด โดยสรุปขอ้มลูส าคญัของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ปรากฏ
ตามตารางดงัต่อไปนี้ 

ช่ือผู้จดัการกองทรสัต ์ บรษิทั ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท ์จ ากดั  

ท่ีตัง้ส านักงานใหญ ่ เ ล ข ที่  999/ 9 ถ น นพ ร ะ ร า ม  1 แ ข ว ง ปทุ ม วัน  เ ข ต ปทุ ม วัน 
กรุงเทพมหานคร 

เลขทะเบยีนบริษทั 0105560104638 

โทรศพัท ์ 02-667-5555 ต่อ 1660 

ทุนจดทะเบยีน 10 ลา้นบาท 

ทุนช าระแลว้ 10 ลา้นบาท 

จ านวนหุ้นท่ีออกและเรียกช าระแล้ว 1,000,000 หุน้ 
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มูลค่าท่ีตราไว ้ 10 บาท 

ลกัษณะและขอบเขตการด าเนินธรุกิจ ท าหน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

ผู้ถือหุ้นใหญ่  
(สดัส่วนการถือหุ้น) 

บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน)  
(รอ้ยละ 99.9997) 

รายชื่อกรรมการ  1. นางอวยพร ฟูตระกูล 
2. นายพงศกร เทีย่งธรรม 
3. นางสาววลัยา จริาธวิฒัน์ 
4. นางสาวนภารตัน์ ศรวีรรณวทิย ์
5. นางสาวพรินิี พริง้ศุลกะ 

กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม นางสาววลัยา จริาธวิฒัน์ และนางสาวนภารตัน์ ศรวีรรณวทิย ์สองคนลง
ลายมอืชื่อร่วมกนัและประทบัตราส าคญัของบรษิทั 

รอบระยะเวลาบญัชี 1 มกราคม – 31 ธนัวาคม  

9.4.2 ผู้ถือหุ้นของผู้จดัการกองทรสัต์ 

(ก) ผูถ้อืหุน้ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ณ วนัที ่30 กนัยายน 2566 มดีงันี้ 

รายชื่อ จ านวนหุ้นท่ีถือ (หุ้น) สดัส่วน (ร้อยละ) 

1. บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 999,997 99.9997 

2. นายกอบชยั จริาธวิฒัน์ 1 0.0001 

3. นางสาววลัยา จริาธวิฒัน์ 1 0.0001 

4. นายชนวฒัน์ เอือ้วฒันะสกุล 1 0.0001 

รวม 1,000,000 100.0000 

(ข) กลุ่มผูถ้อืหุน้รายใหญ่ทีโ่ดยพฤตกิารณ์มอีทิธพิลต่อการก าหนดนโยบายการจดัการหรอืการด าเนินงาน
ของผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ย่างมนียัส าคญั 

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่และผู้มีอ านาจควบคุมของผู้จ ัดการกองทรัสต์ คือ  บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด 
(มหาชน) ซึ่งถือหุ้นของผู้จดัการกองทรสัต์ คิดเป็นร้อยละ 99.9997 ของจ านวนหุ้นที่ช าระแล้วทัง้หมด โดย
บรษิัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นบรษิัทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ ในหมวดธุรกิจพฒันา
อสงัหารมิทรพัย์ ประกอบธุรกจิหลกัในการพฒันา บรหิาร และใหเ้ช่าพืน้ทีศู่นย์การคา้ขนาดใหญ่ และประกอบ
ธุรกจิอื่นทีเ่กี่ยวเนื่องเพื่อส่งเสรมิการประกอบธุรกจิศูนย์การคา้ในลกัษณะพืน้ทีแ่บบผสม (Mixed-Used) ไดแ้ก่ 
อาคารทีพ่กัอาศยั อาคารส านักงาน และโรงแรม พรอ้มกนันี้ยงัประกอบธุรกจิทีเ่กี่ยวเนื่องและส่งเสรมิกนั อาท ิ
ศูนย์อาหาร ศูนย์ประชุมอเนกประสงค์ สวนน ้า และสวนพกัผ่อนภายในศูนย์การค้าในบางโครงการ โดยมี
รายละเอยีดเกีย่วกบัโครงสรา้งการถอืหุน้ของบรษิทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 
และ 30 กนัยายน 2566 ดงัต่อไปนี้  
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ช่ือกิจการ 
ลกัษณะ 
ธรุกิจ 

ประเทศ 
ท่ีกิจการ
จดัตัง้ 

เซน็ทรลัพฒันาถือหุ้นร้อยละ 

30 กนัยายน 2566 31 ธนัวาคม 2565 

บริษทัย่อยทางตรง     

บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา พระราม 2 จ ากดั (1) (4) ไทย 99.9 99.9 

บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา เชยีงใหม่ จ ากดั (1) (2) (4) ไทย 99.9 99.9 

บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา เรยีลตี้ จ ากดั (2) (6) ไทย 99.9 99.9 

บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา รตันาธเิบศร ์จ ากดั (1) (2) (4) ไทย 99.9 99.9 

บรษิทั เซน็ทรลั ฟู้ดอเวนิว จ ากดั (4) ไทย 99.9 99.9 

บรษิทั เซน็ทรลัเวลิด ์จ ากดั (1) (2) (4) (7) ไทย 99.9 99.9 

บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา พระราม 3 จ ากดั (1) (4) ไทย 99.9 99.9 

บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา เรซซเิดน้ซ์ จ ากดั 
(เดมิชื่อ บรษิทั ซพีเีอน็ เรซซเิดน้ซ์ จ ากดั) 

(10) ไทย 99.9 99.9 

บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (1) (2) (4) ไทย 99.9 99.9 

บรษิทั ซพีเีอน็ โกบอล จ ากดั (6) ไทย 99.9 99.9 

บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา ไนน์ สแควร ์จ ากดั (1) (2) ไทย 93.3 93.3 

บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา ขอนแก่น จ ากดั (1) (2) (4) (10) ไทย 78.1 78.1 

บรษิทั ซพีเีอน็ พทัยา จ ากดั (1) (2) (4) (7) ไทย 99.9 99.9 

บรษิทั ซพีเีอน็ ระยอง จ ากดั (1) (2) (4) ไทย 99.9 99.9 

บรษิทั ซพีเีอน็ โคราช จ ากดั (1) (2) (4) ไทย 99.9 99.9 

บรษิทั ซพีเีอน็ เอสเตท จ ากดั (6) ไทย 99.9 99.9 

บรษิทั ซพีเีอน็ เรซซเิดน้ซ์ ขอนแก่น จ ากดั (6) ไทย 99.9 99.9 

บรษิทั สวนลุม พร๊อพเพอรต์ี้ จ ากดั (1) ไทย 85.0 85.0 

บรษิทั พระราม 4 เดเวลอปเมน้ท ์จ ากดั (6) ไทย 90.0 90.0 

บรษิัท ศาลาแดง พร๊อพเพอร์ตี้ แมนเมจเมน้ท์ 
จ ากดั 

(1) ไทย 99.9 99.9 

บรษิทั ซพีเีอน็ รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั (11) ไทย 99.9 99.9 

บรษิทั ดาราฮารเ์บอร ์จ ากดั (6) ไทย 65.0 65.0 

บรษิทั ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล จ ากดั (7) ไทย 99.9 99.9 

บรษิทั ชนะคุณ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (1) ไทย 99.9 99.9 

บรษิทั ซพีเีอน็ วลิเลจ จ ากดั (1) ไทย 70.0 70.0 

บรษิทั เบยว์อเตอร ์จ ากดั (1) ไทย 50.0 50.0 

บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา ไลฟ์ จ ากดั 
(เดิมชือ่ บริษัท สยามฟิวเจอร์ แมเนจเมนท์ 
จ ากดั) 

(2) ไทย 99.9 99.9 

บริษทัย่อยทางอ้อม     

บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา ไนน์ สแควร ์จ ากดั (1) (2) ไทย 4.4 4.4 
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บรษิทั บางนา เซน็ทรลั พรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั (1) ถงึ (5) ไทย 99.9 99.9 

บริษัท โกบอล รีเทล ดีเวลล็อปเม้นท์ แอนด์  
อนิเวสเมน้ท ์ลมิเิตด็ 

(6) ฮ่องกง 99.9 99.9 

บรษิทั ซพีเีอน็ คอมเพลก็ซ์ จ ากดั (6) ไทย 99.9 99.9 

บรษิทั ซพีเีอน็ ซติี้ จ ากดั (6) ไทย 99.9 99.9 

บรษิทั ซ.ีเอส.ซติี้ จ ากดั (1) ไทย 99.9 99.9 

บรษิทั ซพีเีอน็ เรซซเิดน้ซ์ แมเนจเมนท ์จ ากดั (12) ไทย 99.9 99.9 

CPN Ventures Sdn. Bhd. (8) มาเลเซยี 99.9 99.9 

Central Plaza i-City Real Estate Sdn. Bhd. (6) มาเลเซยี 60.0 60.0 

บรษิทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั (มหาชน) (1) (2) (3) (4) 
(8) 

ไทย 67.5 67.5 

บรษิทั เบล็ ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (1) (10) ไทย 79.6 79.6 

บรษิทั เบล็ แอสเซทส ์จ ากดั (6) ไทย 99.9 99.9 

บรษิทั สเตอรล์งิ อคีวติี้ จ ากดั (1) ไทย 99.9 99.9 

บริษัท จี แลนด์ พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเม้นท์ 
จ ากดั 

(1) ไทย 99.9 99.9 

บรษิทั พระราม 9 สแควร ์จ ากดั (1) ไทย 93.1 93.1 

บรษิทั พระราม 9 สแควร ์โฮเตล็ จ ากดั (7) ไทย 99.9 99.9 

บรษิทั จแีลนด ์รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
(จดทะเบยีนเสรจ็การช าระบญัชแีล้วเมื่อวนัที่ 8 
สงิหาคม 2566) 

(11) ไทย - 99.9 

บรษิทั รชัดา แอสเซทส ์โฮลดิง้ จ ากดั (6) ไทย 99.9 99.9 

Chipper Global Limited (6) บรติชิเวอรจ์นิ 99.9 99.9 

บรษิทั เบยว์อเตอร ์จ ากดั (1) ไทย 50.0 50.0 

บริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จ ากัด 
(มหาชน) 

(1) (2) ไทย 99.7 99.7 

บรษิทั เพชรเกษม พาวเวอร ์เซน็เตอร ์จ ากดั (1) (2) ไทย 74.0 74.0 

บรษิทั เอกมยั ไลฟ์สไตล ์เซน็เตอร ์จ ากดั (1) (2) ไทย 51.0 51.0 

บรษิทั สยามฟิวเจอรพ์รอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั (1) (2) ไทย 99.9 99.9 

บรษิทั รชัโยธนิ อเวนิว จ ากดั (1) ไทย 50.0 50.0 

บรษิทั รชัโยธนิ อเวนิว แมเนจเมนท ์จ ากดั (2) ไทย 50.0 50.0 

บรษิทั พฤกษชาต ิพรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั (6) ไทย 99.9 - 

กองทุนรวม     

กองทุนรวมธุรกจิไทย 4 (6) ไทย 100.0 100.0 

บริษทัร่วม     
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บรษิทั วมิานสุรยิา จ ากดั (1) (3) (4) (7) ไทย 30.0 30.0 

กองทุนรวมสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ CPN 
คอมเมอรเ์ชยีล โกรท 

(6) ไทย 25.0 25.0 

ท รั ส ต์ เ พื่ อ ก า ร ล ง ทุ น ใ น สิ ท ธิ ก า ร เ ช่ า
อสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 

(6) ไทย 30.3 30.3 

ท รั ส ต์ เ พื่ อ ก า ร ล ง ทุ น ใ น สิ ท ธิ ก า ร เ ช่ า
อสงัหารมิทรพัย ์อาคารส านักงานจแีลนด์ 
(บรษิัทเลิกประกอบกิจการและอยู่ระหว่างการ
ช าระบญัช)ี 

(6) ไทย 15.0 15.0 

บรษิทั เวสต์ บางกอก ดเีวลอปเมนท ์จ ากดั (6) ไทย 49.0 49.0 

บรษิทั เจดบัเบิล้ยดู ีสโตร ์อทิ จ ากดั (13) ไทย 30.0 30.0 

การร่วมค้า     

บรษิทั ฟีโนมนิอน ครเีอชัน่ จ ากดั (5) ไทย 51.0 51.0 

บรษิัท ซินเนอร์จิสตกิ พรอ็พเพอร์ตี้ ดีเวลลอป
เมนท ์จ ากดั 

(1) (2) ไทย 50.0 50.0 

บรษิทั คอมมอน กราวน์ (ประเทศไทย) จ ากดั (2) ไทย 51.0 51.0 

Porto Worldwide Limited (13) ฮ่องกง 33.0 33.0 

บรษิทั ซพีเีอน็ แอนด ์เอชเคแอล จ ากดั  (1) (2) ไทย 51.0 51.0 

บรษิทั เอสเอฟ ดเีวลอปเมนท ์จ ากดั (1) (2) ไทย 49.0 49.0 

บรษิทั นอรธ์ บางกอก ดเีวลอปเมนท ์จ ากดั (6) ไทย 49.0 49.0 

บรษิทั ซอี ีโฮลดิง้ จ ากดั (6) ไทย 49.0 49.0 
ท่ีมา : บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

ลกัษณะธรุกิจ 
(1) ก่อสรา้งอาคารศูนยก์ารคา้และอาคารส านักงานเพื่อใหเ้ช่า 
(2) ใหบ้รกิารดา้นสาธารณูปโภคภายในศูนยก์ารคา้ 
(3) ก่อสรา้งหอ้งชุดพกัอาศยัและอาคารรา้นคา้เพื่อใหเ้ช่า 
(4) ใหบ้รกิารศูนยอ์าหาร 
(5) ใหบ้รกิารสวนสนุกและสวนน ้าบนศูนยก์ารคา้ 
(6) ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
(7) ธุรกจิโรงแรม 
(8) ใหค้ าปรกึษาดา้นการบรหิารและการจดัการอสงัหารมิทรพัย์ 
(9) ใหบ้รกิารดา้นการฝึกอบรมและพฒันาบุคลากร 
(10) ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัการขายบา้นพรอ้มทีด่นิและหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยั 
(11) ใหบ้รกิารจดัการกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ 
(12) บรหิารงานนิตบิุคคลอาคารชุด และนิตบิุคคลบา้นจดัสรร 
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(13) คลงัสนิคา้และการจดัเกบ็สนิคา้ 
ณ วนัที ่9 มนีาคม 2566 ซึง่เป็นวนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหุน้ครัง้ล่าสุด บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

มรีายชื่อผูถ้อืหุน้ 10 รายแรก ดงันี้ 

ล าดบั รายช่ือ จ านวนหุ้นท่ีถือ (หุ้น) สดัส่วน (ร้อยละ) 

1 บรษิทั เซน็ทรลัโฮลดิง้ จ ากดั/1 1,176,343,960 26.21 

2 บรษิทั ไทยเอน็วดีอีาร ์จ ากดั 352,422,499 7.85 

3 STATE STREET EUROPE LIMITED/2 118,305,475 2.64 

4 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED/2 99,750,696 2.22 

5 UBS AG SINGAPORE BRANCH/2 87,420,382 1.95 

6 นายนิต ิโอสถานุเคราะห ์ 83,234,500 1.85 

7 ส านักงานประกนัสงัคม 60,757,688 1.35 

8 BBHISL NOMINEES LIMITED/2 58,266,200 1.30 

9 THE BANK OF NEW YORK MELLON/2 54,487,250 1.21 

10 BANK OF SINGAPORE LIMITED-THB SEG AC/2 53,968,648 1.20 
ท่ีมา : ตลาดหลกัทรพัยฯ์  
หมายเหตุ  
1. ผูถ้อืหุน้ทีแ่ทจ้รงิ (Ultimate Shareholder) ของ บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบรษิทั เซน็ทรลัโฮลดิง้ จ ากดั คอื บุคคลในตระกูลจริาธวิฒัน์ 
2. นายทะเบยีนไม่สามารถแจกแจงรายชื่อผู้ถือหุน้ในรายละเอยีดได้ อย่างไรก็ตาม Nominee Account ดงักล่าวไม่มพีฤตกิารณ์ทีม่ ีอทิธพิลต่อการก าหนด 

 นโยบายและการจดัการของบรษิทั ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท์ จ ากดั 

9.4.3 โครงสร้างการจดัการ 

9.4.3.1 โครงสร้างบริหารจดัการของผู้จดัการกองทรสัต์ 

โครงสรา้งการจดัการของ บรษิทั ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท์ จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT 
Manager) ประกอบดว้ยคณะกรรมการบรษิทั คณะกรรมการบรหิาร ผูบ้รหิาร และพนักงานตามโครงสรา้ง ดงันี้ 
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การจดัโครงสรา้งองคก์รของผูจ้ดัการกองทรสัตย์ดึหลกัการในการแบ่งหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของ 
แต่ละหน่วยงานอย่างชดัเจน โดยแต่ละฝ่ายงานมคีวามเป็นอสิระ เป็นระบบ รวมทัง้ค านึงถงึการควบคุมความ
เสี่ยงและความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีจ่ะเกดิขึน้ เพื่อใหผู้้จดัการกองทรสัต์สามารถจดัการลงทุนใหผู้ล้งทุน
ดว้ยความซื่อสตัย ์สุจรติ ระมดัระวงั และค านึงถงึประโยชน์ของผูล้งทุนก่อนประโยชน์ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

โครงสรา้งการจดัการของบรษิทั ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท์ จ ากดั ประกอบดว้ยคณะกรรมการบรษิทั 
ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร และฝ่ายงานต่าง ๆ ไดแ้ก่ ฝ่ายพฒันาธุรกจิ ฝ่ายสนับสนุนการปฏบิตังิาน ฝ่ายบรหิาร
ความเสีย่งและก ากบัควบคุม (ซึ่งทัง้หมดเป็นฝ่ายงานภายในบรษิทั ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท์ จ ากดั) และฝ่าย
ตรวจสอบภายใน (ซึง่จะมอบหมายใหบุ้คคลอื่นด าเนินการ) ตามโครงสรา้งทีแ่สดงไวก้่อนหน้านี้ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบในการดูแลจดัการกองทรสัต์ และควบคุมการปฏบิตัิ
หน้าทีข่องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์ในส่วนทีเ่ป็นโรงแรมฮลิตนั พทัยา 
และด าเนินการให้เป็นไปตามนโยบายของผู้จดัการกองทรัสต์ สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ สัญญาแต่งตัง้ผู้จดัการ
กองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนังสอืชีช้วน ระเบยีบและกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 
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9.4.3.2 รายช่ือคณะกรรมการบริษทั 

คณะกรรมการบรษิทั ประกอบดว้ย กรรมการจ านวน 5 ท่าน ดงันี้ 

1 นางอวยพร ฟตูระกลู 
ประธานกรรมการ และกรรมการอสิระ 
คณุวฒิุทางการศึกษา 

- ปรญิญาโท สาขา Management and Human Relations, Abilene Christian University, USA 
- ปรญิญาตร ีคณะบรหิารธุรกจิ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 
- ปรญิญาตร ีคณะบรหิารธุรกจิ มหาวทิยาลยัธุรกจิบณัฑติย์ 

ประสบการณ์ท างาน 
- ปี 2559 - 2561    สรรพากรพืน้ทีก่รุงเทพมหานคร 7 กรมสรรพากร 
- ปี 2558 - 2559    สรรพากรพืน้ทีก่รุงเทพมหานคร 14 กรมสรรพากร 
- ปี 2557 - 2558    สรรพากรพืน้ทีก่รุงเทพมหานคร 6 กรมสรรพากร 
- ปี 2556 - 2557   สรรพากรพืน้ทีก่รุงเทพมหานคร 28 กรมสรรพากร 
- ปี 2556        นักวชิาการสรรพากรเชีย่วชาญ ส านักบรหิารการเสยีภาษทีางอเิลก็ทรอนิกส์ 

กรมสรรพากร 
2 นายพงศกร เท่ียงธรรม 

กรรมการอสิระ 
คณุวฒิุทางการศึกษา 

- ปรญิญาโท สาขาบรหิารธุรกจิ สถาบนับณัฑติบรหิารธุรกจิศศนิทรแ์ห่งจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 
- ปรญิญาตร ีสาขาวศิวกรรมไฟฟ้า New Jersey Institute of Technology, USA 

ประสบการณ์ท างาน 
- ปี 2565 - ปัจจุบนั   กรรมการ บรษิทั หาดทพิย ์จ ากดั (มหาชน) 
- ปี 2560 - ปัจจุบนั   Partner, บรษิทั คาสเซลิพารท์เนอร ์จ ากดั 
- ปี 2555 - ปัจจุบนั  Partner, PPK Partners Limited 
- ปี 2560 - 2562     ทีป่รกึษาคณะกรรมการ CPN REIT Management Company Limited 
- ปี 2547 - 2551     กรรมการผูจ้ดัการฝ่ายตลาดทุน (Corporate Finance & Capital Market, Syrus 

Securities PCL) 
- ปี 2544 - 2547      กรรมการผูจ้ดัการ บรษิทั ซกิโกแ้อดไวเซอรี ่จ ากดั 
- ปี 2539 - 2543       Chief Representative, HSBC Investment Bank Asia, Bangkok 

3 นางสาววลัยา จิราธิวฒัน์ 
กรรมการ และกรรมการบรหิาร 
คณุวฒิุทางการศึกษา 

- ปรญิญาโท สาขาบรหิารธุรกจิ University of Hartford, USA  
- ปรญิญาตร ีสาขาบรหิารธุรกจิ University of California, Los Angeles, USA 

ประสบการณ์ท างาน 
- ปี 2565 - ปัจจุบนั     กรรมการผูจ้ดัการใหญ่ และประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร                                   

บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
- ปี 2564 - ปัจจุบนั     กรรมการและประธานกรรมการบรหิารร่วม                                               

บรษิทั สยามฟิวเจอรด์เีวลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 
- ปี 2561 - 2564 รองประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
- ปี 2554 - 2561  รองกรรมการผูจ้ดัการใหญ่ สายงานพฒันาธุรกจิและบรหิารโครงการก่อสรา้ง       

บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A7%E0%B8%B4%E0%B8%A8%E0%B8%A7%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%A1%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%9F%E0%B9%89%E0%B8%B2
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- ปี 2548 - 2554  ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการใหญ่ สายงานพฒันาธุรกจิและบรหิารโครงการก่อสรา้ง    
บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

- ปี 2541 - 2547  ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการใหญ่ บรษิทั เซน็ทรลั รเีทล คอรป์อเรชัน่ จ ากดั 
4 นางสาวนภารตัน์ ศรีวรรณวิทย ์

กรรมการ และกรรมการบรหิาร 
คณุวฒิุทางการศึกษา 

- ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต (CPA) สภาวชิาชพีบญัชใีนพระบรมราชูปถมัภ์ 
- ปรญิญาโท คณะพาณิชยศาสตรแ์ละการบญัช ีมหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ 
- ปรญิญาตร ีคณะพาณิชยศาสตรแ์ละการบญัช ีจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 

ประสบการณ์ท างาน 
- ปี 2566 - ปัจจุบนั    ประธานคณะกรรมการของสภาวชิาชพีบญัชดีา้นการบญัชบีรหิาร 

                        สภาวชิาชพีบญัช ีในพระบรมราชูปถมัภ์ 
- ปี 2564 - ปัจจุบนั    กรรมการ บรษิทั สยามฟิวเจอรด์เีวลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 
- ปี 2563 - ปัจจุบนั    คณะกรรมการ สภาวชิาชพีบญัช ีในพระบรมราชูปถมัภ์ 
- ปี 2561 - ปัจจุบนั    รกัษาการประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร กรรมการบรหิารความเสีย่ง และกรรมการจดัการ 
                               บรษิทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
- ปี 2558 - ปัจจุบนั    รองกรรมการผูจ้ดัการใหญ่ สายงานการเงนิ บญัชแีละบรหิารความเสีย่ง             

                        บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
- ปี 2556 - 2557       ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการใหญ่ สายงานการเงนิ บญัชแีละบรหิารความเสีย่ง   

                        บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
- ปี 2555 - 2558       เลขานุการบรษิทั บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

5 นางสาวพิรินี พร้ิงศลุกะ 
กรรมการ  
คณุวฒิุทางการศึกษา 

- Master of Science in Finance, University of Illinois at Urbana – Champaign ประเทศสหรฐัอเมรกิา 
- ปรญิญาโท ศลิปศาสตรม์หาบณัฑติ สาขาเศรษฐศาสตรแ์ละการเงนิระหว่างประเทศ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 
- ปรญิญาตร ีบรหิารธุรกจิบณัฑติ สาขาการจดัการธุรกจิระหว่างประเทศ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 

ประสบการณ์ท างาน 
- ปี 2565 - ปัจจุบนั  กรรมการผูจ้ดัการ ฝ่ายบรหิารการเงนิ  

บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
กรรมการบรหิาร บรษิทั สยามฟิวเจอรด์เีวลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 

- ปี 2560 - 2564  ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร บรษิทั ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท ์จ ากดั 
- ปี 2559  ผูอ้ านวยการอาวุโส ฝ่ายบรหิารการเงนิ บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
- ปี 2557 - 2558  ผูอ้ านวยการ ฝ่ายบรหิารการเงนิ บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
- ปี 2549 - 2556  ผูช้่วยผูอ้ านวยการ ฝ่ายบรหิารการเงนิ บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
- ปี 2548 - 2549  ผูจ้ดัการ ฝ่ายวาณิชธนกจิ-ตราสารทนุ                                                     

บรษิทัหลกัทรพัย ์ดบีเีอส วคิเคอรส์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

9.4.3.3 บทบาท หน้าท่ี และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการบริษทั 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์คีณะกรรมการจ านวน 1 ชุด ซึง่ประกอบดว้ยผูท้รงคุณวุฒ ิจ านวนไม่น้อยกว่า 3 
ท่าน โดยมกีรรมการอย่างน้อย 1 ใน 3 ของจ านวนกรรมการทัง้หมดของบรษิทัฯ ด ารงต าแหน่งกรรมการอสิระ 
โดยกรรมการอสิระดงักล่าวมคีุณสมบตัเิป็นไปตามหลกัเกณฑ์ในประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนว่าดว้ย
การขออนุญาตและการอนุญาตให้เสนอขายหุ้นที่ออกใหม่ นอกจากนี้ กรรมการและบุคคลผู้มอี านาจในการ
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จดัการตอ้งไม่มลีกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนว่าดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบุคลากร
ในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม ตามขอ้ 12(4) ของประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่ สช. 29/2555 เรื่อง หลกัเกณฑ์ 
เงือ่นไข และวธิกีารในการใหค้วามเหน็ชอบผูจ้ดัการกองทรสัต ์และมาตรฐานการปฏบิตังิาน และทีจ่ะมกีารแกไ้ข
เพิม่เตมิ หรอืตามกฎเกณฑอ์ื่น ๆ ทีส่ านักงาน ก.ล.ต. อาจเปลีย่นแปลงในอนาคต  

กรรมการผูม้อี านาจลงลายมอืชื่อแทนผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งมกีรรมการ 2 ท่าน (โดยไม่ใช่กรรมการ
อิสระ) ลงนามร่วมกันและประทับตราส าคัญของบริษัทฯ โดยคณะกรรมการของผู้จ ัดการกองทรัสต์อาจ
มอบหมายใหก้รรมการคนหนึ่งหรอืหลายคนหรอืบุคคลอื่นใดปฏบิตักิารอย่างหนึ่งอย่างใดแทนคณะกรรมการก็
ได ้ทัง้นี้ การมอบอ านาจดงักล่าวจะไม่รวมถงึการมอบอ านาจหรอืการมอบอ านาจช่วงทีท่ าใหก้รรมการหรอืผูร้บั
มอบอ านาจจากกรรมการสามารถอนุมตัิรายการที่ตนเองหรอืบุคคลที่อาจมคีวามขดัแย้ง มส่ีวนได้เสยีหรอืมี
ผลประโยชน์ในลกัษณะอื่นใดขดัแยง้กบัผลประโยชน์ของกองทรสัต ์

บรษิทัฯ ไดก้ าหนดใหก้รรมการอสิระเป็นประธานกรรมการ เพื่อดแูลใหม้ัน่ใจว่าองคป์ระกอบและการ
ด าเนินงานของคณะกรรมการบรษิทัเอือ้ต่อการใชดุ้ลยพนิิจในการในการตดัสนิใจ โดยประธานกรรมการมหีน้าที่ 

1) ก ากบั ตดิตาม และดแูลใหม้ัน่ใจไดว้่า การปฏบิตัหิน้าทีข่องคณะกรรมการบรษิทัเป็นไปอย่าง
มปีระสทิธภิาพ และบรรลุตามวตัถุประสงคแ์ละเป้าหมาย 

2) ร่วมก าหนดวาระการประชุมคณะกรรมการบรษิทัโดยหารอืร่วมกบัประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร 
และมมีาตรการทีด่แูลใหเ้รื่องส าคญัไดถู้กบรรจุเป็นวาระการประชุม 

3) ดูแลการจดัสรรเวลาไว้อย่างเพยีงพอที่ฝ่ายจดัการจะเสนอเรื่องและเพยีงพอที่กรรมการจะ
อภิปรายประเด็นส าคญักนัอย่างรอบคอบ ส่งเสรมิใหก้รรมการมกีารใชดุ้ลยพนิิจทีร่อบคอบ 
ใหค้วามเหน็ไดอ้ย่างอสิระ 

1. หน้าท่ีและความรบัผิดชอบของคณะกรรมการบริษทัต่อบริษทัฯ  

1) ปฏิบตัิหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วตัถุประสงค์ และขอ้บงัคบัของบรษิัทฯ ตลอดจนมติ
คณะกรรมการบรษิัท และมติที่ประชุมผู้ถือหุ้น ด้วยความซื่อสตัย์ สุจรติ ระมดัระวงั รกัษา
ผลประโยชน์และเป็นธรรมต่อผู้ถือหุน้ของบรษิัทฯ และผู้ถือหน่วยทรสัต์ โดยในการปฏบิตัิ
หน้าทีจ่ะไม่ขดัต่อหน้าทีข่องบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

2) ก าหนดนโยบายการด าเนินงานของบรษิทัฯ และก ากบัควบคุมดูแลใหฝ่้ายบรหิารด าเนินการ
ใหเ้ป็นไปตามนโยบายและกฎระเบยีบ ภายใตก้ารก ากบัดแูลกจิการทีด่ ี 

3) อนุมตังิบการเงนิของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และรายงานผลประกอบการของบรษิทัฯ ให้ผูถ้อืหุน้
ทราบ 

4) ควบคุม ดูแลให้ฝ่ายงานต่าง ๆ ของบรษิัทฯ มกีารปฏิบตัิต่อผู้มส่ีวนได้เสยีอย่างเป็นธรรม 
และมคีวามเท่าเทยีมกนั 

5) พจิารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นว่ามเีรื่องที่ส าคญัที่คณะกรรมการควรพจิารณา 
และยงัมไิดม้กีารบรรจุไวใ้นวาระการประชุมคณะกรรมการของบรษิทั 
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6) พิจารณาคดัเลือกและแต่งตัง้กรรมการของบริษัทฯ แทนกรรมการเดิมที่พ้นจากต าแหน่ง 
รวมทัง้คดัเลอืกและเสนอแต่งตัง้กรรมการเพิม่เตมิต่อผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ 

7) พจิารณาและอนุมตัเิรื่องทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการด าเนินงานทีส่ าคญัของบรษิทัฯ เช่น การจ่ายเงนิ
ปันผลให้แก่ผู้ถือหุ้น การจัดประชุมผู้ถือหุ้น ตามที่กฎหมายก าหนด แผนการตรวจสอบ
ประจ าปี การคดัเลอืก เสนอแต่งตัง้ และเสนอค่าตอบแทนของผูส้อบบญัชขีองบรษิทัฯ เป็น
ตน้ 

8) ใหค้วามรูเ้กีย่วกบัการประกอบธุรกจิของบรษิทัฯ รวมถงึกฎหมาย ประกาศ หลกัเกณฑ์ และ
ขอ้บงัคบัทีเ่กีย่วขอ้ง ใหก้รรมการใหม่ไดร้บัทราบ 

9) ก าหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ อย่างน้อยปีละ 4 ครัง้ ซึ่งในการประชุม
คณะกรรมการบรษิทัแต่ละครัง้ จะต้องมกีรรมการเขา้ร่วมประชุมในจ านวนเกินกึ่งหนึ่งของ
จ านวนกรรมการทัง้หมด จงึจะครบเป็นองค์ประชุม โดยมตขิองทีป่ระชุมคณะกรรมการใหถ้อื
ตามเสยีงขา้งมากของกรรมการทีม่าประชุม ทัง้นี้ กรรมการผูม้ส่ีวนไดเ้สยีในเรื่องนัน้ ๆ จะไม่
มสีทิธอิอกเสยีง 

10) จดัใหม้ตี าแหน่งเลขานุการคณะกรรมการบรษิทั เพื่อน าเสนอวาระในการประชุมตามทีแ่ต่ละ
ฝ่ายงานน าเสนอและจดัท ารายงานการประชุมคณะกรรมการบรษิทั และเอกสารทีเ่กี่ยวขอ้ง
กบัการประชุมดงักล่าว 

11) ประเมินผลการปฏิบตัิงานของประธานเจ้าหน้าที่บริหาร โดยในกรณีที่ประธานเจ้าหน้าที่
บรหิารด ารงต าแหน่งกรรมการ  กรรมการทีด่ ารงต าแหน่งประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารท่านนัน้จะ
ไม่เขา้ร่วมในการพจิารณา และไม่มส่ีวนร่วมในการตดัสนิใจ  

2. บทบาท หน้าท่ีและความรบัผิดชอบของคณะกรรมการบริษทัต่อกองทรสัต ์

1) พิจารณาอนุมัตินโยบายที่ส าคัญในการจัดการกองทรัสต์ได้แก่ นโยบายในการจัดการ
กองทรัสต์ นโยบายการจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ นโยบายการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย์ และนโยบายการจดัหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ เป็นต้น เพื่อใหฝ่้าย
งานทีเ่กีย่วขอ้งน าไปปฏบิตั ิ

2) พจิารณาอนุมตัิการลงทุนหรอืได้มาซึ่งอสงัหารมิทรพัย์หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ใน
ครัง้แรกและการลงทุนเพิม่เตมิ เพื่อการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิาร
เช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว รวมทัง้ก ากับดูแลเพื่อให้เป็นไปตามนโยบายของผู้จ ัดการ
กองทรสัต์ สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ แบบแสดงรายการขอ้มูล 
หนังสอืชีช้วน ระเบยีบ กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง และประกาศทีจ่ะแกไ้ขเพิม่เตมิ รวมทัง้พจิารณา
อนุมตัเิกีย่วกบัการเพิม่ทุนของกองทรสัต ์รวมถงึการขออนุญาตต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

3) พจิารณาอนุมตัเิกี่ยวกบัการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิหลกัและอุปกรณ์ของกองทรสัต์  เพื่อให้
เป็นไปตามนโยบายของผู้จ ัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ สัญญาแต่งตัง้ผู้จ ัดการ
กองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสอืชีช้วน ระเบยีบ กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง และประกาศ
ทีจ่ะแกไ้ขเพิม่เตมิ 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

 

ส่วนที ่2.2 หน้า 9-57 
 

4) พิจารณาอนุมตัินโยบายการบริหารและจดัการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการ
กองทรสัต ์เพื่อใหฝ่้ายงานทีเ่กีย่วขอ้งน าไปปฏบิตั ิ

5) พจิารณาอนุมตันิโยบาย ระเบยีบปฏบิตั ิและกระบวนการต่าง ๆ ในการจดัการความขดัแยง้
ทางผลประโยชน์ทีเ่กี่ยวขอ้ง โดยเฉพาะอย่างยิง่ระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ
บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ ซึ่งรวมถงึมาตรการหรอืแนวทางด าเนินการเพื่อ
รกัษาประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของกองทรสัต ์หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวมเมื่อเกดิความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน์ขึน้  

6) พจิารณาอนุมติการเขา้ท ารายการระหว่างกองทรสัต์กบับุคคลที่เกี่ยวโยงกนัให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑท์ีป่ระกาศทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด รวมถงึประกาศทีจ่ะแกไ้ขเพิม่เตมิ 

7) พจิารณาคดัเลอืกประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร เพื่อบรหิารจดัการกองทรสัต ์

8) พจิารณาอนุมตักิารแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อส่งไปใหท้รสัตเีหน็ชอบ 

9) พิจารณาอนุมตัิการประเมินผลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ เพื่อส่งไปให้   
ทรสัตรีบัทราบ 

10) พจิารณาคดัเลอืก อนุมตัิการใหเ้ช่าทรพัย์สนิแก่ผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิหลกั และน าส่งใหท้รสัตี
เพื่อเหน็ชอบ 

11) พิจารณาอนุมตัิระบบงานที่จะมอบหมายให้ผู้ให้บริการภายนอกเป็นผู้รบัด าเนินการ ตาม
กฎเกณฑ์ทีเ่กี่ยวขอ้ง รวมถงึพจิารณาคดัเลอืกผูใ้หบ้รกิารภายนอกดงักล่าวเพื่อส่งใหท้รสัตี
รบัทราบ 

12) พิจารณาอนุมตัิการว่าจ้างที่ปรึกษาที่เกี่ยวขอ้งกับการบรหิารจดัการกองทรสัต์ และส่งให้  
ทรสัตเีพื่อรบัทราบ 

13) ติดตาม ดูแลจัดการให้มีการก ากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จ ัดการกองทรัสต์ และผู้ร ับ
มอบหมาย ใหเ้ป็นไปตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต์ สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนังสอืชีช้วน ระเบยีบ กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งและ
ประกาศที่จะแก้ไขเพิ่มเติม รวมทัง้การรายงานเรื่องที่ส าคัญต่อคณะกรรมการในทุก  ๆ      
ไตรมาส หรือเมื่อมีเหตุอนัควรที่ต้องรายงาน และประเมินผลงานของประธานเจ้าหน้าที่
บรหิาร 

14) พจิารณาอนุมตังิบประมาณประจ าปี  

15) พจิารณาอนุมตัริายจ่ายพเิศษ และ/หรอืงบประมาณการลงทุนทีอ่ยู่นอกงบประมาณประจ าปี 

16) ก ากบัดูแลให้มกีารรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถ้าม)ี ตามแผนการและหลกัเกณฑ์ที่
ก าหนด  

17) พจิารณาอนุมตัผิลการด าเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

18) พิจารณาอนุมตัิการจดัประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ หรือเมื่อเห็นสมควรให้มีการประชุมเพื่อ
ประโยชน์ในการจดัการกองทรสัต ์หรอืเมื่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ซึง่ถอืหน่วยทรสัตร์วมกนัไม่น้อย
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กว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ าหน่ายไดแ้ล้วทัง้หมด เขา้ชื่อกนัท าหนังสอืขอให้
เรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์โดยระบุเหตุผลในการขอเรยีกประชุมไวอ้ย่างชดัเจนในหนังสอื
นัน้ 

19) พจิารณาอนุมตัแินวทางในการด าเนินการแกไ้ขขอ้พพิาทและขอ้รอ้งเรยีนทีส่ าคญัอนัเกี่ยวกบั
การด าเนินงานของกองทรสัต์ ตามทีเ่หน็ว่าจ าเป็นและเหมาะสม เพื่อใหด้ าเนินการแก้ไขขอ้
ร้องเรยีนและขอ้พพิาทเกี่ยวกบัการด าเนินงานของกองทรสัต์ จากบุคคลภายนอกหรอืผูถ้อื
หน่วยทรสัต์ ด าเนินการอื่นใดเพื่อให้เป็นไปตามข้อกฎหมาย ข้อบงัคบั มติที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ แบบแสดงรายการขอ้มูล
และหนังสอืชีช้วน 

20) คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจมอบหมายใหก้รรมการคนหนึ่งหรอืหลายคนหรอื
บุคคลอื่นใดปฏิบัติการอย่างหนึ่งอย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ทัง้นี้  การมอบอ านาจ 
ดงักล่าวจะไม่รวมถงึการมอบอ านาจหรอืการมอบอ านาจช่วงทีท่ าใหก้รรมการหรอืผูร้บัมอบ
อ านาจจากกรรมการดงักล่าว สามารถอนุมตัริายการทีต่นเองหรอืบุคคลทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ 
มส่ีวนไดเ้สยีหรอืมผีลประโยชน์ในลกัษณะอื่นใดขดัแยง้กบัผลประโยชน์ของกองทรสัต ์

21) พจิารณาอนุมตัวิธิกีารด าเนินการทางกฎหมายส าหรบัขอ้พพิาททีเ่กดิขึน้ 

3. หน้าท่ีและความรบัผิดชอบของกรรมการอิสระ 

ผู้จดัการกองทรสัต์ก าหนดใหม้ีกรรมการอิสระเป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมการบรษิัท ซึ่งกรรมการ
อสิระจะต้องเป็นผูท้ีม่คีวามรู้ความเชีย่วชาญอนัเป็นประโยชน์ต่อธุรกจิ ในการท าหน้าทีต่ดิตามดูแลตรวจสอบ
การท างานของผูบ้รหิารและฝ่ายงานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ เพื่อให้เป็นไปตามหลกัการก ากบัดูแลกิจการทีด่ ี
พจิารณาใหค้วามเหน็สนับสนุนต่อนโยบายทีเ่ป็นประโยชน์ต่อกองทรสัต ์และ/หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัต ์หรอืคดัคา้น
เมื่อเห็นว่าผู้จดัการกองทรสัต์อาจตดัสนิใจที่ส่งผลกระทบกบักองทรสัต์ และ/หรอืผู้ถือหน่วยทรสัต์ ในทางลบ 
โดยกรรมการอสิระต้องมคีวามเป็นอสิระจากการควบคุมของผูบ้รหิาร ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ และไม่มส่ีวนเกี่ยวขอ้ง
หรอืมส่ีวนไดเ้สยีกบัการตดัสนิใจในการด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และกองทรสัต์ โดยมบีทบาท หน้าที ่
และความรบัผดิชอบของกรรมการอสิระดงันี้ 

1) พจิารณาให้ความเหน็หรอืให้ขอ้สงัเกตเกี่ยวกบัรายการกบับุคคลที่เกี่ยวโยงของกองทรสัต์ 
หรือรายการที่อาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์ รวมทัง้การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยส์นิทีม่นีัยส าคญั เพื่อประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

2) ให้ค าแนะน าหรอืใหค้วามเหน็ในเรื่องที่ส าคญั เช่น โครงสร้างเงนิทุน นโยบายของผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์นโยบายการควบคุมการปฏบิตังิาน เป็นตน้ 

3) ให้ความเห็นเกี่ยวกบันโยบายในการบรหิารและจดัการความเสี่ยงทีเ่กิดขึ้นและหลกัเกณฑ์
วธิกีารควบคุมหรอืลดความเสีย่ง 

4) เสนอแนะหรอืแนะน าในทีป่ระชุมคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในเรื่องทีส่ าคญัทีค่วร
พจิารณา เช่น การลงทุนในทรพัย์สนิหลกั การพจิารณาขอ้รอ้งเรยีน การพจิารณาขอ้พพิาท
ทางกฎหมาย การเปลี่ยนตวัผูเ้ช่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต ์หรอืผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
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(ถ้าม)ี รวมทัง้ให้ค าแนะน าหรอืให้ความเห็นในเรื่องที่กรรมการอิสระมคีวามช านาญหรือมี
ประสบการณ์เป็นพเิศษทีเ่กีย่วขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์

5) พิจารณา ก ากับดูแล และให้ค าแนะน าแก่ผู้จดัการกองทรสัต์ ในการจดัท างบการเงนิของ
ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละกองทรสัต ์ใหม้คีวามถูกตอ้งครบถว้น  

6) เสนอแนะเรื่องทีส่ าคญัทีค่วรพจิารณาในทีป่ระชุมคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

7) แต่งตัง้ ดแูลตดิตามการด าเนินงาน ตรวจสอบ ใหค้ าแนะน าหรอืใหค้วามเหน็เกีย่วกบัแผนการ
ด าเนินงาน ประเมนิผลงาน และใหค้ าแนะน าหรอืใหค้วามเหน็เกีย่วกบัผลการประเมนิผลงาน
ของผู้ตรวจสอบภายใน (ถ้ามี) รวมถึงการน าเสนอและให้ความเห็นเกี่ยวกับรายงานการ
ตรวจสอบภายในต่อทีป่ระชุมคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

8) พจิารณาใหม้กีารตรวจสอบภายในเมื่อเหน็สมควร 

9) ดูแลใหท้ีป่รกึษาของคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่เขา้ร่วมประชุม ในกรณีทีม่กีาร
พจิารณาประเดน็ซึง่ทีป่รกึษาอาจมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

10) ปฏบิตักิารอื่นใดตามทีค่ณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตม์อบหมายและเป็นประโยชน์ต่อ
กองทรสัต ์

จากบทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระที่ได้ก าหนดไว้ข้างต้น ฝ่ายงานที่
เกี่ยวขอ้งจะตอ้งมกีารรายงานใหก้รรมการอสิระพจิารณาและรบัทราบอย่างสม ่าเสมอ รวมถงึการใหค้ าแนะน าที่
จ าเป็นเกีย่วกบัรายการเกีย่วโยงกนัหรอืรายการทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์กบักองทรสัต ์และจุดอ่อน
ดา้นการควบคุมภายในและจุดทีต่้องมกีารปรบัปรุงแก้ไขเกี่ยวกบัระบบการควบคุมภายใน ในการท าหน้าที่ใน
ฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละความคบืหน้าในการแกไ้ข 

ทัง้นี้ ในการคดัเลอืกกรรมการอสิระ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดก้ าหนดใหก้รรมการอสิระต้องมคีุณสมบตัิ
อย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

1) ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 ของจ านวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของผู้จดัการกองทรสัต์  
บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอ านาจควบคุมของผู้จดัการ
กองทรสัต์ หรอืบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั ทัง้นี้ ใหน้ับรวมการถอืหุน้ของผูท้ีเ่กี่ยวขอ้งตามมาตรา 
258 ของ พ.ร.บ.หลกัทรพัย ์ของกรรมการอสิระรายนัน้ ๆ ดว้ย 

2) ไม่เป็นหรอืเคยเป็นกรรมการทีม่ส่ีวนร่วมบรหิารงาน ลูกจา้ง พนักงาน ทีป่รกึษาทีไ่ดเ้งนิเดอืน
ประจ า หรือผู้มีอ านาจควบคุมของผู้จดัการกองทรสัต์ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม 
บรษิัทย่อยล าดบัเดยีวกนั ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้มอี านาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต์  หรอื
เป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมลีกัษณะดงักล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี 
ก่อนเขา้ด ารงต าแหน่ง 

3) ไม่เป็นบุคคลที่มีความสัมพันธ์ทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ใน
ลกัษณะทีเ่ป็นบดิา มารดา คู่สมรส พีน้่อง และบุตร รวมทัง้คู่สมรสของบุตร ของกรรมการราย
อื่น ผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้มีอ านาจควบคุม หรือบุคคลที่จะได้รบัการเสนอให้เป็น
กรรมการ ผูบ้รหิาร หรอืผูม้อี านาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบรษิทัย่อย 
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4) ไม่มีหรือเคยมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับผู้จ ัดการกองทรัสต์ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย      
บรษิัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้มอี านาจควบคุมของผู้จดัการกองทรสัต์ หรอืนิติบุคคลทีอ่าจ
เป็นบุคคลทีม่คีวามเกีย่วโยง ในลกัษณะทีอ่าจเป็นการขดัขวางการใชว้จิารณญาณอย่างอิสระ
ของตน รวมทัง้ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัยกรรมการที่ไม่ใช่กรรมการอิสระ หรือ
ผู้บริหารของผู้ที่มีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับผู้จดัการกองทรัสต์ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย 
บรษิัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรอืนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลทีม่คีวามเกี่ยวโยง เว้นแต่จะได้
พน้จากการมลีกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่น้อยกว่า 2 ปีก่อนเขา้ด ารงต าแหน่ง 

5) ไม่เป็นหรอืเคยเป็นผู้สอบบญัชีของผู้จดัการกองทรสัต์ บรษิัทใหญ่ บรษิัทย่อย บรษิัทร่วม    
ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ หรอืผูม้อี านาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืนิตบิุคคลทีอ่าจมคีวาม
เกี่ยวโยง และไม่เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัย ผู้มีอ านาจควบคุม กรรมการที่ไม่ใช่กรรมการอิสระ 
ผู้บริหาร หรือหุ้นส่วนผู้จ ัดการของส านักงานสอบบัญชี ซึ่งมีผู้สอบบัญชีของผู้จ ัดการ
กองทรสัต์ บรษิัทใหญ่ บรษิัทย่อย บรษิัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรอืผู้มอี านาจควบคุมของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืนิตบิุคคลทีอ่าจมคีวามเกี่ยวโยง สงักดัอยู่ เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมี
ลกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่น้อยกว่า 2 ปี ก่อนเขา้ด ารงต าแหน่ง 

6) ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ให้บริการทางวิชาชีพใด ๆ ซึ่งรวมถึงการให้บริการเป็นที่ปรึกษา
กฎหมายหรอืทีป่รกึษาทางการเงนิซึ่งไดร้บัค่าบรกิารเกินกว่า 2 ล้านบาทต่อปีจากผูจ้ดัการ
กองทรสัต์ บรษิัทใหญ่ บรษิัทย่อย บรษิัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรอืผู้มอี านาจควบคุมของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืนิตบิุคคลทีอ่าจมคีวามเกีย่วโยง และไม่เป็นผูถ้อืหุน้ทีม่นีัย ผูม้อี านาจ
ควบคุม กรรมการทีไ่ม่ใช่กรรมการอสิระ ผูบ้รหิาร หรอืหุน้ส่วนผูจ้ดัการของผูใ้หบ้รกิารทาง
วชิาชพีนัน้ดว้ย เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมลีกัษณะดงักล่าวมาแล้วไม่ น้อยกว่า 2 ปี ก่อนเขา้
ด ารงต าแหน่ง  

7) ไม่เป็นกรรมการทีไ่ดร้บัการแต่งตัง้ขึน้เพื่อเป็นตวัแทนของกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์  
ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ หรอืผูถ้อืหุน้ซึง่เป็นผูท้ีเ่กีย่วโยงกบัผูถ้อืหุน้รายใหญ่ 

8) ไม่ประกอบกจิการทีม่สีภาพอย่างเดยีวกนัและเป็นการแข่งขนัทีม่ีนัยกบักจิการของผูจ้ดัการ
กองทรสัต์ หรอืบรษิัทย่อย หรอืไม่เป็นหุ้นส่วนที่มนีัยในหา้งหุน้ส่วน หรอืเป็นกรรมการทีม่ี
ส่วนร่วมบรหิารงาน ลูกจา้ง พนักงาน ทีป่รกึษาทีร่บัเงนิเดอืนประจ า หรอืถอืหุน้เกนิรอ้ยละ 1 
ของจ านวนหุ้นที่มสีิทธอิอกเสียงทัง้หมดของบริษัทอื่น ซึ่งประกอบกิจการที่มีสภาพอย่าง
เดยีวกนัและเป็นการแขง่ขนัทีม่นีัยกบักจิการของผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบรษิทัย่อย 

9) ไม่เป็นบุคคลที่ตลาดหลกัทรพัย์ฯ เห็นว่าไม่สมควรเป็นผู้บริหารตามข้อบงัคบัของตลาด
หลกัทรพัย์ฯ และ/หรอืบุคคลทีม่ลีกัษณะต้องหา้มตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน
ว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม ตามข้อ 12(4) ของ
ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่ สช. 29/2555 เรื่อง หลกัเกณฑ์ เงื่อนไข และวธิกีารในการให้
ความเหน็ชอบผูจ้ดัการกองทรสัต์และมาตรฐานการปฏบิตังิาน และทีจ่ะมแีก้ไขเพิม่เตมิหรอื
ตามกฎเกณฑอ์ื่น ๆ ทีส่ านักงาน ก.ล.ต. อาจเปลีย่นแปลงในอนาคต 

10) ไม่เคยต้องค าพพิากษาว่าดว้ยกระท าความผดิตามกฎหมายหลกัทรพัย ์กฎหมายว่าดว้ยการ
ประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายว่าด้วยการ
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ธนาคารพาณิชย์ กฎหมายว่าด้วยการประกันวินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและ
ปราบปรามการฟอกเงนิ หรอืกฎหมายทีเ่กีย่วกบัธรุกจิการเงนิในท านองเดยีวกนั ไม่ว่าจะเป็น
กฎหมายไทยหรอืกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานทีม่อี านาจตามกฎหมายนัน้ ทัง้นี้ ใน
ความผิดเกี่ยวกับการกระท าอันไม่เป็นธรรมที่เกี่ยวกับการซื้อขายหลักทรัพย์ หรือการ
บรหิารงานทีม่ลีกัษณะเป็นการหลอกลวงฉ้อฉลหรอืทุจรติ  

11) ไม่มลีกัษณะอื่นใดทีท่ าใหไ้ม่สามารถใหค้วามเหน็อย่างเป็นอสิระเกี่ยวกบัการด าเนินงานของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ทัง้นี้ ในส่วนนี้ ค าว่า “บรษิทัใหญ่” “บรษิทัย่อย” “บรษิทัย่อยล าดบัเดยีวกนั” “บรษิทัร่วม” “ผูท้ีเ่กี่ยว
โยง” “ผู้บริหาร” “ผู้ถือหุ้นรายใหญ่” “ผู้มีอ านาจควบคุม” “บุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง” ให้มีความหมาย
เช่นเดยีวกบับทนิยามของค าดงักล่าวทีก่ าหนดไวใ้นประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนวา่ดว้ยการขออนุญาต
และการอนุญาตใหเ้สนอขายหุน้ทีอ่อกใหม่ 

คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละกรรมการอสิระมหีน้าทีใ่นการก ากบัดแูลและใหค้ าแนะน าที่
จ าเป็นแก่ผู้จดัการกองทรสัต์ ในขณะที่ประธานเจ้าหน้าที่บรหิารมอี านาจ หน้าที่และความรบัผดิชอบในการ
ควบคุม ติดตามและดูแลการด าเนินงานของผู้จดัการกองทรสัต์ เพื่อให้การปฏิบตัิหน้าที่ในการเป็นผู้จดัการ
กองทรสัตเ์ป็นไปตามนโยบายทีก่ าหนด สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการ
ขอ้มลู หนังสอืชีช้วน ระเบยีบ และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต ์ 

4. หน้าท่ีและความรบัผิดชอบของคณะกรรมการบริหาร 

บรษิทัฯ จดัตัง้คณะกรรมการบรหิารขึน้เพื่อใหเ้กดิความคล่องตวัในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของ
กองทรสัต์ ซึ่งมกีารพฒันาและปรบัปรุงทรพัย์สนิอย่างสม ่าเสมอ ให้ทนัต่อเหตุการณ์ สภาวะการแข่งขนั และ
ตอบสนองพฤตกิรรมของผูบ้รโิภคทีเ่ปลีย่นแปลงอย่างรวดเรว็ ตลอดจนการซ่อมแซม บ ารุงรกัษาทรพัยส์นิใหอ้ยู่
ในสภาพดพีร้อมหาประโยชน์ได้ตลอดเวลา โดยคณะกรรมการบรหิารมบีทบาท หน้าที่ และความรบัผดิชอบ 
ดงันี้ 

1) พิจารณาอนุมตัิการได้มาจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สิน และ/หรือค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการบรหิาร
จดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต ์ส าหรบัขนาดรายการไม่เกนิ 100 ลา้นบาท 

2) พจิารณาแนวทางแผนการปรบัปรุง ซ่อมแซม บ ารุงรกัษาทรพัย์สนิของกองทรสัต์ ให้อยู่ใน
สภาพดมีคีวามพรอ้มในการจดัหาประโยชน์ตลอดเวลา ก่อนเสนอต่อคณะกรรมการบรษิทั 

รวมถงึการจดัจา้งทีป่รกึษาโครงการเพื่อการศกึษา ออกแบบ ส ารวจ และกจิกรรมอื่น ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง
กบัการปรบัปรุง ซ่อมแซม หรอืบ ารุงรกัษาทรพัยส์นิของกองทรสัต ์ 

5. หน้าท่ีและความรบัผิดชอบของประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร  

ประธานเจา้หน้าที่บรหิารมอี านาจ หน้าที่ และความรบัผดิชอบในการควบคุม ติดตามและดูแลการ
ด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยก าหนดหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารดงันี้ 
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1) ก าหนดแผนการด าเนินงานในการจดัการกองทรสัต์ การจดัโครงสร้างเงนิทุน การตดัสนิใจ
ลงทุน การวางกลยุทธแ์ละนโยบายในการคดัเลอืกและจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์
ภายใตน้โยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

2) พจิารณาอนุมตัแิผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏบิตังิานประจ าปี 

3) พจิารณาคดัเลอืก อนุมตักิารว่าจา้ง และอนุมตักิารเลกิจา้ง รวมถงึเรื่องอื่น ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบั
การว่าจา้งบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

4) ดูแลบริหารการด าเนินงาน และ/หรือการบริหารงานประจ าวนัในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ 
รวมถึงการก ากับดูแลการปฏิบตัิงานโดยรวมของผู้จดัการกองทรสัต์ และประเมินผลงาน
บุคลากรของผู้จดัการกองทรสัต์ ให้เป็นไปตามนโยบายการก ากบัดูแลกิจการของผูจ้ดัการ
กองทรัสต์ มติคณะกรรมการของผู้จ ัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ สัญญาแต่งตัง้
ผู้จ ัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ มติที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการปฏบิตังิานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

5) พจิารณาอนุมตักิารเปิดเผยขอ้มูลทีเ่กี่ยวขอ้งกบัผู้จดัการกองทรสัต์และการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์

6) พจิารณาอนุมตัิวิธกีารด าเนินการทางกฎหมายส าหรบัข้อพิพาทที่เกิดขึ้นที่มรีะดบัความมี
นัยส าคญัอยู่ภายในขอบเขตอ านาจการอนุมตัขิองประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร 

7) เป็นตวัแทนผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตลอดจนมอี านาจมอบหมายใหบุ้คคลด าเนินการในการตดิต่อ
กบัหน่วยงานราชการและหน่วยงานก ากบัดแูลทีเ่กีย่วขอ้ง 

8) มอี านาจในการออก แก้ไข เพิม่เตมิ หรอืปรบัปรุงระเบยีบ ค าสัง่ และขอ้บงัคบัทีเ่กี่ยวกบัการ
ท างานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ภายในกรอบนโยบายทีไ่ดร้บัจากคณะกรรมการ 

9) มอี านาจ หน้าที่และความรบัผดิชอบใด ๆ ตามที่ได้รบัมอบหมายหรอืตามนโยบายทีไ่ดร้บั
มอบหมายจากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

10) มอี านาจในการมอบอ านาจช่วง และ/หรอืมอบหมายใหบุ้คคลอื่นปฏบิตังิานเฉพาะอย่างแทน
ได ้โดยการมอบอ านาจช่วง และ/หรอืการมอบหมายดงักล่าวใหอ้ยู่ภายในขอบเขตแห่งการ
มอบอ านาจตามหนังสอืมอบอ านาจทีใ่หไ้ว ้และ/หรอืใหเ้ป็นไปตามระเบยีบ ขอ้ก าหนด หรอื
ค าสัง่ทีค่ณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดก้ าหนดไว ้ทัง้นี้ การมอบหมายอ านาจหน้าที่
และความรบัผดิชอบของประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารนัน้จะตอ้งไม่มลีกัษณะเป็นการมอบอ านาจ 
หรือมอบอ านาจช่วงที่ท าให้ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร หรือผู้รบัมอบอ านาจจากประธาน
เจา้หน้าทีบ่รหิารสามารถอนุมตัริายการทีต่นหรอืบุคคลทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ อาจมส่ีวนไดเ้สยี
หรอือาจได้รบัประโยชน์ในลกัษณะใด ๆ หรอือาจมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์อื่นใดกบั
กองทรสัต ์ 
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6. หน้าท่ีและความรบัผิดชอบของรองประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร 

1) ดูแลบริหารการด าเนินงาน และ/หรือการบริหารงานตามปกติประจ าวนัในฐานะผู้จดัการ
กองทรสัต์ รวมถงึการก ากบัดูแลการปฏบิตังิานโดยรวมของบรษิทัฯ ใหเ้ป็นไปตามนโยบาย
การก ากบัดแูลกจิการของบรษิทัฯ มตคิณะกรรมการบรษิทั สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้
ผู้จ ัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ มติที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการปฏบิตังิานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

2) มอี านาจหน้าที่ และความรบัผดิชอบใด ๆ ตามที่ได้รบัมอบหมายหรอืตามนโยบายทีไ่ดร้บั
มอบหมายจากประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร 

7. หน้าท่ีและความรบัผิดชอบของผู้ให้บริการภายนอกท่ีได้รบัมอบหมายให้เป็นผู้ด าเนินการ  

ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นจากภายนอกเป็นผูร้บัด าเนินการในเรื่องทีเ่กีย่วขอ้งกบั
การประกอบธุรกจิในบางส่วนงาน ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะก ากบัดแูลการปฏบิตังิานของผูใ้หบ้รกิารภายนอกให้
เป็นไปตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์สญัญาก่อตัง้กองทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดง
รายการขอ้มูล หนังสอืชี้ชวน ระเบยีบ และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง ซึ่งหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของผูใ้หบ้ริการ
ภายนอกทีไ่ดร้บัมอบหมายใหเ้ป็นผูด้ าเนินการ มดีงันี้     

1) ผู้จดัการกองทรสัต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รบัด าเนินการงานด้านการตรวจสอบ
ภายในซึง่ขึน้ตรงต่อกรรมการอสิระ โดยเป็นผูท้ีม่คีวามเป็นอสิระและถูกแยกออกจากฝ่ายงาน
ต่าง ๆ โดยมีหน้าที่หลักในการตรวจสอบและประเมินระบบการปฏิบัติงานภายในของ
ผู้จดัการกองทรสัต์  และรายงานผลการตรวจสอบต่อกรรมการอิสระเพื่อให้มรีะบบควบคุม
ภายในทีด่ ีโดยมกีารตรวจสอบในเรื่องดงัต่อไปนี้ 

(1.1) ประสทิธภิาพ ประสทิธผิลของการควบคุมภายใน การก ากบัดูแลกิจการที่ดแีละการ
บรหิารความเสีย่ง 

(1.2) ความถูกต้องเชื่อถอืไดข้องขอ้มลูทางการเงนิและไม่ใช่ทางการเงนิทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการ
จดัการกองทรสัต ์

(1.3) การตรวจสอบระบบการควบคุมภายในเพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์และ
รายการทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

(1.4) ความเพยีงพอและประสทิธผิลของการบรหิารความเสีย่ง 

2) ผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในเรื่องทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการ
ประกอบธุรกิจเป็นผู้จ ัดการกองทรัสต์ ในส่วนงานด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ กฎหมาย 
ทรพัยากรบุคคล (ไม่รวมถงึหน้าทีข่องการคดัเลอืกบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต์) โดยให้
ถอืปฏบิตัติามกฎเกณฑเ์ช่นเดยีวกนักบัพนักงานภายในของผูจ้ดัการกองทรสัต ์อาทเิช่น ใน
เรื่องการเข้าถึงข้อมูลภายในของกองทรัสต์ รวมทัง้ให้รับทราบถึงนโยบายของผู้จ ัดการ
กองทรสัต ์กฎเกณฑแ์ละประกาศทีเ่กีย่วขอ้งกบัการปฏบิตังิาน 

 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

 

ส่วนที ่2.2 หน้า 9-64 
 

9.4.4 หน้าท่ีของผู้จดัการกองทรสัต์  

ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนใน
ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะปฏบิตัหิน้าทีภ่ายใต้การก ากบัดูแลของทรสัต ีโดยมหีน้าทีแ่ละความ
รบัผดิชอบของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ดงันี้ 

9.4.4.1 หน้าท่ีต่อกองทรสัต์  

1. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามหลกัการด าเนินธุรกจิดงัต่อไปนี้ 

(1) ปฏบิตัหิน้าทีโ่ดยใชค้วามรูค้วามสามารถเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพี ดว้ยความรบัผดิชอบ ความ
ระมดัระวงั และความซื่อสตัย์สุจรติ โดยต้องปฏบิตัิต่อผู้ถอืหน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรม เพื่อ
ประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม รวมทัง้ตอ้งปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ 
ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ วตัถุประสงค์ในการก่อตัง้กองทรสัต์ มติของผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

(2) มเีงนิกองทุนทีเ่พยีงพอต่อการด าเนินธุรกจิและความรบัผดิชอบอนัอาจเกดิขึน้จากการปฏิบตัิ
หน้าทีใ่นฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง 

(3) เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีความส าคัญและเกี่ยวข้องอย่างเพียงพอในการ
ตดัสนิใจลงทุนของผูล้งทุน โดยขอ้มลูดงักล่าวต้องสื่อสารไดอ้ย่างชดัเจน ไม่บดิเบอืน และไม่
ท าใหส้ าคญัผดิ 

(4) ไม่น าขอ้มูลจากการปฏิบตัิหน้าที่ผู้จดัการกองทรสัต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อ
ตนเอง หรอืท าใหเ้กดิความเสยีหาย หรอืกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรสัต ์

(5) ปฏบิตังิานดว้ยความระมดัระวงัไม่ใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ และในกรณีทีม่คีวาม
ขดัแยง้ทางผลประโยชน์เกดิขึน้ ต้องด าเนินการใหม้ัน่ใจไดว้่าผูล้งทุนได้รบัการปฏบิตัิที่เป็น
ธรรมและเหมาะสม 

(6) ปฏบิตัติามกฎหมายหลกัทรพัย์และกฎหมายอื่นทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการด าเนินการของกองทรสัต์ 
ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวชิาชพีทีก่ าหนดโดยสมาคมทีเ่กีย่วเนื่อง
กบัธุรกิจหลกัทรพัย์ หรอืองค์กรทีเ่กี่ยวขอ้งกบัธุรกจิหลกัทรพัย์ทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ยอมรบั
โดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สัง่การ หรือให้ความร่วมมอืแก่บุคคลใดในการปฏิบตัิฝ่าฝืน
กฎหมายหรอืขอ้ก าหนดดงักล่าว 

(7) ใหค้วามร่วมมอืในการปฏบิตัหิน้าทีข่องทรสัต ีหรอืส านักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถงึการเปิดเผย
ขอ้มูลที่อาจส่งผลกระทบต่อการบรหิารจดัการกองทรสัต์ อย่างมนีัยส าคญั หรอืขอ้มูลอื่นที่
ควรแจง้ใหท้ราบ 

(8) ปฏบิตัติามหลกัเกณฑเ์กีย่วกบัการด ารงเงนิกองทุนดงัต่อไปนี้ 

(8.1) ผู้จดัการกองทรสัต์ซึ่งเป็นผู้ทีไ่ด้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลกัทรพัย์ประเภทการ
จดัการกองทุนรวม และเริม่ประกอบธุรกจิหลกัทรพัย์ประเภทดงักล่าวแล้ว ใหป้ฏบิตัิ
ตามหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการด ารงเงินกองทุนของบริษัทจัดการกองทุนรวมตาม
ประกาศการด ารงเงนิกองทุน โดยอนุโลม 
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(8.2) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ซึง่เป็นบรษิทัทีจ่ดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทยทีม่ใิช่บุคคลตามขอ้ 8.1 
ใหป้ฏบิตัติามหลกัเกณฑ์เกี่ยวกบัการด ารงเงนิกองทุนของบรษิัทจดัการกองทุนรวม
ตามประกาศการด ารงเงินกองทุน โดยอนุโลม และให้ด ารงเงินกองทุนขัน้ต้นเป็น
มลูค่าไม่น้อยกว่า 10,000,000 (สบิลา้น) บาท 

(8.3) จดัส่งรายงานการด ารงเงนิกองทุนตามแบบรายงานการด ารงเงนิกองทุนตามประกาศ
การด ารงเงนิกองทุน (ไม่รวมเอกสารแนบ) ใหแ้ก่ทรสัตภีายในก าหนดเวลาเดยีวกบัที่
ตอ้งจดัส่งใหส้ านักงาน ก.ล.ต. 

 ให้น าหลกัเกณฑ์เกี่ยวกบัการด าเนินการในกรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจไม่สามารถด ารง
เงนิกองทุนได้และอ านาจส านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศการด ารงเงนิกองทุนมาใช้
บงัคบักบัผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามขอ้ 8.1 และขอ้ 8.2 โดยอนุโลม 

2. ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัใหม้รีะบบงานทีม่คีุณภาพ มกีารตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบตังิานที่มี
ประสิทธิภาพ และสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบได้อย่างครบถ้วน โดยอย่างน้อยต้อง
ครอบคลุมเรื่องดงัต่อไปนี้ เพื่อให้การดูแลจดัการกองทรสัต์ ตามที่ได้รบัมอบหมายจากทรสัตีให้
เป็นไปอย่างเหมาะสมและมปีระสทิธภิาพ  

(1) การก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต์ การจดัโครงสร้างเงนิทุนของกองทรสัต์ การ
ตดัสนิใจลงทุนในทรพัย์สนิหลกั และการก าหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจดัหาประโยชน์
จากทรพัย์สนิหลกั เพื่อใหก้ารจดัการลงทุนตามทีไ่ดร้บัมอบหมายเป็นไปดว้ยความรอบคอบ 
ระมัดระวัง สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ และเป็นไปตามที่
กฎหมายหลกัทรพัย์และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวขอ้งกับการด าเนินการของกองทรสัต์ก าหนด 
ตลอดจนเพื่อรกัษาประโยชน์ของกองทรสัต ์และผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(2) การบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ ตามที่ได้รับ
มอบหมาย เพื่อใหส้ามารถป้องกนัและจดัการความเสีย่งไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ 

(3) การจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ที่เกี่ยวขอ้ง โดยเฉพาะอย่างยิง่ระหว่างกองทรสัต์ 
กบัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึง่รวมถงึมาตรการหรอื
แนวทางด าเนินการเพื่อรกัษาประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของกองทรสัต ์หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 
เมื่อเกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ขึน้ 

(4) การคดัเลอืกบุคลากรของผู้จดัการกองทรสัต์และผู้รบัมอบหมายในงานที่เกี่ยวขอ้งกับการ
ด าเนินการของกองทรัสต์ (ถ้ามี) เพื่อให้มีผู้ที่มีความรู้ความสามารถและมีคุณสมบัติที่
เหมาะสมกบังานทีจ่ะปฏบิตั ิ

(5) การก ากับดูแลการปฏิบตัิงานของผู้จดัการกองทรสัต์และบุคลากรของผู้จดัการกองทรสัต์ 
รวมทัง้การตรวจสอบดูแลผู้รบัมอบหมายในงานที่เกี่ยวกับการจดัการกองทรัสต์ เพื่อให้
เป็นไปตามทีก่ฎหมายหลกัทรพัย ์กฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง และสญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนด  

(6) การเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต์ ทีค่รบถ้วนถูกต้องและเพยีงพอเพื่อใหเ้ป็นไปตามทีก่ าหนด
ในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายหลกัทรพัย ์  
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(7) การปฏบิตักิารดา้นงานสนับสนุน (Back Office) 

(8) การตรวจสอบและควบคุมภายใน 

(9) การตดิต่อสื่อสารกบัผูล้งทุนและการจดัการกบัขอ้รอ้งเรยีนของผูล้งทุน  

(10) การจดัการกบัขอ้พพิาททางกฎหมาย  

ทัง้นี้ ผู้จดัการกองทรสัต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รบัด าเนินการในเรื่องที่เกี่ยวขอ้งกบัการ
ประกอบธุรกจิเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด ้โดยตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในขอ้ 3 ดา้นล่างนี้ 

3. ผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในเรื่องทีเ่กีย่วขอ้งกบัการประกอบ
ธุรกจิเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดเ้ท่าทีจ่ าเป็น เพื่อส่งเสรมิใหก้ารประกอบธุรกจิเป็นไปอย่างคล่องตวั
และมปีระสทิธภิาพมากยิง่ขึน้ ภายใตห้ลกัเกณฑท์ีไ่ดก้ าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

4. ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท างบการเงนิของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามแนวปฏบิตัทิางบญัชตีามทีส่มาคม
ก าหนด โดยได้รบัความเหน็ชอบจาก ส านักงาน ก.ล.ต. (ทัง้นี้ สมาคมดงักล่าว หมายถึงสมาคมที่
เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจหลกัทรพัย์ที่ได้รบัอนุญาตให้จดัตัง้และจดทะเบยีนกับส านักงาน ก.ล.ต. โดย
สมาคมดงักล่าวมวีตัถุประสงค์เพื่อท าการส่งเสรมิและพฒันาธุรกจิหลกัทรพัยป์ระเภททีเ่กี่ยวกบัการ
จดัการลงทุนทีก่ าหนด) และส่งงบการเงนิดงักล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาทีส่ านักงาน 
ก.ล.ต. ก าหนด 

5. ไม่ด าเนินการใด ๆ ทีจ่ะส่งผลใหท้รสัตไีม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ดอ้ย่างเป็นอสิระ เช่น การลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยท์ีม่บีุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัทรสัตเีป็นผูท้รงกรรมสทิธิห์รอืสทิธคิรอบครอง 

6. ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัใหม้กีารประกนัภยัความรบัผดิทีอ่าจเกดิขึน้จากการด าเนินธุรกจิหรอืการ
ปฏิบตัิงานของตนในฐานะเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ ตลอดจนการปฏิบตัิงานของกรรมการ ผู้บรหิาร 
และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาแห่งสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งเป็นไปตามระบบงาน
ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

7. ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์เพื่อพจิารณาลงมตใินกรณีต่าง ๆ ตามที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เช่น การแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์การเพิม่ทุนของกองทรสัต ์
การเปลีย่นแปลงทรสัต ีเป็นตน้ 

8. ในกรณีทีม่กีารแต่งตัง้ทีป่รกึษาเพื่อใหค้ าปรกึษาหรอืค าแนะน าเกีย่วกบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์
และการจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(1) ด าเนินการใหท้ีป่รกึษาแจง้การมส่ีวนไดเ้สยีในเรื่องทีพ่จิารณา 

(2) มิให้ที่ปรึกษาผู้ที่มีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม เข้าร่วม
พจิารณาในเรื่องนัน้ 

9. ในการท าธุรกรรมเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์เพื่อกองทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องปฏิบตัใิหเ้ป็นไป
ตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ดว้ย 
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(1) ด าเนินการเพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสงัหารมิทรพัย์ หรอืการเขา้ท าสญัญาที่
เกี่ยวเนื่องกบัอสงัหารมิทรพัย์เพื่อกองทรสัต์ เป็นไปอย่างถูกต้องและมผีลใช้บงัคบัได้ตาม
กฎหมาย 

(2) ด าเนินการเพื่อให้มัน่ใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ เป็นไปอย่าง
เหมาะสม โดยอย่างน้อยตอ้งมกีารด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

(ก) การประเมนิความพรอ้มของตนเองในการบรหิารการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์นัน้ ๆ 
ก่อนรบัเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ หรอืก่อนลงทุนเพิม่เติมในอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว
เพื่อกองทรสัตแ์ลว้แต่กรณี 

(ข) การวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (Due 
Diligence) อสงัหารมิทรพัย์ ตลอดจนการประเมนิความเสี่ยงด้านต่าง ๆ ที่อาจเกิด
จากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์นัน้ ๆ พร้อมทัง้จดัใหม้แีนวทางการบรหิารความ
เสีย่งดว้ย ทัง้นี้ ความเสีย่งดงักล่าวใหห้มายความรวมถงึความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัการ
พฒันาหรอืก่อสรา้งอสงัหารมิทรพัย์ (ถา้ม)ี เช่น ความเสีย่งทีอ่าจเกดิจากการก่อสรา้ง
ล่าชา้ และการไม่สามารถจดัหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้เป็นตน้ 

10. จดัใหม้กีารประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัตล์งทุน โดยบรษิทัประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีไ่ดร้บั
ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตามกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง ภายใต้หลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง เช่น ก่อนการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัของ
กองทรสัต์ การสอบทานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ
หลกัของกองทรสัต ์ตามระยะเวลาทีก่ฎหมายก าหนด เป็นตน้ 

11. อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุน นอกจากต้องจดัให้มีการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ที่
กฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้งก าหนด และจดัใหม้กีารตรวจสอบและสอบทานแล้ว ผูจ้ดัการกองทรสัต์ยงัต้อง
ด าเนินการต่าง ๆ ในการตรวจสอบอสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ะลงทุนเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพี เช่น สภาพของ
อสงัหารมิทรพัย์ ความสามารถของคู่สญัญา ขอ้มูลด้านการเงนิและกฎหมาย ความเหมาะสมดา้น  
อื่น ๆ เป็นต้น เพื่อประกอบการตดัสนิใจลงทุนและการเปิดเผยขอ้มูล ไม่ว่ากรณีใด ๆ หากผูจ้ดัการ
กองทรสัต์ไม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ด ้ใหท้รสัตจีดัการกองทรสัต์ตามความจ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ 
หรอืจ ากดัมใิหเ้กดิความเสยีหายอย่างรา้ยแรงต่อประโยชน์ของกองทรสัต์ หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทัง้
ปวง โดยทรสัตอีาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นจดัการกองทรสัตแ์ทนในระหว่างนี้ได ้

12. ด าเนินการใด ๆ เพื่อใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยส์นิหลกัหรอือสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตจ์ะลงทุนเพิม่เตมิ ใน
กรณีการเพิ่มทุนของกองทรสัต์ เพื่อลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์เพิม่เติม ภายใน 60 วนันับแต่วนัที่
ก่อตัง้กองทรสัตแ์ลว้เสรจ็ ส าหรบัการเสนอขายหน่วยทรสัตค์รัง้แรก หรอืนับแต่วนัทีปิ่ดการเสนอขาย
หน่วยทรสัตใ์นกรณีการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการเพิม่ทุนของกองทรสัต ์

13. ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ต้องเป็นการได้มาซึ่งกรรมสิทธิห์รือสิทธิครอบครองใน
อสงัหารมิทรพัย์เท่านัน้ เฉพาะกรณีการไดม้าซึ่งสทิธคิรอบครองต้องเป็นกรณีการไดม้าซึ่งเอกสาร
สทิธเิป็น น.ส.3 ก. หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ทีม่เีอกสารแสดงกรรมสทิธิห์รอืสทิธคิรอบครอง
ประเภท น.ส.3 ก. เท่านัน้ 
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14. อสงัหาริมทรพัย์ที่ได้มาต้องไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่ผู้จดัการ
กองทรสัต์และทรสัตีได้พจิารณาโดยมคีวามเห็นเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่าการอยู่ภายใต้บงัคบัแห่ง
ทรพัยสทิธหิรอืการมขีอ้พิพาทนัน้ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวอย่างมี
นัยส าคญั และเงือ่นไขการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชน์แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

15. การท าสญัญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสงัหาริมทรพัย์ต้องไม่มขีอ้ตกลงหรือขอ้ผูกพนัใด ๆ ที่อาจมผีลให้
กองทรสัต์ ไม่สามารถจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัย์ในราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจ าหน่าย) เช่น 
ขอ้ตกลงทีใ่หส้ทิธแิก่คู่สญัญาในการซื้ออสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ ได้ก่อนบุคคลอื่น โดยมกีาร
ก าหนดราคาไวแ้น่นอนล่วงหน้า เป็นต้น หรอือาจมผีลให้กองทรสัต์ มหีน้าทีม่ากกว่าหน้าทีป่กตทิีผู่้
เช่าพงึมเีมื่อสญัญาเช่าสิน้สุดลง 

16. จัดให้มีการประกันวินาศภัยหรือการประกันภัยที่มีลักษณะความคุ้มครองประโยชน์ของผู้ถือ
หน่วยทรสัตเ์สมอืนหรอืทดแทนการประกนัวนิาศภยัทีอ่าจเกดิขึน้กบัทรพัยส์นิหลกัตามทีคู่่สญัญาตก
ลงร่วมกนัและไม่ขดักบักฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง การประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอกทีอ่าจไดร้บั
ความเสยีหายจากทรพัยส์นิหลกัหรอืจากการด าเนินการในทรพัย์สนิหลกั กบัผูร้บัประกนัภยัทีเ่ป็นที่
ยอมรับในวงเงินคุ้มครองความเสียหายที่เพียงพอและเหมาะสมกับการจัดหาผลประโยชน์ใน
ทรพัยส์นิหลกัเป็นอย่างน้อย  

17. ด าเนินการให้ความเห็นเกี่ยวกับลกัษณะธุรกรรม พร้อมทัง้เหตุผลและข้อมูลประกอบที่ชดัเจนที่
เกี่ยวข้องกับการได้มาซึ่งทรพัย์สินหลกัเพิ่มเติมของกองทรสัต์ ในเอกสารขอความเห็นชอบหรอื
หนังสอืเชญิประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ เพื่อพจิารณาการเพิม่ทุนเพื่อลงทุนในทรพัย์สนิหลกัเพิม่เตมิ
ของกองทรสัต ์ 

18. การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สินหลกั ต้องจดัให้มีการประเมนิมูลค่าทรพัย์สิน การขออนุมตัิจากผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์การขอความเหน็ชอบจากทรสัต ีและมกีารเปิดเผยขอ้มลูตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดไวใ้น
สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

19. ในกรณีทีม่กีารเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์ต้องด าเนินการใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ตกลงที่
จะปฏบิตัหิน้าทีใ่หเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง เวน้แต่เป็นกรณีทีท่ีป่ระชุม
ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติการแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ตามการเสนอชื่อของทรสัตี
เน่ืองจากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถสรรหาบุคคลใด ๆ มาท าหน้าทีแ่ทนตนไดภ้ายในระยะเวลาที่
ก าหนด ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดมิตอ้งด าเนินการและใหค้วามร่วมมอืตามทีจ่ าเป็น เพื่อใหก้าร
ส่งมอบงานแก่บุคคลทีจ่ะเขา้มาปฏบิตัหิน้าทีแ่ทนตนเองส าเรจ็ลุล่วงไป 

20. ในกรณีที่มกีารแก้ไขเพิม่เตมิสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ต้องดูแลใหก้ารแก้ไขเพิม่เตมิดงักล่าวเป็นไปตาม
เงื่อนไขและวธิกีารตามทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง เมื่อด าเนินการแกไ้ข
แล้วเสร็จ ให้ด าเนินการจดัส่งส าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ฉบบัที่ได้แก้ไขเพิม่เติมแล้วให้ส านักงาน 
ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันับแต่วนัทีล่งนามหรอืวนัทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ (แลว้แต่กรณี) 

21. ในกรณีที่มกีารเปลี่ยนแปลงทรสัต ีให้ด าเนินการแจง้การเปลี่ยนแปลงดงักล่าวใหผู้้ถือหน่วยทรสัต์
และส านักงาน ก.ล.ต. ทราบ ภายในระยะเวลาตามทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 
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22. ยื่นค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต์พร้อมทัง้เอกสารหลกัฐานใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง ในกรณีทีม่กีาร
เพิม่ทุนของกองทรสัต ์พรอ้มทัง้ลงนามรบัรองความถูกตอ้งครบถว้นของขอ้มลูในส่วนทีเ่กีย่วขอ้งกบั
การปฏบิตัหิน้าทีข่องตน 

23. ใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัความสามารถของผูร้บัประกนัรายไดใ้นการปฏบิตัติามสญัญารบัประกนัรายได ้
(ถา้ม)ี 

24. ด าเนินการใหห้น่วยทรสัต์ทีเ่สนอขายแล้วหรอืทีอ่อกใหม่ (กรณีเพิม่ทุนกองทรสัต์) สามารถเขา้เป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ ไดภ้ายใน 45 วนันับแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต์ 

25. ด าเนินการใด ๆ เพื่อใหก้ารจดัสรรหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่บุคคลใด ๆ หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัใหเ้ป็นไป
ตามอตัราและหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดโดยกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

9.4.4.2 หน้าท่ีในการบริหารจดัการกองทรสัต์และทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ 

1. ให้ความเห็นต่อเจ้าพนักงานที่เกี่ยวข้องเกี่ยวกับคุณสมบัติหรือลักษณะของอสังหาริมทรัพย์ที่
กองทรสัตล์งทุนตามทีไ่ดร้บัการรอ้งขอจากหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง 

2. ควบคุม ดูแล และตดิตามใหผู้เ้ช่าช่วงทรพัย์สนิหลกับรหิารจดัการทรพัย์สนิหลกั ซ่อมแซม ปรบัปรุง 
และบ ารุงรกัษาให้ทรพัย์สนิหลกัอยู่ในสภาพที่ดแีละพร้อมทีจ่ะใชห้าประโยชน์ได้ตลอดเวลาตามที่
ก าหนดในแผนการด าเนินงานประจ าปี สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

3. จดัใหม้กีารเปลี่ยนแปลง ฟ้ืนฟู และดดัแปลงทรพัย์สนิหลกั ตามความจ าเป็นและสมควรเท่าทีไ่ม่ขดั
หรอืแย้งกบัสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง รวมทัง้สญัญาเช่าทีด่นิกบัเจา้ของที่ดนิอนั
เป็นที่ตัง้ของทรพัย์สินหลกั และที่ได้มกีารแก้ไขเพิม่เติม และสญัญาเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย์และ
สญัญาเช่าสงัหารมิทรพัยท์ีเ่กีย่วขอ้งกบัผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิหลกั โดยจะตอ้งแจง้ใหท้รสัตทีราบก่อน 

4. ควบคุมและดูแลการบรหิารจดัการทรพัย์สนิหลกั และการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกั รวม
ตลอดถงึการบรหิารจดัการในกรณีเกดิเหตุฉุกเฉิน การซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยต์ามทีจ่ าเป็น กรณี
การซ่อมแซมใหญ่จะตอ้งแจง้ใหท้รสัตทีราบก่อน  

5.  บรหิารและจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิอื่น ๆ ของกองทรสัต์ นอกจากทรพัย์สนิหลกั รวมทัง้
ด าเนินการอื่นใดที่จ าเป็นเพื่อใหก้ารบรหิารทรพัย์สนิอื่น ๆ ของกองทรสัต์  นอกจากทรพัย์สนิหลกั
เป็นไปตามแผนการด าเนินงานประจ าปี สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

6. ควบคุม ดูแล และตดิตามผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิหลกั รวมทัง้ด าเนินการใด ๆ ร่วมกบัทรสัต ีและ/หรือผู้
เช่าช่วงทรพัยส์นิหลกั เพื่อท าใหท้รสัต ีและ/หรอืผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิหลกัไดม้าซึ่งใบอนุญาต หนังสอื
อนุญาต หนังสอืผ่อนผนั และ/หรอืเอกสารอื่นใดที่เกี่ยวขอ้งและจ าเป็นในการจดัหาประโยชน์จาก
ทรพัยส์นิหลกั  

7. อ านวยความสะดวกใหก้บักองทรสัตห์รอืบุคคลทีไ่ดร้บัมอบหมายจากทรสัตใีนการตรวจตราทรพัยส์นิ
หลกั ภายในวนัและเวลาท าการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ รวมทัง้ให้ขอ้มูล ถ้อยค า และ/หรอืส่งมอบ
เอกสารใด ๆ (ยกเว้นขอ้มูล ถ้อยค า และ/หรอืเอกสารอื่นใดอนัเกี่ยวกบัทรพัย์สนิทางปัญญาของ
ผู้จดัการกองทรสัต์ หรอืของบรษิัทในเครอืของผู้จดัการกองทรสัต์) ตามที่ทรสัตีร้องขอในกรณีทีม่ี
ความจ าเป็นและเหมาะสม 
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8. อ านวยความสะดวกใหก้บับรษิทัประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของกองทรสัต ์หรอืบุคคลทีไ่ดร้บัมอบหมาย
จากบรษิทัประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดงักล่าวในการส ารวจทรพัยส์นิหลกัเพื่อการประเมนิค่า รวมทัง้ให้
ข้อมูล ถ้อยค า และ/หรือส่งมอบเอกสารใด ๆ (ยกเว้นข้อมูล ถ้อยค า และ/หรือเอกสารอื่นใดอัน
เกี่ยวกบัทรพัย์สนิทางปัญญาของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืของบรษิทัในเครอืของผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 
ตามทีบ่รษิทัประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิรอ้งขอในกรณีทีม่คีวามจ าเป็นและเหมาะสม 

9. จดัเตรยีมเอกสารหลกัฐานใด ๆ ที่อยู่ในความครอบครองของผู้จดัการกองทรสัต์อนัเกี่ยวกับหรือ
เกีย่วเน่ืองกบัทรพัยส์นิหลกั และ/หรอืไดค้รอบครองไวใ้นนามของกองทรสัต ์รวมทัง้เอกสารหลกัฐาน
ทางการบญัชีที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับกองทรัสต์ เพื่อให้ทรสัตีหรือบุคคลที่ได้รบัมอบหมาย
จากทรัสตี และ/หรือผู้สอบบัญชีสามารถตรวจสอบได้ภายในวันและเวลาท าการของผู้จ ัดการ
กองทรสัต์ และหากได้รบัการร้องขอจากทรสัตี หรอืบุคคลที่ได้รบัมอบหมายจากทรสัตี และ/หรอื
ผูส้อบบญัช ีผูจ้ดัการกองทรสัตต์้องด าเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารใด ๆ ทีเ่กี่ยวกบัหรอืเกี่ยวเน่ือง
กบักองทรสัต ์ตามทีไ่ดร้บัการรอ้งขอใหแ้ก่ทรสัต ีและ/หรอืผูส้อบบญัช ี(แลว้แต่กรณี) ภายใน 15 วนั
ท าการนับแต่วนัที่ได้ทราบถึงหรอืควรทราบถึงการร้องขอดงักล่าว เว้นแต่จะมเีหตุอนัสมควรหรอื
คู่สญัญาตกลงเป็นอย่างอื่น 

10. ควบคุม ดูแล และตดิตามผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์ินหลกั รวมทัง้ด าเนินการใด ๆ ร่วมกบัทรสัต ีและ/หรอืผู้
เช่าช่วงทรพัย์สนิหลกั เพื่อให้ทรสัต ีและ/หรอืผู้เช่าช่วงทรพัย์สนิหลกัน าส่งค่าธรรมเนียมและภาษี
โรงเรอืนและทีด่นิ (หรอืภาษีอื่นใดในท านองเดยีวกนั) อนัเกิดจากทรพัย์สนิหลกั รวมถึงการตดิต่อ 
ประสานงาน ใหข้อ้มลู ยื่นเอกสาร และน าส่งภาษหีกั ณ ทีจ่่ายทีท่รสัตมีหีน้าทีห่กั ณ ทีจ่่าย และ/หรอื
ภาษอีื่นใดอนัเนื่องจากการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ต่อพนักงานเจา้หน้าทีข่อง
หน่วยงานราชการทีเ่กีย่วขอ้ง  

11. ควบคุม ดูแล และตดิตามผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิหลกั ใหป้ฏบิตัหิน้าทีต่ามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาเช่าช่วง
อสงัหารมิทรพัย ์สญัญาเช่าสงัหารมิทรพัยท์ีเ่กีย่วขอ้ง สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

12. แจง้ใหท้รสัตทีราบภายในระยะเวลาอนัสมควรถงึ (ก) ความช ารุดบกพร่องของทรพัย์สนิหลกั รวมถงึ
อุปกรณ์และสิง่อ านวยความสะดวกต่าง ๆ หรอืเมื่อเกดิเหตุการณ์ใด ๆ ทีจ่ะท าใหม้ลูค่าของทรพัยส์นิ
หลักลดลงอย่างมีนัยส าคัญ และ (ข) กรณีที่มีการผิดสัญญาใด ๆ ในสาระส าคัญ โดยผู้เช่าช่วง
ทรพัยส์นิหลกั 

13. ด าเนินการอื่นใดตามที่กองทรสัต์ จะพจิารณาเหน็ว่าจ าเป็นและสมควร เพื่อใหท้รพัย์สนิหลกัอยู่ใน
สภาพที่ดีและพร้อมในการใช้เพื่อการจดัหาผลประโยชน์ หรือเป็นไปตามเจตนารมณ์ของสญัญา
แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ทุกประการ รวมทัง้ใหค้ าแนะน าเกี่ยวกบัสภาวะตลาดในกรณีที่กองทรสัต์ 
ประสงคจ์ะขาย หรอืโอนสทิธกิารเช่าหรอืเช่าช่วงทรพัยส์นิหลกั 

9.4.4.3 การจดัท าบญัชีและรายงาน เอกสารการจดัการและการตรวจสอบภายใน 

1. จดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต์ ตามทีส่ญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนดต่อ
ส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ฯ ทรัสตี และผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการจดัส่งรายงาน
ประจ าปีของกองทรสัต ์ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์พรอ้มกบัหนังสอืนัดประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์
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2. จดัใหม้บีญัชแีละรายงานต่าง ๆ ตามทีไ่ดร้บัมอบหมายจากทรสัตหีรอืตามทีเ่หน็ว่าจ าเป็นและสมควร
ในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์และทรพัยส์นิหลกั เพื่อจดัส่งบญัชรีายงาน และเอกสารดงักล่าวใหแ้ก่
ส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย์ฯ ทรสัตี และผู้ถือหน่วยทรสัต์ ภายในระยะเวลาตามที่ทรสัตี
ก าหนด เพื่อให้สอดคล้องกับกฎหมายหลกัทรพัย์และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง รวมถึงค าสัง่ของ
เจา้หน้าทีข่องทางราชการใด ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัท าบญัชตีามกฎหมายหลกัทรพัย์ และกฎหมายอื่นทีเ่กี่ยวขอ้ง 
โดยจะแบ่งแยกทรพัย์สนิ และ/หรอืดอกผลใด ๆ ที่เกิดจากทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ลงทุน และ/หรือ
ทรพัย์สนิใด ๆ ทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ไดร้บัไว ้และ/หรอืพงึรบัไวใ้นนามกองทรสัต์ ออกจากทรพัย์สนิ
ของตน และผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการจดัเก็บเอกสารหลกัฐานประกอบการบญัชีและการ
บนัทกึบญัชเีป็นระยะเวลาอย่างน้อย 5 ปีตามกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง (พระราชบญัญตัิ การบญัชแีละ 
ประมวลรษัฎากร) ทัง้นี้ การจดัเก็บเอกสารเป็นระยะเวลาอย่างน้อย 1 ปี ให้อยู่ในสภาพสมบูรณ์ 
ครบถว้น และพรอ้มใหท้รสัตเีขา้ตรวจสอบเป็นไปตามสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

3. จดัท าและส่งมอบเอกสารดงัต่อไปนี้ใหแ้ก่ทรสัต ีภายในระยะเวลาทีไ่ดร้บัมอบหมายจากทรสัตเีพื่อให้
สอดคล้องกับประกาศที่ ทจ. 20/2561 และประกาศอื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง รวมถึงกฎหมายหลกัทรพัย์ 
กฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง และค าสัง่ของเจา้หน้าทีข่องทางราชการใด ๆ 

(1) รายงานที่แสดงฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน ซึ่งได้แก่ งบการเงิน การวิเคราะห์และ
ค าอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ ( Interim Management Discussion and Analysis) 
รายงานประจ าปี และแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี โดยด าเนินการจดัส่งใหแ้ก่ทรสัตล่ีวงหน้า
ไม่น้อยกว่า 3 (สาม) วนัก่อนวนัครบก าหนดการส่งรายงานดงักล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. ตาม
ประกาศที ่ทจ. 20/2561 และประกาศอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง 

ทัง้นี้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ปิดเผยผ่านระบบการเปิดเผยสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย์ฯ และ
จดัใหม้ชี่องทางในการสื่อสารขอ้มูลตามหลกัเกณฑ์ทีก่ าหนดไวใ้นประกาศที ่ทจ. 20/2561 และ
ประกาศอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง 

(2) รายงานแสดงมูลค่าทรพัย์สนิรวม มูลค่าทรพัย์สนิสุทธ ิและมูลค่าหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ ณ 
วนัท าการสุดท้ายของแต่ละไตรมาส ซึ่งรวมถึงการค านวณมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองทรพัย์สิน
หลกั ณ วนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาสใหแ้ก่ทรสัตเีพื่อประกอบการค านวณมูลค่าทรพัย์สนิสุทธิ
ของกองทรสัต์และมูลค่าหน่วยทรสัต์ดงักล่าว โดยจดัส่งขอ้มูลใหแ้ก่ทรสัตภีายใน 30 (สามสบิ) 
วนันับแต่วนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาส เพื่อพจิารณารบัรอง และใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์เปิดเผย
ขอ้มูลดงักล่าวที่ได้ผ่านการรบัรองจากทรสัตแีล้ว ผ่านระบบการเปิดเผยสารสนเทศของตลาด
หลกัทรพัยฯ์ หรอืช่องทางอื่นใดทีเ่หมาะสม เช่น การประกาศทางหนังสอืพมิพ ์หรอืการประกาศ
ทางเวบ็ไซต ์เป็นตน้ ภายใน 45 (สีส่บิหา้) วนันับแต่วนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาสนัน้ 

ทัง้นี้ มูลค่าทรัพย์สินรวม มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่าหน่วยทรัสต์ ที่แสดงในรายงาน
ดงักล่าวต้องจดัท าตามหลกัเกณฑ์ทีก่ าหนดไวใ้นประกาศที ่ทจ. 20/2561 และประกาศอื่นใดที่
เกีย่วขอ้ง 
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(3) รายงานความคบืหน้าของการพฒันาทรพัย์สนิหลกั ในกรณีที่กองทรสัต์เข้าลงทุนในทรพัย์สนิ
หลกัขณะทีย่งัไม่แล้วเสรจ็ โดยใหจ้ดัท ารายงานความคบืหน้าของการพฒันาทรพัย์สนิหลกัทุก
รอบระยะเวลา 6 (หก) เดอืนนับแต่วนัทีม่กีารลงทุนในทรพัย์สนิหลกันัน้ และจดัส่งใหแ้ก่ทรสัตี
ไม่น้อยกว่า 3 (สาม) วนัก่อนครบก าหนดเวลาทีจ่ะต้องเปิดเผยรายงานดงักล่าวตามประกาศที่ 
ทจ. 20/2561 และประกาศอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง 
 

ทัง้นี้ ให้ผู้จดัการกองทรสัต์เปิดเผยขอ้มูลดงักล่าวซึ่งที่ได้ผ่านการรบัรองจากทรสัตีแล้ว ผ่าน
ระบบการเปิดเผยสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย์ฯ หรอืช่องทางอื่นใดที่เหมาะสม เช่น การ
ประกาศทางหนังสือพิมพ์ หรือการประกาศทางเว็บไซต์ เป็นต้น ภายในก าหนดเวลาที่ต้อง
เปิดเผยรายงานดงักล่าวตามประกาศที ่ทจ. 20/2561 และประกาศอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง 

 

(4) รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ และรายงานการสอบทานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิทีม่ี
การจดัท าล่าสุด โดยจดัส่งใหแ้ก่ทรสัตไีม่น้อยกว่า 7 (เจด็) วนัล่วงหน้าก่อนวนัครบก าหนดวนั
ประกาศมูลค่าทรพัย์สินสุทธิของกองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ ให้ผู้จดัการกองทรสัต์
เปิดเผยรายงานทีม่กีารจดัท าล่าสุดดงักล่าว ดว้ยวธิกีารใด ๆ เพื่อใหผู้ล้งทุนทราบผ่านช่องทางที่
เหมาะสม เช่น การประกาศทางหนังสอืพมิพ ์หรอืการประกาศทางเวบ็ไซต ์เป็นตน้ ทัง้นี้ ภายใน
ก าหนดเวลาที่ต้องเปิดเผยรายงานดงักล่าวตามประกาศที่ ทจ. 20/2561 และประกาศอื่นใดที่
เกีย่วขอ้ง 
 

(5) ขอ้มลูเกีย่วกบัการจดัการกองทรสัตใ์นเรื่องทีส่ าคญั และแนวทางการจดัการกองทรสัตใ์นอนาคต 
โดยใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ปิดเผยผ่านระบบการเปิดเผยสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย์ฯ และ
จดัใหม้ชี่องทางในการสื่อสารขอ้มลูตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดไวใ้นประกาศที ่ทจ. 20/2561 และ
ประกาศอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง 
 

(6) ข้อมูลเกี่ยวกับการแต่งตัง้ผู้สอบบญัชีของกองทรสัต์ และค่าใช้จ่ายในการสอบบญัชี โดยให้
ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ปิดเผยผ่านระบบการเปิดเผยสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย์ฯ และจดัใหม้ี
ช่องทางในการสื่อสารขอ้มลูตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดไวใ้นประกาศที ่ทจ. 20/2561 และประกาศ
อื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง 

 

(7) ขอ้มลูปัจจบุนัเก่ียวกบัรายการท่ีเป็นการกูย้ืมเงินและก่อภาระผกูพนัของกองทรสัต ์โดยด าเนินการ
จดัส่งใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อรบัทราบ ก่อนวนัเขา้ท าธุรกรรมพรอ้มกบัสญัญากูย้ืม 

 

(8) ขอ้มูลเกี่ยวกบัธุรกรรมทีท่รสัตเีหน็ว่ามผีลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อทรพัย์สนิของกองทรสัต์ 
โดยไดร้บัการรอ้งขอจากทรสัต ีโดยด าเนินการจดัส่งใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อพจิารณาล่วงหน้าไม่น้อย
กว่า 14 (สบิสี)่ วนัก่อนวนัเขา้ท าธุรกรรม 

อนึ่ง รายงานดงักล่าวขา้งต้นเป็นเพยีงรูปแบบ และตวัอย่างของรายงานที่ต้องใชใ้นเบื้องต้น 
ทรสัตีและผู้จดัการกองทรสัต์อาจร่วมกนัปรบัปรุง เพิม่หรอืลด จ านวนและชนิดของรายงาน หรอื
เปลี่ยนแปลงรูปแบบของรายงานได้ตามที่จะได้ร่วมกันก าหนด เพื่อให้สอดคล้องกับกฎหมาย
หลกัทรพัย ์และกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง รวมถงึค าสัง่ของเจา้หน้าทีข่องทางราชการใด ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 
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9.4.4.4 หน้าท่ีในการท าสญัญาในการจดัหาผลประโยชน์ในอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์ 

1. การจดัหาประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกัทีเ่ป็นอสงัหารมิทรพัยจ์ะกระท าไดโ้ดยการใหเ้ช่า และ/หรอืให้
เช่าช่วงอสงัหารมิทรพัยเ์ท่านัน้ ซึง่ตอ้งมมีลูค่ารวมกนัไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 ของมลูค่าหน่วยทรสัตท์ี่
เสนอขายทัง้หมด รวมทัง้จ านวนเงนิกูย้มื (ถา้ม)ี 

2. ควบคุม ดูแล รวมทัง้สรา้งมาตรการในการควบคุมดูแล และด าเนินการใด ๆ ทีจ่ าเป็นและเหมาะสม
ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ เพื่อให้ผู้เช่าช่วง และ/หรือบุคคลภายนอกที่เกี่ยวข้องกับการบรหิาร
จดัการทรพัย์สนิหลกั ปฏิบตัิตามหน้าที่ เงื่อนไข และ/หรอืขอ้ตกลงที่ก าหนดไว้ในสญัญาเช่าช่วง 
และ/หรือสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลัก รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ ข้อบังคับหรือ
ขอ้ก าหนดอื่นใดของทรพัยส์นิหลกั หรอืนโยบายทีเ่กีย่วกบัทรพัยส์นิหลกั  

3. จดัท าสญัญาเช่าพื้นที่ สญัญาบรกิาร สญัญาให้บรกิารสาธารณูปโภค สญัญาว่าจ้างกบัผู้ให้บรกิาร
ภายนอก และสญัญาอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิหลกั (ถา้ม)ี  

4. ด าเนินการ และ/หรอืจดัใหม้กีารส ารองเงนิสดจากเงนิประกนัการเช่าทีเ่รยีกเกบ็จากผูเ้ช่าพืน้ทีภ่ายใน
ศูนยก์ารคา้ซึง่เป็นทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์โดยจะตอ้งคงระดบัเงนิส ารองดงักล่าวใหเ้พยีงพอต่อ
ประมาณการสญัญาทีห่มดอายุและเงนิมดัจ าทีต่อ้งจ่ายคนืในแต่ละงวด 

9.4.5 การบริหารจดัการ 

ผู้จดัการกองทรสัต์ได้แก่แบ่งฝ่ายงานภายในบริษัทฯ ออกเป็น 3 ฝ่าย เพื่อให้การปฏิบตัิหน้าที่เป็นไปตาม
นโยบายของบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสอืชี้ชวน 
ระเบยีบ และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการดูแลจดัการกองทรสัต์ โดยหน้าทีค่วามรบัผดิชอบของแต่ละฝ่ายงานสามารถ
สรุปไดด้งันี้ 

1. ฝ่ายพฒันาธรุกิจ  

ฝ่ายพฒันาธุรกิจมหีน้าทีห่ลกัในการจดัท าแผนงานและกลยุทธ์ในการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิ
หลกัของกองทรสัต์ วางแผนการตลาด การส่งเสรมิการขาย การประชาสมัพนัธ์และกลยุทธ์การแข่งขนั เพื่อให้
ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตส์ามารถสรา้งผลตอบแทนไดต้ามเป้าหมาย ตรวจสอบและสอบทานอสงัหารมิทรพัย์
ที่กองทรสัต์จะเข้าลงทุน จดัท าแผนและน าเสนอโครงสร้างและแหล่งเงนิทุนที่เหมาะสมในการเขา้ลงทุนใน
ทรพัย์สนิหลกั โดยกองทรสัต์จดัให้มกีารสรรหาและคดัเลอืกเมื่อมกีารเปลี่ยนแปลงผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
และ/หรอืผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิหลกั รวมถงึตดิตามและประเมนิผลการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์และ
ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก รวมทัง้การบริหารจดัการและดูแลทรัพย์สินหลักของกองทรสัต์ ให้อยู่ในสภาพที่
เหมาะสมและพรอ้มส าหรบัการจดัหาผลประโยชน์  

2. ฝ่ายสนับสนุนการปฏิบติังาน 

ฝ่ายสนับสนุนการปฏบิตังิานมหีน้าทีห่ลกัในการจดัท างบประมาณของกองทรสัตจ์ดัท าและเปิดเผยขอ้มูล
ที่ส าคญัของกองทรสัต์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดแค่เพียงงบการเงนิรายไตรมาสและรายปี มูลค่าทรพัย์สนิรวม 
มูลค่าทรพัย์สนิสุทธ ิมูลค่าหน่วยทรสัต์ และขอ้มูลเกี่ยวกบัทรพัย์สนิหลกั ใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดทีเ่กี่ยวขอ้ง 
ติดตามและดูแลการจดัท าประกนัภยัทีเ่กี่ยวกบัการด าเนินงานของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตาม
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ข้อก าหนดที่เกี่ยวข้อง เสนอพิจารณาเพื่ออนุมัติการว่าจ้างให้ผู้ให้บริการภายนอกให้เป็นผู้ร ับด าเนินการ 
(Outsource) ทัง้ของกองทรสัต ์และของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อเสนอไปยงัประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร  

3. ฝ่ายบริหารความเส่ียงและการก ากบัควบคมุ 

ฝ่ายบรหิารความเสีย่งและก ากบัควบคุมมหีน้าทีห่ลกัในการตรวจสอบและตดิตามความเสีย่งทีเ่กี่ยวกบั
การด าเนินงานและการลงทุนของกองทรสัต์ รวมถึงการก าหนดมาตรการที่เหมาะสมในการจดัการความเสีย่ง
ดังกล่าว ดูแลและติดตามการด าเนินงานของกองทรสัต์ ให้เป็นไปตามกฏเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องและคู่มือการ
ปฏิบตัิงาน ดูแลและติดตามให้บุคลากรที่เกี่ยวขอ้งกับการด าเนินการของกองทรสัต์ ให้เป็นผู้ที่มีคุณสมบตัิ
เหมาะสมตามลักษณะงานที่ปฏิบัติและข้อก าหนดที่เกี่ยวข้อง ดูแลและป้องกันมิให้เกิดความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัตก์บับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั รวมถงึก าหนดมาตรการทีเ่หมาะสมในการบรหิารจดัการ
ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ และตรวจสอบการจดัท ารายงานและการเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไป
ตามหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง 

ทัง้นี้ รายละเอยีดผูบ้รหิารและผูร้บัผดิชอบหลกัของหน่วยงานต่าง ๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ เป็นดงัต่อไปนี้ 

1 นางสาวปัทมิกา พงศสู์รยม์าส 
ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร และรกัษาการหวัหน้างานฝ่าย 
คณุวฒิุทางการศึกษา 

- MSc Investment Management, City University, London, UK 
- MA International Financial Analysis, University of Newcastle upon Tyne, UK 
- ปรญิญาตร ีบญัชบีณัฑติ สาขาวชิาระบบสารสนเทศทางการบญัช ีจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 

ประสบการณ์ท างาน 
- ปี 2564 - ปัจจุบนั    ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร บรษิทั ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท ์จ ากดั 
- ปี 2562 - 2564    รองประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร บรษิทั ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท ์จ ากดั 
- ปี 2558 - 2562    ผูอ้ านวยการ ฝ่ายบรหิารการเงนิ บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
- ปี 2556 - 2557   ผูจ้ดัการอาวุโส ฝ่ายนักลงทุนสมัพนัธ ์บรษิทั โทรเีซนไทย เอเยนต์ซสี ์จ ากดั (มหาชน) 
- ปี 2551 - 2556   ผูอ้ านวยการ ฝ่ายนักลงทุนสมัพนัธ ์ธนาคารเกยีรตนิาคนิ จ ากดั (มหาชน) 
- ปี 2548 - 2551   ผูอ้ านวยการ ฝ่ายนักลงทุนสมัพนัธ ์ธนาคารทสิโก ้จ ากดั (มหาชน) 

2 นางสาวพลอยไพลิน เทียนชวลิต 
ผูอ้ านวยการ ฝ่ายสนับสนุนการปฏบิตังิาน 
คณุวฒิุทางการศึกษา 

- ปรญิญาตร ีบญัชบีณัฑติ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ 
ประสบการณ์ท างาน 

- ปี 2566 - ปัจจุบนั   ผูอ้ านวยการ ฝ่ายสนับสนุนการปฏบิตังิาน บรษิทั ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท ์จ ากดั 
- ปี 2563 - 2566   รองผูอ้ านวยการ ฝ่ายสนับสนุนการปฏบิตังิาน 
- ปี 2561 - 2563  ผูต้รวจสอบบญัชอีาวุโส บรษิทั เคพเีอม็จ ีภูมไิชย สอบบญัช ีจ ากดั 

3 นางสาวชมบงกช ตัง้วิรฬุห์ 
รกัษาการผูอ้ านวยการ ฝ่ายบรหิารความเสีย่งและก ากบัควบคุม 
คณุวฒิุทางการศึกษา 

- LLM, Corporate Law, The University of Edinburgh, UK 
ประสบการณ์ท างาน 

- ปี 2566 - ปัจจุบนั   รกัษาการผูอ้ านวยการ ฝ่ายบรหิารความเสีย่งและก ากบัควบคุม                       
บรษิทั ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท ์จ ากดั 
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- ปี 2566   นักวเิคราะหอ์าวุโส ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 
- ปี 2560 - 2564  เจา้หน้าทีบ่รหิาร ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ 

4. ระบบงานของผู้จดัการกองทรสัต์  

เพื่อให้ผู้จดัการกองทรสัต์สามารถปฏิบตัิหน้าที่ได้อย่างมีประสิทธภิาพ และเป็นไปตามขอ้ก าหนดที่
เกีย่วขอ้ง ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์งึไดจ้ดัใหม้รีะบบงานหลกัทีเ่กีย่วขอ้ง 10 ระบบงาน โดยในแต่ละระบบงานหลกัจะ
ประกอบดว้ยระบบงานย่อยดงันี้ 

ระบบงานหลกัและ 
ระบบงานย่อย 

หน่วยงาน 
ท่ีรบัผิดชอบ 

หน่วยงาน 
ท่ีอนุมติั 

หน่วยงาน 
ท่ีก ากบัดแูล 

1)  ระบบการก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต์ 

1.1)  การก าหนดนโยบายในการจดัการ
กองทรสัต ์

ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร 
ฝ่ายพฒันาธุรกจิ 

คณะกรรมการบรษิทั ฝ่ายบรหิารความ
เสีย่งและก ากบั
ควบคุม 1.2)  ระบบและขัน้ตอนการจดัโครงสรา้ง

เงนิทุนของกองทรสัต ์
ฝ่ายพฒันาธุรกจิ -  ประธานเจา้หน้าที่

บรหิาร 
-  คณะกรรมการ
บรหิาร 

-  ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์
(ผูอ้นุมตัเิป็นไปตาม
ขนาด หรอืประเภท
ของรายการ)  

1.3)  ระบบและขัน้ตอนการคดัเลอืก 
พจิารณา และตดัสนิใจลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์

1.4)  ระบบการก าหนดกลยุทธใ์นการ
จดัหาประโยชน์จาก
อสงัหารมิทรพัย ์

1.5)  ระบบการลงทุนในทรพัยส์นิอื่น 
นอกเหนือจากทรพัยส์นิหลกั  

ฝ่ายพฒันาธุรกจิรว่มกบั 
ทรสัต ี

2)  ระบบการบริหารและจดัการความเส่ียง 

2.)  ระบบการบรหิารและจดัการความ
เสีย่ง 

ฝ่ายบรหิารความเสีย่งและ
ก ากบัควบคมุ 

คณะกรรมการบรษิทั กรรมการอสิระ 

3)  ระบบการจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

3.1)  การเปิดเผยขอ้มลูการมส่ีวนไดเ้สยี
ของกรรมการและผูบ้รหิาร 

ฝ่ายบรหิารความเสีย่งและ
ก ากบัควบคมุ 

- 
กรรมการอสิระ 
 
 
 

3.2)  การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์
กบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกบักองทรสัต์ 

ทุกฝ่ายงาน ผูอ้นุมตัใิหเ้ป็นไปตาม
หลกัเกณฑห์รอื
ประกาศทีเ่กีย่วขอ้ง
ก าหนด 

3.3)  แนวทางการป้องกนัการล่วงรูแ้ละ
การใชป้ระโยชน์จากขอ้มลูภายใน 

ฝ่ายบรหิารความเสีย่งและ
ก ากบัควบคมุ 
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ระบบงานหลกัและ 
ระบบงานย่อย 

หน่วยงาน 
ท่ีรบัผิดชอบ 

หน่วยงาน 
ท่ีอนุมติั 

หน่วยงาน 
ท่ีก ากบัดแูล 

3.4)  การตดิตามประเดน็เกีย่วกบั
กระบวนการดา้นการขายพืน้ที ่

ฝ่ายพฒันาธุรกจิ คณะกรรมการบรษิทั
โดยผ่านกรรมการ
อสิระก่อน 3.5)  การตดิตามประเดน็เกีย่วกบัความ

เป็นอสิระในการท าหน้าทีข่อง
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ฝ่ายบรหิารความเสีย่งและ
ก ากบัควบคมุ 

4)  ระบบการคัดเลือกบุคคลากรของผู้จดัการกองทรสัต์ และผู้รบัมอบหมายงานท่ีเก่ียวข้องกับการ
ด าเนินการของกองทรสัต์ 

4.1)  ระบบและขัน้ตอนการพจิารณาและ
คดัเลอืกบุคคลากรของบรษิทั 

- คณะกรรมการบรษิทั 
(ส าหรบัการคดัเลอืก
ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร) 
- ประธานเจา้หน้าที่
บรหิาร (ส าหรบัการ
คดัเลอืกบุคลากรอื่น) 

คณะกรรมการบรษิทั 
(กรณีอนุมตัแิต่งตัง้
ประธานเจา้หน้าที่
บรหิาร) 

ฝ่ายบรหิารความ
เสีย่งและก ากบั
ควบคุม ตรวจสอบ
ว่าการคดัเลอืกท าไป
ตามกระบวนการ
และหลกัเกณฑท์ี่
ก าหนดไวก้่อน
ว่าจา้ง 

4.2)  ระบบและขัน้ตอนการพจิารณาและ
คดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
และ/หรอืผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิหลกั 

ฝ่ายพฒันาธุรกจิ คณะกรรมการบรษิทั 

4.3)  ระบบและขัน้ตอนการพจิารณาและ
คดัเลอืกผูร้บัมอบหมายในงานที่
เกีย่วขอ้งกบัการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์(Outsource) อื่นทีไ่มเ่ขา้
ตามขอ้ 4.2) 

ฝ่ายงานทีเ่กีย่วขอ้ง ประธานเจา้หน้าที่
บรหิาร หรอื 
คณะกรรมการบรษิทั 
แลว้แต่กรณี 

4.4)  ระบบและขัน้ตอนการพจิารณาและ
คดัเลอืกทีป่รกึษาดา้นต่าง ๆ ที่
เกีย่วขอ้งกบัการบรหิารจดัการ
กองทรสัต ์

ฝ่ายงานทีเ่กีย่วขอ้ง 

5)  ระบบการก ากบัดแูลการปฏิบติังานของผู้จดัการกองทรสัต์ และบุคคลากรของผู้จดัการกองทรสัต์ และ
การตรวจสอบ ดแูลผู้รบัมอบหมายงานท่ีเก่ียวข้องกบัการจดัการกองทรสัต์ 

5.1)  การก ากบัดแูลการปฏบิตังิานของ
ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบุคคลากร
ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ฝ่ายบรหิารความเสีย่งและ
ก ากบัควบคมุ 

คณะกรรมการบรษิทั กรรมการอสิระ 

5.2)  ระบบการควบคมุ ก ากบั และ
ประเมนิผลการปฏบิตังิานของ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื

ฝ่ายพฒันาธุรกจิ - ประธานเจา้หน้าที่
บรหิาร 
- คณะกรรมการบรษิทั 

ฝ่ายบรหิารความ
เสีย่งและก ากบั
ควบคุม 
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ระบบงานหลกัและ 
ระบบงานย่อย 

หน่วยงาน 
ท่ีรบัผิดชอบ 

หน่วยงาน 
ท่ีอนุมติั 

หน่วยงาน 
ท่ีก ากบัดแูล 

ผูเ้ช่าชว่งทรพัยส์นิหลกัในเรื่องที่
เกีย่วกบัการจดัการทรพัยส์นิของ
กองทรสัต ์

5.3)  การก ากบัดแูลการปฏบิตังิานของ
บุคคลภายนอกผูไ้ดร้บัมอบหมาย 
(Outsource) ในเรื่องทีเ่กีย่วกบัการ
ด าเนินงานทัว่ไปของผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์

ฝ่ายงานทีเ่กีย่วขอ้ง ประธานเจา้หน้าที่
บรหิาร 

6)  ระบบการเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัต์ 

6.1)  ระบบการเปิดเผยขอ้มลูของ
กองทรสัต ์

ฝ่ายงานทีเ่กีย่วขอ้ง ประธานเจา้หน้าที่
บรหิาร 

ฝ่ายบรหิารความ
เสีย่งและก ากบั
ควบคุม 

7)  ระบบการปฏิบติัการด้านงานสนับสนุน 

7.1)  การปฏบิตักิารดา้นงานสนับสนุนที่
เกีย่วขอ้งกบับญัชแีละการเงนิ 

ฝ่ายสนับสนุนการ
ปฏบิตังิาน 

คณะกรรมการของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต์
อนุมตังิบการเงนิ 
และประธานเจา้หน้าที่
บรหิารอนุมตั ิNAV 

ฝ่ายบรหิารความ
เสีย่งและก ากบั
ควบคุม 
 
 
  7.2)  การปฏบิตักิารดา้นงานสนับสนุนที่

เกีย่วขอ้งกบัการจดัการทรพัยส์นิ
ของกองทรสัต ์

ฝ่ายพฒันาธุรกจิ คณะกรรมการบรษิทั 
หรอืทรสัต ีแลว้แต่
กรณี 

7.3)  การปฏบิตักิารดา้นงานสนับสนุนที่
เกีย่วขอ้งกบัการจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนของกองทรสัต ์

ฝ่ายพฒันาธุรกจิ คณะกรรมการบรษิทั 
(โดยทรสัตตีรวจสอบ
ว่าการจ่ายเป็นไปตาม
เกณฑใ์นแต่ละปี) 

7.4)  การปฏบิตักิารดา้นงานสนับสนุน
อื่นๆทีไ่ดม้กีารมอบหมายให้
ด าเนินการโดยผูร้บัมอบหมายใน
งานทีเ่กีย่วขอ้งกบัการด าเนินงาน
ของกองทรสัต ์(Outsource) และ
การใหค้ าปรกึษาดา้นต่าง ๆ ที่
เกีย่วขอ้งกบัการบรหิารจดัการ
กองทรสัต ์

ฝ่ายสนับสนุนการ
ปฏบิตังิาน 

ประธานเจา้หน้าที่
บรหิาร 
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ระบบงานหลกัและ 
ระบบงานย่อย 

หน่วยงาน 
ท่ีรบัผิดชอบ 

หน่วยงาน 
ท่ีอนุมติั 

หน่วยงาน 
ท่ีก ากบัดแูล 

7.5)  ระบบและขัน้ตอนการสอบทาน
รายงานประเมนิมลูค่า
อสงัหารมิทรพัย ์

ฝ่ายพฒันาธุรกจิ ประธานเจา้หน้าที่
บรหิารรบัทราบ 

8)  ระบบการตรวจสอบและควบคมุภายใน 

8.1)  ระบบการจดัท างบประมาณ
ประจ าปีของกองทรสัต ์

ฝ่ายสนับสนุนการ
ปฏบิตังิาน 

คณะกรรมการบรษิทั 
และทรสัตอีนุมตั ิเวน้
แต่ทรพัยส์นิหลกั
ประเภทโรงแรม/1 

ฝ่ายบรหิารความ
เสีย่งและก ากบั
ควบคุม 

8.2)  ระบบการพจิารณาและเสนออนุมตัิ
รายจ่ายพเิศษ รายการทีเ่กนิ
งบประมาณ และ/หรอืงบประมาณ
การลงทุนทีอ่ยู่นอกงบประมาณ
ประจ าปี 

ฝ่ายพฒันาธุรกจิ คณะกรรมการบรษิทั
และทรสัต ี

8.3)  ระบบการตดิตามการจดัเกบ็ค่าเช่า ฝ่ายพฒันาธุรกจิ ตามวธิกีารทีป่ระธาน
เจา้หน้าทีบ่รหิาร
ก าหนดหรอืเหน็ชอบ 

8.4)  ระบบการจดัซื้อจดัจา้งของ
กองทรสัต ์

ฝ่ายสนับสนุนการ
ปฎบิตังิาน และ         
ฝ่ายงานทีเ่กีย่วขอ้ง 

ตามอ านาจการอนุมตัิ
รายการ 

8.5)  ระบบการควบคมุการช าระ
ค่าใชจ้่าย 

ฝ่ายสนับสนุนการ
ปฏบิตังิาน 

ตามวธิกีารทีป่ระธาน
เจา้หน้าทีบ่รหิาร
ก าหนดหรอืเหน็ชอบ 

8.6)  ระบบการตดิตามและประเมนิ
ค่าใชจ้่ายทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต ์
โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ฝ่ายสนับสนุนการ
ปฏบิตังิาน 

ตามวธิกีารทีป่ระธาน
เจา้หน้าทีบ่รหิาร
ก าหนดหรอืเหน็ชอบ 

ฝ่ายพฒันาธุรกจิ 

8.7)  ระบบการจดัเกบ็ขอ้มลูเอกสารและ
หลกัฐานเกีย่วกบักองทรสัต ์

ทุกหน่วยงาน ไม่เกีย่วขอ้ง ฝ่ายบรหิารความ
เสีย่งและก ากบั
ควบคุม 

8.8)  ระบบการตรวจสอบภายใน Outsource ไปยงั          
ผูใ้หบ้รกิารภายนอก 

กรรมการอสิระ ไม่เกีย่วขอ้ง 
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ระบบงานหลกัและ 
ระบบงานย่อย 

หน่วยงาน 
ท่ีรบัผิดชอบ 

หน่วยงาน 
ท่ีอนุมติั 

หน่วยงาน 
ท่ีก ากบัดแูล 

9)  ระบบการติดต่อส่ือสารกบัผู้ถือหน่วยทรสัต์และการจดัการกบัข้อร้องเรียน 

9.1)  ช่องทางการตดิต่อสื่อสารกบัผู้
ลงทุน  

ฝ่ายพฒันาธุรกจิ ประธานเจา้หน้าที่
บรหิาร หรอื 
คณะกรรมการบรษิทั 
แลว้แตค่วามมี
นัยส าคญั 

ฝ่ายบรหิารความ
เสีย่งและก ากบั
ควบคุม 

9.2)  การจดัการกบัขอ้รอ้งเรยีน ฝ่ายบรหิารความเสีย่งและ
ก ากบัควบคมุ 

กรรมการอสิระ 

10)  ระบบการจดัการกบัข้อพิพาททางกฎหมาย 

10.1) ขัน้ตอนการด าเนินการและการ
พจิารณา 

ฝ่ายพฒันาธุรกจิ คณะกรรมการบรษิทั ฝ่ายบรหิารความ
เสีย่งและก ากบั
ควบคุม 

10.2)  การรายงานความคบืหน้าของขอ้
พพิาททางกฎหมาย 

ฝ่ายบรหิารความเสีย่งและ
ก ากบัควบคมุ 

ประธานเจา้หน้าที่
บรหิาร คณะกรรมการ
บรษิทั และทรสัตี
รบัทราบ 

- 

หมายเหตุ  
1. กองทรสัต์ได้รบัรายได้ค่าเช่าจากธุรกจิโรงแรม ประกอบด้วย ค่าเช่าคงที่และค่าเช่าผนัแปรที่ค านวณจากผลการด าเนินงานของโรงแรม  ดงันัน้คณะกรรมการ

บรษิทัและทรสัตจีงึไม่ไดเ้ป็นผูอ้นุมตังิบประมาณประจ าปีของโรงแรม 

9.4.6 กระบวนการและปัจจยัท่ีใช้พิจารณาตดัสินใจลงทุนรวมทัง้การบริหารจดัการกองทรสัต์ 

ในการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ใด ๆ ผู้จ ัดการกองทรัสต์ จะมีการคัดเลือกและตรวจสอบ                 
(Due Diligence) อสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์ จะเขา้ลงทุน ดว้ยความรอบคอบและระมดัระวงั สอดคล้องกบันโยบาย
การลงทุนตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสอืชี้ชวน วตัถุประสงค์ในการจดัตัง้กองทรสัต์ รวมถงึ
ระเบยีบและกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง โดยจะมกีารบนัทกึและจดัเกบ็ขอ้มลูรวมทัง้เอกสารหลกัฐานเกีย่วกบัการคดัเลอืก การ
ตรวจสอบและการตดัสนิใจทีจ่ะลงทุนหรอืไม่ลงทุนในทรพัยส์นิใดทรพัยส์นิหนึ่งไวเ้ป็นหลกัฐานอ้างองิ โดยมขีัน้ตอนใน
การด าเนินงานดงันี้ 

(ก) ขัน้ตอนการด าเนินงาน 

1. ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะท าการคดัเลอืกทรพัยส์นิหลกัทีจ่ะลงทุน โดยพจิารณาถงึโอกาสและความเป็นไปไดใ้นการ
ลงทุนและการด าเนินธุรกจิ ความเสีย่งในการลงทุนหรอืไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกันัน้ รวมทัง้รายละเอยีดในเบือ้งตน้
เกีย่วกบัทีต่ัง้และประเภทของทรพัยส์นิ และการจดัโครงสรา้งเงนิทุนของกองทรสัต ์ในการลงทุนในทรพัย์สนินัน้ 
โดยใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละขัน้ตอนดงัต่อไปนี้ 

(1) เป็นการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์เพื่อใหไ้ดม้าซึ่งกรรมสทิธิห์รอืสทิธคิรอบครอง ทัง้นี้ ในกรณีทีเ่ป็นการ
ไดม้าซึง่สทิธคิรอบครอง ตอ้งเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี้ 

(ก) เป็นการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยท์ีม่กีารออก น.ส. 3 ก. 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

 

ส่วนที ่2.2 หน้า 9-80 
 

(ข) เป็นการได้มาซึ่งสทิธกิารเช่าในอสงัหารมิทรพัย์ที่มกีารออกตราสารแสดงกรรมสทิธิห์รอืสิทธิ
ครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. อน่ึง ในกรณีทีก่องทรสัต ์จะลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์
ทีม่ลีกัษณะเป็นการเช่าช่วง ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัใหม้มีาตรการป้องกนัความเสีย่งหรอืการ
เยยีวยาความเสยีหายทีอ่าจเกิดขึน้จากการผดิสญัญาเช่าหรอืการไม่สามารถบงัคบัตามสทิธใิน
สญัญาเช่า 

(2) อสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ดม้าตอ้งไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสทิธหิรอืมขีอ้พพิาทใด ๆ เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัต์
และทรสัตไีดพ้จิารณาโดยมคีวามเหน็เป็นลายลกัษณ์อกัษรว่าการอยู่ภายใต้บงัคบัแห่งทรพัยสทิธหิรอื
การมีข้อพิพาทนัน้ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวอย่างมนีัยส าคญั และ
เงือ่นไขการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชน์แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(3) การท าสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพนัใด ๆ ที่อาจส่งผลให้
กองทรสัต ์ไม่สามารถจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยใ์นราคายุตธิรรม (ในขณะทีม่กีารจ าหน่าย) เช่น ขอ้ตกลง
ทีใ่หส้ทิธแิก่คู่สญัญาในการซื้ออสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ไดก้่อนบุคคลอื่น โดยมกีารก าหนดราคาไว้
แน่นอนล่วงหน้าแล้ว เป็นต้น หรอือาจมผีลใหก้องทรสัตม์หีน้าทีม่ากกว่าปกตทิีผู่เ้ช่าพงึมเีมื่อสญัญาเช่า
สิน้สุดลง 

(4) อสงัหารมิทรพัย์ทีไ่ดม้า เมื่อรวมกบัอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์เป็นเจา้ของอยู่แล้ว ต้องพรอ้มจะน าไป
จดัหาประโยชน์ โดยคดิเป็นมลูค่ารวมกนัไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 ของมลูค่าหน่วยทรสัตท์ีข่ออนุญาตเสนอ
ขายรวมทัง้จ านวนเงนิกูย้มื (ถ้าม)ี ทัง้นี้กองทรสัตอ์าจลงทุนในโครงการทีย่งัก่อสรา้งไม่แลว้เสรจ็ได ้โดย
มูลค่าของเงนิลงทุนทีจ่ะท าใหไ้ดม้าและใชพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ล้วเสรจ็เพื่อน าไปจดัหาประโยชน์
ต้องไม่เกนิรอ้ยละ 10 ของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ (ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัต์) และ
ต้องแสดงไดว้่าจะมเีงนิทุนหมุนเวยีนเพยีงพอเพื่อการพฒันาดงักล่าว โดยไม่ส่งผลกระทบกบัความอยู่
รอดของกองทรสัต ์

2. ผู้จดัการกองทรสัต์อาจมกีารว่าจ้างทีป่รกึษาทีม่คีวามเชีย่วชาญเฉพาะทาง เช่น ที่ปรกึษาทางการเงนิ ผู้สอบ
บญัช ีที่ปรกึษากฎหมาย หรอืที่ปรกึษาทางวศิวกรรม เป็นต้น เพื่อมาด าเนินการศกึษาในประเด็นต่าง ๆ ที่มี
ความเกีย่วขอ้งกบัการพจิารณาตดัสนิใจลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์และตรวจสอบหรอืสอบทาน (Due Diligence) 
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรสัต์จะลงทุน ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในข้อ 9.4.6 (ข) และผู้จ ัดการกองทรสัต์จะ
ประเมนิความเสีย่งดา้นต่าง ๆ ทีอ่าจเกดิจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์นัน้ ๆ พรอ้มทัง้จดัใหม้แีนวทางการ
บรหิารความเสีย่งดว้ย ทัง้นี้ ความเสีย่งดงักล่าวใหห้มายความรวมถงึความเสีย่งทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการพฒันาหรอื
ก่อสรา้งอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้ม)ี เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้กีารศกึษาและพจิารณาขอ้มลูและปัจจยั
ต่าง ๆ ทีส่ าคญัเกีย่วกบัการตดัสนิใจลงทุนในอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างครบถว้น ถูกตอ้งและเพยีงพอ 

3. เมื่อพจิารณาไดข้อ้มูลผลการศกึษาตามขอ้ 9.4.6 (ข) แล้ว และผูจ้ดัการกองทรสัต์พจิารณาว่าอสงัหารมิทรพัย์
นัน้ผ่านเกณฑ์ทีก่ าหนด ผูจ้ดัการกองทรสัตด์ าเนินการตามกระบวนการการไดม้าซึ่งทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิตาม
ขอ้ 9.4.6 (ค) ซึ่งรวมถึงการด าเนินการขอความเห็นชอบจากทรสัตีว่าการลงทุน และ/หรอืได้มาในทรพัย์สิน
ดงักล่าวเป็นไปตามขอ้ก าหนดของสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาที่เกี่ยวขอ้ง และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง และการ
ด าเนินการขออนุมตัิตามเกณฑ์ที่ก าหนดตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง  ในกรณีที่เป็นการ
พจิารณาจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประเมนิทรพัยส์นิหลกัทีจ่ะจ าหน่ายไป โดยพจิารณา
ถึงข้อดี ข้อเสียและโอกาสในการสร้างก าไร รวมถึงความเสี่ยงในการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สินหลกันัน้ โดย
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ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด าเนินการตามกระบวนการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์นิหลกัตามขอ้ 9.4.6 (ง) ซึ่งรวมถงึการ
ด าเนินการขอความเหน็ชอบจากทรสัตวี่าการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิหลกัดงักล่าวเป็นไปตามขอ้ก าหนดของ
สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาที่เกี่ยวข้อง และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และการด าเนินการขออนุมตัิตามเกณฑ์ที่
ก าหนดตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

(ข) การตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัต์จะลงทุน  

เมื่อผู้จดัการกองทรสัต์พจิารณาคดัเลอืกทรพัย์สนิหลกัทีจ่ะลงทุนตามขัน้ตอนทีก่ าหนดแล้ว ก่อนการไดม้าซึ่ง
ทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) ในแต่ละครัง้ ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะด าเนินการตรวจสอบหรือสอบทาน (Due 
Diligence) ข้อมูลและสญัญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) เช่น ข้อมูลด้านการเงินและ
กฎหมาย เป็นตน้ เพื่อประกอบการตดัสนิใจลงทุนและการเปิดเผยขอ้มลูทีถู่กตอ้ง ทัง้นี้ ในการด าเนินการตรวจสอบและ
สอบทาน (Due Diligence) ดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้กีารตรวจสอบและสอบทานในเรื่องต่าง ๆ ดงัต่อไปนี้ 

1. การตรวจสอบเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละคู่สญัญา 

(1) ศกึษาความสามารถของคู่สญัญาในการเขา้ท านิตกิรรม ตลอดจนความครบถ้วน ถูกต้องและบงัคบัได้
ตามกฎหมายของเอกสารสทิธหิรอืเอกสารสญัญาทีเ่กี่ยวขอ้ง ในกรณีทีอ่สงัหารมิทรพัย์ทีจ่ะลงทุนอยู่ใน
ต่างประเทศ ต้องตรวจสอบและสอบทานความสามารถของกองทรัสต์ในการได้มาและถือครอง
อสงัหารมิทรพัยต์ามกฎหมายของประเทศดงักล่าว โดยตอ้งจดัใหม้คีวามเหน็ของทีป่รกึษาทางกฎหมาย
ทีเ่ชีย่วชาญในกฎหมายของประเทศนัน้ ๆ ประกอบการตรวจสอบและสอบทานดว้ย ทัง้นี้ เพื่อใหม้ัน่ใจ
ไดว้่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสงัหารมิทรพัย์ หรอืการเขา้ท าสญัญาทีเ่กี่ยวเนื่องกบัอสงัหารมิทรพัย์เพื่อ
กองทรสัต ์เป็นไปอย่างถูกตอ้งและมผีลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย 

(2) ศึกษาสภาพของอสงัหาริมทรพัย์ที่กองทรสัต์จะลงทุน โดยอย่างน้อยต้องมกีารศกึษารายละเอียดใน
ประเดน็ดงันี้ 

(2.1) พจิารณาท าเลทีต่ัง้ สภาพเศรษฐกจิ และสภาวการณ์แข่งขนัของตลาดอสงัหารมิทรพัย์ประเภท
นั ้นในช่วงที่ผ่านมา รวมทัง้แนวโน้ม ความต่อเนื่ องและความสม ่าเสมอของรายได้จาก
อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทนัน้ในอนาคต เช่น 

(ก) พจิารณาอตัราพื้นที่ทีป่ล่อยเช่าได้ยอ้นหลงัอย่างน้อย 3 ปี (กรณีเป็นอสงัหารมิทรพัย์ที่
เริม่เปิดด าเนินการมาแลว้น้อยกว่า 3 ปี ใหใ้ชข้อ้มลูตัง้แตเ่ริม่เปิดด าเนินการ) เพื่อประเมนิ
ความสามารถในการแขง่ขนัเปรยีบเทยีบกบัคู่แขง่ 

(ข) พจิารณาอตัราหรอืราคาเช่าของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ในช่วงทีผ่่านมาเปรยีบเทยีบกบัคู่แข่ง 
เพื่อประเมนิโอกาสในการสรา้งรายไดแ้ละเพิม่ผลตอบแทนในอนาคต 

(ค) วิเคราะห์ข้อมูลอื่น ๆ ที่มีความเกี่ยวขอ้งกับสภาพตลาดอสงัหารมิทรพัย์นัน้ เช่น การ
ขยายตวัทางเศรษฐกจิซึง่จะมผีลต่ออุปสงค ์(Demand) และอุปทาน (Supply) ในตลาด 

(2.2) พจิารณามลูค่าของอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่ตอ้งมขีนาดใหญ่เพยีงพอทีจ่ะท าใหเ้กดิการประหยดัขนาด
การลงทุน (Economy of Scale) ในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์

(2.3) วเิคราะห์ฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการก่อใหเ้กดิประโยชน์สุทธขิอง
อสงัหารมิทรพัย์นัน้ ๆ ในอดตี (Track Record) อย่างน้อยในช่วง 3 ปีทีผ่่านมา และในช่วง 2 ปี
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ล่าสุด ต้องพจิารณาผลการด าเนินงานในแต่ละเดอืน เพื่อประเมนิความผนัผวนของรายไดต้าม
ฤดูกาล (Seasonal Effect) (กรณีเป็นอสงัหารมิทรพัย์ทีเ่ริม่เปิดด าเนินการมาแล้วน้อยกว่า 3 ปี 
ใหใ้ชข้อ้มลูตัง้แต่เริม่เปิดด าเนินการ) เช่น 

(ก) วเิคราะหค์่าใชจ้่ายและก าไรจากการปล่อยเช่าในอดตีว่าอยู่ในระดบัสงูกว่าหรอืต ่ากว่าหรอื
ใกล้เคยีงกบัอสงัหารมิทรพัย์ประเภทเดยีวกนัหรอืใกล้เคยีงกนั เพื่อพจิารณาแนวทางใน
การควบคุมและปรบัปรุงค่าใชจ้่ายเพื่อสรา้งผลตอบแทนทีด่ใีหแ้ก่กองทรสัต ์

(ข) กรณีเ ป็นอสังหาริมทรัพย์ที่สร้างขึ้น ใหม่และไม่มีผลการด า เนินงานในอดีต               
(Track Record) หรือเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่เริ่มเปิดด าเนินการมาแล้วน้อยกว่า 3 ปี 
การศกึษาจะพจิารณาผลประกอบการของอสงัหารมิทรพัย์ประเภทใกล้เคยีงทีอ่ยู่ในท าเล
ที่ตัง้ใกล้เคียงกัน รวมถึงวิเคราะห์อุปสงค์ (Demand) และอุปทาน (Supply) ของ
อสงัหาริมทรพัย์ประเภทนัน้ เพื่อประเมินความเสี่ยงและความผนัผวนของรายได้และ
ความเหมาะสมในการลงทุนระยะยาว 

(ค) กรณีอสงัหารมิทรพัยอ์ยู่ในท าเลทีต่ัง้ซึง่มศีกัยภาพทีจ่ะเพิม่รายไดค้่าเช่าใหม้ากขึน้กว่าผล
การด าเนินงานในอดตี (Track Record) ทีผ่่านมา ประกอบกบัอาคารยงัอยู่ในสภาพดแีละ
สามารถใช้จัดหาประโยชน์ได้โดยไม่จ าเป็นต้องลงทุนเพิ่มเติมเป็นจ านวนมาก หาก
กองทรสัต์จะลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์นัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะมกีารก าหนดแผนงานที่
ชัดเจนเกี่ยวกับการปรับปรุงการบริหารจัดการหรือแผนการตลาดที่จะท าให้
อสงัหารมิทรพัยน์ัน้จดัหาผลประโยชน์ไดม้ากขึน้ในอนาคต 

(2.4) วเิคราะห์และประเมนิผูเ้ช่าในช่วงทีผ่่านมา เช่น ประวตักิารจ่ายช าระค่าเช่า ขอ้มูลการต่อสญัญา
เช่าของผูเ้ช่ารายเดมิ การปรบัเพิม่ค่าเช่า ประเภทธุรกจิและสญัชาตขิองผูเ้ช่า สดัส่วนผูเ้ช่าราย
ใหญ่ เป็นต้น เพื่อระบุความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้จากการปล่อยเช่า และวางแผนป้องกนัความเสีย่ง 
รวมทัง้เปิดเผยเป็นปัจจัยความเสี่ยงไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวนของ
กองทรสัต ์ใหผู้ล้งทุนไดท้ราบโดยชดัเจน 

(2.5) จดัใหม้กีารตรวจสอบความแขง็แรงของอาคารสิง่ปลูกสรา้งและสภาพของทรพัย์สนิภายในอาคาร
สิง่ปลูกสรา้ง เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าอยู่ในสภาพดพีรอ้มจดัหาผลประโยชน์ไดท้นัท ีตรวจสอบประวตัิ
การซ่อมแซมหรือต่อเติมอาคารสิ่งปลูกสร้างว่ากระท าได้โดยถูกต้องตามหลักวิศวกรรม 
ตรวจสอบประวตักิารตรวจเชค็และซ่อมบ ารุงของสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ต่าง ๆ  ภายในอาคาร
ว่ามกีารด าเนินการโดยครบถ้วนตามรอบระยะเวลาทีเ่หมาะสม เพื่อให้สามารถใช้ประโยชน์ได้
เป็นระยะเวลานาน   

(2.6) ตรวจสอบการปฏบิตัติามกฎหมายเกีย่วกบัการควบคุมอาคารสิง่ปลูกสรา้ง ดงันี้ 

(ก) ตรวจสอบว่ามีเอกสารหลักฐานซึ่งบ่งชี้ว่ามีการก่อสร้างถูกต้องตามมาตรฐานความ
ปลอดภยัทีย่อมรบักนัทัว่ไป 

(ข) ตรวจสอบการซ่อมแซมหรอืต่อเตมิดดัแปลงสิง่ปลูกสรา้งทีผ่่านมาว่ามกีารปฏบิตัเิป็นไป
ตามมาตรฐานความปลอดภยัทีห่น่วยงานทางการก าหนดหรอืไม่ 
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(ค) กรณีมเีหตุแผ่นดนิไหวในพื้นที่บริเวณนัน้ หรอือาคารสิง่ปลูกสร้างเคยมเีหตุเพลิงไหม้ 
ต้องตรวจสอบเป็นพเิศษในเรื่องความแขง็แรงของโครงสรา้งอาคาร ระบบสาธารณูปโภค
ภายในอาคาร (เช่น ระบบป้องกนัอคัคภียั ทางหนีไฟ ลฟิท ์บนัไดเลื่อน ระบบปรบัอากาศ
ภายในอาคาร เป็นตน้) ว่าไดร้บัการตรวจเชค็และซ่อมบ ารุงตามรอบระยะเวลาทีเ่หมาะสม
หรอืไม่ 

ทัง้นี้ ภายหลงัการซื้ออสงัหารมิทรพัย์ ผู้จดัการกองทรสัต์จะจดัให้มกีารตรวจสอบเป็น
ประจ าทุกปี เพื่อให้มัน่ใจว่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทุน มีการปฏิบัติโดยถูกต้อง
ครบถว้นตามขอ้ก าหนดต่าง ๆ ในกฎหมายควบคุมอาคารสิง่ปลูกสรา้งดว้ย 

(2.7) ตรวจสอบการปฏบิตัติามกฎหมายสิง่แวดล้อม เช่น ตรวจสอบว่าอาคารสิง่ปลูกสรา้งประเภททีจ่ะ
ไปลงทุนนัน้ กฎหมายก าหนดใหต้อ้งมกีารจดัท ารายงานวเิคราะหผ์ลกระทบต่อสิง่แวดล้อมเสนอ
ต่อหน่วยงานทางการก่อนทีจ่ะก่อสรา้งหรอืไม่ และปัจจุบนัไดม้กีารปฏบิตัแิลว้หรอืไม่  

(2.8) ตรวจสอบกรรมสทิธิ ์และ/หรอืสทิธคิรอบครองในอสงัหารมิทรพัย์ สิง่ปลูกสร้าง หรอืทรพัย์สนิ 
ใด ๆ บนอสงัหารมิทรพัย์นัน้ว่าผูจ้ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย์ให้กองทรสัต์เป็นผูถ้อืกรรมสทิธิ ์โดย
ถูกต้องตามกฎหมาย และเอกสารต่าง ๆ ทีใ่ชใ้นการจดทะเบยีนการโอนและรบัโอน หรอืเอกสาร
ให้ความยินยอมในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์นัน้มีการจัดท าโดยถูกต้องตามกฎหมายที่
เกีย่วขอ้ง 

(2.9) ตรวจสอบขอบเขตของที่ดินที่จะซื้อหรือเช่าว่ามีการรงัวดัที่ดินเพื่อท าหมุดแบ่งเขตที่ดินโดย
ชดัเจน เพื่อป้องกนัปัญหาการรุกล ้าพืน้ที ่หรอืปัญหาไดร้บัมอบทีด่นิไม่ครบถ้วนตามโฉนดทีด่นิ 
กรณีการลงทุนในกรรมสทิธิ ์และ/หรอืสทิธคิรอบครองในอสงัหารมิทรพัย์ 

(2.10) ตรวจสอบว่าอสงัหารมิทรพัยไ์ม่ไดต้ดิภาระผกูพนัตามกฎหมายหรอืสญัญา หรอืมขีอ้พพิาท ใด ๆ 
ทีจ่ะเป็นขอ้จ ากดัในการจดัหาผลประโยชน์ในระยะต่อไป เช่น 

(ก) หากหน่วยงานรฐัไม่ต่อสญัญาเช่าที่ดินให้แก่เจ้าของสิทธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ที่จะ
จ าหน่ายใหแ้ก่กองทรสัต์จะท าใหก้ารจดัหาผลประโยชน์บนสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์
นัน้ตอ้งสิน้สุด หรอืตอ้งเปลีย่นแปลงรปูแบบการจดัหาผลประโยชน์ใหม่เป็นแบบอื่น  

(ข) มขีอ้ร้องเรยีนจากผู้เช่าหรอืผู้พกัอาศยัในบรเิวณใกล้เคยีง อนัจะมผีลต่อการปล่อยเช่า
พืน้ทีข่องกองทรสัตใ์นระยะต่อไป เป็นตน้ 

(2.11) ตรวจสอบว่าอสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ะซื้อนัน้มทีางเขา้ออกหรอืไม่ หากไม่มแีละตอ้งใชท้างเขา้ออกซึ่ง
เป็นของบุคคลอื่น ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัใหม้กีารจดทะเบยีนภาระจ ายอม ภาระตดิพนั หรอื
สทิธอิื่นใดทีท่ าใหอ้สงัหารมิทรพัย์นัน้ใชท้างเขา้ออกของบุคคลอื่นได ้ใหแ้ก่กองทรสัต์ ในกรณีที่
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดร้บัขอ้มูลว่าทางเขา้ออกเป็นที่สาธารณะ ต้องตรวจสอบว่าทางเขา้ออกนัน้
เป็นทีส่าธารณะจรงิตามทีไ่ดร้บัแจง้ดว้ย 

(2.12) พจิารณาความเหมาะสมของราคาซื้ออสงัหารมิทรพัย ์หรอืราคาสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์โดย
ต้องเป็นราคาที่ให้ผลตอบแทนคุ้มค่ากับการลงทุนในระยะยาว และสอดคล้องกับเงื่อนไขการ
จดัหาผลประโยชน์ที่ตกลงกนัไว้กบัผู้สนับสนุน (Sponsor) รวมทัง้ต้องค านึงถึงภาระค่าใชจ้่าย
ต่าง ๆ ทีก่องทรสัต์ จะต้องรบัผดิชอบภายหลงัการซื้อ (เช่น ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมปรบัปรุง
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อาคารเนื่องจากทรุดโทรมมากจนกระทบต่อการจดัหาประโยชน์ภายหลังจากที่ซื้อมา หรือ
ค่าใชจ้่ายในการรื้อถอนสิง่ปลูกสรา้งเมื่อครบอายุสญัญาเช่า) และก าหนดอตัราคดิลด (Discount 
Rate) ในการคดิลดมลูค่าปัจจุบนัของกระแสรายไดสุ้ทธใินอนาคต ใหเ้หมาะสมกบัความเสีย่งของ
ความผนัผวนของรายไดค้่าเช่าในอนาคต 

(2.13) ตรวจสอบข้อมูลการช าระภาษีหรือค่าใช้จ่ายต่าง ๆ บนอสังหาริมทรพัย์ว่าได้มีการช าระต่อ
หน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้งอย่างถูกตอ้งครบถว้น 

(3) ในกรณีกองทรสัต์ให้เช่าทรพัย์สนิแก่ผู้เช่าช่วงทรพัย์สนิหลกั ต้องมกีารวเิคราะห์สถานะของผู้เช่าช่วง
ทรพัย์สนิหลกั และความพรอ้มในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ อาท ิความสามารถ
ของคู่สัญญาในการเข้าท านิติกรรม ความพร้อมในด้านระบบงาน ความพร้อมในด้านบุคลากรและ
ประสบการณ์ทีเ่กีย่วขอ้ง เป็นตน้ 

2. การตรวจสอบเกีย่วกบัขอ้พจิารณาในการท าสญัญา 

(1) กรณีที่กองทรสัต์มกีารลงทุนในสิทธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ (Leasehold) ต้องพจิารณาเกี่ยวกับการ
ก าหนดเงือ่นไขต่าง ๆ เพื่อรกัษาประโยชน์ของกองทรสัตเ์ช่น  

(ก) สญัญาเช่าไม่มเีงือ่นไขทีท่ าใหก้องทรสัตม์หีน้าทีม่ากกว่าหน้าทีอ่นัเป็นปกตทิีผู่เ้ช่าตอ้งกระท า  

(ข) ไม่มีการก าหนดเงื่อนไขที่ผู้ให้เช่าสามารถยกเลิกสญัญาเช่าแก่กองทรสัต์ได้โดยทนัที แม้ว่า
กองทรสัตจ์ะมไิดก้ระท าผดิเงือ่นไขใด ๆ ในสญัญา 

(ค) มเีงื่อนไขทีใ่หส้ทิธแิก่กองทรสัต์ ในการบอกเลกิสญัญาเช่ากบัผูใ้หเ้ช่าไดท้นัท ีในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่า
กระท าผดิเงือ่นไขของสญัญาเช่า  

(ง) มกีารก าหนดรายละเอยีด เงือ่นไข และสทิธขิองกองทรสัตใ์นการต่ออายุสญัญาเช่า  

(จ) มกีารก าหนดเงือ่นไขและสทิธขิองกองทรสัตท์ีจ่ะซื้ออสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ช่านัน้ไดก้่อนบุคคลอื่น ใน
ราคาไม่สงูไปกว่าราคาทีม่บีุคคลอื่นเสนอซื้อ หากผูใ้หเ้ช่าประสงคจ์ะจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

(ฉ) มกีารก าหนดเงือ่นไขและสทิธขิองกองทรสัต ์ในการจ าหน่ายสทิธกิารเช่า (เช่น หากในระยะตอ่มา 
อสงัหารมิทรพัย์นัน้มรีาคาเพิม่ขึ้น และกองทรสัต์จะได้ก าไรจากการจ าหน่ายทรพัย์สินสูงกว่า
ก าไรจากการปล่อยเช่า กองทรสัตก์ม็ทีางเลอืกในการจ าหน่ายทรพัยส์นิได ้เป็นตน้) 

(2) ตรวจสอบภาระภาษีหรอืค่าใชจ้่ายต่าง ๆ บนอสงัหารมิทรพัย์นัน้ โดยจะก าหนดใหช้ดัเจนว่าเป็นความ
รบัผดิชอบของกองทรสัตห์รอืผูส้นับสนุน (Sponsor) 

(3) พิจารณาก าหนดมาตรการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้น เช่น ผู้สนับสนุน 
(Sponsor) มธีุรกจิทีแ่ขง่ขนักบักองทรสัตใ์นบรเิวณพืน้ทีใ่กลเ้คยีงกนั เป็นตน้ 

(4) กรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง จะจัดให้มี
มาตรการป้องกนัความเสีย่งหรอืการเยยีวยาความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้จากการผดิสญัญาเช่าหรอืการไม่
สามารถบงัคบัตามสทิธใินสญัญาเช่า  

(5) ก่อนกองทรสัต์จะจ่ายเงนิเพื่อซื้อหรอืเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ผู้จดัการกองทรสัต์จะตรวจสอบให้มัน่ใจว่า
กองทรสัต์ได้รบัโอนกรรมสิทธิใ์นอสงัหาริมทรพัย์ (กรณีการลงทุนในกรรมสิทธิใ์นอสงัหาริมทรัพย์ 
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(Freehold)) หรือได้จดทะเบียนสิทธิการเช่า (กรณีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
(Leasehold)) และ/หรอืไดม้าซึง่ทรพัยสทิธอิื่นใดในอสงัหารมิทรพัยท์ีล่งทุน รวมทัง้ไดร้บัมอบทรพัยส์นิที่
วางเป็นหลกัประกนัแก่กองทรสัต ์หนังสอืค ้าประกนั และ/หรอืสญัญาค ้าประกนั ตลอดจนการจดทะเบยีน
ภาระจ ายอมต่าง ๆ บนอสงัหาริมทรพัย์ เพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์ โดย
ครบถว้นถูกตอ้งตามกฎหมาย และตรงตามขอ้มลูทีเ่ปิดเผยต่อผูล้งทุนแลว้ และในกรณีทีอ่สงัหารมิทรพัย์
ทีก่องทรสัตไ์ดร้บัมอบนัน้ มส่ีวนทีเ่ป็นอาคารสิง่ปลูกสรา้ง เฟอรน์ิเจอร ์และ/หรอือุปกรณ์เครื่องใชต้่าง ๆ 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัใหม้กีารจดัท าทะเบยีนทรพัย์สนิโดยละเอยีด เพื่อประโยชน์ในการตรวจสอบ
ความถูกต้องครบถ้วนและความมอียู่จรงิของทรพัย์สนิแต่ละรายการที่กองทรสัต์จะได้รบัมอบ รวมทัง้
จดัส่งทะเบยีนทรพัยส์นิดงักล่าวใหแ้ก่ทรสัต ีเพื่อใชใ้นการสอบทานการปฏบิตังิานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ทัง้นี้ ผู้จดัการกองทรสัต์จะบนัทกึและจดัเกบ็ขอ้มูล รวมทัง้เอกสารหลกัฐานเกี่ยวกบัการคดัเลอืก การ
ตรวจสอบและการตดัสนิใจทีจ่ะลงทุนหรอืไม่ลงทุนในทรพัยส์นิใดทรพัยส์นิหนึ่งของกองทรสัตไ์วด้ว้ย 

(ค) การได้มาซ่ึงทรพัยสิ์นหลกั  

เมื่อผูจ้ดัการกองทรสัต์พจิารณาคดัเลอืกทรพัย์สนิหลกัทีจ่ะลงทุน รวมถงึตรวจสอบทรพัย์สนิเสรจ็สิน้แล้ว และ
เหน็สมควรใหด้ าเนินการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์นัน้ ทัง้นี้การด าเนินการเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งทรพัย์สนิหลกัจะต้องเป็นไป
ตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

1. การลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เพื่อการจัดหาประโยชน์จาก
อสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมกีารด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

(1) จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน รวมทัง้ด าเนินการให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์การลงทุนในทรพัย์สนิตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะส่งรายการ
อสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ดร้บัการคดัเลอืกในเบือ้งตน้ใหผู้ป้ระเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ เพื่อประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ
ทีก่องทรสัตจ์ะลงทุน โดยมหีลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(1.1) ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิตอ้งเป็นบุคคลทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศ
ส านักงาน ก.ล.ต. เกีย่วกบัการใหค้วามเหน็ชอบบรษิทัประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิและผูป้ระเมนิหลกั 

(1.2) เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อ
วตัถุประสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มลูต่อผูล้งทุน โดยผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิอย่างน้อย 2 
ราย 

(2) พจิารณาโครงสรา้งเงนิทุน (Capital Structure) ในการลงทุนหรอืไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัย์หรอืสทิธกิาร
เช่าอสงัหารมิทรพัย ์

(3) พจิารณาในดา้นสาระส าคญัของรายการดงัต่อไปนี้ 

(3.1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

(3.2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของกองทรสัต ์

(3.3) มคีวามสมเหตุสมผลและใชร้าคาทีเ่ป็นธรรม 

(3.4) ผูท้ีม่ส่ีวนไดเ้สยีเป็นพเิศษในการเขา้ท าธุรกรรมจะไม่มส่ีวนร่วมในการตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้ 
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(3.5) ค่าใช้จ่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรสัต์ (ถ้ามี) อยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและมี
ความเหมาะสม 

(4) ด าเนินการอื่นใดให้เป็นไปตามที่มกีารประกาศไว้ตามหลกัเกณฑ์การลงทุนในทรพัย์สินตามประกาศ
ส านักงาน ก.ล.ต. และทีจ่ะไดแ้กไ้ขเพิม่เตมิ 

2. ในการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม (Ongoing) ผู้จ ัดการ
กองทรสัตจ์ะมกีารด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

(1) ในดา้นสาระของรายการ พจิารณาว่าเป็นธุรกรรมทีเ่ขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี้ 

(2.1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

(2.2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของกองทรสัต ์

(2.3) มคีวามสมเหตุสมผลและใชร้าคาทีเ่ป็นธรรม 

(2.4) ค่าใช้จ่ายในการเข้าท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรสัต์ (ถ้ามี) อยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและ
เหมาะสม 

(2.5) ผูท้ีม่ส่ีวนไดเ้สยีเป็นพเิศษในการเขา้ท าธุรกรรมจะไม่มส่ีวนร่วมในการตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้ 

(2) ในดา้นระบบในการอนุมตักิารท ารายการ ตอ้งด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

(2.1) กรณีเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า หรอืผูโ้อนสทิธกิารเช่ามไิดเ้ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั
กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ก. ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และ
กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ 

ข. ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรพัย์สินหลกัที่เป็นรายการที่มีนัยส าคัญ จะต้องปฏิบตัิให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑเ์กีย่วกบัการท ารายการทีม่นีัยส าคญัดว้ย 

(2.2) กรณีเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า หรอืผูโ้อนสทิธกิารเช่าเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบั
ผู้จ ัดการกองทรัสต์ ทางผู้จ ัดการกองทรัสต์จะด าเนินการให้การเข้าท าธุรกรรมได้รับความ
เหน็ชอบจากทรสัตวี่าเป็นธุรกรรมทีเ่ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง โดย
กระบวนการและขัน้ตอนการพจิารณาและอนุมตักิารท ารายการใหม้กีารด าเนินการใหเ้ป็นตาม
หลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง 

ก. ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และ
กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งแลว้  

ข. ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มมีูลค่าเกินกว่า 1 ล้านบาท หรอืตัง้แต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า หรือ ตามเกณฑ์ของ
ประกาศทีจ่ะแก้ไขในอนาคต ต้องไดร้บัอนุมตัจิากคณะกรรมการบรษิทัฯ หรอืใหเ้ป็นไป
ตามอ านาจอนุมตัทิีป่ระกาศทีเ่กีย่วขอ้งก าหนดดว้ย 
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ค. ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มมีูลค่าตัง้แต่ 20 ล้านบาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่า
ทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า หรอืตามเกณฑ์ของประกาศทีจ่ะ
แก้ไขในอนาคต ต้องไดร้บัมตขิองทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า
สามในสี่ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มาประชุมและมสีทิธิออกเสียง 
หรือให้เป็นไปตามอ านาจอนุมัติที่ประกาศที่เกี่ยวข้องก าหนด นอกจากนี้  ผู้จ ัดการ
กองทรสัต์จะต้องจดัให้มทีี่ปรกึษาทางการเงนิให้ความเห็นเกี่ยวกบัการวเิคราะห์ข้อมูล
เกี่ยวกบัทรพัย์สนิดงักล่าวขา้งต้น เพื่อประกอบการตดัสนิใจลงทุนและการเปิดเผยขอ้มลู
ทีถู่กตอ้ง 

3. ในกรณีทีต่อ้งขอมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์หนังสอืเชญิประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตต์อ้งมคีวามเหน็ของทีป่รกึษา
ทางการเงนิเพื่อประกอบการขอมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตด์ว้ย โดยจะน าส่งหนังสอืเชญิประชุมล่วงหน้าตาม
ส่วนที่ว่าด้วยการเปิดเผยขอ้มูลตามประกาศที ่บจ/ร 29-00 เรื่องการรบั การเปิดเผยสารสนเทศ และการเพกิ
ถอนหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุน พ.ศ. 2558 และประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่อง
ขอ้ก าหนดเกีย่วกบัรายการและขอ้ความในสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์และที่
จะมกีารแกไ้ขเพิม่เตมิ 

(ง) การจ าหน่ายไปซ่ึงทรพัยสิ์นหลกั  

เมื่อผู้จ ัดการกองทรัสต์พิจารณาคัดเลือกทรัพย์สินหลักที่จะจ าหน่ายไปเสร็จสิ้นแล้ว และเห็นสมควรให้
ด าเนินการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สินหลกันัน้ ในการด าเนินการเพื่อจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สินหลกั จะต้องเป็นไปตาม
หลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

1. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้กีารประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิหลกัตามหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง 

2. ผู้จดัการกองทรสัต์จะมกีารด าเนินการจ าหน่ายไปโดยเปิดเผย และมสีาระของรายการตามขอ้ 9.4.6 (ค) 2.(1)  
การได้มาซึ่งทรพัย์สนิหลกัเพิม่เติม และมรีะบบการอนุมตัิตามขอ้ 9.4.6 (ค) 2.(2) การได้มาซึ่งทรพัย์สนิหลกั
เพิม่เตมิโดยอนุโลม 

3. การจ าหน่ายทรพัย์สนิหลกัทีเ่ขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี้ นอกจากจะต้องเป็นไปตามขอ้ก าหนดในขอ้ 9.4.6 (ง) แลว้ 
จะตอ้งเป็นกรณีทีเ่ป็นเหตุจ าเป็นและสมควร โดยไดร้บัอนุมตัจิากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

(1) การจ าหน่ายทรพัยส์นิหลกัก่อนครบ 1 ปีนับแต่วนัทีก่องทรสัตไ์ดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกันัน้ 

(2) การจ าหน่ายทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตไ์ดม้าซึง่กรรมสทิธิใ์หแ้ก่เจา้ของเดมิ    

(จ) การจดัหาผลประโยชน์  

การจดัหาผลประโยชน์ของทรพัยส์นิของกองทรสัตแ์สดงไวใ้นส่วนที่ 2.1 ขอ้ 3.2.3 “ลกัษณะการจดัหาประโยชน์
จากอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์” 

9.4.7 การคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือผู้เช่าช่วงทรพัยสิ์นหลกั 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการพจิารณาและคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรอืผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิหลกั 
โดยในการพจิารณาท าสญัญากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรอืผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิหลกันัน้ บรษิัทฯ มขีัน้ตอนใน
การด าเนินงานดงันี้ 
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1. ประเมนิและวเิคราะห์คุณสมบตัขิองผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรอืผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิหลกั แต่ละราย ซึ่งมี
หลกัเกณฑก์ารพจิารณาเป็นไปตามระบบงานของผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนด 

2. ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณาคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ และ /หรอืผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิหลกั ทีไ่ดค้ะแนน
รวมถ่วงน ้าหนักสูงสุด และสรุปผลการคดัเลอืกพรอ้มทัง้เหตุผลในการเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรอื  
ผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิหลกัเสนอต่อคณะกรรมการบรษิทัเพื่ออนุมตัิ หากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ทีไ่ดค้ะแนนรวม
ถ่วงน ้าหนักสูงสุดมคีะแนนไม่ถงึเกณฑ์ หรอืไดค้ะแนนในดา้นความรู้ ความสามารถ และประสบการณ์ในอดตี 
และด้านระบบการควบคุมภายในที่มปีระสทิธภิาพ/การรกัษาทรพัย์สนิ น้อยกว่าครึ่งหนึ่งจะถอืว่าไม่ผ่าน และ
จะตอ้งจดักระบวนการสรรหาผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หม่ ส าหรบัผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิหลกั ถา้มคีะแนนรวมน้อย
กว่าครึง่หนึ่งถอืว่าไม่ผ่าน 

อย่างไรกด็ ีกระบวนการคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ตามทีก่ล่าวมาดา้นบนนัน้ ไม่ใชส้ าหรบัการลงทุนใน
ทรพัยส์นิหลกัครัง้แรก 

3. ในการเขา้ท าสญัญากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรอืผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิหลกั ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะจดัใหม้ี
เงือ่นไขในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอืผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิหลกั อย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

3.1 ก าหนดให้กองทรสัต์สามารถเลกิสญัญาและปรบัเปลี่ยนผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์  และ/หรอืผู้เช่าช่วง
ทรพัยส์นิหลกั ในกรณีทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรอืผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิหลกั ไม่ปฏบิตัติามเงือ่นไข 
หรอืมกีารกระท าการหรอืละเว้นกระท าการอนัเป็นเหตุใหข้าดความน่าเชื่อถอืในการปฏิบตัิหน้าทีต่าม
สญัญา หรอืไม่บ ารุงรกัษาทรพัยส์นิใหอ้ยู่ในสภาพดี หรอืผูเ้ช่าทรพัย์สนิหลกัท าทรพัย์สนิของกองทรสัต์
เสยีหาย หรอืไม่บ ารุงรกัษาใหอ้ยู่ในสภาพทีด่แีละเหมาะสมแก่การใชง้านตามวตัถุประสงค์ดงัทีร่ะบุไวใ้น
สญัญา 

3.2  ก าหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลักมีหน้าที่ในการดูแลและซ่อม
บ ารุงรกัษาทรพัยส์นิของกองทรสัตเ์พื่อใหส้ามารถใชจ้ดัหาประโยชน์ไดอ้ย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

3.3  ก าหนดว่าหากบรษิทัฯ พบว่าผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรอืผู้เช่าช่วงทรพัย์สนิหลกั มกีารกระท า
หรือการละเว้นการกระท าการอันเป็นเหตุให้ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือสัญญาเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก หรือผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลักไม่ดูแลรักษา
ทรพัย์สนิทีเ่ช่าช่วงใหอ้ยู่ในสภาพทีด่แีละเหมาะสมแก่การใชง้านตามวตัถุประสงค์ดงัทีร่ะบุไวใ้นสญัญา  
บรษิทัฯ ตอ้งด าเนินการใหม้กีารบอกเลกิสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรอืสญัญาเช่าช่วง
ทรพัย์สนิหลกั (แล้วแต่กรณี) เพื่อที่บรษิัทฯ จะสามารถเขา้ไปด าเนินงานแทน หรอืคดัเลอืกผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอืผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิหลกั รายใหม่เพื่อทดแทนรายเดมิ 

3.4  ก าหนดให้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรอืผู้เช่าช่วงทรพัย์สนิหลกัต้องแสดงใหบ้รษิทัฯ มัน่ใจว่าได้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรอืผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิหลกัมรีะบบควบคุมภายในอย่างน้อย ดงัต่อไปนี้ 

1)  มีการจดัท าคู่มือและขัน้ตอนการปฏิบตัิงาน รวมทัง้จดัฝึกอบรมพนักงานให้เข้าใจและปฏิบตัิ
หน้าทีไ่ดอ้ย่างเหมาะสม 

2)  มกีารแบ่งแยกหน่วยงานและบุคลากรทีม่หีน้าทีใ่นการบรหิารจดัการทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทุน
เช่น ฝ่ายขาย เป็นต้น แยกต่างหากจากหน่วยงานและบุคลากรอื่นของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์
และ/หรอืผู้เช่าช่วงทรพัย์สนิหลกั และ/หรอืผู้บรหิารโรงแรม (ถ้าม)ี ที่ดูแลทรพัย์สนิทีม่ปีระเภท
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ธุรกิจเดยีวกนักบักองทรสัต์อย่างชดัเจน หรอืมมีาตรการและระบบการท างานอื่นใดที่สามารถ
ป้องกันความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ป้องกันการล่วงรู้และการใช้ประโยชน์จากข้อมูลของ
กองทรสัต ์

3) มกีารแบ่งแยกหน้าทีง่านโดยไม่ใหบุ้คคลเดยีวท างานส าคญัตัง้แต่ตน้จนจบ โดยงานส าคญัทีต่อ้ง
มกีารแบ่งแยกหน้าที ่เช่น งานจดัซื้อ งานรบัมอบสนิคา้หรอืบรกิาร งานบญัช ีงานควบคุมจดัเกบ็
ทรพัยส์นิ และงานตรวจนับทรพัยส์นิ เป็นตน้โดยตอ้งมอบหมายใหบุ้คคลหนึ่งเป็นผูจ้ดัท าและอกี
บุคคลเป็นผูส้อบทาน นอกจากนี้ ต้องมบีุคคลอื่นเป็นผูสุ่้มตรวจสอบการท างานของผูจ้ดัท าและ
ผู้สอบทานด้วย เพื่อให้เป็นระบบที่มีการตรวจสอบและถ่วงดุลซึ่งจะช่วยป้องกันมิให้เกิด
ขอ้ผดิพลาดหรอืทุจรติไดร้ะดบัหนึ่ง 

4) มีการติดตามควบคุมและตรวจสอบการปฏิบตัิงานของพนักงานเพื่อป้องกันการปฏิบตัิงาน
ผดิพลาดหรอืไม่เป็นไปตามระบบการควบคุมทีว่างไว ้

5) มกีารบนัทกึรายการและธุรกรรมต่าง ๆ รวมทัง้จดัเก็บเอกสารประกอบการท ารายการไว้โดย
ครบถ้วนเพื่อประโยชน์ในการตรวจสอบภายหลงัและป้องกันขอ้ผดิพลาดหรอืการทุจรติที่อาจ
เกดิขึน้ 

6) มรีะบบในการควบคุมดูแลการรบัจ่ายเงนิทีร่อบคอบรดักุม สามารถป้องกนัการรัว่ไหล หรอืการ
กระท าทุจรติไดอ้ย่างมปีระสทิธผิล 

7) ผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์มรีะบบการจดัเก็บรายได้จากผู้เช่าของกองทรสัต์ให้ครบถ้วน  และมี
ระบบการควบคุมเพื่อป้องกนัการเบกิค่าใชจ้่ายซ ้าซ้อนและการเบกิจ่ายในลกัษณะทุจรติ รวมทัง้
พจิารณาเอกสารหลกัฐานและความสมเหตุสมผลในการเบกิจ่ายค่าใชจ้่ายใหเ้ป็นไปตามทีส่ญัญา
ก่อตัง้ทรสัตแ์บบแสดงรายการขอ้มลู หนังสอืชีช้วน และสญัญาต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

8) มีระบบการออกเลขที่ล่วงหน้า (Pre-Number Document) ส าหรับการท ารายการต่าง ๆ ที่
เกี่ยวกบัทรพัย์สนิหรอืรายรบัรายจ่าย เช่นใบสัง่ซื้อ ใบเสร็จรบัเงนิ ใบแจ้งหนี้ ใบรบัสนิค้าหรอื
บรกิาร เป็นต้น เพื่อป้องกนัการท ารายการทีเ่ลี่ยงขัน้ตอนการตรวจสอบและควบคุมทีก่ าหนดไว้ 
(เช่น รบัเงนิแต่ไม่ออกใบเสรจ็รบัเงนิ หรอืออกใบเสรจ็รบัเงนิปลอมใหลู้กคา้ เป็นตน้) 

9) มรีะบบควบคุมและรกัษาความปลอดภยัของขอ้มูลในระบบคอมพวิเตอร์ที่จดัเก็บขอ้มูลรายได้
และรายจ่ายของกองทรสัต ์โดยสามารถตรวจสอบยอ้นหลงัไดว้่ามบีุคคลใดเขา้ถงึขอ้มลูดงักล่าว 

10) ทรพัย์สนิทีม่มีูลค่าสูง ต้องจดัเกบ็ในพืน้ทีป่ลอดภยัและจ ากดัผูเ้ขา้ไปในพืน้ทีน่ัน้ โดยการเขา้ไป
ในพื้นที่นัน้ต้องได้รับอนุญาตจากผู้บริหาร  และอาจใช้ระบบกล้องวงจรปิดในการเฝ้าระวัง
ทรพัยส์นิ 

11) มกีารควบคุมดูแลทรพัยส์นิ โดยมกีารจดัท าทะเบยีนทรพัย์สนิ ปรบัปรุงทะเบยีนทรพัยส์นิใหเ้ป็น
ปัจจุบนัเมื่อมีการซื้อทรพัย์สินใหม่ส่งทะเบียนทรพัย์สินที่ปรบัปรุงให้ผู้จดัการกองทรัสต์เพื่อ
ตรวจสอบกบัเงนิสดจ่าย ตรวจนับทรพัยส์นิอย่างสม ่าเสมอ รวมถงึจดัท าบนัทกึการตรวจนับ โดย
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเกบ็รกัษาทะเบยีนทรพัยส์นิไวอ้กีหนึ่งชุด 
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ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ อาจพจิารณาก าหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรอืผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิหลกัตอ้ง
รบัผดิชอบในความเสยีหายที่เกิดขึ้นกบัผลประโยชน์ของกองทรสัต์อนัเนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอืผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิหลกัในระบบการควบคุมทีท่ าใหเ้กดิการทุจรติไดง้า่ย 

3.5 ในการเขา้ท าสญัญากบัผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิหลกั ผูจ้ดัการกองทรสัต์ และทรสัตอีาจพจิารณาก าหนดใหม้ี
เงือ่นไขเพิม่เตมิเบือ้งตน้ (แลว้แต่กรณี) เพื่อบรรเทาหรอืป้องกนัความเสีย่งแก่กองทรสัต์ ดงัต่อไปนี้ 

1) ก าหนดใหก้องทรสัตส์ามารถบอกเลกิสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิหลกัได้ ในกรณีทีผู่เ้ช่าช่วง
ทรพัย์สนิหลกัไม่ปฏบิตัิตามเงื่อนไขของสญัญาเช่าทรพัย์สนิหลกัโดยเคร่งครดั โดยเฉพาะการ
ช าระค่าเช่าใหเ้ป็นไปตามสญัญาเช่าทรพัยส์นิหลกั 

2) ก าหนดหน้าที่ที่ผู้เช่าช่วงต้องปฏิบตัิ อาทิ เรื่องการก่อภาระผูกพนั การเปลี่ยนวตัถุประสงค์ 
บรษิทัฯ เป็นตน้ 

3.6. ก าหนดใหบ้รษิทัฯ มสีทิธใินการตรวจสอบการท างานของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรอืผูเ้ช่าช่วง
ทรพัยส์นิหลกัว่าเป็นไปตามคู่มอืฉบบันี้ สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ สญัญาเช่าช่วงทรพัย์สนิ
หลกัสญัญาตกลงกระท าการ และสญัญาอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง 

3.7. ก าหนดให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือผู้เช่าช่วงทรพัย์สินหลกั มีระบบในการติดตามควบคุม 
รวมทัง้มกีารสุ่มตรวจสอบเพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรอืผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิหลกั  
มกีารจดัเกบ็รายไดแ้ละน าส่งกองทรสัต์โดยครบถว้นและไม่มกีารเรยีกเกบ็ค่าใชจ้่ายจากกองทรสัต์ มาก
เกินความจ าเป็นและต้องอยู่ภายใต้กรอบที่เป็นไปตามที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต์  แบบแสดงรายการขอ้มูล
หนังสอืชีช้วน และสญัญาต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งก าหนดใหเ้รยีกเกบ็ได ้

4. ในการแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรอืผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิหลกั ผูจ้ดัการกองทรสัต์ จะจดัใหม้รีะบบใน
การควบคุม ก ากบั ตรวจสอบ และประเมนิผลการด าเนินงานของบุคคลดงักล่าวตามทีก่ าหนดในระบบงานของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรอืผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิหลกั มกีารจดัเก็บ
รายได้และน าส่งค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์โดยครบถ้วนและถูกต้องตามข้อตกลงในสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์ สญัญาเช่าช่วงทรพัยส์นิหลกั และเพื่อใหม้ัน่ใจว่าระบบควบคุมภายในยงัคงมปีระสทิธภิาพและ
สามารถป้องกนัการทุจรติหรอืท าใหต้รวจพบการทุจรติหรอืการปฏบิตัทิีไ่ม่เป็นไปตามระบบไดโ้ดยงา่ย 

9.4.8 การติดตามดแูลและประเมินผลการปฏิบติังานของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

1. การติดตามดแูลการปฏิบติังานของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ มวีตัถุประสงคห์ลกัทีจ่ะใหผู้ถ้อืหน่วยของกองทรสัต์ ไดร้บัผลประโยชน์จาก
การลงทุนอย่างสม ่าเสมอโดยจะค านึงถงึผลประโยชน์ทีไ่ดร้บัของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตเ์ขา้ไปลงทุน ซึง่บรษิทัฯ มี
ระบบการควบคุม ก ากับ และประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  โดยบริษัทฯ และผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์จะท างานร่วมกนัอย่างใกล้ชดิเพื่อเพิม่ศกัยภาพใหก้บัอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน  โดยฝ่าย
พฒันาธุรกจิ จะเป็นผูค้วบคุม ก ากบั และประเมนิผลการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ว่าไดด้ าเนินงานตาม
สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ โดยด าเนินการดงันี้ 
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1)  ฝ่ายพฒันาธุรกจิร่วมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ จดัท าแผนงบประมาณประจ าปีของกองทรสัต์ ทีแ่สดง
รายละเอียดของรายรับและรายจ่าย โดยท าการก าหนดเป้าหมายในการจัดหารายได้ และติดตาม
ควบคุมดแูลใหร้ายรบัและรายจ่ายของกองทรสัต์ เป็นไปตามเป้าหมายหรอืทีค่าดการณ์ไว ้

2)  ฝ่ายพฒันาธุรกิจร่วมกบัผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ จะท าการพจิารณาหรอืทบทวนการวางแผนกลยุทธ์
ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ เพื่อใหส้ามารถเพิม่รายไดแ้ละลดความเสีย่งจากความผนัผวนของรายได้
ค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต์ รวมทัง้ท าการตดิตามผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์ าเนินการใหเ้ป็นไปตามแผนและ
กลยุทธท์ีว่างไว ้

3) บรษิทัฯ ด าเนินการตรวจสอบทรพัยส์นิร่วมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรสัตี เพื่อใหเ้กดิความมัน่ใจ
ว่าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตม์อียู่ครบถว้น อยู่ในสภาพปกตพิรอ้มใชง้าน ไม่มกีารต่อเตมิหรอืสูญหาย 
เกนิไปกว่าทีไ่ดร้บัอนุญาตจากผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

4) ฝ่ายพัฒนาธุรกิจร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ด าเนินการติดตามให้มีการดูแลและรักษาสภาพ
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ ระบบงานและอุปกรณ์ทีส่ าคญัในทรพัย์สนิดงักล่าวใหอ้ยู่ในสภาพดแีละ
ใชจ้ดัหาประโยชน์ไดอ้ย่างตอ่เนื่อง รวมถงึใหม้ลีกัษณะหรอืคุณสมบตัเิป็นไปตามทีก่ฎหมายก าหนด อาทิ
เช่น ระบบการรกัษาความปลอดภยั การรกัษาคุณภาพสิง่แวดลอ้ม การอนุรกัษ์พลงังาน ตลอดจนสญัญา
ที่เกี่ยวขอ้งโดยครบถ้วน ภายในงบประมาณทีก่ าหนดและพจิารณาร่วมกนัระหว่างผู้จดัการกองทรสัต์  
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตี 

5) ทุกฝ่ายงานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ จดัใหม้กีารประชุมร่วมกนักบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างสม ่าเสมอ 
เพื่อร่วมกนัประเมนิผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ฯ และร่วมกนัหาแนวทางทีเ่หมาะสมในการป้องกนั
การเกดิปัญหาจากการด าเนินงานของกองทรสัต ์

6) ฝ่ายพฒันาธุรกจิ ด าเนินการจดัท าแบบประเมนิผลการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ โดยมกีาร
ก าหนดเกณฑก์ารประเมนิผล แบ่งเป็นสองส่วน คอื 

1. ส่วนทีเ่ป็นหน้าทีข่องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์ามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

2. ส่วนทีเ่ป็นผลการด าเนินงานดา้นการบรหิาอสงัหารมิทรพัยข์องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

7) ฝ่ายพฒันาธุรกจิ จะด าเนินการควบคุมและก ากบัการท างาน ดงันี้ 

1.  สอบทานความสมัพนัธร์ายไดแ้ละค่าใชจ้่ายในแต่ละเดอืนว่าผดิปกตไิปจากเดมิหรอืไม่ 

2.  ด าเนินการสุ่มตวัอย่างเพื่อตรวจสอบหลกัฐานประกอบรายการ เพื่อยนืยนัความมอียู่จรงิ ความ
ถูกตอ้งครบถว้นของรายการ ในการบนัทกึขอ้มลูการรบัช าระเขา้บญัชขีองกองทรสัต์ กบัรายงาน
ค่าเช่าทีลู่กคา้ตอ้งช าระในแต่ละเดอืน 

3.  สอบทานอายุลูกหนี้ทีค่า้งช าระว่าอยู่ในเกณฑป์กตไิม่เพิม่ขึน้อย่างเป็นสาระส าคญั 

4. สอบทานการเพิม่ขึน้หรอืลดลงของทรพัยส์นิถาวร ว่ามกีารขออนุมตัติามขัน้ตอนทีถู่กตอ้ง 

5. สอบทานธุรกรรมทีเ่ป็นรายการพเิศษ เกดิไม่บ่อย หรอืรายการทีมู่ลค่าสูงอื่น ๆ เพื่อใหม้ัน่ใจว่า
การท าธุรกรรมนัน้เป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
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6. สอบทานรายการค่าใชจ้่ายทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์รยีกเกบ็จากกองทรสัตว์่าไม่มกีารเรยีกเกบ็
ค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจ าเป็นหรือมีความซ ้าซ้อนและอยู่ในขอบเขตที่ตกลง
ร่วมกนั 

7. จดัให้มรีะบบการประเมนิระบบการควบคุมภายในของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์อย่างสม ่าเสมอ  
โดยบริษัทฯ อาจก าหนดให้ผู้สอบบญัชีของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์หรือบริษัทที่ปรึกษาจาก
ภายนอกรายงานจุดอ่อนหรือข้อบกพร่องในระบบการควบคุมภายในให้บริษัทฯ  ทราบอย่าง
สม ่าเสมอ พรอ้มแนวทางในการแกไ้ขและปรบัปรุง 

2. การประเมินผลการปฏิบติังานของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

บรษิัทฯ ได้มกีารประเมนิผลการปฏิบตังิานของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ในรอบระยะเวลาบญัชสีิ้นสุดวนัที่  31 
ธันวาคม 2565 โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ปฏิบัติหน้าที่ถูกต้องและครบถ้วนตามสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหาร
สงัหารมิทรพัยท์ีไ่ดร้บัมอบหมาย เป็นไปตามแผนงบประมาณและเป้าหมายทีว่างไว ้และไม่พบขอ้ผดิพลาดทีก่ระทบต่อ
ผลการด าเนินการของกองทรสัตอ์ย่างมนีัยส าคญั 

9.4.9 ระบบในการติดตามดแูลผลประโยชน์ของกองทรสัต์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์มวีตัถุประสงคห์ลกัทีจ่ะท าใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ไดร้บัผลประโยชน์จากการลงทุนในกองทรสัต์ 
อย่างสม ่าเสมอและต่อเนื่องในระยะยาว โดยค านึงถึงประโยชน์ที่ได้รบัจากการพฒันาและเพิม่คุณภาพของทรพัย์สนิ
หลกัอย่างต่อเนื่อง โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์มแีนวทางและระบบในการตดิตามและดูแลผลประโยชน์จากทรพัย์สินหลกั
ของกองทรสัต ์ดงัต่อไปนี้ 

1. ส าหรบัทรพัย์สินหลกัส่วนที่เป็นศูนย์การค้าและอาคารส านักงานกองทรสัต์มีนโยบายจดัหาประโยชน์จาก
ทรพัย์สนิหลกัประเภทนี้ โดยการน าพืน้ทีข่องทรพัยส์นิออกใหเ้ช่า รวมถงึการใหบ้รกิารทีเ่กี่ยวเนื่องกบัการเช่า
พื้นที่ แก่ผู้เช่าซึ่งเป็นผู้ประกอบการในธุรกิจประเภทต่าง ๆ และส าหรับทรัพย์สินหลักส่วนที่เป็นโรงแรม
กองทรสัต์ จะมกีารจดัหาประโยชน์โดยการน าอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวออกใหเ้ช่าช่วงและน าสงัหารมิทรพัย์ที่
เกีย่วขอ้งออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิ 

2. ผู้จดัการกองทรสัต์และทรสัตีจะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ในแต่ละปี โดยการเปรียบเทยีบกบั
งบประมาณประจ าปีของกองทรสัต์ รวมถงึพจิารณาผลประกอบการของกองทรสัต์ในปีปัจจุบนัเมื่อเทยีบกบัปีที่
ผ่านมา และในกรณีที่ผลประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนไม่เป็นไปตามเป้าหมาย 
ผู้จดัการกองทรสัต์ ทรสัตี และผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ (ส าหรบัทรพัย์สนิส่วนที่เป็นศูนย์การค้าและอาคาร
ส านักงาน) หรอืผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิ (ส าหรบัทรพัย์สนิส่วนทีเ่ป็นโรงแรมฮลิตนั พทัยา) จะด าเนินการวเิคราะห์
เพื่อหาสาเหตุ โดยผู้จดัการกองทรสัต์ จะด าเนินการร่วมกบัผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ หรอืผู้เช่าช่วงทรพัย์สนิ 
(แลว้แต่กรณี) อย่างใกลช้ดิ ในการพฒันาแผนการด าเนินงานเพื่อปรบัปรุงผลการด าเนินงานของอสงัหารมิทรพัย์
ทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน ใหเ้ป็นไปตามเป้าหมายทีก่ าหนด 

3. ผู้จ ัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะร่วมกันสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนา
ความสมัพนัธท์ีด่กีบัลูกคา้ผูเ้ช่าพืน้ที ่พรอ้มทัง้บรหิารจดัการใหอ้ตัราการเช่าพืน้ทีแ่ละอตัราค่าเช่าพืน้ทีใ่หอ้ยู่ใน
ระดบัทีก่่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสุดแก่กองทรสัต ์ในขณะเดยีวกนั ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
จะร่วมกนัควบคุมและบรหิารตน้ทุนการด าเนินงาน รวมถงึความเสีย่งและปัจจยัลบทีอ่าจมผีลต่อการด าเนินการ
ศูนยก์ารคา้และอาคารส านักงานของกองทรสัต ์
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4. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะร่วมมอืและประสานงานกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการเพิม่ประสทิธภิาพในการบรหิาร
จดัการและจดัหาประโยชน์จากทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน ในส่วนที่เป็นศูนย์การคา้และอาคารส านักงาน 
โดยการก าหนดกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของอสงัหารมิทรพัย ์การใหเ้ช่าพืน้ทีแ่ละใหบ้รกิารทีเ่หมาะสม การก าหนด
ราคาค่าเช่าพื้นที่และค่าบรกิารให้มคีวามเหมาะสมกบัความต้องการของลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย พร้อมทัง้มกีาร
ควบคุมและบรหิารค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน โดยจะไม่ก่อใหเ้กดิผลกระทบต่อคุณภาพของการใหเ้ช่าพืน้ทีแ่ละ
การใหบ้รกิาร นอกจากนี้ จะมกีารดแูลและบ ารุงรกัษาพืน้ทีข่องทรพัยส์นิที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน เช่น การปรบัปรุง
พืน้ทีส่่วนกลางและพืน้ทีเ่ฉพาะส่วนใหม้คีวามเหมาะสมกบัการใชง้าน รวมถงึจะมกีารปรบัปรุงภาพลกัษณ์ของ
ทรพัย์สนิและการบ ารุงรกัษาทรพัย์สินดงักล่าวให้ได้มาตรฐานและมคีวามเหมาะสมกบัการใช้งาน เพื่อสร้าง
ความพงึพอใจใหแ้ก่ลูกคา้ 

5. ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิจะร่วมกนัสรา้งความเจรญิเตบิโตทางธุรกจิและพฒันาความสมัพนัธท์ีด่ี
กบัลูกคา้ทีม่าใชบ้รกิารของโรงแรม รวมถงึบรหิารจดัการใหอ้ัตราการเขา้พกัและอตัราค่าหอ้งพกัของทรพัยส์นิ
หลกัส่วนทีเ่ป็นโรงแรมฮลิตนั พทัยา ใหอ้ยู่ในระดบัทีก่่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสุดแก่กองทรสัต ์

6. ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิจะท างานร่วมกนัอย่างใกลช้ดิ เพื่อเพิม่ศกัยภาพทรพัยส์นิหลกัในส่วน
ที่เป็นโรงแรมฮลิตนั พทัยา โดยการด าเนินการดงักล่าวจะรวมถงึการดูแลและบ ารุงรกัษาทรพัย์สนิหลกัใหไ้ด้
มาตรฐานและมคีวามเหมาะสมกบัการใชง้าน รวมถงึการปรบัปรุงภาพลกัษณ์ของทรพัยส์นิหลกัเพื่อสรา้งความ
พงึพอใจใหแ้ก่ลูกคา้ 

7. ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัใหม้กีารประกนัภยัส าหรบัทรพัย์สนิของกองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตามแนวปฏบิตัทิางธุรกิจ
และขอ้ก าหนดของกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง ตามหลกัการดงัต่อไปนี้ 

(1) การจดัให้มปีระกนัภยัอย่างเพยีงพอและเหมาะสมกบัส่วนได้เสยีของกองทรสัต์ที่มตี่อทรพัย์สนิที่เข้า
ลงทุน เพื่อคุ้มครองความเสียหายที่จะเกิดขึ้นกับกองทรัสต์ โดยก าหนดให้กองทรัสต์เป็นผู้ร ับ
ผลประโยชน์หรอืผูร้บัผลประโยชน์ร่วม ทัง้นี้ โดยไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตี 

(2) การประกันภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รบัความเสียหายจากความช ารุดบกพร่องของ
อาคาร โรงเรอืน หรอืสิง่ปลูกสรา้ง ทัง้นี้ ในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าหรอืผูใ้หส้ทิธใินอสงัหารมิทรพัยแ์ก่กองทรสัต์ 
หรอืผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิไดท้ าประกนัภยันัน้ไวแ้ล้ว ให้กองทรสัต์ท าประกนัภยัความรบัผดิเฉพาะกรณีที่
กองทรสัตอ์าจถูกไล่เบีย้ใหต้อ้งรบัผดิ 

(3) การท าประกนัภยัประเภทต่าง ๆ ของกองทรสัตใ์หม้กีารเอาประกนัภยัตลอดระยะเวลาทีก่องทรสัต์มกีาร
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ๆ  

8. การท าธุรกรรมกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั จะมกีารด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(1) ในการท าธุรกรรมกับผู้จ ัดการกองทรัสต์ และ/หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จ ัดการกองทรัสต์ จะ
ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ด
ของกองทรสัต ์

(2) ธุรกรรมกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัจะตอ้งเป็นธุรกรรมทีม่คีวามสมเหตุสมผลและเป็นธรรม 

(3) บุคคลที่มีส่วนได้เสียในการท าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรอืทางอ้อม จะต้องไม่ เขา้มามส่ีวนร่วมในการ
ตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรม 
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(4) การคดิค่าใชจ้่ายทีเ่กดิจากการเขา้ท าธุรกรรมกบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั ต้องใชร้าคาและอตัราทีเ่ป็นธรรม
และมคีวามสมเหตุสมผล 

9.4.10 การดแูลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

1. นโยบายก ากบัดแูลกิจการ 

บรษิทัฯ มนีโยบายปฏบิตัติามกฎหมาย ประกาศ กฎเกณฑ ์ค าสัง่ หรอืหนังสอืเวยีนตามทีไ่ดแ้กไ้ขหรอืออกโดย
ส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย์ฯ อย่างเคร่งครดั โดยบริษัทฯ ได้ก าหนดนโยบายให้กรรมการและผู้บรหิาร 
จดัท ารายงานความขดัแย้งทางผลประโยชน์ รวมถึงรายงานการซื้อขายหน่วยทรสัต์มายงัฝ่ายบรหิารความเสี่ยงและ
ก ากบัควบคุม เพื่อน าส่งรายงานการถอืหลกัทรพัยใ์หก้บัส านักงาน ก.ล.ต. 

2. การดแูลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

ฝ่ายบรหิารความเสีย่งและก ากบัควบคุม จะด าเนินการจดัใหม้มีาตรการและแนวทางด าเนินการในการป้องกนั
ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์กบับุคคลที่อาจมคีวามขดัแยง้  ทัง้นี้ เพื่อรกัษาประโยชน์ทีด่ทีี่สุดของ
กองทรสัต ์และผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม ซึง่จะมกีารด าเนินการในดา้นต่าง ๆ ดงันี้ 

1) การเปิดเผยขอ้มลูการมส่ีวนไดเ้สยีของกรรมการและผูบ้รหิาร 

1. ฝ่ายบรหิารความเสีย่งและก ากบัควบคุมมหีน้าทีจ่ดัส่งแบบแสดงขอ้มลูการเปิดเผยส่วนไดเ้สยีให้
กรรมการและผูบ้รหิารเพื่อเปิดเผยส่วนไดเ้สยีของตนก่อนเขา้รบัต าแหน่ง  และในทุก ๆ ครัง้ทีม่ ี
การเปลี่ยนกรรมการหรอืผู้บรหิาร เพื่อให้ทราบถึงบุคคลที่อาจเกี่ยวโยงกบักองทรสัต์ทัง้หมด 
รวมถงึรายงานการถอืหลกัทรพัยข์องตนและของคู่สมรส รวมทัง้บุตรทีย่งัไม่บรรลุนิตภิาวะ ซึง่ถอื
หน่วยทรัสต์ที่บริษัทฯ เป็นผู้จ ัดการกองทรสัต์อยู่ ตลอดจนรายงานการเปลี่ยนแปลงการถือ
หลกัทรพัยด์งักล่าว 

2. กรรมการและผู้บรหิารของบรษิัทฯ มหีน้าที่รายงานใหฝ่้ายบรหิารความเสี่ยงและก ากบัควบคุม
ทราบถึงการมีส่วนได้เสียของตนและของผู้ที่เกี่ยวข้อง อันเนื่องมาจากการบริหารจัดการ
กองทรสัต์โดยไม่ชกัชา้ เมื่อไดร้บัแบบแสดงรายการหรอืเมื่อตนเองไดท้ราบถงึการมส่ีวนไดส่้วน
เสยีนัน้ ฝ่ายบรหิารความเสีย่งและก ากบัควบคุมก าหนดใหก้รรมการและผูบ้รหิารรายงานการซื้อ
ขายหน่วยทรสัตต์่อฝ่ายบรหิารความเสีย่งและก ากบัควบคุม ภายใน 3 วนัท าการภายหลงัการซื้อ 
ขาย โอนหน่วยทรสัต ์

3. เมื่อไดร้บัขอ้มลู ฝ่ายบรหิารความเสีย่งและก ากบัควบคุมมหีน้าทีต่รวจสอบขอ้มูลทีก่รรมการและ
ผู้บริหารเปิดเผย และตรวจสอบการเปลี่ยนแปลงในส่วนได้เสีย ซึ่งการตรวจสอบรวมถึงการ
สอบถามและตรวจสอบกบัเวบ็ไซตข์องหน่วยงานทีเ่กี่ยวขอ้งหรอืแหล่งขอ้มูลสาธารณะทีเ่ชื่อถอื
ไดเ้พื่อยนืยนัความครบถว้นถูกตอ้งของขอ้มลูทีก่รรมการและผูบ้รหิารเปิดเผยในแบบแสดงขอ้มูล
การเปิดเผยส่วนไดเ้สยี 

4. เมื่อตรวจสอบกบัแหล่งขอ้มูลสาธารณะทีเ่ชื่อถอืไดแ้ล้วฝ่ายบรหิารความเสีย่งและก ากบัควบคุม
จะบนัทึกหรือพิมพ์ผลการตรวจสอบออกมาจดัเก็บไว้เป็นหลกัฐานคู่กับแบบแสดงข้อมูลการ
เปิดเผยส่วนไดเ้สยีทีก่รรมการและผูบ้รหิารเปิดเผยดว้ยตนเอง เพื่อประกอบการตรวจสอบ 
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2) ระบบแนวทางการป้องกนัการล่วงรูแ้ละการใชป้ระโยชน์จากขอ้มลูภายใน 

บรษิทัฯ ก าหนดแนวทางการป้องกนัการล่วงรูแ้ละการใชป้ระโยชน์จากขอ้มลูภายในดงัต่อไปนี้ 

1. มีการก าหนดนโยบายจรรยาบรรณ และหลักปฏิบัติของพนักงานโดยเฉพาะในเรื่องการใช้
ประโยชน์จากขอ้มูลภายในไว้เป็นลายลกัษณ์อกัษร มกีารสื่อสารให้แก่บุคลากรที่เขา้ใหม่ของ
บรษิทัฯ ไดอ้่าน รบัทราบและลงนามในวนัแรกทีเ่ริม่ปฏบิตังิาน และลงนามใหม่ทุกครัง้เมื่อมกีาร
เปลีย่นแปลง 

2. จ ากัดการล่วงรู้และใช้ข้อมูลภายใน โดยบริษัทฯ มีนโยบายให้บุคลากรของบริษัทฯ รบัทราบ
ขอ้มูลเฉพาะทีจ่ าเป็นต่อการปฏบิตังิาน (Need to Know Basis) โดยก าหนดใหข้อ้มูลทีบุ่คลากร
หรอืหน่วยงานล่วงรู้มา เป็นขอ้มูลที่เป็นความลบัซึ่งต้องไม่น าไปเปิดเผยต่อบุคคลอื่นใดทีไ่ม่มี
ส่วนเกีย่วขอ้ง 

3.  จดัให้มีระบบการควบคุมที่มีประสิทธภิาพในการป้องกันมใิห้บุคคลที่ไม่มีส่วนเกี่ยวข้องล่วงรู้
ขอ้มลูภายในโดย 

ก.  ขอ้มูลในระบบอเิล็กทรอนิกส์ จดัใหม้กีารใชร้หสัผ่านในการเขา้ถงึขอ้มูลในคอมพวิเตอร์
และใหม้กีารเปลีย่นรหสัผ่านเป็นประจ า 

ข. ก าหนดระดบัขัน้การเขา้ถงึขอ้มลูอเิลก็ทรอนิกสข์องแตล่ะบุคคล (Access Control Matrix) 
ว่าพนักงานคนใดสามารถเขา้ถึงขอ้มูลในแฟ้มใดได้บ้าง โดยฝ่ายบรหิารความเสี่ยงและ
ก ากบัควบคุมจะตอ้งท าการสอบทานและปรบัปรุงสทิธกิารเขา้ใหเ้ป็นปัจจุบนัเสมอในกรณี
ทีพ่นักงานลาออก หรอืเปลีย่นหน้าทีค่วามรบัผดิชอบ 

ค. ขอ้มลูทีเ่ป็นเอกสาร ใหม้กีารจดัเกบ็สถานทีป่ลอดภยัในตูห้รอืหอ้งทีล่อ็กกุญแจ และมกีาร
ท าลายเอกสารทีไ่ม่ใชง้านแลว้ 

ง. สถานที่ท างานมรีะบบรกัษาความปลอดภยัเพื่อป้องกนัมใิห้บุคคลภายนอกเขา้ได้  เช่น 
เป็นหอ้งทีล่อ็คกุญแจหรอืตอ้งมบีตัรพนักงานหรอืสแกนลายนิ้วมอื 

4.  ใหบุ้คลากรของบรษิทัฯ ทีส่ามารถล่วงรูข้อ้มูลภายใน รวมถงึกรรมการและผูบ้รหิาร รายงานการ
ซื้อ/ขายหน่วยทรสัต์ต่อฝ่ายบรหิารความเสีย่งและก ากบัควบคุมทุกครัง้ทีม่กีารเปลี่ยนแปลงการ
ถือครองภายใน 3 วันท าการ โดยฝ่ายบริหารความเสี่ยงและก ากับควบคุม  อาจท าการสุ่ม
ตรวจสอบความถูกตอ้งครบถว้นของการรายงานกบัแหล่งขอ้มลูสาธารณะทีเ่ชื่อถอืได้ 

5.  ฝ่ายบรหิารความเสี่ยงและก ากบัควบคุมจะมกีารด าเนินการดงัต่อไปนี้  เพื่อให้แน่ใจว่าผูบ้รหิาร
และบุคลากรที่ทราบขอ้มูลภายในไม่มโีอกาสใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายในในกรณีที่มกีารท า
ธุรกรรมทีอ่าจส่งผลต่อราคาหน่วยทรสัต์ หรอืราคาหลกัทรพัยอ์ื่น เช่น การซื้อขายทรพัย์สนิของ
กองทรสัต ์

ก.  ขึน้บญัชรีายชื่อหลกัทรพัยท์ีต่อ้งตดิตามการท าธุรกรรมทีเ่กี่ยวขอ้งกบัหลกัทรพัยใ์นบญัชี
ดงักล่าว (Watch List) 

ข.  ส่งอเีมลลแ์จง้ผูบ้รหิารและพนักงานทีเ่กีย่วขอ้งถงึรายชื่อหลกัทรพัยด์งักล่าว 
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ค.  เมื่อรายการดงักล่าวไดม้กีารเปิดเผยต่อสาธารณชนแล้วฝ่ายบรหิารความเสีย่งและก ากบั
ควบคุม จะยา้ยรายชื่อหลกัทรพัยเ์หล่านัน้ไปอยู่ในบญัชทีีบ่รษิทัตอ้งจ ากดัการท าธุรกรรม 
(Restricted List) และส่งอีเมลล์แจ้งผู้บรหิารและพนักงานที่เกี่ยวขอ้งตามขอ้ ข รวมถึง
พนักงานรายอื่นทีม่โีอกาสใชป้ระโยชน์จากขอ้มลูภายใน (ถา้ม)ี 

ง.  เมื่อบุคลากรทีร่บัรูข้อ้มูลภายในของบรษิทัฯ ไม่มโีอกาสใชข้อ้มูลภายในเพื่อประโยชน์ใน
การซื้อขายหลกัทรพัยฝ่์ายบรหิารความเสีย่งและก ากบัควบคุมแจง้ผูบ้รหิารและพนักงาน
ตามขอ้ ค. ถงึการเพกิถอนรายชื่อหลกัทรพัยอ์อกจากบญัช ีRestricted List 

6.  บรษิัทฯ มนีโยบายให้ผู้ให้บรกิารภายนอก ลงนามในสญัญาปกปิดความลบั (Non-Disclosure 
Agreement) ก่อนเริม่ปฏิบตัิงานทุกครัง้ ส าหรบัธุรกรรมที่อาจส่งผลต่อราคาหน่วยทรสัต์ หรอื
ราคาหลกัทรพัย์ โดยระบุเรื่องการห้ามผู้รบัมอบหมาย รวมถึงผู้บรหิารและพนักงานของผู้รบั
มอบหมายน าขอ้มูลไปใชป้ระโยชน์ตามระยะเวลาทีก่ าหนด แต่หากเป็นการให้บรกิารจดัท าสื่อ 
สิง่พมิพ ์หรอืการโฆษณาซึ่งมกีารเปิดเผยขอ้มูลต่อสาธารณชนเรยีบรอ้ยแล้วจะไม่มกีารลงนาม
ในสญัญาปกปิดความลบั เช่น รายงานประจ าปี หนังสอืเชญิประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

7. บริษัทฯ จัดให้มีช่องทางที่พนักงานสามารถรายงานพฤติการณ์ที่น่าสงสัยว่าเป็นการฝ่าฝืน
กฎหมายหรอืนโยบายจรรยาบรรณได้โดยไม่ต้องเปิดเผยตวัตน ผลการรายงานจะถูกส่งไปยงั
กรรมการอสิระเท่านัน้ และกรรมการอสิระจะจดัใหม้กีารตรวจสอบเรื่องดงักล่าว 

9.4.11 ค่าตอบแทนผู้จดัการกองทรสัต์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไดร้บัค่าธรรมเนียมส าหรบัการปฏบิตัหิน้าทีใ่นการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์เป็นรายเดอืน ใน
อตัราไม่เกนิรอ้ยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรพัย์สนิรวม แต่ทัง้นี้จะไม่น้อยกว่า 15 ล้านบาทต่อปีส าหรบัปี 2561 โดยมี
อตัราการเพิ่มร้อยละ 3 ต่อปี ตามรายละเอียดในส่วนที่ 2.2 หวัข้อ 10 “ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รยีกเก็บจาก
กองทรสัต”์ 

ในรอบระยะเวลาบญัชสีิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 กองทรสัต์ตกลงช าระค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายใหแ้ก่
ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการท าหน้าทีผู่จ้ดัการกองทรสัตต์ามขอ้ก าหนดและเงือ่นไขจ านวน 162.45 ลา้นบาท 

9.4.12 การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

ผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความส าคัญของการเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์อย่าง
เพยีงพอ ถูกตอ้ง ครบถว้นชดัเจน รวดเรว็ และโปร่งใส ซึง่ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ุกรายมสีทิธทิีเ่ท่าเทยีมกนัในการรบัรูข้อ้มลู
สารสนเทศ โดยมอบหมายใหฝ่้ายพฒันาธุรกจิท าการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์และตอ้งสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑแ์ละ
ขอ้ก าหนดเกีย่วกบัการเปิดเผยขอ้มลูของส านักคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ฯ 

เปิดเผยทนัที - ขอ้มลูทีก่ระทบต่อราคา การตดัสนิใจลงทุน สทิธปิระโยชน์ของผูถ้อืหน่วย 
- ขอ้มลูเกีย่วกบัการด าเนินงาน เช่น การจ่ายเงนิประโยชน์ตอบแทน 
- รายงานเมื่อเกดิเหตุการณ์ทีอ่าจส่งผลกระทบใหต้อ้งเลกิกองทรสัต์ 
- รายงานเมื่อเกดิเหตุการณ์ทีส่ญัญาก่อตัง้กองทรสัต์ก าหนดใหเ้ป็นเหตุแห่งการเลกิ

กองทรสัตห์รอืเหตุการณ์อื่นทีท่ าใหท้ราบก าหนดการเลกิกองทรสัตล่์วงหน้า 
- รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์การได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัย์หรอืผูถ้อื

หน่วยลงทุนเกนิสดัส่วนทีก่ าหนด 
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ภายใน 3 วนัท าการ - ขอ้มูลที่ไม่ส่งผลกระทบโดยตรงแต่ควรเผยแพร่ใหผู้้ลงทุนรบัทราบ  เช่น การแจง้
การเปลีย่นแปลงกรรมการ การเปลีย่นแปลงผูส้อบบญัช ี

ภายใน 14 วนั - ขอ้มลูทีต่ลาดหลกัทรพัยฯ์ ตอ้งรวบรวมเป็นหลกัฐานอา้งองิ เช่น ส าเนารายงานการ
ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์รายงานการจดัสรรหน่วยทรสัตเ์พิม่ทุน 

ภายใน 15 วนั - รายงานการลดทุนช าระแลว้ของทรสัต ์
- รายงานการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่อสงัหารมิทรพัย์ 

ภายใน 30 วนั - รายงานความคบืหน้าการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ีก่่อสรา้งไม่เสรจ็ 
- รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ และรายงานการสอบทานการประเมนิมูลค่า

ทรพัย์สนิทีม่กีารจดัท าล่าสุดนับแต่วนัทีก่ารประเมนิหรอืการสอบทานการประเมนิ
แลว้เสรจ็ 

เ ปิ ด เ ผ ย ต า ม ร อ บ
ระยะเวลา 

- งบการเงนิรายไตรมาส 45 วนัหลงัสิน้รอบบญัช ี
- งบการเงนิประจ าปี 2 เดอืนหลงัวนัสิน้รอบบญัช ี(ในกรณีไม่ท างบไตรมาส 4) 
- การวเิคราะหแ์ละค าอธบิายของฝ่ายจดัการ 
- แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี ภายใน 3 เดอืนหลงัสิน้รอบบญัช ี
- รายงานประจ าปี พรอ้มหนังสอืเชญิประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ภายใน 4 เดอืน นับแต่

วนัสิน้สุดรอบระยะเวลาบญัช ี
- รายงานแสดงมลูค่าทรพัยส์นิรวม มูลค่าทรพัย์สนิสุทธ ิและมูลค่าหน่วย ภายใน 45 

วนันับแต่วนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาส 

9.4.13 การจดัประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์  ตามรายละเอยีด
ในหวัขอ้ 9.2 “สรุปสาระส าคญัของกองสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์(และทีแ่กไ้ขเพิม่เตมิ)” ในส่วนการขอมตแิละการประชุมผูถ้อื
หน่วยทรสัต ์ 

9.4.14 วิธีการและเง่ือนไขในการเปล่ียนตวัผู้จดัการกองทรสัต์ 

(ก) เหตุในการเปล่ียนแปลงผู้จดัการกองทรสัต์ 

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดแ้จง้ต่อส านักงาน ก.ล.ต. เป็นหนังสอืถงึความประสงค์ทีจ่ะยุตกิารปฏบิตังิานเป็น
ผูจ้ดัการกองทรสัตท์ีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. และส านักงาน ก.ล.ต. อนุญาตแลว้   

(2) ส านักงาน ก.ล.ต. สัง่เพกิถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืสัง่พกัการปฏบิตัิหน้าที่
ของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นเวลาเกนิ 90 วนั 

(3) กรณีการใหค้วามเหน็ชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตส์ิน้อายุ และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ยื่นค าขอต่ออายุการ
ใหค้วามเหน็ชอบต่อส านักงาน ก.ล.ต. 

(4) ผู้จ ัดการกองทรสัต์ถูกศาลสัง่พิทกัษ์ทรัพย์ ศาลมีค าสัง่ให้ฟ้ืนฟูกิจการของผู้จดัการกองทรสัต์ หรือ
ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ิน้สภาพความเป็นนิตบิุคคล   

(5) ทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตม์มีตใิหถ้อดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต ์เนื่องจากผูจ้ดัการกองทรสัตฝ่์าฝืนหรอืไม่
ปฏิบตัิหน้าที่ หรอืมลีกัษณะไม่เป็นไปตามกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้งตามที่ระบุไวใ้นสญัญาแต่งตั ้งผู้จดัการ
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กองทรัสต์ และทรัสตีได้ท าหนังสือแจ้งการบอกเลิกสัญญาแต่งตัง้ผู้จ ัดการกองทรัสต์แก่ผู้จ ัดการ
กองทรสัตแ์ลว้ 

(6) ผู้จดัการกองทรสัต์ได้แจ้งความประสงค์ที่จะออกจากการเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ตามที่ก าหนดไว้ใน
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

(7) ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดใ้ชส้ทิธบิอกเลกิสญัญาตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในกรณี
ที่ทรสัตีจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามหน้าที่ ข้อตกลงที่เป็นสาระส าคญัใด ๆ หรือผิดค ารบัรองที่เป็น
สาระส าคญัใด ๆ ตามทีใ่หไ้วใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

(8) ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด ารงเงนิกองทุนไดต้ามหลกัเกณฑใ์นประกาศทีเ่กีย่วขอ้ง 

(ข) การลาออกจากการเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ 

หากผูจ้ดัการกองทรสัต์ประสงค์ทีจ่ะลาออก ใหแ้จง้การลาออกเป็นหนังสอืใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ โดยการเผยแพร่
ข่าวผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัยฯ์ และท าหนังสอืแจง้ต่อทรสัตใีหท้ราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 90 วนั ก่อน
วนัทีก่ าหนดใหก้ารลาออกมผีลใชบ้งัคบั ทัง้นี้ ตอ้งไม่ก่อใหเ้กดิความเสยีหายแก่ผูร้บัประโยชน์และทรสัต ีโดยในระหว่าง
ที่ทรสัตียงัไม่สามารถแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์รายใหม่ได้นัน้ ให้ผู้จดัการกองทรสัต์รายเดมิท าหน้าที่ต่อไปจนกว่า
ผู้จดัการกองทรสัต์รายใหม่จะสามารถเขา้มาปฏิบตัหิน้าทีแ่ทนผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้อย่างสมบูรณ์ตามสญัญาแต่งตัง้
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทัง้นี้ ระยะเวลาการปฏบิตัหิน้าทีด่งักล่าวจะไม่เกนิกว่า 90 วนั นับจากวนัทีม่ผีลเป็นการเลกิสญัญา
แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ค) การด าเนินการกรณีท่ีผู้จดัการกองทรสัต์ไม่สามารถปฏิบติัหน้าท่ีได้ 

ไม่ว่ากรณีใด ๆ หากผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ด ้ใหท้รสัตจีดัการกองทรสัต์ตามความจ าเป็น
เพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรอืจ ากดัมใิหเ้กดิความเสยีหายอย่างรา้ยแรงต่อประโยชน์ของกองทรสัต์หรอืผูถ้ือหน่วยทรสัต์ทัง้
ปวง โดยทรสัตีอาจมอบหมายให้บุคคลอื่นจดัการกองทรสัต์แทนในระหว่างนี้ได้ ทัง้นี้ ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่
ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(ง) หน้าท่ีของผู้จดัการกองทรสัต์ภายหลงัการลาออก 

ภายหลงัผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออกจากการท าหน้าที ่ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตย์งัคงมหีน้าทีด่งัต่อไปนี้ 

(1) ส่งมอบงาน ระบบงาน รายชื่อลูกค้า บญัชี เอกสาร และข้อมูลใด ๆ ที่เกี่ยวกับการปฏิบตัิหน้าที่เป็น
ผู้จดัการกองทรสัต์ ไม่ว่าจะเป็นขอ้มูลความลบัทางการค้าหรอืไม่ก็ตามใหแ้ก่ทรสัตี และ/หรอืผู้จดัการ
กองทรสัต์รายใหม่ ตลอดจนด าเนินการใด ๆ ตามทีท่รสัตรีอ้งขอตามสมควร เพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
รายใหม่สามารถเข้าปฏิบตัิหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง เพื่อประโยชน์สูงสุดของ
กองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(2) เกบ็รกัษาความลบัทางการคา้ของกองทรสัต ์โดยไม่เผยแพร่ขอ้มลู แบบร่าง รายชื่อลูกคา้และเอกสารอื่น
ทีม่สีาระส าคญัเป็นความลบัทางการคา้ของกองทรสัต์ต่อบุคคลภายนอก โดยไม่ไดร้บัความยนิยอมเป็น
ลายลกัษณ์อกัษรจากทรสัตกี่อน เวน้แต่เป็นการเปิดเผยขอ้มลูต่อหน่วยงานราชการตามขอ้ก าหนดของ
กฎหมาย หรอืการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่ป็นสาธารณะอยู่ในขณะทีม่กีารเปิดเผยหรอืเผยแพร่ 
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(3) ด าเนินการอื่นใดตามสมควรเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ดอ้ย่างต่อเน่ืองตาม
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึง่การด าเนินการดงักล่าวรวมถงึการลงลายมอืชื่อในหนังสอืเพื่อรบัรอง
ความถูกตอ้งครบถว้นของสิง่ทีส่่งมอบใหท้รสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ดว้ย 

(จ) วิธีการแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์รายใหม่ 

ใหท้รสัตขีอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ภายใน 60 วนันับแต่วนัทีป่รากฏเหตุแห่ง
การเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์ และด าเนินการแต่งตัง้บุคคลทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตม์มีตเิหน็ชอบภายใน 30 วนันับแต่
วนัทีไ่ดร้บัมตหิรอืระยะเวลาอื่นใดตามทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทัง้นี้ ในกรณีทีม่กีารขอมตแิล้ว แต่ไม่ไดร้บั
มต ิใหท้รสัตดี าเนินการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ไดเ้อง โดยค านึงถงึประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของผูถ้ือหน่วยทรสัต์
โดยรวม 

ทัง้นี้ ในกรณีที่ไม่สามารถด าเนินการแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์รายใหม่  เพราะไม่มีผู้มีคุณสมบตัิเหมาะสม
หรอืไม่มผีูส้นใจเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตมีหีน้าทีป่ฏบิตัหิน้าทีแ่ทนผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้  
ทรสัตแ์ละภายใตก้ฏเกณฑต์ามทีก่ าหนดไวใ้นกฎหมายหลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 

9.4.15 การบริหารจดัการกองทรสัต์อ่ืน 

ปัจจุบนั ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท ์(ซึง่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต)์ ไม่ไดม้กีารบรหิารจดัการกองทรสัตอ์ื่นแต่อย่างใด 
โดยในการปฏบิตัหิน้าทีข่องทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ทรสัตแีละ
ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีใ่ชค้วามระมดัระวงัตามสมควรในการด าเนินการเพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์
ระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยใหม้กีารด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

(ก) ทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์ต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นใดที่อาจขดัแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของ
กองทรสัต ์และหากมกีรณีทีอ่าจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ต้องสามารถแสดงไดว้่ามกีลไก
ทีจ่ะท าใหเ้ชื่อมัน่ไดว้่าการบรหิารจดัการกองทรสัต์จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ีที่สุดของกองทรสัต์ และ 
ผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(ข) ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์มกีารบรหิารจดัการกองทรสัต์อื่นอยู่ดว้ย ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ทีข่อ
อนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัตต์อ้งไม่เป็นประเภทเดยีวกบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตอ์ื่นนัน้ 

(ค) กองทรสัตจ์ะไม่เขา้ท ารายการใดทีอ่าจส่งผลใหท้รสัตไีม่สามารถท าหน้าทีไ่ดอ้ย่างเป็นอสิระ เช่น การซื้อ
อสงัหารมิทรพัย์จากบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัทรัสต ีซึ่งอาจท าใหท้รสัตไีม่สามารถใหค้วามเหน็เกี่ยวกบั
การท าหน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดอ้ย่างเป็นอสิระ 

9.5 ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ปัจจุบนักองทรสัต์ได้ท าสญัญาแต่งตัง้และว่าจา้งผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ หรอืจะท าสญัญาแต่งตัง้และว่าจา้ง
ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ให้ท าหน้าที่ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์เพื่อจดัหาประโยชน์จากทรพัย์สินที่ลงทุนอยู่เดิมและ
ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
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โครงการ ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์
ทรพัยสิ์นท่ีลงทุนอยู่เดิม 
โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 เซน็ทรลัพฒันา 
โครงการเซน็ทรลั พระราม 3 เซน็ทรลัพฒันา 
โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ 
ซึ่งประกอบด้วย ศูนย์การค้าเซ็นทรัล ป่ินเกล้า 
และอาคารส านักงานป่ินเกลา้ ทาวเวอรเ์อ และบ ี

เซน็ทรลัพฒันา 

โครงการเซน็ทรลั เชยีงใหม่ แอรพ์อรต์ เซน็ทรลัพฒันา 
โครงการเซน็ทรลั พทัยา  เซน็ทรลัพฒันา 
โครงการโรงแรมฮลิตนั พทัยา กองทรัสต์ให้เช่าช่วงทรัพย์สิน (โดยมีลักษณะเป็นการให้เช่า

เหมา) แก่ ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ซึ่งซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล 
ว่าจา้งกลุ่มฮลิตนัใหเ้ป็นผูบ้รหิารโรงแรม 

โครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ GLAND 
โครงการอาคารส านักงานยนูิลเีวอร ์เฮา้ส ์ สเตอรล์งิ 
โครงการเซน็ทรลั มารนีา เซน็ทรลัพฒันา 
โครงการเซน็ทรลั ล าปาง เซน็ทรลัพฒันา 
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 

โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) เซน็ทรลัพฒันา 

โครงการเซน็ทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) 

ซึ่งประกอบด้วย ศูนย์การค้าเซ็นทรัล ป่ินเกล้า 
และอาคารส านักงานป่ินเกลา้ ทาวเวอรเ์อ และบ ี

เซน็ทรลัพฒันา 

9.5.1 บริษทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

• ข้อมูลผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ชื่อ : บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

ทีอ่ยู ่ : เลขที ่999/9 ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั 
กรุงเทพมหานคร 

เลขทะเบยีนบรษิทั : 0107537002443 

โทรศพัท ์ : 02-667-5555 

Website  : www.centralpattana.co.th 

ทุนจดทะเบยีน : 2,244,000,000 บาท 

ทุนช าระแลว้ : 2,244,000,000 บาท 
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• โครงสร้างผู้ถือหุ้น 

ณ วนัที ่9 มนีาคม 2566 ซึง่เป็นวนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหุน้ครัง้ล่าสุด บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั 

(มหาชน) มรีายชื่อผูถ้อืหุน้ 10 รายแรก ดงันี้ 

ล าดบั รายช่ือ จ านวนหุ้นท่ีถือ (หุ้น) สดัส่วน (ร้อยละ) 

1 บรษิทั เซน็ทรลัโฮลดิง้ จ ากดั/1 1,176,343,960 26.21 

2 บรษิทั ไทยเอน็วดีอีาร ์จ ากดั 352,422,499 7.85 

3 STATE STREET EUROPE LIMITED/2 118,305,475 2.64 

4 
SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES 
LIMITED/2 

99,750,696 2.22 

5 UBS AG SINGAPORE BRANCH/2 87,420,382 1.95 

6 นายนิต ิโอสถานุเคราะห ์ 83,234,500 1.85 

7 ส านักงานประกนัสงัคม 60,757,688 1.35 

8 BBHISL NOMINEES LIMITED/2 58,266,200 1.30 

9 THE BANK OF NEW YORK MELLON/2 54,487,250 1.21 

10 BANK OF SINGAPORE LIMITED-THB SEG AC/2 53,968,648 1.20 

 รวมผู้ถือหุ้นสูงสุด 10 รายแรก 2,144,957,298 47.78 

 ผู้ถือหุ้นรายย่อยอ่ืน 2,343,042,702 52.22 

 รวม 4,488,000,000 100.00 
                ท่ีมา : ตลาดหลกัทรพัยฯ์  

หมายเหตุ : 
1. ผูถ้อืหุน้ทีแ่ทจ้รงิ (Ultimate Shareholder) ของ บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบรษิทั เซน็ทรลัโฮลดิง้ จ ากดั คอื บุคคลในตระกูลจริาธวิฒัน์ 
2. นายทะเบยีนไม่สามารถแจกแจงรายชื่อผู้ถือหุน้ในรายละเอยีดได้ อย่างไรก็ตาม Nominee Account ดงักล่าวไม่มพีฤตกิารณ์ทีม่อีทิธพิลต่อการก าหนด
นโยบายและการจดัการของบรษิทั ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท์ จ ากดั 

สามารถศกึษารายละเอียดโครงสร้างองค์กรของเซ็นทรลัพฒันา และรายละเอียดเพิม่เติมได้จากรายงาน
ประจ าปีของเซน็ทรลัพฒันา ทีเ่ปิดเผยบนเวบ็ไซต ์www.centralpattana.co.th 

9.5.2 บริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั (มหาชน)   

• ข้อมูลผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ชื่อ : บรษิทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

ทีอ่ยู ่ : เลขที ่33/4 ถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง 
กรุงเทพมหานคร 

เลขทะเบยีนบรษิทั : 0107538000118 

โทรศพัท ์ : 02-246-2323 

Website  : www.grandcanalland.com 

http://www.centralpattana.co.th/
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ทุนจดทะเบยีน : 6,535,484,202 บาท 

ทุนช าระแลว้ : 6,499,829,661 บาท 

• โครงสร้างผู้ถือหุ้น 

     ณ วนัที ่10 มนีาคม 2566 ซึง่เป็นวนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหุน้ครัง้ล่าสุด บรษิทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั 

(มหาชน) มรีายชื่อผูถ้อืหุน้ 10 รายแรก ดงันี้ 

ล าดบั รายช่ือ จ านวนหุ้นท่ีถือ (หุ้น) สดัส่วน (ร้อยละ) 

1 บรษิทั ซพีเีอน็ พทัยา จ ากดั 4,389,418,545 67.53 

2 กลุ่มบบีทีวี ี 1,943,728,462 29.90 

 2.1 บรษิทั กรุงเทพโทรทศัน์และวทิยุ จ ากดั 1,191,604,274 18.33 

 2.2 บรษิทั ทุนมหาลาภ จ ากดั 306,299,005 4.71 

 2.3 บรษิทั จ ีแอล แอสเซทส ์จ ากดั 281,501,347 4.33 

 2.4 บรษิทั บบีทีวี ีแอสเซตแมเนจเมนท ์จ ากดั 153,837,243 2.37 

 2.5 บรษิทั บบีทีวี ีแซทเทลวชิัน่ จ ากดั 10,486,593 0.16 

3 นางขนัทอง อุดมมหนัตสุิข 16,068,457 0.25 

4 นายศมณ สุวรรณรตัน์ 8,799,000 0.14 

5 นายพหล เปาอนิทร ์ 6,617,700 0.10 

6 บรษิทั ไทยเอน็วดีอีาร ์จ ากดั 5,485,761 0.08 

7 นายปรชีา ถนอมศกัดิศ์ร ี 4,000,000 0.06 

8 นายนุรกัษ์ มหทัธนะอานนท ์ 4,000,000 0.06 

9 นางสาวรจนา ธรีาวทิยางกูร 3,089,152 0.05 

10 นายไพศาล บุญทวพีฒัน์ 2,636,000 0.04 

 รวมผู้ถือหุ้นสูงสุด 10 รายแรก 6,383,843,077 98.22 

 ผู้ถือหุ้นรายย่อยอ่ืน 115,986,584 1.78 

 รวม 6,499,829,661 100.00 
 ท่ีมา : บรษิทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

สามารถศกึษารายละเอยีดโครงสรา้งองค์กรของ GLAND และรายละเอยีดเพิม่เตมิไดจ้ากรายงานประจ าปี
ของ GLAND ทีเ่ปิดเผยบนเวบ็ไซต ์www.grandcanalland.com 

 

http://www.grandcanalland.com/
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9.5.3 บริษทั สเตอรลิ์ง อีควิต้ี จ ากดั 

• ข้อมูลผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ชื่อ : บรษิทั สเตอรล์งิ อคีวติี ้จ ากดั 

ทีอ่ยู ่ : เลขที ่33/4 ถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง 
กรุงเทพมหานคร 

เลขทะเบยีนบรษิทั : 0105539047078 

โทรศพัท ์ : 02-354-2301-4 

Website  : - 

ทุนจดทะเบยีน : 1,800,000,000 บาท 

ทุนช าระแลว้ : 1,800,000,000 บาท 

• โครงสร้างผู้ถือหุ้น 

GLAND เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ โดยถอืหุน้สดัส่วนรอ้ยละ 99.9 ในสเตอรล์งิ  

9.5.4 หน้าท่ีและความรบัผิดชอบของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

หน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์มดีงัต่อไปนี้ 

(1) ดูแลรกัษาและจดัการอสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์ในแต่ละวนัให้อยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมที่จะหา
ผลประโยชน์ตลอดเวลา  

(2) จดัเกบ็รายรบัและจดัหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์และทรพัยส์นิอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง  

(3) ปฏบิตัติามสญัญาหรอืหน้าทีอ่ื่นทีร่ะบุตามสญัญาว่าจา้งผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์

(4) ปฏิบัติหน้าที่อื่น ๆ ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการก ากับตลาดทุน หรือส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดให้เป็นหน้าที่ของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ หรอืปฏิบตัิหน้าที่     
อื่นใดตามทีบ่รษิทัจดัการมอบหมาย 

9.5.5 ค่าธรรมเนียมท่ีได้รบัจากการท าหน้าท่ีเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์
 

(1) ค่าธรรมเนียมท่ีเซน็ทรลัพฒันาจะได้รบัจากการท าหน้าท่ีเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

1. ค่าธรรมเนียมการเกบ็ค่าเช่าในนามของกองทรสัต์ ส าหรบัโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 โครงการ
เซ็นทรลั พระราม 3 โครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า โครงการเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอร์พอร์ต และ
โครงการเซน็ทรลั พทัยา ไดร้บัในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ของรายไดค้่าเช่าสุทธขิองกองทรสัต ์/1  
หมายเหตุ: 

1. รายไดค้่าเช่าสุทธ ิหมายถงึ รายไดท้ัง้หมดก่อนหกัค่าใชจ้่ายใด ๆ ทีก่องทรสัต์ไดร้บัตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร รวมถงึรายได้
ที่ได้รบัจากพื้นที่ส่งเสริมการขาย (Promotion Area) ผลตอบแทน หรือผลประโยชน์ใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการประกอบกิจการ
ศูนย์การค้าของกองทรสัต์ ไม่ว่าทางตรงหรอืทางอ้อม (ทัง้นี้ รายได้ที่มาจากค่าเช่าจะปรบัปรุงด้วยส่วนต่างระหว่างรายได้ตาม
มาตรฐานการบญัช ีฉบบัที่ 17 หรอืมาตรฐานทางบญัชฉีบบัอื่นที่เพิม่เติมหรอืใช้แทน กบัรายได้ตามสญัญาเช่า) โดยไม่รวมเงิน
ชดเชย เงนิทดรองจ่าย (Reimbursement) เช่น เงนิเฉลีย่ค่าภาษโีรงเรอืน (ภาษอีื่นใดในท านองเดยีวกนั) ส่วนเฉลีย่ค่าเบี้ยประกนั
ทีไ่ดร้บัจากผูเ้ช่าหรอืผูเ้ช่าช่วง แลว้หกัดว้ยอตัราส่วนลดค่าเช่า 
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ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าในนามของกองทรสัต์ ส าหรบัโครงการเซ็นทรลั มารีนา โครงการ
เซน็ทรลั ล าปาง โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) และโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ช่วง
ต่ออายุ) ไดร้บัในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ของรายไดค้่าเช่าสุทธขิองกองทรสัต์/2  
หมายเหตุ: 

2. รายไดค้่าเช่าสุทธ ิหมายถงึ รายไดท้ัง้หมดก่อนหกัค่าใชจ้่ายใด ๆ ทีก่องทรสัต์ไดร้บัตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร รวมถงึรายได้
ที่ได้รบัจากพื้นที่ส่งเสริมการขาย (Promotion Area) ผลตอบแทน หรือผลประโยชน์ใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการประกอบกิจการ
ศูนย์การค้าของกองทรสัต์ ไม่ว่าทางตรงหรอืทางอ้อม (ทัง้นี้ รายได้ที่มาจากค่าเช่าจะปรบัปรุงด้วยส่วนต่างระหว่างรายได้ตาม
มาตรฐานการบญัช ีฉบบัที่ 17 หรอืมาตรฐานทางบญัชฉีบบัอื่นที่เพิม่เติมหรอืใช้แทน กบัรายได้ตามสญัญาเช่า) โดยไม่รวมเงิน
ชดเชย เงนิทดรองจ่าย (Reimbursement) เช่น เงนิเฉลี่ย ค่าภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้าง ส่วนเฉลี่ยค่าเบี้ยประกนัที่ได้รบัจากผูเ้ช่า
หรอืผูเ้ช่าช่วง และค่าบรกิารร่วม ซึง่ไดแ้ก่ ค่าบรกิารส่วนกลาง ค่าบรกิารไอเยน็ และค่าบรกิารดูดควนั ค่าน ้าประปา และค่าไฟฟ้า 
(ตามมเิตอรข์องผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ต่ละราย) เป็นตน้ แลว้หกัดว้ยอตัราส่วนลดค่าเช่า 

2. ค่าคอมมิชชัน่ (Commission) จากการจดัหาผู้เช่าและการบริหารจดัการผู้เช่าทุกประเภทของ
กองทรสัต์เมื่อมกีารท าสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ หรอื มกีารต่อสญัญาเช่า ส าหรบัสญัญาเช่าทุก
ประเภท ทัง้สญัญาเช่าระยะสัน้และระยะยาว โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

• ผูเ้ช่าโครงการศูนยก์ารคา้ 

 ค่าคอมมิชชัน่ ค านวณจากอตัรา 
ค่าเช่ารายเดือนของผู้เช่ารายนัน้ ๆ 

1. ในกรณีผูเ้ช่ารายเดมิต่อสญัญาเช่า ไม่เกนิ 0.5 (ศูนยจ์ุดหา้) เดอืน 

2. ในกรณีท าสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่ ม ี4 (สี)่ อตัรา ขึน้อยู่กบัอายุสญัญาเช่า 

- ผูเ้ช่าทีท่ าสญัญาเช่าอายุไม่ถงึ 1 (หนึ่ง) ปี  ไม่เกนิ 0.5 (ศูนยจ์ุดหา้) เดอืน 

- ผูเ้ช่าทีท่ าสญัญาเช่าอายุตัง้แต่ 1 (หนึ่ง) ปีขึน้
ไป แต่ไม่ถงึ 3 (สาม) ปี 

ไม่เกนิ 1.0 (หนึ่งจุดศูนย)์ เดอืน 

- ผูเ้ช่าทีท่ าสญัญาเช่าอายุตัง้แต่ 3 (สาม) ปีขึน้
ไป 

ไม่เกนิ 1.5 (หนึ่งจุดหา้) เดอืน 

- ผูเ้ช่าทีท่ าสญัญาเช่าอายุมากกว่า 3 (สาม) ปี 
และผูเ้ช่าไดช้ าระค่าสทิธกิารเช่าล่วงหน้า (ค่า
เซง้) 

ไม่เกนิรอ้ยละ 3.0 (สามจุดศูนย)์ ของค่าสทิธกิารเช่า
ล่วงหน้าทีไ่ดร้บัจากผูเ้ช่า 

• ผูเ้ช่าอาคารส านักงาน 

 ค่าคอมมิชชัน่ ค านวณจากอตัรา 
ค่าเช่ารายเดือนของผู้เช่ารายนัน้ ๆ 

1. ในกรณีผูเ้ช่ารายเดมิต่อสญัญาเช่า ไม่เกนิ 0.5 (ศูนยจ์ุดหา้) เดอืน 

2.  ในกรณีท าสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่ ม ี3 (สาม) อตัรา ขึน้อยู่กบัอายุสญัญาเช่า 

- ผูเ้ช่าทีท่ าสญัญาเช่าอายุไม่ถงึ 3 (สาม) ปี ไม่เกนิ 0.5 (ศูนยจ์ุดหา้) เดอืน 

- ผูเ้ช่าทีท่ าสญัญาเช่าอายุตัง้แต่ 3 (สาม) ปีขึน้
ไป 

ไม่เกนิ 1.0 (หนึ่งจุดศูนย)์ เดอืน 

- ผูเ้ช่าทีท่ าสญัญาเช่าอายุมากกว่า 3 (สาม) ปี 
และผูเ้ช่าไดช้ าระค่าสทิธกิารเช่าล่วงหน้า (ค่า
เซง้) 

ไม่เกนิรอ้ยละ 3.0 (สามจุดศูนย)์ 
ของค่าสทิธกิารเช่าล่วงหน้าทีไ่ดร้บัจากผูเ้ช่า 
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3. ค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ส าหรบัโครงการเซน็ทรลั พระราม 2 โครงการเซน็ทรลั 
พระราม 3 โครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า โครงการเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอร์พอร์ต และโครงการ
เซ็นทรลั พทัยา ได้รบัในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.28 ต่อปีของมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน 
(Investment Properties) จากรายงานมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ที่รบัรองโดยทรสัตีของ
กองทรสัตใ์นแต่ละเดอืน ซึง่ค านวณ ณ วนัสุดทา้ยของเดอืน ทัง้นี้ ไม่รวมมลูค่าอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่
การลงทุนประเภทโรงแรม และทรพัย์สนิโครงการเซ็นทรลัพลาซา พระราม 2 (ส่วนทีต่่ออายุตาม
สญัญาเช่าอาคารฉบบัใหม่ หรอืเมื่อวนัที ่16 สงิหาคม 2568 เป็นตน้ไป) 

ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ส าหรบัโครงการเซน็ทรลั มารนีา โครงการเซน็ทรลั ล าปาง 
โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) และโครงการเซน็ทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) ไดร้บัใน
อตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.28 ต่อปีของมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน (Investment Properties) 
จากรายงานมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ทีร่บัรองโดยทรสัตขีองกองทรสัต์ในแต่ละเดอืน ซึ่ง
ค านวณ ณ วนัสุดทา้ยของเดอืน ทัง้นี้ ไม่รวมมลูค่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนประเภทโรงแรม 
และไม่รวมโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ในช่วงระยะในช่วงระยะเวลาก่อนวนัเริม่
ระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าอาคารฉบบัใหม่ 

4. ค่าธรรมเนียมพิเศษ ( Incentive Fee) ได้รับในอัตราไม่เกินร้อยละ 2.35 ของรายได้สุทธิจาก
อสงัหารมิทรพัย ์ 

5. ค่าธรรมเนียมการซื้อและขายอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ไดร้บัในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 1.50 ของ
มูลค่าทรพัย์สนิที่กองทรสัต์มกีารลงทุนเพิม่ และได้รบัในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.75 ของมูลค่าการ
ขายอสงัหารมิทรพัยอ์อกจากกองทรสัต์ 

6. ค่าธรรมเนียมในการควบคุมงานดา้นการปรบัปรุง และ/หรอืพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ 
เป็นค่าตอบแทนทีก่องทรสัตจ์่ายใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ในการควบคุมใหม้กีารด าเนินการของ
งานในดา้นพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ซึง่รวมถงึการใหค้ าแนะน าดา้นการปรบัปรุง และ/
หรอืพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ เพื่อให้อสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์มศีกัยภาพและ
สร้างผลตอบแทนใหแ้ก่กองทรสัต์มากยิง่ขึ้น (Value Enhancement) ในอตัราไม่เกินร้อยละ 2.00 
ของมลูค่าตน้ทุนในการปรบัปรุง และ/หรอืพฒันาทัง้หมดของอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตท์ีม่กีาร
ปรบัปรุง และ/หรอืพฒันา ทัง้นี้ ต้นทุนการปรบัปรุง และ/หรอืพฒันาดงักล่าวรวมถงึต้นทุนในการ
ซื้อพืน้ทีซ่ึ่งจะไดท้ าการปรบัปรุง และ/หรอืพฒันาคนืจากผูเ้ช่าเดมิดว้ย แต่ไม่รวมค่าใชจ้่ายในการ
ออกแบบ ค่าทีป่รกึษา ค่าธรรมเนียมวชิาชพีอื่น ๆ ทัง้นี้ ใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์สนอโครงการ
ปรบัปรุง และ/หรอืพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ดงักล่าว พร้อมทัง้ค่าธรรมเนียมในการ
ควบคุมงาน และรายละเอยีดทีเ่กีย่วขอ้งต่อผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อพจิารณาอนุมตัเิป็นคราว ๆ ไป 

(2) ค่าธรรมเนียมท่ี GLAND จะได้รบัจากการท าหน้าท่ีเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

1. ค่าธรรมเนียมการเกบ็ค่าเช่าในนามของกองทรสัต์  ไดร้บัในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 3 ต่อปีของรายได้
จากการด าเนินงาน/3 
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2. ค่าธรรมเนียมพเิศษ (Incentive Fee) ไดร้บัในอตัราไม่เกนิร้อยละ 2 ต่อปีของรายไดสุ้ทธจิากการ
ด าเนินงาน/4 

(3) ค่าธรรมเนียมท่ีสเตอรลิ์งจะได้รบัจากการท าหน้าท่ีเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

1. ค่าธรรมเนียมการเกบ็ค่าเช่าในนามของกองทรสัต์  ไดร้บัในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 4 ต่อปีของรายได้
จากการด าเนินงาน/3 

2. ค่าธรรมเนียมพเิศษ (Incentive Fee) ไดร้บัในอตัราไม่เกนิร้อยละ 3 ต่อปีของรายไดสุ้ทธจิากการ
ด าเนินงาน/4 

หมายเหตุ: 

3. รายไดจ้ากการด าเนินงาน (Gross Property Operating Revenue) หมายถงึ รายไดท้ีม่าจากค่าเช่า ค่าบรกิาร และรายไดอ้ื่น ๆ ที่
ได้รบัจากการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สินที่กองทรสัต์ลงทุนที่ผ่านการรบัรองมูลค่าทรพัย์สนิสุทธ ิโดยผู้จดัการกองทรสัต์ 
และทรสัตี (ทัง้นี้ รายได้ที่มาจากค่าเช่าจะปรบัปรุงดว้ยส่วนต่างระหว่างรายได้ตามมาตรฐานการบญัช ีฉบบัที่ 17 หรอืมาตรฐาน
ทางบญัชฉีบบัอื่นทีเ่พิม่เตมิหรอืใชแ้ทน กบัรายไดต้ามสญัญาเช่า) 

4. รายได้สุทธิจากการด าเนินงาน (Property EBITDA) หมายถึง รายได้จากการด าเนินงานหกัด้วยต้นทุนและค่าใช้จ่ายทัง้หมดที่
เกดิขึน้จากการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิทีก่องทรัสต์ลงทุน (ทัง้นี้ ตน้ทุนและค่าใช้จ่ายทีเ่ป็นค่าเช่าจะปรบัปรุงดว้ยส่วนต่าง
ระหว่างตน้ทุนและค่าใช้จ่ายทีเ่ป็นค่าเช่าตามมาตรฐานการบญัช ีฉบบัที ่17 หรอืมาตรฐานทางบญัชฉีบบัอื่นทีเ่พิม่เตมิหรอืใช้แทน
กบัตน้ทุนและค่าใชจ้่ายทีเ่ป็นค่าเช่าตามสญัญาเช่า) 

9.6 ทรสัตี 

9.6.1 ข้อมูลทัว่ไป 

ชื่อทรสัต ี : บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ทีต่ัง้ส านักงานใหญ ่ : เลขที ่18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า ชัน้ 7-8 ถนนรชัดาภเิษก 
แขวงจตุจกัร เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 10900 

เลขทะเบยีนบรษิทั : 0105535048398 

โทรศพัท ์ : 02-949-1500 

Website  : www.scbam.com 

ทุนจดทะเบยีน : 200,000,000 บาท 

ทุนช าระแลว้ : 100,000,000 บาท 

9.6.2 โครงสร้างการถือหุ้น 

ผูถ้อืหุน้ของทรสัต ีณ วนัที ่3 กรกฎาคม 2566 มดีงันี้ 

รายชื่อ จ านวนหุ้นท่ีถือ (หุ้น) สดัส่วน (ร้อยละ) 

1. ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 19,999,998 99.999990 

2. นางสาวอจัฉรา ศสัตรศาสตร ์ 1 0.000005 

3. นายดรณฎัฐ ์ปัน้เป่ียมรษัฎ์ 1 0.000005 
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รายชื่อ จ านวนหุ้นท่ีถือ (หุ้น) สดัส่วน (ร้อยละ) 

รวม 20,000,000 100.000000 

9.6.3 ใบอนุญาตท่ีเก่ียวข้อง 

ทรสัตไีดร้บัใบอนุญาตประกอบธุรกจิทรสัตจีากส านักงาน ก.ล.ต. ในวนัที ่18 กนัยายน 2556 

9.6.4 หน้าท่ีและความรบัผิดชอบในการเป็นทรสัตี 

1. ทรสัตมีหีน้าทีจ่ดัการกองทรสัตด์ว้ยความซื่อสตัยสุ์จรติ เพื่อประโยชน์สงูสุดของผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 
และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง ตลอดจนขอ้ผกูพนัทีไ่ดใ้หไ้วเ้พิม่เตมิแก่ผูถ้อื
หน่วยทรสัต ์(ถา้ม)ี และตอ้งไม่มขีอ้จ ากดัความรบัผดิของทรสัตใีนกรณีทีไ่ม่ปฏบิตัหิน้าทีด่งักล่าว 

2. ทรสัตมีหีน้าทีต่ิดตามดูแลใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ หรอืผูร้บัมอบหมายงานรายอื่นตามขอ้ 7 (ถ้าม)ี ปฏบิตัิ
หน้าทีใ่หเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 

3. ทรสัตมีหีน้าทีเ่ขา้ร่วมในการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทุกครัง้ โดยหากมกีารขอมติจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์
เพื่อด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่ง ทรสัตตีอ้งปฏบิตัดิงัต่อไปนี้ 

(3.1) ตอบขอ้ซกัถามและใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัการด าเนินการดงักล่าวหรอืเรื่องทีข่อมตวิ่าเป็นไปตาม
สญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งหรอืไม่ 

(3.2) ทกัทว้งและแจง้ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ทราบว่าการด าเนินการดงักล่าวหรอืเรื่องทีข่อมตไิม่สามารถ
กระท าได ้หากไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

4. ทรัสตีมีหน้าที่บังคับช าระหนี้หรือดูแลให้มีการบังคับช าระหนี้เพื่อให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่าง
กองทรสัตก์บับุคคลอื่น  

5. ทรสัตมีหีน้าทีเ่ขา้จดัการกองทรสัตใ์นกรณีทีไ่ม่มผีูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืมเีหตุทีท่ าใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
ไม่สามารถปฏิบตัิหน้าที่ได้ ทัง้นี้ ภายใต้หลกัเกณฑ์ตามที่ก าหนดไว้ในประกาศที่ กร.  14/2555 และ
กฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 

6. ทรสัตมีสีทิธ ิหน้าที ่และความรบัผดิชอบอื่นตามทีก่ าหนดไวใ้นประกาศที ่กร. 14/2555 และกฎหมายอื่น
ทีเ่กีย่วขอ้ง 

7. ทรสัตมีหีน้าทีบ่รหิารบรหิารและจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิอื่น ๆ ของกองทรสัตน์อกจากทรพัยส์นิ
หลกัรวมทัง้ด าเนินการอื่นใดที่จ าเป็นเพื่อให้การบริหารทรพัย์สินอื่น ๆ ของกองทรสัต์นอกเหนือจาก
ทรพัยส์นิหลกัเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง รวมถงึอาจพจิารณามอบหมายให้
ผู้จดัการกองทรสัต์จดัการกองทรสัต์ในส่วนที่เกี่ยวกับการลงทุนในทรพัย์สินอื่นที่ไม่ใช่ทรพัย์สินหลกั
แทนทรสัต ี

8. ทรสัตมีหีน้าทีใ่นการแกไ้ขสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบันี้ตามค าสัง่ของส านักงาน ก.ล.ต. 

9. ห้ามมใิห้ทรสัตีน าหนี้ที่ตนเป็นลูกหนี้บุคคลภายนอกอนัมไิด้เกิดจากการปฏิบตัิหน้าที่เป็นทรสัตีไปหกั
กลบลบหนี้กบัหนี้ทีบุ่คคลภายนอกเป็นลูกหนี้ทรสัตีอนัสบืเนื่องมาจากการจดัการกองทรสัต์ ทัง้นี้ การ
กระท าทีฝ่่าฝืนขอ้หา้มนี้ ใหก้ารกระท าเช่นนัน้ตกเป็นโมฆะ 
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10. ในกรณีที่ทรสัตีเขา้ท านิติกรรมหรอืท าธุรกรรมต่าง ๆ กบับุคคลภายนอกเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์ 
ให้ทรัสตีแจ้งต่อบุคคลภายนอกทราบเป็นลายลักษณ์อักษรเมื่อเข้าท านิติกรรมหรือธุรกรรมกับ
บุคคลภายนอกว่าเป็นการกระท าในฐานะทรสัต ี 

11. ให้ทรัสตีจัดท าบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากทรัพย์สินและบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี  
ในกรณีทรสัตจีดัการกองทรสัตห์ลายกอง ต้องจดัท าบญัชทีรพัยส์นิของกองทรสัตแ์ต่ละกองแยกต่างหาก
ออกจากกนั ทัง้นี้ โดยตอ้งบนัทกึบญัชใีหถู้กตอ้งครบถว้นและเป็นปัจจุบนัดว้ย 

ในการจดัการกองทรสัต์ ทรสัตีต้องแยกทรพัย์สินของกองทรสัต์ไว้ต่างหากจากทรพัย์สินส่วนตวัของ 
ทรสัตแีละทรพัย์สนิอื่นทีท่รสัตคีรอบครองอยู่ และในกรณีทีท่รสัตจีดัการกองทรสัตห์ลายกอง ทรสัตตี้อง
แยกทรพัยส์นิของกองทรสัตแ์ต่ละกองออกจากกนัดว้ย  

12. ในกรณีทีท่รสัตมีไิดด้ าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ 11 จนเป็นเหตุใหก้องทรสัตป์ะปนอยู่กบัทรพัยส์นิทีเ่ป็น
ส่วนตวัของทรสัตจีนมอิาจแยกไดว้่าทรพัย์สนิใดเป็นของกองทรสัต์และทรพัย์สนิใดเป็นทรพัย์สนิที่เป็น
ส่วนตวัของทรสัตเีอง ใหส้นันิษฐานว่า 

(12.1) ทรพัยส์นิทีป่ะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต์ 

(12.2) ความเสยีหายและหนี้ทีเ่กดิจากการจดัการทรพัยส์นิทีป่ะปนกนัอยู่นัน้เป็นความเสยีหายและหนี้ที่
เป็นส่วนตวัของทรสัต ี

(12.3) ผลประโยชน์ทีเ่กดิจากการจดัการทรพัยส์นิทีป่ะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต์ 

ทรพัย์สินที่ปะปนกันอยู่ตามวรรคหนึ่ง ให้หมายความรวมถึงทรพัย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยน
สภาพไปจากทรพัยส์นิทีป่ะปนกนัอยู่นัน้ดว้ย 

13. ในกรณีทีท่รสัตมีไิดด้ าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ 11 จนเป็นเหตุใหก้องทรสัตแ์ต่ละกองปะปนกนัจนมอิาจ
แยกไดว้่าทรพัยส์นิใดเป็นของกองทรสัตใ์ด ใหส้นันิษฐานว่าทรพัยส์นินัน้ รวมทัง้ทรพัยส์นิทีถู่กเปลีย่นรูป
หรอืถูกเปลีย่นสภาพไปจากทรพัยส์นินัน้และประโยชน์ใด ๆ หรอืหนี้สนิทีเ่กดิขึน้จากการจดัการทรพัยส์นิ
ดงักล่าว เป็นของกองทรสัตแ์ต่ละกองตามสดัส่วนของทรพัยส์นิทีน่ ามาเป็นตน้ทุนทีป่ะปนกนั 

14. การจดัการกองทรสัตเ์ป็นเรื่องเฉพาะตวัของทรสัต ีทรสัตจีะมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตม์ไิด ้เวน้
แต่ 

(14.1) สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น 

(14.2) การท าธุรกรรมทีม่ใิช่เรื่องทีต่อ้งท าเฉพาะตวัและไม่จ าเป็นตอ้งใชว้ชิาชพีเยีย่งทรสัตี 

(14.3) การท าธุรกรรมทีโ่ดยทัว่ไปผูเ้ป็นเจา้ของทรพัย์สนิซึ่งมทีรพัยส์นิและวตัถุประสงค์ของการจดัการ
ในลกัษณะท านองเดยีวกนักบักองทรสัตจ์ะพงึกระท าในการมอบหมายใหบุ้คคลอื่นจดัการแทน 

(14.4) การเกบ็รกัษาทรพัย์สนิ การจดัท าสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ รวมถงึการตดิตามการจ่ายเงนิ
ปันผล หรอืการปฏบิตังิานดา้นการสนับสนุนใหบ้รษิทัในเครอืของทรสัต ีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
หรอืนายทะเบยีนรายอื่นทีไ่ดร้บัอนุญาตจากตลาดหลกัทรพัยฯ์ ด าเนินการได ้ 
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(14.5) เรื่องอื่นใดที่ผู้จดัการกองทรสัต์เป็นผู้รบัผดิชอบและด าเนินการตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ 
ทรัสต์ หรือหลักเกณฑ์ในประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร. 14/2555 และประกาศที่       
สช. 29/2555 หรอืประกาศหรอืขอ้ก าหนดอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง และทีไ่ดแ้กไ้ขเพิม่เตมิ 

ในกรณีทีท่รสัตฝ่ีาฝืนบทบญัญตัติามวรรคหนึ่ง ใหก้ารทีท่ าไปนัน้ผูกพนัทรสัตเีป็นการส่วนตวัไม่ผูกพนั
กองทรสัต ์

15. ในกรณีทีท่รสัตมีอบหมายให้ผูอ้ื่นจดัการกองทรสัต์โดยชอบตามข้อ 14 ทรสัตตี้องเลอืกผู้รบัมอบหมาย
ด้วยความรอบคอบและระมดัระวงั รวมทัง้ต้องก ากบัและตรวจสอบการจดัการแทนอย่างเพยีงพอ และ
ต้องก ากบัดูแล โดยจะก าหนดมาตรการในการด าเนินงานเกี่ยวกบัการมอบหมายงานตามหลกัเกณฑ์ที่
ก าหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ กข. 1/2553 เรื่อง ระบบงาน การติดต่อผู้ลงทุน และการ
ประกอบธุรกจิโดยทัว่ไปของทรสัต ีหรอืประกาศหรอืขอ้ก าหนดอื่นใดทีเ่กี่ยวขอ้ง และทีไ่ดแ้ก้ไขเพิม่เตมิ 
ดงันี้ 

(15.1) การคดัเลอืกผูท้ี่สมควรได้รบัมอบหมายโดยพจิารณาถงึความพร้อมดา้นระบบงานและบุคลากร
ของผู้ที่ได้รับมอบหมายตลอดจนการขัดกันทางผลประโยชน์ของผู้ร ับมอบหมายงานและ
กองทรสัต ์

(15.2) การควบคุมและประเมนิผลการปฏบิตัขิองผูไ้ดร้บัมอบหมายงาน 

(15.3) การด าเนินการของทรสัตเีมื่อปรากฏว่าผูท้ีไ่ดร้ับมอบหมายไม่เหมาะสมทีจ่ะไดร้บัมอบหมายงาน
อกีต่อไป 

ทัง้นี้ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศก าหนดรายละเอยีดในการปฏบิตัขิองทรสัตใีนกรณีดงักล่าวได้ 

16. ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงทรสัตี หากทรสัตีรายใหม่พบว่าก่อนที่ทรสัตีรายใหม่เขา้รบัหน้าที่ มีการ
จดัการกองทรสัต์ที่ไม่เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์หรอื พ.ร.บ. ทรสัต์ จนเป็นเหตุให้
กองทรสัตเ์สยีหาย ใหท้รสัตรีายใหม่ด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

(16.1) เรยีกรอ้งค่าเสยีหายจากทรสัตรีายทีต่อ้งรบัผดิ 

(16.2) ตดิตามเอาทรพัย์สนิคนืจากบุคคลภายนอก ไม่ว่าบุคคลนัน้จะไดท้รพัย์สนิมาโดยตรงจากทรสัตี
รายเดิมหรือไม่ และไม่ว่าทรพัย์สินในกองทรสัต์จะถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปเป็น
ทรพัย์สนิอย่างอื่นกต็าม เวน้แต่บุคคลดงักล่าวจะไดม้าโดยสุจรติ เสยีค่าตอบแทนและไม่รูห้รอืไม่
มเีหตุอนัควรรูว้่าทรพัยส์นินัน้ไดม้าจากการจดัการกองทรสัตโ์ดยมชิอบ 

17. ในการจดัการกองทรสัตแ์ละการมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตโ์ดยชอบตามขอ้ 14 หากมคี่าใชจ้่าย
หรือทรัสตีต้องช าระเงินหรือทรัพย์สินอื่นให้กับบุคคลภายนอกด้วยเงินหรือทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัว
ของทรัสตีเองโดยชอบตามความจ าเป็นอันสมควร ให้ทรัสตีมีสิทธิได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนจาก
กองทรสัตไ์ด ้เวน้แต่สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนดไวใ้หก้ารช าระเงนิหรอืทรพัยส์นิอื่นนัน้เป็นภาระของทรสัตี 

สทิธทิีจ่ะไดร้บัเงนิหรอืทรพัย์สนิคนืตามวรรคหนึ่ง ย่อมเป็นบุรมิสทิธทิีท่รสัตมีอียู่ก่อนผู้ถอืหน่วยทรสัต์
และบุคคลภายนอกที่มทีรพัยสทิธหิรอืสทิธใิด ๆ เหนือกองทรสัต์ และเป็นสทิธิที่อาจบงัคบัได้ในทนัที 
โดยไม่จ าตอ้งรอใหม้กีารเลกิทรสัต ์และในกรณีทีม่คีวามจ าเป็นตอ้งเปลีย่นรปู หรอืเปลีย่นสภาพทรพัยส์นิ
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ในกองทรัสต์เพื่อให้มีเงินหรือทรัพย์สินคืนแก่ทรัสตี ให้ทรัสตีมีอ านาจด าเนินการดังกล่าวได้ 
แต่ตอ้งกระท าโดยสุจรติ  

เพื่อประโยชน์ในการคุ้มครองทรัพย์สินของกองทรสัต์ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศก าหนด
หลักเกณฑ์ เงื่อนไขและวิธีการให้ทรสัตีปฏิบตัิเกี่ยวกับการช าระเงินหรือทรัพย์สินอื่นที่เป็นส่วนตัว
ของทรสัตใีหก้บับุคคลภายนอกตามวรรคหนึ่ง หรอืการใชส้ทิธขิองทรสัตตีามวรรคสองกไ็ด้ 

18. หา้มมใิหท้รสัตใีชส้ทิธติามขอ้ 17 จนกว่าทรสัตจีะไดช้ าระหนี้ทีม่อียู่ต่อกองทรสัตจ์นครบถว้นแลว้ เวน้แต่
เป็นหนี้ทีอ่าจหกักลบลบหนี้กนัไดต้ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

19. ในกรณีทีท่รสัตจีดัการกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ หรอื พ.ร.บ. ทรสัต์ ทรสัตี
ตอ้งรบัผดิต่อความเสยีหายทีเ่กดิขึน้แก่กองทรสัต์ 

ในกรณีทีม่คีวามจ าเป็นและมเีหตุผลอนัสมควรเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต ์ทรสัตอีาจขอความเหน็ชอบ
จากส านักงาน ก.ล.ต. ก่อนทีจ่ะจดัการกองทรสัต์เป็นอย่างอื่นใหต้่างไปจากทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ 
ทรสัต์ได้ และหากทรสัตีได้จดัการตามทีไ่ด้รบัความเหน็ชอบนัน้ด้วยความสุจรติและเพื่อประโยชน์ทีด่ี
ทีสุ่ดของกองทรสัตแ์ลว้ ทรสัตไีม่จ าตอ้งรบัผดิตามวรรคหนึ่ง 

20. ทรสัตมีหีน้าทีด่แูลใหส้ญัญาก่อตัง้ทรสัตม์สีาระส าคญัเป็นไปตามกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง โดยในกรณีทีม่กีาร
แกไ้ขเปลีย่นแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ใหท้รสัตดี าเนินการตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(20.1) ดูแลให้การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต์เป็นไปตามวธิกีารและเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดไวใ้นกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง   

(20.2) ในกรณีทีก่ารแก้ไขเปลี่ยนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ไม่เป็นไปตามขอ้ 20.1 ใหท้รสัตดี าเนินการให้
เป็นไปตามอ านาจหน้าทีท่ีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และตาม พ.ร.บ. ทรสัตเ์พื่อดแูลรกัษาสทิธิ
ประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(20.3) ในกรณีที่หลกัเกณฑ์เกี่ยวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจดัการกองทรัสต์ที่ออกตาม 
พ.ร.บ. หลกัทรพัย์ และ พ.ร.บ. ทรสัต์ มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงในภายหลงั และสญัญาก่อตัง้ 
ทรสัตม์ขีอ้ก าหนดทีไ่ม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงักล่าว ใหท้รสัตดี าเนินการเพื่อแกไ้ขเปลีย่นแปลง
สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์นัน้ ตามวธิกีารทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ หรอื
ตามทีส่ านักงาน ก.ล.ต. มคี าสัง่ 

21. ทรสัตีมีหน้าที่ติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้จดัการกองทรสัต์หรือผู้ได้รบัมอบหมายรายอื่น (ถ้าม)ี 
ด าเนินการในงานทีไ่ดร้บัมอบหมายใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาอื่นทีเ่กี่ยวขอ้ง และประกาศ
อื่นที่เกี่ยวข้องตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด การติดตาม ดูแล และ
ตรวจสอบขา้งตน้ ใหห้มายความรวมถงึการท าหน้าทีด่งัต่อไปนี้ดว้ย 

(21.1) ดูแลให้การบริหารจดัการกองทรสัต์กระท าโดยผู้จดัการกองทรสัต์ที่ได้รบัความเห็นชอบจาก
ส านักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาทีก่องทรสัตต์ัง้อยู่ เวน้แต่เป็นกรณีตามขอ้ 23 

(21.2) ตดิตามดแูลและด าเนินการตามทีจ่ าเป็นเพื่อใหผู้ร้บัมอบหมายมลีกัษณะและปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง ซึ่งรวมถงึการถอดถอนผูร้บั
มอบหมายรายเดมิ และการแต่งตัง้ผูร้บัมอบหมายรายใหม่  
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(21.3) ควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรสัต์เป็นไปตามที่ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ กฎหมายที่
เกีย่วขอ้ง รวมถงึหนังสอืชีช้วน 

(21.4) ควบคุมดูแลใหม้กีารเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามที่ก าหนดในสญัญา
ก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

(21.5) แสดงความเหน็เกี่ยวกบัการด าเนินการหรอืการท าธุรกรรมเพื่อกองทรสัต์ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
และผูร้บัมอบหมายรายอื่น (ถ้าม)ี เพื่อประกอบการขอมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ การเปิดเผย
ขอ้มลูของกองทรสัตต์่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์หรอืเมื่อส านักงาน ก.ล.ต. รอ้งขอ  

22. ในกรณีทีป่รากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัต์กระท าการ หรอืงดเวน้กระท าการ จนก่อใหเ้กิดความเสยีหายแก่
กองทรสัต ์หรอืไม่ปฏบิตัหิน้าทีต่ามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง ใหท้รสัตมีหีน้าที ่ดงันี้ 

(22.1) รายงานต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัท าการนับแต่รูห้รอืพงึรูถ้งึเหตุการณ์ดงักล่าว 

(22.2) ด าเนินการแกไ้ข ยบัยัง้ หรอืเยยีวยาความเสยีหายทีเ่กดิขึน้แก่กองทรสัต ์ตามทีเ่หน็สมควร  

23. ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ด ้ใหท้รสัตเีขา้จดัการกองทรสัต์ตามความจ าเป็น
เพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรอืจ ากดัมใิหเ้กิดความเสยีหายอย่างรา้ยแรงต่อประโยชน์ของกองทรสัต์หรอืผูถ้อื
หน่วยทรสัต์โดยรวม และด าเนินการตามอ านาจหน้าทีท่ีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และ พ.ร.บ. ทรสัต์ 
ในการจดัใหม้ผีูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ 

ทรสัตจีะเขา้จดัการกองทรสัต์ตามวรรคหนึ่ง จะมอบหมายใหบุ้คคลอื่นจดัการกองทรสัต์แทนในระหว่าง
นัน้กไ็ด ้ทัง้นี้ บุคคลทีไ่ดร้บัมอบหมายดงักล่าวจะตอ้งปฏบิตัติามขอบเขต หลกัเกณฑ์ และเงื่อนไขทีร่ะบุ
ไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

24. ในกรณีทีท่รสัตเีป็นผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นกองทรสัต ์หากตอ้งมกีารออกเสยีงหรอืด าเนินการใด ๆ ในฐานะผู้
ถอืหน่วยทรสัต ์ใหท้รสัตคี านึงถงึและรกัษาผลประโยชน์สงูสุดของผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และตัง้อยู่บน
หลกัแห่งความซื่อสตัย์สุจรติ และความรอบคอบระมดัระวงั รวมถงึไม่ก่อใหเ้กดิความขดัแยง้หรอืกระทบ
ต่อการปฏบิตัหิน้าทีใ่นฐานะทรสัตขีองกองทรสัต์ 

25. ทรสัตตี้องจดัใหม้กีารจดัท าทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต ์โดยอาจมอบหมายใหเ้ป็นนายทะเบยีนหลกัทรพัย ์
ด าเนินการแทนได ้

การจดัท าทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามวรรคหนึ่ง ตอ้งมรีายการอย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

(25.1) รายละเอยีดทัว่ไป 

(ก) ชื่อผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัต ี
(ข) จ านวนหน่วยทรสัต ์มลูค่าทีต่ราไว ้ทุนช าระแลว้ และวนั เดอืน ปี ทีอ่อกหน่วยทรสัต ์
(ค) ขอ้จ ากดัในเรื่องการโอน (ถา้ม)ี 

(25.2) รายละเอยีดของผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ต่ละราย 

(ก) ชื่อ สญัชาต ิและทีอ่ยู่ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
(ข) เลขทีห่น่วยทรสัต ์(ถา้ม)ี และจ านวนหน่วยทรสัตท์ีถ่อื  
(ค) วนั เดอืน ปี ทีล่งทะเบยีนเป็นหรอืขาดจากการเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
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(ง) วนั เดอืน ปี ทีย่กเลกิใบหน่วยทรสัตแ์ละออกใบหน่วยทรสัตแ์ทน (ถา้ม)ี 
(จ) เลขทีค่ ารอ้งขอใหเ้ปลีย่นแปลงหรอืจดแจง้รายการในทะเบยีน (ถา้ม)ี 

26. ทรสัตตี้องจดัท าหลกัฐานแสดงสทิธใินหน่วยทรสัต์ มอบใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ซึ่งอย่างน้อยต้องเป็นไป
ตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ เวน้แต่การจดัท าหลกัฐานตามระบบของศูนยร์บัฝากหลกัทรพัยใ์หเ้ป็นไปตาม
เงือ่นไขทีก่ าหนดโดยศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย์ 

(26.1) มขีอ้มูลทีจ่ าเป็นและเพยีงพอเพื่อใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์สามารถใชเ้ป็นหลกัฐานแสดงสทิธขิองผูถ้อื
หน่วยทรสัต ์และใชอ้า้งองิต่อทรสัต ีผูจ้ดัการกองทรสัต ์และบุคคลอื่นได้ 

(26.2) มขีอ้มลูของบุคคลต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจดัการกองทรสัต ์เช่น ทรสัต ีผูจ้ดัการกองทรสัต ์นาย
ทะเบยีนหลกัทรพัย ์เป็นตน้ เพื่อใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตส์ามารถตดิต่อกบับุคคลเหล่านัน้ได ้

(26.3) มขีอ้มูลทีแ่สดงว่า ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่สามารถขายคนืหรอืไถ่ถอนหน่วยทรสัตไ์ด ้และในกรณีทีม่ี
ขอ้จ ากดัสทิธขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ตอ้งระบุขอ้จ ากดัสทิธเิช่นว่านัน้ไวใ้หช้ดัเจน 

27. ภายใตบ้งัคบัของขอ้ 26 ในกรณีทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตข์อใหท้รสัตหีรอืนายทะเบยีนหลกัทรพัย์ออกหลกัฐาน
สทิธใินหน่วยทรสัตใ์หม่แทนหลกัฐานเก่าทีส่ญูหายลบเลอืน หรอืช ารุดในสาระส าคญั ทรสัตตีอ้งออกหรอื
ด าเนินการใหม้กีารออกหลกัฐานแสดงสทิธใินหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตภ์ายในเวลาอนัควร  

ทัง้นี้ ผู้ถือหน่วยทรสัต์สามารถดูรายละเอียดเกี่ยวกบัขอบเขตอ านาจหน้าที่และความรบัผดิชอบของทรสัตใีน
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

9.6.5 ค่าธรรมเนียมท่ีได้รบัจากการท าหน้าท่ีเป็นทรสัตี 

กองทรสัตต์กลงทีจ่ะช าระค่าธรรมเนียมทรสัตแีละผูเ้กบ็รกัษาทรพัย์สนิเป็นรายเดอืนในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 1.00 
ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์นิรวม แต่ทัง้นี้จะไม่น้อยกว่า 20 ลา้นบาทต่อปี ทัง้นี้ ไม่รวมค่าธรรมเนียมการจดัการกองทุนรวม
หรอืค่าธรรมเนียมตราสารอื่นใดที่กองทรสัต์สามารถเขา้ลงทุนและได้พจิารณาเขา้ลงทุน เนื่องจากการรบัหน้าที่เป็น
ผูจ้ดัการกองทุนรวมหรอืผูอ้อกตราสารดงักล่าวโดยทรสัต ี

9.7 ข้อมูลของบุคคลอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้องกบักองทรสัต์ 

9.7.1 ผู้สอบบญัชีของกองทรสัต์ 

ชื่อ : บรษิทั เคพเีอม็จ ีภมูไิชย สอบบญัช ีจ ากดั  

ทีอ่ยู ่ : เลขที ่1 อาคารเอม็ไพร ์ทาวเวอร ์ชัน้ 50 ถนนสาทรใต ้

   แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร  

โทรศพัท ์ : 02-677-2000 

ค่าตอบแทนของผูส้อบบญัช ี

ในรอบระยะเวลาบญัชสีิน้สุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 กองทรสัต์ตกลงช าระค่าตอบแทนของผูส้อบบญัช ี
รายละเอยีดดงันี้ 

(1) ค่าตอบแทนของผูส้อบบญัช ี(auditing fee) จ านวน 1.23 ลา้นบาท 
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(2) ค่าบรกิารอื่น (non-auditing fee) จ านวน 0.06 ลา้นบาท ไดแ้ก่ ค่าเดนิทาง ค่าเอกสาร และอื่นๆ 

ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชสีิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 ค่าตอบแทนของผูส้อบบญัชทีีไ่ดร้บัการอนุมตัิ
จากทีป่ระชุมคณะกรรมการของบรษิทัฯ มจี านวน 1.23 ลา้นบาท 

9.7.2 นายทะเบียนหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 

ชื่อ : บรษิทั ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั  

ทีอ่ยู ่ : เลขที ่93 ชัน้ 14 ถนนรชัดาภเิษก แขวงดนิแดง เขตดนิแดง กรุงเทพมหานคร 

โทรศพัท ์ : 02-009-9999 

9.7.3 ผู้ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ 

(1) ชื่อ : บรษิทั ควอลติี ้แอพไพรซลั จ ากดั 

ทีอ่ยู่ : ส านักงานใหญ่ เลขที ่110/52 หมู่บา้น อญัมณี ซอยลาดพรา้ว 18 แยก 8 ถนนลาดพรา้ว 
แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 

โทรศพัท ์ : 02-513-1674-5 

(2) ชื่อ : บรษิทั ทเีอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั 

ทีอ่ยู่ : เลขที ่74 ซอยนาคนิวาส 6 ถนนนาคนิวาส แขวงลาดพรา้ว เขตลาดพรา้ว  

โทรศพัท ์ : 02-105-4781 

(3) ชื่อ : บรษิทั กรุงสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ จ ากดั 

ทีอ่ยู ่ : เลขที ่731 อาคารพเีอม็ ทาวเวอร ์ชัน้ 4 ถนนอโศก-ดนิแดง แขวงดนิแดง เขตดนิแดง  

กรุงเทพมหานคร 

โทรศพัท ์ : 02-247-4715-6 , 02-248-0116-7 

9.7.4 ท่ีปรึกษาของกองทรสัต์ 

ทีป่รกึษาทางการเงนิของกองทรสัต์ 

(1) ชื่อ : ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) 

ทีอ่ยู ่ : 400/22 ถนนพหลโยธนิ แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 

โทรศพัท ์ : 02-888-8888 

(2) ชื่อ : บรษิทัหลกัทรพัย ์เมยแ์บงก ์(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

ทีอ่ยู ่ : เลขที ่999/9 อาคาร ด ิออฟฟิศเศส แอท เซน็ทรลัเวลิด ์ชัน้ 20-21 และ 25 ถนนพระราม 1 

   แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 

โทรศพัท ์ : 02-658-6300 
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ทีป่รกึษากฎหมายของกองทรสัต์ 

(1) ชื่อ : บรษิทั แอลเอส ฮอไรซนั จ ากดั 

ทีอ่ยู ่ : เลขที ่93/1 ถนนวทิย ุแขวงลุมพนิี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 

โทรศพัท ์ : 02-627-3443 
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ส่วนท่ี 3 

ข้อมูลเก่ียวกบัการเสนอขายหน่วยทรสัต์ 

1.        รายละเอียดของหน่วยทรสัต์ท่ีเสนอขาย  

1.1      ลกัษณะส าคญัของหลกัทรพัยท่ี์เสนอขาย 

ผูเ้สนอขายหน่วยทรสัต ์ : บรษิทั ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท ์จ ากดั 

ประเภทหลกัทรพัยท์ีเ่สนอขาย : ใบทรสัตท์ีแ่สดงสทิธขิองผูถ้อืในฐานะผูร้บัประโยชน์ในทรสัต ์ 

ประเภทการลงทุน : สทิธกิารเช่าในอสงัหารมิทรพัย์ และงานระบบ และกรรมสทิธิใ์น
สังหาริมทรัพย์ที่ เกี่ยวข้องกับโครงการเซ็นทรัล ป่ินเกล้า         
(ช่วงต่ออายุ) และ โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 

คุณสมบตัขิองหน่วยทรสัต์ : ชนิดระบุชื่อผูถ้อื และช าระเตม็มลูค่าทัง้หมด รวมทัง้ไม่มขีอ้จ ากดั
การโอนหน่วยทรสัต ์เวน้แต่ขอ้จ ากดัทีเ่ป็นไปตามกฎหมายตามที่
ไดร้ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

จ านวนหน่วยทรสัตท์ีอ่อกและ
เสนอขาย 

: ไม่เกนิ 1,100,000,000 หน่วย  

มลูค่าทีต่ราไวต้่อหน่วย  : 11.7059 บาทต่อหน่วย (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566) 

ราคาเสนอขายสงูสุด : ไม่เกนิ 11.20 บาทต่อหน่วย 

ทัง้นี้ ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะประกาศราคาเสนอขายสูงสุดผ่าน
เว็บไซต์ของตลาดหลกัทรพัย์ฯ ภายในวนัที่ 22 เมษายน 2567 
โดยราคาเสนอขายสงูสุดจะไม่เกนิ 11.20 บาทต่อหน่วย และราคา
เสนอขายสุดท้ายจะประกาศผ่านเว็บไซต์ของตลาดหลกัทรพัย์ฯ 
ภายในวนัที ่29 เมษายน 2567 

มลูค่ารวมของหน่วยทรสัตท์ีอ่อก
และเสนอขาย 

: ไม่เกนิ 12,320,000,000 บาท  

เสนอขายแก่ : ส่วนที่ 1: เสนอขายใหแ้ก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์เดมิของกองทรสัต์ทีม่ ี
ชื่อปรากฏในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามสดัส่วนการถือ
หน่วยทรัสต์ แต่จะไม่จัดสรรให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่จะท าให้ 
กองทรสัตม์หีน้าทีต่ามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public 
Offering)  

ส่วนที่  2: เสนอขายให้แก่  (1) บุคคลในวงจ ากัด  (Private 
Placement) และ/หรอื (2) ประชาชนทัว่ไป (Public Offering)  

ทัง้นี้  นิยาม รายละเอียด  และสัดส่วนการเสนอขายของ
หน่วยทรสัตแ์ต่ละส่วน จะระบุในส่วนถดัไป 
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จ านวนหน่วยทรสัต์ข ัน้ต ่าที่จอง
ซื้อ 

: ส่วนที ่1: ขัน้ต ่า 1 หน่วย และเพิม่ทลีะจ านวน 1 หน่วย 

ส่วนที ่2: ขัน้ต ่า 1,000 หน่วย และเพิม่ทลีะจ านวน 100 หน่วย 

วนัปิดสมุดทะเบยีนเพื่อก าหนด
รายชื่อผู้ถือหน่วยทรสัต์เดิมที่มี
สทิธใินการจองซื้อหน่วยทรสัต์ที่
ออกและเสนอขาย  

: วนัที ่5 เมษายน 2567 

อั ต ร า ส่ ว น ใ น ก า ร จั ด ส ร ร
หน่วยทรสัต์ที่ออกและเสนอขาย
ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมที่มี
สทิธไิดร้บัจดัสรรตามสดัส่วนการ
ถอืหน่วยทรสัต ์

: 1 หน่วยทรสัต์เดมิ ต่อ 0.3855 หน่วยทรสัต์ที่ออกและเสนอขาย
เพิม่เตมิ 

 

  

เงือ่นไขการจองซื้อ : 1. ผู้จ ัดการกองทรัสต์และผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ขอสงวน
สทิธทิี่จะปฏเิสธการจองซื้อหน่วยทรสัต์ที่ออกและเสนอขาย
ในบางกรณีตามทีผู่จ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์เหน็สมควร เช่น 
ในกรณีที่ผู้จ ัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต์เห็นว่า อาจจะเป็น
ประโยชน์ต่อกองทรสัต์ หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์ หรอืในกรณีที่
การจองซื้อหน่วยทรสัต์อาจก่อให้เกิดปัญหาในการบริหาร
กองทรสัต์ หรือก่อให้เกิดผลเสียหายแก่กองทรสัต์ หรือใน
กรณีทีก่ารจองซื้อหน่วยทรสัต์อาจส่งผลเป็นการกระท าที่ขดั
ต่อกฎหมาย หรือระเบียบข้อบังคับของต่างประเทศ โดย
รายชื่อประเทศของผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์
จะน ามาพิจารณาว่าจะไม่เสนอขายหน่วยทรัสต์ให้ตาม
หลกัเกณฑ์ขา้งต้นมรีายชื่อเบื้องต้น ดงัต่อไปนี้ (1) แคนาดา 
(2) เยอรมัน (3) ญี่ปุ่ น (4) เกาหลีใต้  (5) ไต้หวัน (6) 
สหรฐัอเมรกิา (7) มาเลเซีย และ (8) ประเทศอื่นใดที่ท าให้
การจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์เดิมอาจเป็น
การกระท าที่ข ัดต่อกฎหมายหรือระเบียบข้อบังคับของ
ประเทศนัน้ ๆ หรือเป็นผลให้กองทรสัต์ต้องมหีน้าที่ในการ
ด าเนินการเพิม่เตมิจากทีต่อ้งด าเนินการภายใตก้ฎหมายไทย 
(อ้างอิงข้อมูลจากวนัปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ ณ 
วนัที่ 1 มนีาคม 2567 (Book Closing Date)) ทัง้นี้ ผู้จดัการ
กองทรสัตข์อสงวนสทิธใินการประกาศเปลีย่นแปลง และ/หรอื
เพิม่เตมิรายชื่อประเทศของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีถู่กจ ากดัสทิธิ
ในการจองซื้อหน่วยทรัสต์ที่ออกและเสนอขาย โดยจะ
ประกาศผ่ านทาง เ ว็บ ไซต์ ข องผู้ จ ัดกา รกองทรั สต์  
( www.cpnreit.com) แ ล ะ / ห รื อ ต ล า ด ห ลั ก ท รั พ ย์ ฯ 
(www.set.or.th) ก่อนเปิดการจองซื้อ ทัง้นี้ เพื่อเป็นการรกัษา
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ผลประโยชน์ของกองทรสัต์ ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ชื่อเสยีง และ/
หรือความรบัผิดทางกฎหมายในอนาคตของผู้จดัจ าหน่าย
หน่วยทรสัต ์เป็นหลกั                       

2. ในกรณีที่ปรากฏว่ามีผู้จองซื้อจองซื้อหน่วยทรัสต์ครบตาม
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีเ่สนอขายก่อนครบก าหนดระยะเวลาจอง
ซื้อ ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ขอสงวนสทิธใินการ
ปิดรบัการจองซื้อก่อนวนัครบก าหนดระยะเวลาการจองซื้อ 
แต่ทัง้นี้ ไม่เป็นการตดัสทิธขิองผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตท์ีจ่ะ
รบัเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์จากผู้จองซื้อจนถงึครบก าหนด
ระยะเวลาการจองซื้อ 

1.2      สดัส่วนการเสนอขายหน่วยทรสัต์ 

การเสนอขายหน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขายในครัง้นี้ จะมกีารออกและเสนอขายหน่วยทรสัตใ์หม่ทัง้หมดจ านวน
ไม่เกนิ 1,100,000,000 หน่วย โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

ส่วนท่ี 1 เสนอขายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิมของกองทรัสต์ท่ีมี ช่ือปรากฏในสมุดทะเบียน                            
ผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรสัต์ แต่จะไม่จดัสรรให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ท่ีจะท าให้ 
กองทรสัต์มีหน้าท่ีตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering) 

เป็นการเสนอขายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์เดิมที่มีชื่อปรากฏในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์  ณ วนัปิดสมุด
ทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อก าหนดรายชื่อผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ดมิทีม่สีทิธจิองซื้อหน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขาย
ในครัง้นี้ ซึ่งก าหนดใหเ้ป็นวนัที ่5 เมษายน 2567 โดยมอีตัราส่วนการจองซื้อที่ 1 หน่วยทรสัต์เดมิ ต่อ 0.3855 
หน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขาย แต่จะไม่จดัสรรใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีจ่ะท าใหก้องทรสัตม์หีน้าทีต่ามกฎหมาย
ต่างประเทศ (Preferential Public Offering) (“ผู้ถือหน่วยทรสัต์เดิมท่ีมีสิทธิ”) โดยผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ดมิทีม่สีทิธิ
อาจแสดงความจ านงทีจ่ะจองซื้อหน่วยทรสัต์ตามสทิธทิีไ่ดร้บัจดัสรร หรอืเกนิกว่าสทิธทิีไ่ดร้บัจดัสรร หรอืน้อย
กว่าสทิธทิีไ่ดร้บัการจดัสรร หรอืสละสทิธไิม่จองซื้อหน่วยทรสัตก์ไ็ด้ 

ในการนี้ รายชื่อประเทศเบื้องต้นที่ถูกจ ากัดสิทธิในการจดัสรรหน่วยทรสัต์ที่ออกและเสนอขาย ซึ่งผู้จดัการ
กองทรสัต์จะน ามาพิจารณาว่าจะท าให้กองทรัสต์มีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศนัน้ ได้แก่ ประเทศ (1) 
แคนาดา (2) เยอรมนั (3) ญีปุ่่ น (4) เกาหลใีต ้(5) ไตห้วนั (6) สหรฐัอเมรกิา (7) มาเลเซยี และ (8) ประเทศอื่นใด
ที่ท าให้การจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์เดิมอาจเป็นการกระท าที่ขดัต่อกฎหมายหรือระเบียบ
ขอ้บงัคบัของประเทศนัน้ ๆ หรอืเป็นผลใหก้องทรสัตต์อ้งมหีน้าทีใ่นการด าเนินการเพิม่เตมิจากทีต่้องด าเนินการ
ภายใต้กฎหมายไทย (อ้างอิงขอ้มูลจากวนัปิดสมุดทะเบยีนผู้ถือหน่วยทรสัต์ ณ วนัที่ 1 มนีาคม 2567 (Book 
Closing Date)) ทัง้นี้ ผู้จดัการกองทรสัต์ขอสงวนสิทธใินการประกาศเปลี่ยนแปลง และ/หรือเพิ่มเติมรายชื่อ
ประเทศของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีถู่กจ ากดัสทิธใินการจองซื้อหน่วยทรสัต์ทีอ่อกและเสนอขาย โดยจะประกาศผ่าน
ทางเวบ็ไซต์ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ (www.cpnreit.com) และ/หรอืตลาดหลกัทรพัย์ฯ (www.set.or.th) ก่อนเปิด
การจองซื้อ                        

ภายหลังจากการจัดสรรหน่วยทรัสต์ที่ออกและเสนอขายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมที่มีสิทธิแล้ว ผู้จ ัดการ
กองทรสัต์ขอสงวนสทิธทิีจ่ะจดัสรรหน่วยทรสัต์ทีเ่หลอืดงักล่าว ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิทีม่สีทิธทิีแ่สดงความ
จ านงทีจ่ะจองซื้อหน่วยทรสัต์เกนิกว่าสทิธทิีไ่ดร้บัจดัสรรตามทีเ่หน็สมควร (ซึ่งอาจรวมถงึเซน็ทรลัพฒันา และ/
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หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนั) พร้อมกบัหรอืหลงัจากการจดัสรรหน่วยทรสัต์ส่วนที ่2 หรอืไม่ก็ได้ และในกรณีทีก่าร
จดัสรรหน่วยทรสัตน์ี้ ท าใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตเ์ดมิทีม่สีทิธดิงักล่าวไดร้บัสทิธใินการจองซื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นจ านวน
ทีม่เีศษของหน่วยทรสัต์ ซึ่งไม่สามารถจดัสรรใหเ้ป็นจ านวนเตม็หน่วยได ้ใหปั้ดเศษลงเป็นจ านวนเตม็หน่วยที่
ใกลเ้คยีงทีสุ่ด 

ส่วนท่ี 2 เสนอขายหน่วยทรสัต์ท่ีออกและเสนอขายในส่วนท่ีเหลือจากส่วนท่ี 1 โดยเสนอขายให้แก่ (1) 
บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) และ/หรือ (2)  ประชาชนทัว่ ไป (Public Offering) ตามท่ี
เห็นสมควร    ตามประกาศท่ี ทธ. 27/2559 และประกาศอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้อง ในราคาเสนอขายเดียวกนักบั
ราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์ท่ีออกและเสนอขายในส่วนท่ี 1 ข้างต้น 

เป็นการเสนอขายให้แก่ (1) บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) และ/หรือ (2) ประชาชนทัว่ไป (Public 
Offering) ตามทีเ่หน็สมควร ตามประกาศที ่ทธ. 27/2559 และประกาศอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง ในราคาเสนอขายเดยีวกนั
กบัราคาเสนอขายหน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขายในส่วนที ่1 ขา้งตน้ และหากมหีน่วยทรสัตเ์หลอืจากการออกและ
เสนอขายในส่วนที ่1 ขา้งตน้แลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ขอสงวนสทิธติามทีเ่หน็สมควรทีจ่ะจดัสรรหน่วยทรสัต์ทีเ่หลอื
ดงักล่าวใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิทีม่สีทิธ ิ(ซึ่งอาจรวมถงึเซน็ทรลัพฒันา และ/หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนั) ทีแ่สดง
ความจ านงทีจ่ะจองซื้อหน่วยทรสัตเ์กนิกว่าสทิธ ิแต่ไดร้บัการจดัสรรไม่เตม็จ านวนทีแ่สดงความจ านงทีจ่องซื้อ และ
ในกรณีทีก่ารจดัสรรหน่วยทรสัต์ในส่วนนี้ ท าใหผู้จ้องซื้อไดร้บัสทิธใินการจองซื้อหน่วยทรสัต์เป็นจ านวนที่มเีศษ
ของหน่วยทรสัต์ ซึ่งไม่สามารถจดัสรรใหเ้ป็นจ านวนเตม็หน่วยได ้ใหปั้ดเศษลงเป็นจ านวนเตม็หน่วยทีใ่กล้เคยีง
ทีสุ่ด 

อย่างไรกด็ ีผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัสรรหน่วยทรสัต์ทีอ่อกและเสนอขายใหแ้ก่บุคคลใดหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัใด
ได้ไม่เกินร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทรสัต์ โดยให้ถือตามนิยามกลุ่ม
บุคคลเดียวกันตามประกาศที่ ทจ. 49/2555 และนิยามผู้จ าหน่ายทรพัย์สินแก่กองทรัสต์ตามประกาศที่ ทธ. 
27/2559 และใหถ้อืเอาขอ้มูลทีป่รากฏในเอกสารฉบบันี้เป็นเกณฑ์ในการจดัสรรหน่วยทรสัต์ที่ออกและเสนอขาย
ใหแ้ก่ผูล้งทุนแต่ละประเภท  

สดัส่วนการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นเบือ้งตน้มรีายละเอยีดดงันี้ 

ประเภทนักลงทุน จ านวนหน่วยทรสัต์ท่ีออกและเสนอขาย  

ส่วนท่ี  1 เสนอขายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิมของ
กองทรสัต์ท่ีมีช่ือปรากฏในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรสัต์
ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรสัต์ แต่จะไม่จดัสรรให้แก่        
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ท่ีจะท าให้กองทรัสต์มีหน้า ท่ีตาม
กฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering) 

ไม่เกนิ 990,000,000 หน่วย /1 

ส่วนท่ี 2 เสนอขายให้แก่ (1) บุคคลในวงจ ากดั (Private 
Placement)  และ /ห รือ  (2)  ประชาชนทั ว่ ไป  (Public 
Offering) ตามท่ีเหน็สมควร 

ประมาณ 110,000,000 หน่วย และส่วนที่
เหลอืจากการจดัสรร และ/หรอืจองซื้อจาก

ส่วนที ่1 

        หมายเหตุ:              

1. จ านวนหน่วยทรสัต์ในส่วนนี้ อ้างอิงจากจ านวนหน่วยทรสัต์ที่ออกและเสนอขายไม่เกิน 1,100,000,000 
หน่วย โดยเป็นการเสนอขายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิทีม่ชีื่อปรากฏในสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตาม
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สดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต ์ประมาณรอ้ยละ 90 โดยไม่เสนอขายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ี่อาจเป็นการกระท า
ที่ขดัต่อกฎหมายหรือระเบียบข้อบงัคบัของประเทศนัน้ ๆ หรือเป็นผลให้กองทรสัต์ต้องมีหน้าที่ในการ
ด าเนินการเพิม่เตมิจากทีต่อ้งด าเนินการภายใตก้ฎหมายไทย 

   ในกรณีที่เกิดปัญหา อุปสรรค หรือข้อจ ากัดในการด าเนินการ เพื่ออ านวยความสะดวกให้แก่นักลงทุนอย่าง      
เป็นธรรม และเพื่อใหก้ารเสนอขายหน่วยทรสัต์ครัง้นี้ประสบความส าเรจ็ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ และ/หรอืผูจ้ดัการ
การจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตต์ามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.1.1 ขอสงวนสทิธใินการใชดุ้ลพนิิจในการเปลีย่นแปลงจ านวน
หน่วยทรัสต์ที่จ ัดสรรให้แก่นักลงทุนแต่ละประเภทข้างต้น (Claw Back/Claw Forward) ตามรายละเอียดที่
ก าหนดไว้ในเอกสารฉบบันี้ตามความเหมาะสม โดยพจิารณาจากปัจจยัต่าง ๆ เช่น ปรมิาณความต้องการซื้อ
หน่วยทรสัต์ของนักลงทุนแต่ละประเภท เป็นต้น ทัง้นี้ ตราบเท่าทีไ่ม่ขดัต่อกฎหมาย และ พ.ร.บ. หลกัทรพัย์ที่
เกีย่วขอ้ง 

ทัง้น้ี การเสนอขายหน่วยทรสัต์ในครัง้น้ี อาจมิได้มีการเสนอขายหน่วยทรสัต์ต่อนักลงทุนรายย่อยหรือ
ประชาชนทัว่ไป เน่ืองจากคาดว่าความต้องการจากนักลงทุนตามส่วนท่ี 2(1) เพียงพอต่อมูลค่าการเสนอ
ขายรวมในครัง้น้ีแล้ว และสามารถกระจายหน่วยทรสัต์ในวงกว้างได้อย่างเพียงพอ ทัง้น้ี ขึ้นอยู่กบั
ดลุพินิจของผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์  

นิยามท่ีใช้ในการพิจารณาประเภทผู้จองซื้อ มีดงัต่อไปน้ี 

• ผู้ถือหน่วยทรสัต์เดิมท่ีมีสิทธิ หมายถึง ผู้ถือหน่วยทรสัต์เดิมของกองทรัสต์ที่มีชื่อปรากฏในสมุด
ทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ณ วนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อก าหนดรายชื่อผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ดมิ
ทีม่สีทิธจิองซื้อหน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขายในครัง้นี้ ซึ่งก าหนดใหเ้ป็นวนัที ่5 เมษายน 2567 โดยไม่
รวมผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่จะท าให้กองทรัสต์มีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public 
Offering) ซึ่งผู้ถือหน่วยทรสัต์เดมิที่มสีทิธดิงักล่าวอาจแสดงความจ านงที่จะจองซื้อหน่วยทรสัต์สทิธิที่
ไดร้บัจดัสรร หรอืเกนิกว่าสทิธทิีไ่ดร้บัจดัสรร หรอืน้อยกว่าสทิธทิีไ่ดร้บัจดัสรร หรอืสละสทิธไิม่จองซื้อกไ็ด ้
ทัง้นี้ ผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิทีม่สีทิธสิามารถจองซื้อหน่วยทรสัต์ผ่านผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์
ตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.1.1 เท่านัน้ โดยผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิทีม่สีทิธสิามารถจองซื้อหน่วยทรสัต์ไดต้าม
วธิกีารทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.3.1 และการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ดมิทีม่สีทิธ ิจะเป็นไปตาม
วธิกีารทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.4.1 

• นักลงทุนสถาบนั หมายถงึ ผูล้งทุนทีเ่ป็นนิตบิุคคลหรอืบุคคลธรรมดาซึ่งมคีวามเชีย่วชาญในการลงทุน 
(professional investor) ดงัต่อไปนี้ 

(1) ธนาคารแห่งประเทศไทย 

(2) ธนาคารพาณิชย ์

(3) ธนาคารทีม่กีฎหมายเฉพาะจดัตัง้ขึน้ 

(4) บรษิทัเงนิทุน 

(5) บรษิทัเครดติฟองซเิอร์ 

(6) บรษิทัหลกัทรพัย ์

(7) บรษิทัประกนัวนิาศภยั 
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(8) บรษิทัประกนัชวีติ 

(9) กองทุนรวม 

(10) กองทุนส่วนบุคคลซึง่บรษิทัหลกัทรพัยร์บัจดัการเงนิทุนของผูล้งทุน ดงันี้ 

(ก) ผูล้งทุนตาม (1) ถงึ (9) หรอื (11) ถงึ (24) หรอื (26) 

(ข) ผูล้งทุนตาม (25) ทัง้นี้ เฉพาะในธุรกรรมทีเ่กีย่วขอ้งกบัหลกัทรพัยท์ีอ่อกโดยบรษิทัดงักล่าว 

(ค) ผู้ลงทุนที่มีคุณสมบัติด้านฐานะทางการเงินเทียบเท่าผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษหรือผู้ลงทุน      
รายใหญ่ 

(11) กองทุนส ารองเลีย้งชพี 

(12) กองทุนบ าเหนจ็บ านาญขา้ราชการ 

(13) กองทุนประกนัสงัคม 

(14) กองทุนการออมแห่งชาต ิ

(15) กองทุนเพื่อการฟ้ืนฟูและพฒันาระบบสถาบนัการเงนิ 

(16) ผูป้ระกอบธุรกจิสญัญาซื้อขายล่วงหน้าตามกฎหมายว่าดว้ยสญัญาซื้อขายล่วงหน้า 

(17) สถาบนัการเงนิระหว่างประเทศ 

(18) สถาบนัคุม้ครองเงนิฝาก 

(19) ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

(20) นิตบิุคคลประเภทบรรษทั 

(21) นิติบุคคลซึ่งมผีู้ลงทุนตาม (1) ถึง (20) ถือหุ้นรวมกนัเกินกว่าร้อยละ 75 ของจ านวนหุ้นที่มสีทิธิ
ออกเสยีงทัง้หมด 

(22) ผูล้งทุนต่างประเทศซึง่มลีกัษณะท านองเดยีวกบัผูล้งทุนตาม (1) ถงึ (21) หรอื (23) หรอื (26) 

(23) ผูท้ีม่ปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญในการลงทุน ไดแ้ก่ 

(ก) ผู้จดัการกองทุน หรอืผู้จดัการลงทุนในสญัญาซื้อขายล่วงหน้า ตามประกาศคณะกรรมการ
ก ากบัตลาดทุนว่าดว้ยหลกัเกณฑเ์กีย่วกบับุคลากรในธุรกจิตลาดทุน 

(ข) นักวเิคราะหก์ารลงทุนทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. 

(ค) ผู้ลงทุนที่มีลักษณะเฉพาะ (angel investor) ดังนี้ ทัง้นี้ เฉพาะในธุรกรรมที่เกี่ยวข้องกับ
หลกัทรพัย์ทีอ่อกตามประกาศเกี่ยวกบัการเสนอขายหลกัทรพัย์โดยวสิาหกจิขนาดกลางและ
ขนาดย่อม (SME) หรอืวสิาหกจิเริม่ตน้ (startup) หรอืหลกัทรพัยท์ีเ่สนอขายผ่านผูใ้หบ้รกิาร
ระบบคราวดฟั์นดงิ (crowdfunding portal) ทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. 

1. ทีป่รกึษาทางการเงนิทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. 
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2. ผู้ให้บริการระบบคราวด์ฟันดิง (crowdfunding portal) ที่ได้รับความเห็นชอบจาก
ส านักงาน ก.ล.ต. 

3. ผู้ลงทุนที่มคีุณสมบตัิด้านความรูห้รอืประสบการณ์ และคุณสมบตัิด้านฐานะการเงนิ 
อย่างครบถ้วนตามที่ก าหนดไว้ในตารางแนบท้ายประกาศคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ที่ กจ. 39/2564 เรื่อง การก าหนดบทนิยามผู้ลงทุน
สถาบนั ผูล้งทุนรายใหญ่พเิศษ และผูล้งทุนรายใหญ่ 

(24) กิจการที่ประกอบธุรกิจในลกัษณะเงนิร่วมลงทุน ได้แก่ นิติบุคคลร่วมลงทุน และกิจการเงนิร่วม
ลงทุน  

(25) บุคคลทีม่คีวามสมัพนัธก์บับรษิทัในลกัษณะใดลกัษณะหนึ่งดงันี้ ทัง้นี้ เฉพาะในธุรกรรมทีเ่กีย่วขอ้ง
กบัหลกัทรพัยท์ีอ่อกโดยบรษิทัดงักล่าว 

(ก) กรรมการ ผูบ้รหิาร หรอืพนักงาน 

(ข) ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ 

(ค) บรษิทัย่อย หรอืบรษิทัร่วม 

บุคคลทีม่คีวามสมัพนัธก์บับรษิทัตามวรรคหนึ่ง ใหห้มายความรวมถงึบุคคลทีเ่คยมคีวามสมัพนัธ์ 
ในลกัษณะใดลกัษณะหนึ่งขา้งตน้ ซึง่พน้จากการมลีกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่เกนิ 3 เดอืน 

(26) ผูล้งทุนอื่นใดตามทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

หมายเหตุ 

นิยามของนักลงทุนสถาบนัอ้างอิงตามประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์                   
ที ่กจ. 39/2564 เรื่อง การก าหนดบทนิยามผูล้งทุนสถาบนั ผูล้งทุนรายใหญ่พเิศษ และผูล้งทุนรายใหญ่ 
ซึง่มผีลใชบ้งัคบัตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม พ.ศ. 2565 เป็นตน้ไป 

ทัง้นี้ หากนักลงทุนสถาบนัดงักล่าวเป็นนักลงทุนในประเทศ สามารถจองซื้อหน่วยทรสัตผ์่านผูจ้ดัการการ
จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.1.1 หรอืในกรณีทีเ่ป็นผูล้งทุนสถาบนัต่างประเทศ และ/
หรือผู้ลงทุนในต่างประเทศที่ไม่ถูกจ ากัดสิทธิในการจองซื้อเนื่องจากเข้าข้อยกเว้นภายใต้กฎหมาย
ต่างประเทศทีเ่กีย่วขอ้ง สามารถจองไดผ้่านผูซ้ื้อหน่วยทรสัต์เบื้องตน้ในต่างประเทศ (Initial Purchaser) 
ตามทีร่ะบุไวใ้น 2.1.1.3  

• บุคคลตามดุลพินิจของผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ หมายถึง บุคคลธรรมดา นิติบุคคล และ/หรอืนัก
ลงทุนสถาบนัตามค าจ ากัดความที่ระบุไว้ข้างต้น รวมถึงลูกค้าหรือผู้ที่คาดว่าจะเป็นลูกค้า คู่สัญญา                       
บรษิทัคู่คา้ ผูท้ีม่คีวามสมัพนัธท์างธุรกจิ หรอืผูม้อีุปการคุณ ไม่ว่าทางตรงหรอืทางอ้อมของผูจ้ดัจ าหน่าย
หน่วยทรสัต์ ตามที่ระบุไว้ในข้อ 2.1.1 ซึ่งได้แก่ ลูกค้าธนาคาร ลูกค้าด้านวาณิชธนกิจ ลูกค้าซื้อขาย
หลกัทรพัย์ ผู้แนะน าลูกค้า หรือผู้ที่คาดว่าจะเป็นลูกค้าไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมของผู้จดัจ าหน่าย
หน่วยทรสัต์ ตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.1 บรษิทัคู่คา้ ผูใ้หค้ าปรกึษาทางธุรกจิ ผูใ้หก้ารสนับสนุนทางธุรกิจ 
บรษิัทใหญ่ บรษิัทย่อย บรษิัทร่วม และบรษิัทที่เกี่ยวขอ้งตลอดจนผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้บรหิาร และผู้มี
อ านาจควบคุมหรอืผูท้ีเ่กีย่วขอ้งกบับุคคลต่าง ๆ ดงักล่าวขา้งตน้ ทัง้ทีต่ดิต่อในปัจจุบนั ทีเ่คยตดิต่อ หรอื
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ผูท้ีค่าดว่าจะไดต้ดิต่อของผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.1 แต่จะไม่รวมถงึผูเ้ยาว ์และ
ผูถ้อืหน่วยทรสัตส์ญัชาตอิื่นใดทีม่ใิช่สญัชาตไิทย 

บุคคลตามดุลพนิิจของผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์สามารถจองซื้อหน่วยทรสัตไ์ดต้ามวธิกีารทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 
2.3.2.2 โดยการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่บุคคลตามดุลพนิิจของผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ จะเป็นไปตาม
วธิกีารทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.4.2.2 ทัง้นี้ ไม่รวมถงึการจดัสรรใหแ้ก่ตนเอง กรรมการ ผูบ้รหิาร ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ 
ผูม้อี านาจควบคุม บรษิทัใหญ่ บรษิทัย่อย และผูท้ีเ่กี่ยวขอ้งของกรรมการ ผูบ้รหิาร ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ ผูม้ ี
อ านาจควบคุมของผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ตลอดจนกองทุนรวมซึง่มลีกัษณะตอ้งหา้ม ตามทีก่ าหนดใน
ประกาศที ่ทธ. 27/2559 ขอ้ 20 (2) เวน้แต่เป็นการจดัสรรหลกัทรพัยท์ีเ่หลอืจากการจองซื้อทัง้หมด หรอื
เป็นการจดัสรรหลกัทรพัย์เฉพาะกรณีทีเ่ป็นกองทุนหรอืนิตบิุคคล ซึง่สามารถไดร้บัการจดัสรรหลักทรพัย์
ตามเงือ่นไขทีก่ าหนดในขอ้ 21 ของประกาศดงักล่าว และประกาศที ่ทจ. 49/2555  

1.3      ตลาดรองของหน่วยทรสัต์ท่ีเสนอขาย 

ผู้เสนอขายหน่วยทรัสต์จะด าเนินการให้หน่วยทรัสต์ที่ออกและเสนอขายทัง้หมดในครัง้นี้ เป็นหลักทรัพย์            
จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ ซึ่งเป็นตลาดรองส าหรบัการซื้อขายหน่วยทรสัต์ อย่างไรกต็าม การเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ในครัง้นี้ได้ด าเนินการก่อนที่จะได้รับทราบผลการพิจารณาของตลาดหลักทรัพย์ ฯ ในการรับ
หน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน ดงันัน้ ผูล้งทุนจงึอาจมคีวามเสีย่งหากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ไดร้บัอนุญาต
จากตลาดหลกัทรพัย์ฯ ใหร้บัหน่วยทรสัต์ส่วนทีม่กีารเสนอขายเพิม่ทุนในครัง้นี้ใหเ้ป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีนใน
ตลาดหลกัทรพัยฯ์  

1.4      ท่ีมาของการก าหนดราคาและจ านวนหน่วยทรสัต์ท่ีเสนอขาย 

วธิกีารก าหนดราคาและค านวณหน่วยทรสัต์ที่เสนอขายในครัง้นี้ จะพจิารณาจากราคาประเมนิของทรพัย์สนิที่
จดัท าโดยผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิอสิระทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตลอดจนการพจิารณาปัจจยั
ต่าง ๆ ทีม่คีวามเกีย่วขอ้งในช่วงทีม่กีารเสนอขายหน่วยทรสัต ์ไดแ้ก่  

• ราคาประเมินของทรัพย์สินที่จ ัดท าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระที่ได้รับความเห็นชอบจาก  
ส านักงาน ก.ล.ต. 

• ภาวะตลาดเงนิตลาดทุนในช่วงทีม่กีารเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิม่เตมิในครัง้นี้ 

• อตัราผลตอบแทนในระดบัทีเ่หมาะสมทีน่ักลงทุนจะไดร้บั 

• ศกัยภาพในเชงิพาณิชยข์องทรพัยส์นิ 

• อตัราดอกเบีย้ทัง้ในประเทศและในตลาดโลก 

• อตัราผลตอบแทนทีจ่ะไดจ้ากการลงทุนในหลกัทรพัย์ประเภทตราสารทุน ตราสารหนี้ รวมถงึการลงทุน
ทางเลอืกอื่น ๆ 

• ผลการส ารวจความตอ้งการของนักลงทุนสถาบนั (Bookbuilding) 

ทัง้นี้ การก าหนดราคาเสนอขายสุดท้ายของหน่วยทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ที่เสนอขาย จะก าหนดจาก
กระบวนการส ารวจความตอ้งการซื้อหน่วยทรสัตจ์ากนักลงทุนสถาบนั (Bookbuilding Process) 
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2.        การจอง การจดัจ าหน่าย และการจดัสรร 

สรปุข้อมูลการจองซือ้และการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์

ประเภท 

นักลงทุน 

ราคาจองซื้อ 

ต่อหน่วย 

การจองซือ้และ 

ระยะเวลาจองซื้อ 

การช าระเงิน 

ส่วนท่ี 1  เสนอขายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมท่ีมีสิทธิของกองทรัสต์ท่ีมีช่ือปรากฏในสมุดทะเบียน                
ผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต์ 

ประเภทบุคคล
ธรรมดาและ 
นิติบุคคล 
(ยกเว้น 
เซน็ทรลัพฒันา 
และ/หรือกลุ่ม
บุคคลเดียวกนั) 
 

จองซื้อทีร่าคาเสนอ
ขายสูง สุด  ซึ่ งจะ
ป ร ะ ก า ศ ผ่ า น
เ ว็ บ ไ ซ ต์ ต ล า ด
ห ลั ก ท รั พ ย์ ฯ 
ภ า ย ใ น วัน ที่  22 
เมษายน 2567 โดย
ร า ค า เ ส น อ ข า ย
สู ง สุ ด จ ะ ไ ม่ เ กิ น 
1 1 . 2 0  บ า ท ต่ อ
หน่วย /1 

จ อ ง ซื ้อ ไ ด ผ้ ่า น ช ่อ งท า งขอ ง          
ผูจ้ ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วย 
ทรสัต์ ไดแ้ก่  

- ธน าค า ร ก ส กิ ร ไ ท ย  จ า ก ดั 
(มหาชน) : ผ่านส านักงาน และ
สาขาทัว่ประเทศ และผ่านระบบ
ออนไลน์และโทรศพัทบ์นัทกึเสยีง 

- บริษัทหลักทรัพย์ เมย์แบงก์ 
(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) 
(“บล. เมยแ์บงก”์): ผ่านส านักงาน
ใหญ่  และผ่านระบบออนไลน์  
(เฉพาะบุคคลธรรมดาสญัชาตไิทย
เท่านัน้) และผ่านระบบโทรศพัท์
บนัทึกเสียง (ส าหรบัผู้จองซื้อที่มี
บัญชีซื้อขายหลักทรัพย์กับ  บล. 
เมยแ์บงก ์เท่านัน้) 

- ธ น า ค า ร ก รุ ง เ ท พ  จ า กั ด 
(มหาชน ): ผ่านส านักงาน และ
สาขาทัว่ประเทศ (ยกเว้นสาขาไม
โคร) และผ่านระบบออนไลน์ 

ในช่วงวนัที ่23 เมษายน 2567 ถงึ
วันที่  26 เมษายน 2567 ตัง้แต่  
เวลา 09.00 น. – 16.00 น. หรือ
ตามเวลาท าการของส านักงานและ
สาขาของผู้จดัจ าหน่ายน่วยทรสัต์ 
และวนัที ่29 เมษายน 2567 ตัง้แต่
เวลา 09.00 น. หรือตามเวลาท า
การของส านักงานและสาขาของผู้

- หากท าการจองซื้ อ  ในช่วง
ตัง้แต่วันที่ 23 เมษายน 2567 
ถงึเวลา 12.00 น. ของวนัที ่26 
เมษายน 2567 สามารถช าระ
เงนิค่าจองซื้อโดยช าระเป็น  

(1) เงินสด การโอนเงิน หรือ
การโอนเงนิผ่านระบบบาท
เนต (BAHTNET) หรอื 

(2) การโอนเงนิผ่านระบบการ
โอนเงินอัตโนมัติ (ATS) 
หรอืโดยการหกัเงนิฝากใน
บัญชีซื้อขายหลักทรัพย์
ของผูจ้องซื้อ (เฉพาะกรณี
ทีผู่จ้องซื้อทีม่บีญัชซีื้อขาย
หลักทรัพย์กับ บล. เมย์
แบงก์ ทีไ่ดด้ าเนินการแจ้ง
ความประสงค์ให้โอนเงิน
เพื่อช าระค่าภาระผูกพัน
โดยอัตโนมัติและระบบ
ก า ร โ อน เ งิ น อัต โ นมัติ
ดงักล่าวมผีลใช้บงัคบัแล้ว
ในวนัจองซื้อ) หรอื  

(3) เช็ค แคชเชียร์เช็ค หรือ  
ดร๊าฟท ์  

- หากท าการจองซื้อหลังเวลา 
12.00 น. ของวนัที ่26 เมษายน 
2567 ต้องช าระค่าจองซื้อด้วย
เงินสด การโอนเงินหรือการ
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ประเภท 

นักลงทุน 

ราคาจองซื้อ 

ต่อหน่วย 

การจองซือ้และ 

ระยะเวลาจองซื้อ 

การช าระเงิน 

จัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ถึงเวลา 
15.00 น.  

โอนเงินผ่านระบบบาทเนต 
(BAHTNET) เท่านัน้ 

 
ประเภทนักลงทุน
สถาบนัท่ีมิได้
น าส่งใบ 
Bookbuilding 

จองซื้อทีร่าคาเสนอ
ขายสูง สุด  ซึ่ งจะ
ป ร ะ ก า ศ ผ่ า น
เ ว็ บ ไ ซ ต์ ต ล า ด
ห ลั ก ท รั พ ย์ ฯ 
ภ า ย ใ น วัน ที่  22  
เมษายน 2567 โดย
ร า ค า เ ส น อ ข า ย
สู ง สุ ด จ ะ ไ ม่ เ กิ น 
1 1 . 2 0  บ า ท ต่ อ
หน่วย /1 

จองซื้อไดท้ี ่ 

- ธน าค า ร ก สิ ก ร ไ ท ย  จ า กัด 
(มหาชน): 

ฝ่ายปฏบิตักิารบรหิารเงนิและ
ตลาดท ุน  ธนาคารกสกิรไทย 
จ ากดั (มหาชน) ส านักพหลโยธนิ 
ชั น้  11 เ ล ข ที  ่ 400/22 ถ น น
พหลโยธนิ   แขวงสามเสนใน    
เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400 

- บล. เมย์แบงก์: ฝ่ายวาณิชธนกจิ 
ชั ้ น  20 อ า ค า ร ส า นั ก ง า น                 
ด ิออฟฟิศเศส แอท เซน็ทรลัเวลิด์ 
เ ล ข ที่  999/ 9 ถ . พ ร ะ ร า ม  1       
แ ข ว ง ปทุ ม วั น  เ ข ต ปทุ ม วั น 
กรุงเทพฯ 10330   

ในช่วงวนัที ่23 เมษายน 2567 ถงึ
วันที่  26 เมษายน 2567 ตั ้งแต่
เวลา 09.00 น. – 16.00 น. หรือ
ตามเวลาท าการของส านักงานของ
ผู้ จ ั ด ก า ร ก า ร จั ด จ า ห น่ า ย
หน่วยทรสัต ์และวนัที ่29 เมษายน 
2567 ตัง้แต่เวลา 09.00 น. หรือ
ตามเวลาท าการของส านักงานของ
ผู้ จ ั ด ก า ร ก า ร จั ด จ า ห น่ า ย
หน่วยทรสัต ์ถงึเวลา 15.00 น. 

- หากท าการจองซื้อ ในช่วง
ตัง้แต่วนัที่ 23 เมษายน 2567 
ถงึเวลา 12.00 น. ของวนัที ่26 
เมษายน 2567 สามารถช าระ
เงนิค่าจองซื้อโดยช าระเป็น  

(1) เงินสด การโอนเงิน หรือ
การโอนเงนิผ่านระบบบาท
เนต (BAHTNET) หรอื  

(2) เช็ค แคชเชียร์เช็ค หรือ 
ดร๊าฟท ์

- หากท าการจองซื้อหลังเวลา 
12.00 น. ของวนัที ่26 เมษายน 
2567 ต้องช าระค่าจองซื้อด้วย 
เงินสด การโอนเงินหรือการ
โอนเงินผ่านระบบบาทเนต 
(BAHTNET) เท่านัน้ 

ประเภทนักลงทุน
สถาบนัท่ีน าส่งใบ 
Bookbuilding  

จองซื้อทีร่าคาเสนอ
ขายสุดท้าย ซึ่งจะ
ป ร ะ ก า ศ ผ่ า น
เ ว็ บ ไ ซ ต์ ต ล า ด
ห ลั ก ท รั พ ย์ ฯ 

จองซื้อไดท้ี ่

- ธน าค า ร ก สิ ก ร ไ ท ย  จ า กัด 
(มหาชน): 

ฝ่ายปฏบิตักิารบรหิารเงนิและ
ตลาดท ุน  ธนาคารกสกิรไทย 
จ ากดั (มหาชน) ส านักพหลโยธนิ 

- หากท าการจองซื้ อ  ในช่วง
ตัง้แต่วนัที่ 30 เมษายน 2567 
ถึงเวลา 12.00 น. ของวนัที่ 2 
พฤษภาคม 2567 สามารถ
ช าระเงินค่าจองซื้อโดยช าระ
เป็น  
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ประเภท 

นักลงทุน 

ราคาจองซื้อ 

ต่อหน่วย 

การจองซือ้และ 

ระยะเวลาจองซื้อ 

การช าระเงิน 

ภ า ย ใ น วัน ที่  29 
เมษายน 2567  

ชั น้  11 เ ล ข ที  ่ 400/22 ถ น น
พหลโยธนิ   แขวงสามเสนใน    
เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400 

- บล. เมย์แบงก์: ฝ่ายวาณิชธนกจิ 
ชั ้ น  20 อ า ค า ร ส า นั ก ง า น                 
ด ิออฟฟิศเศส แอท เซน็ทรลัเวลิด์ 
เ ล ข ที่  999/ 9 ถ . พ ร ะ ร า ม  1       
แ ข ว ง ปทุ ม วั น  เ ข ต ปทุ ม วั น 
กรุงเทพฯ 10330   

ในช่วงวันที่  30 เมษายน 2567 
แ ละวันที่  2 พฤษภาคม  2567 
ตัง้แต่เวลา 09.00 น. – 16.00 น. 
ห รื อ ต า ม เ ว ล า ท า ก า ร ข อ ง
ส านักงานของผู้จ ัดการการจัด
จ าหน่ายหน่วยทรสัต์ และวนัที่ 3 
พฤษภาคม  2567 ตั ้ง แต่ เ วลา 
09.00 น. หรอืตามเวลาท าการของ
ส านักงานของผู้จ ัดการการจัด
จ าหน่ายหน่วยทรัสต์ ถึงเวลา 
15.00 น. 

(1) เงินสด การโอนเงิน หรือ
การโอนเงนิผ่านระบบบาท
เนต (BAHTNET) หรอื  

(2) เช็ค แคชเชียร์เช็ค หรือ 
ดร๊าฟท ์

- หากท าการจองซื้อหลังเวลา 
12.00 น . ข อ ง วั น ที่  2 
พฤษภาคม 2567 ต้องช าระค่า
จองซื้อด้วย เงินสด การโอน
เงนิหรอืการโอนเงนิผ่านระบบ
บาทเนต (BAHTNET) เท่านัน้ 

เซน็ทรลัพฒันา 
และ/หรือกลุ่ม
บุคคลเดียวกนั 

จองซื้อทีร่าคาเสนอ
ขายสุดท้าย ซึ่งจะ
ป ร ะ ก า ศ ผ่ า น
เ ว็ บ ไ ซ ต์ ต ล า ด
ห ลั ก ท รั พ ย์ ฯ 
ภ า ย ใ น วัน ที่  29 
เมษายน 2567 

จองซื้อไดท้ี ่

- บล. เมย์แบงก์: ฝ่ายวาณิชธนกจิ 
ชั ้ น  20 อ า ค า ร ส า นั ก ง า น                 
ด ิออฟฟิศเศส แอท เซน็ทรลัเวลิด์ 
เ ล ข ที่  999/ 9 ถ . พ ร ะ ร า ม  1       
แ ข ว ง ปทุ ม วั น  เ ข ต ปทุ ม วั น 
กรุงเทพฯ 10330   

ในช่วงวันที่  30 เมษายน 2567 
ตัง้แต่เวลา 09.00 น. – 16.00 น. 
วนัที่ 2 พฤษภาคม 2567 ถึงวนัที่ 
3 พฤษภาคม 2567 ตัง้แต่ เวลา 
09.00 น .  –  16.00 น .  วันที่  7 
พฤษภาคม  2567 ตั ้ง แต่ เ วลา 
09.00 น. – 16.00 น. และวนัที่ 8 

ช าระเงินค่าจองซื้อผ่านบล. เมย์
แบงก์ และ/หรือช าระค่าจองซื้อ
โดยตรงไปยงับญัชขีองกองทรสัต์ 
ภายในเวลา 12.00 น.ของวนัที่ 8 
พฤษภาคม 2567  
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ประเภท 

นักลงทุน 

ราคาจองซื้อ 

ต่อหน่วย 

การจองซือ้และ 

ระยะเวลาจองซื้อ 

การช าระเงิน 

พฤษภาคม  2567 ตั ้ง แต่ เ วลา 
09.00 น. – 12.00 น.  

ส่วนท่ี 2 เสนอขายให้แก่ (1) บุคคลในวงจ ากดั (Private Placement) และ/หรือ (2) ประชาชนทัว่ไป (Public 
Offering) 

นักลงทุนสถาบนั
ในประเทศ  

จองซื้อทีร่าคาเสนอ
ขายสุดท้าย ซึ่งจะ
ป ร ะ ก า ศ ผ่ า น
เ ว็ บ ไ ซ ต์ ต ล า ด
ห ลั ก ท รั พ ย์ ฯ 
ภ า ย ใ น วัน ที่  29 
เมษายน 2567 

จองซื้อไดท้ี ่ 

- ธน าค า ร ก สิ ก ร ไ ท ย  จ า กัด 
(มหาชน): 

ฝ่ายปฏิบัติการบริหารเงินและ
ตลาดทุน ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั 
(มหาชน) ส านักพหลโยธนิ ชัน้ 11 
เลขที่  400/22 ถนนพหลโยธิน  
แขวงสามเสนใน เขตพญาไท 
กรุงเทพฯ 10400 

- บล. เมย์แบงก์: ฝ่ายวาณิชธนกจิ 
ชั ้ น  20 อ า ค า ร ส า นั ก ง า น                 
ด ิออฟฟิศเศส แอท เซน็ทรลัเวลิด์ 
เ ล ข ที่  999/ 9 ถ . พ ร ะ ร า ม  1       
แ ข ว ง ปทุ ม วั น  เ ข ต ปทุ ม วั น 
กรุงเทพฯ 10330   

ในช ่วงวนัที ่30 เมษายน 2567 
และว นัที  ่2 พฤษภาคม  2567 
ตัง้แต่เวลา 09.00 น. – 16.00 น. 
ห รื อ ต า ม เ ว ล า ท า ก า ร ข อ ง
ส านักงานของผู้จ ัดการการจัด
จ าหน่ายหน่วยทรสัต์ และวนัที่ 3 
พฤษภาคม  2567 ตั ้ง แต่ เ วลา 
09.00 น. หรอืตามเวลาท าการของ
ส านักงานของผู้จ ัดการการจัด
จ าหน่ายหน่วยทรัสต์ ถึงเวลา 
15.00 น. 

- หากท าการจองซื้ อ  ในช่วง
ตัง้แต่วันที่ 30 เมษายน 2567 
ถึงเวลา 12.00 น. ของวนัที่ 2 
พฤษภาคม  2567 สามารถ
ช าระเงินค่าจองซื้อโดยช าระ
เป็น  

(1) เงินสด การโอนเงิน หรือ
การโอนเงนิผ่านระบบบาท
เนต (BAHTNET)  หรอื  

(2) เ ช็ ค  แ ค ช เ ชี ย ร์ เ ช็ ค          
หรอืดร๊าฟท ์

- หากท าการจองซื้อหลังเวลา 
12. 00 น .  ข อ ง วั น ที่  2 
พฤษภาคม 2567 ต้องช าระค่า
จองซื้อดว้ยเงนิสด การโอนเงนิ 
หรอืการโอนเงนิผ่านระบบบาท
เนต (BAHTNET) เท่านัน้ 

บุคคลตาม
ดลุพินิจของผูจ้ดั
จ าหน่าย

จองซื้อทีร่าคาเสนอ
ขายสู ง สุด  ซึ่ ง จ ะ
ป ร ะ ก า ศ ผ่ า น

จองซื้อได้ที่ส านักงานและสาขา
ของผู้จ ัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ 

- หากท าการจองซื้ อ  ในช่วง
ตัง้แต่วันที่ 23 เมษายน 2567 
ถงึเวลา 12.00 น. ของวนัที ่26 
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ประเภท 

นักลงทุน 

ราคาจองซื้อ 

ต่อหน่วย 

การจองซือ้และ 

ระยะเวลาจองซื้อ 

การช าระเงิน 

หน่วยทรสัต์          
ท่ีไม่ใช่นักลงทุน
สถาบนั 

เ ว็ บ ไ ซ ต์ ต ล า ด
ห ลั ก ท รั พ ย์ ฯ 
ภ า ย ใ น วัน ที่  22  
เมษายน 2567 โดย
ร า ค า เ ส น อ ข า ย
สู ง สุ ด จ ะ ไ ม่ เ กิ น 
1 1 . 2 0  บ า ท ต่ อ
หน่วย /1 

รวมถึงผ่านช่องทางของผู้จดัการ
การจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ไดแ้ก่ 

- ธน าค า ร ก ส กิ ร ไ ท ย  จ า ก ดั 
(มหาชน) : ผ่านส านักงาน และ
สาขาทัว่ประเทศ และผ่านระบบ
ออนไลน์และโทรศพัทบ์นัทกึเสยีง 

- บล. เมย์แบงก์: ผ่านส านักงาน
ใหญ ่ ผ่ านระบบออนไลน์และ
โทรศพัทบ์นัทกึเสยีง ส าหรบัผูจ้อง
ซื้อที่มบีญัชซีื้อขายหลกัทรพัย์กบั 
บล. เมยแ์บงก ์เท่านัน้ 

- ธ น า ค า ร ก รุ ง เ ท พ  จ า กั ด 
(มหาชน ): ผ่านส านักงาน และ
สาขาทัว่ประเทศ (ยกเว้นสาขาไม
โคร) และผ่านระบบออนไลน์ 

ในช่วงวนัที ่23 เมษายน 2567 ถงึ
วันที่  26 เมษายน 2567 ตั ้งแต่
เวลา 09.00 น. – 16.00 น. หรือ
ตามเวลาท าการของส านักงานของ
ผู้จ ัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ และ
วันที่  29 เมษายน 2567 ตั ้งแต่
เวลา 09.00 น. หรือตามเวลาท า
การของส านักงานของผู้จ ัดการ
การจัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ ถึง
เวลา 15.00 น. 

เมษายน 2567 สามารถช าระ
เงนิค่าจองซื้อโดยช าระเป็น  

(1) เงนิสด การโอนเงนิ หรอื
การโอนเงินผ่านระบบ
บาท เนต  (BAHTNET) 
หรอื 

(2) การโอนเงนิผ่านระบบการ
โอนเงินอัตโนมัติ (ATS) 
หรอืโดยการหกัเงนิฝากใน
บัญชีซื้อขายหลักทรัพย์
ของผูจ้องซื้อ (เฉพาะกรณี
ทีผู่จ้องซื้อทีม่บีญัชซีื้อขาย
หลักทรัพย์กับ บล. เมย์
แบงก์ ทีไ่ดด้ าเนินการแจ้ง
ความประสงค์ให้โอนเงิน
เพื่อช าระค่าภาระผูกพัน
โดยอัตโนมัติและระบบ
ก า ร โ อน เ งิ น อัต โ นมัติ
ดงักล่าวมผีลใช้บงัคบัแล้ว
ในวนัจองซื้อ) หรอื  

(3) เช็ค แคชเชียร์เช็ค หรือ  
ดร๊าฟท ์  

-  หากท าการจองซื้อหลังเวลา 
12.00 น. ของวนัที ่26 เมษายน 
2567 ต้องช าระค่าจองซื้อด้วย
เงนิสด การโอนเงนิหรอืการโอน
เ งิ น ผ่ า น ร ะ บ บ บ า ท เ น ต 
(BAHTNET) เท่านัน้ 

เซน็ทรลัพฒันา 
และ/หรือกลุ่ม
บุคคลเดียวกนั 

จองซื้อทีร่าคาเสนอ
ขายสุดท้าย ซึ่งจะ
ป ร ะ ก า ศ ผ่ า น
เ ว็ บ ไ ซ ต์ ต ล า ด
ห ลั ก ท รั พ ย์ ฯ 

จองซื้อไดท้ี ่

- บล. เมย์แบงก์: ผ่านส านักงาน
ใหญ่ และผ่านระบบออนไลน์ และ
โทรศพัทบ์นัทกึเสยีง ส าหรบัผูจ้อง

ช าระเงินค่าจองซื้อผ่านบล. เมย์
แบงก์ และ/หรือช าระค่าจองซื้อ
โดยตรงไปยงับญัชขีองกองทรสัต์ 
ภายในเวลา 12.00 น.ของวนัที่ 8 
พฤษภาคม 2567  
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ประเภท 

นักลงทุน 

ราคาจองซื้อ 

ต่อหน่วย 

การจองซือ้และ 

ระยะเวลาจองซื้อ 

การช าระเงิน 

ภ า ย ใ น วัน ที่  29 
เมษายน 2567 

ซื้อที่มบีญัชซีื้อขายหลกัทรพัย์กบั 
บล. เมยแ์บงก ์เท่านัน้ 

ในช่วงวันที่ 30 เมษายน 2567 
ตัง้แต่เวลา 09.00 น. – 16.00 น. 
วนัที่ 2 พฤษภาคม 2567 ถึงวนัที่ 
3 พฤษภาคม 2567 ตัง้แต่เวลา 
09.00 น .  –  16.00 น .  วันที่  7 
พฤษภาคม  2567 ตั ้ง แต่ เ วลา 
09.00 น. – 16.00 น. และวนัที่ 8 
พฤษภาคม  2567 ตั ้ง แต่ เ วลา 
09.00 น. – 12.00 น.  

ผู้ซื้อหน่วยทรสัต์
เบือ้งต้นใน
ต่างประเทศ 
(Initial 
Purchaser) 

จองซื้อทีร่าคาเสนอ
ขายสุดท้าย ซึ่งจะ
ป ร ะ ก า ศ ผ่ า น
เ ว็ บ ไ ซ ต์ ต ล า ด
ห ลั ก ท รั พ ย์ ฯ 
ภ า ย ใ น วัน ที่  29 
เมษายน 2567 

ผู้ ซื้ อห น่ วยทรัสต์ เ บื้ อ งต้น ใน
ต่างประเทศ (Initial Purchasers)
จะน าหน่วยทรสัต์ไปจ าหน่ายต่อ
ให้กบัผู้ลงทุนสถาบนั และ/หรอื ผู้
ลงทุนในต่างประเทศที่ไม่ถูกจ ากดั
สิทธิในการจองซื้อเนื่องจากเข้า
ข้ อ ย ก เ ว้ น ภ า ย ใ ต้ ก ฎ ห ม า ย
ต่างประเทศทีเ่กีย่วขอ้ง  

จองซื้อผ่าน บล. เมย์แบงก์ ได้ใน
วันที่  30 เมษายน 2567 ตั ้งแต่
เวลา 09.00 น. – 16.00 น. วนัที ่2 
พ ฤษภ าคม  2567 ถึ ง วันที่  3 
พฤษภาคม  2567 ตั ้ง แต่ เ วลา 
09.00 น .  – 16.00 น .  หรือตาม
เวลาท าการของบล. เมย์แบงก์ 
และในวันที่ 7 พฤษภาคม 2567 
ตัง้แต่เวลา 09.00 น. – 12.00 น.  

ช าระค่าจองซื้อผ่านบล. เมย์แบงก์ 
และ/หรือช าระค่าจองซื้อโดยตรง
ไปยงับญัชีของกองทรสัต์ภายใน
เ ว ล า  12.00 น .  ข อ ง วัน ที่  7 
พฤษภาคม 2567 
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หมายเหตุ  

1.       กรณีทีร่าคาเสนอขายสุดทา้ยต ่ากว่าราคาเสนอขายสูงสุด ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ซึง่เป็นผูร้บัจองซื้อจากผูจ้อง
ซื้อจะด าเนินการคืนเงินส่วนต่างค่าจองซื้อระหว่างราคาเสนอขายสุดท้ายกับราคาเสนอขายสูงสุด โดยไม่มี
ดอกเบีย้ และ/หรอืค่าเสยีหายใด ๆ ใหแ้ก่ผูท้ีจ่องซื้อ โดยวธิทีีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.7.2  

2.1 วิธีการเสนอขายหน่วยทรสัต์ 

การเสนอขายหน่วยทรัสต์ส าหรับการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ครัง้นี้ เป็นไปตามมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ใน        
การประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครัง้ที่ 1/2566 เมื่อวันที่ 31 กรกฎาคม 2566 โดยการจัดจ าหน่าย
หน่วยทรสัต์ที่ออกและเสนอขายในครัง้นี้เป็นการจดัจ าหน่ายแบบรบัประกันการจ าหน่าย (Firm Underwrite) 
ภายหลงัจากการลงนามในสญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง 

2.1.1 ผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์

   2.1.1.1   ผู้จดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 

เลขที ่400/22 อาคารธนาคารกสกิรไทย 

ถนนพหลโยธนิ แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศพัท ์(02) 888-8888 

                 บริษทัหลกัทรพัย ์เมยแ์บงก ์ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน)  

อาคารส านักงาน ด ิออฟฟิศเศส แอท เซน็ทรลั เวลิด ์ชัน้ 20 

เลขที ่999/9 ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศพัท ์0-2658-6300  

   2.1.1.2   ผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ 

ธนาคารกรงุเทพ จ ากดั (มหาชน) 

เลขที ่333 ถนนสลีม แขวงสลีม เขตบางรกั กรงุเทพมหานคร 10500 

โทรศพัท ์02-645-5555  

   2.1.1.3   ผู้ซื้อหน่วยทรสัต์เบือ้งต้นในต่างประเทศ (Initial Purchaser) 

Citigroup Global Markets Limited 

Citigroup Centre, Canada Square, Canary Wharf,  

London E14 5LB, United Kingdom 

โทรศพัท ์+44 020 7986 4000 

Maybank Securities Pte Ltd 

50 North Canal Road, Singapore 059304 
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โทรศพัท ์+656 231 5000 

UBS AG, Singapore Branch 

9 Penang Road, Singapore 238459 

โทรศพัท ์+656 495 8000 

ผูเ้สนอขายหน่วยทรสัต์อาจแต่งตัง้ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ และ/หรอืตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์เพิม่เตมิ
ในภายหลงั ซึ่งเป็นนิตบิุคคลทีไ่ดร้บัอนุญาตใหป้ระกอบธุรกจิหลกัทรพัย์ประเภทการจดัจ าหน่ายหลกัทรพัย์ 
เพื่อท าหน้าที่เป็นผู้จ ัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ และ/หรือตัวแทนจ าหน่ ายหน่วยทรัสต์ และผู้เสนอขาย
หน่วยทรสัต์จะแจง้การแต่งตัง้ดงักล่าวใหส้ านักงาน ก.ล.ต. ทราบ พรอ้มทัง้ประกาศผ่านทางสื่อต่าง  ๆ ตาม
ความเหมาะสม 

2.1.2   ค่าตอบแทนการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ 

ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัค่าตอบแทนการจดัจ าหน่าย (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่) ตามจ านวนและวธิกีารที่
ตกลงไวใ้นสญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง   

2.2 วิธีการขอรบัหนังสือช้ีชวน และใบจองซื้อหน่วยทรสัต์ 

สามารถตดิต่อขอรบัหนังสอืชี้ชวนและใบจองซื้อหน่วยทรสัต์ไดท้ีส่ านักงานของผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ตามที่
ระบุไวใ้นขอ้ 2.1.1 ภายในระยะเวลาการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ีก่ าหนดในหนังสอืชีช้วน ระหว่างเวลาท าการของ
ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ 

ทัง้นี้ ผู้ลงทุนสามารถดาวน์โหลด (Download) หนังสอืชี้ชวน ซึ่งมขีอ้มูลไม่แตกต่างจากหนังสอืชี้ชวนทีย่ื่นต่อ
ส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อศกึษารายละเอียดการเสนอขายหน่วยทรสัต์ในครัง้นี้ได้ก่อนท าการจองซื้อหน่วยทรสัต์  
จากเวบ็ไซตข์องส านักงาน ก.ล.ต. ที ่www.sec.or.th เพื่อศกึษารายละเอยีดการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี้ได้
ก่อนท าการจองซื้อหน่วยทรสัต ์

2.3 วนัและวิธีการจองซื้อ และการช าระเงินค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์ 

2.3.1 ส่วนท่ี 1 ส าหรับผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิมท่ีมีสิทธิของกองทรัสต์  ท่ีมี ช่ือปรากฎในสมุดทะเบียน                          
ผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต์  

2.3.1.1 ประเภทบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล (ยกเว้นเซน็ทรลัพฒันา และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกนั) 

(ก) ผู้ถือหน่วยทรสัต์เดิมที่มสีิทธิที่มชีื่อปรากฏอยู่ในสมุดทะเบยีนผู้ถือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ ณ วนัที่ 5 
เมษายน 2567 สามารถจองซื้อหน่วยทรสัตต์ามสดัส่วนการถอืหน่วยทรสัตเ์ดมิของตน โดยหน่วยทรสัตท์ีเ่กดิ
จากการค านวณเป็นจ านวนทีม่เีศษของหน่วยทรสัต์ซึ่งไม่สามารถจดัสรรใหเ้ป็นจ านวนเตม็หน่วยได ้ใหปั้ด
เศษลงเป็นจ านวนเตม็หน่วยทีใ่กล้เคยีงทีสุ่ด ทัง้นี้  ผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิทีม่สีทิธสิามารถจองซื้อหน่วยทรสัต์
ไดต้ามสทิธทิีไ่ดร้บัจดัสรร หรอืเกนิกว่าสทิธทิีไ่ดร้บัจดัสรร หรอืน้อยกว่าสทิธทิีไ่ดร้บัการจดัสรร หรอืสละสทิธิ
ไม่จองซื้อก็ได้ ทัง้นี้ ภายหลงัจากการจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์เดมิที่มสีทิธแิล้ว ผู้จดัการ
กองทรสัต์ขอสงวนสทิธทิี่จะจดัสรรหน่วยทรสัต์ที่เหลอืดงักล่าว ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์เดมิทีม่สีทิธทิีแ่สดง
ความจ านงที่จะจองซื้อหน่วยทรสัต์เพิ่มเติมเกินกว่าสิทธทิี่ได้รบัจดัสรรตามที่เห็นสมควร (ซึ่ง อาจรวมถึง
เซน็ทรลัพฒันา และ/หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนั) พรอ้มกบัหรอืหลงัจากการจดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนที ่2 หรอืไม่
กไ็ด ้และในกรณีทีก่ารจดัสรรหน่วยทรสัต์นี้ ท าใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตเ์ดมิทีม่สีทิธดิงักล่าวไดร้บัสทิธใินการจอง
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ซื้อหน่วยทรสัต์เป็นจ านวนทีม่เีศษของหน่วยทรสัต์ ซึ่งไม่สามารถจดัสรรใหเ้ป็นจ านวนเตม็หน่วยได ้ใหปั้ด
เศษลงเป็นจ านวนเตม็หน่วยทีใ่กลเ้คยีงทีสุ่ด 

ผูจ้องซื้อจะตอ้งจองซื้อหน่วยทรสัตผ์่านผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.1.1 โดย
ผูจ้องซื้อสามารถท าการจองซื้อได ้3 วธิ ีคอื        

1) การจองซื้อโดยวิธีกรอกรายละเอียดในเอกสารใบจองซื้อ (Hard Copy): 

ผู้จองซื้อจะต้องกรอกรายละเอียดการจองซื้อในใบจองซื้อให้ถูกต้องครบถ้วนและชัด เจน                
พร้อมลงลายมือชื่อ และประทบัตราส าคญัของนิติบุคคล (ถ้ามี) ทัง้นี้ ผู้จองซื้อจะต้องแนบเอกสาร
ประกอบการจองซื้อดงัต่อไปนี้    

          ผูจ้องซื้อประเภทบุคคลธรรมดาสญัชาตไิทย 

ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนที่ยงัไม่หมดอายุพร้อมลงนามรบัรองส าเนาถูกต้อง โดยลายมอืชื่อนัน้
จะต้องตรงกบัลายมอืชื่อทีล่งนามในเอกสารทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการจองซื้อทุกฉบบั หรอืในกรณีทีไ่ม่มบีตัร
ประจ าตวัประชาชน ให้แนบส าเนาทะเบยีนบ้านหน้าที่มเีลขประจ าตวัประชาชน 13 หลกั หรอืส าเนา
เอกสารทางราชการอื่นทีม่เีลขประจ าตวัประชาชน 13 หลกั และเอกสารหรอืหลกัฐานแสดงการเปลีย่น
ชื่อหรือนามสกุล (ถ้ามี) พร้อมลงนามรบัรองส าเนาถูกต้อง (กรณีผู้จองซื้อเป็นผู้เยาว์ที่ยงัไม่มบีตัร
ประจ าตัวประชาชน จะต้องแนบส าเนาใบสูติบตัร พร้อมทัง้ส าเนาบตัรประจ าตัวประชาชนที่ยังไม่
หมดอายุของผูใ้ชอ้ านาจปกครอง (บดิา/มารดา หรอืผูแ้ทนโดยชอบธรรม) หรอืผูป้กครองตามกฎหมาย 
และส าเนาทะเบยีนบ้านทีผู่้เยาว์อาศยัอยู่ พร้อมให้ผู้ใชอ้ านาจปกครอง (บดิา/มารดา หรอืผู้แทนโดย
ชอบธรรม) หรอืผูป้กครองตามกฎหมาย ลงนามรบัรองส าเนาถูกต้องเอกสารดงักล่าว และค ายนิยอม
จากผูใ้ชอ้ านาจปกครอง (บดิา/มารดา หรอืผูแ้ทนโดยชอบธรรม) หรอืผูป้กครองตามกฎหมาย รวมถงึ
หลกัฐานอื่นใดที่แสดงว่าสามารถจองซื้อหน่วยทรสัต์ได้ถูกต้องตามกฎหมาย หรอืกรณีผู้จองซื้อเป็น
ผู้เยาว์ที่มีบตัรประจ าตวัประชาชน จะต้องแนบส าเนาบตัรประจ าตัวประชาชนที่ ยงัไม่หมดอายุของ
ผูเ้ยาว์และส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนทีย่งัไม่หมดอายุของผูใ้ชอ้ านาจปกครอง (บดิา/มารดา หรอื
ผูแ้ทนโดยชอบธรรม) หรอืผูป้กครองตามกฎหมาย และส าเนาทะเบยีนบา้นทีผู่เ้ยาว์อาศยัอยู่ พรอ้มให้
ผูใ้ชอ้ านาจปกครอง (บดิา/มารดา หรอืผูแ้ทนโดยชอบธรรม) หรอืผูป้กครองตามกฎหมายลงนามรบัรอง
ส าเนาถูกต้องเอกสารดงักล่าว และค ายนิยอมจากผู้ใช้อ านาจปกครอง (บดิา/มารดา หรอืผู้แทนโดย   
ชอบธรรม) หรอืผูป้กครองตามกฎหมาย รวมถงึหลกัฐานอื่นใดทีแ่สดงว่าสามารถจองซื้อหน่วยทรสัต์ได้
ถูกตอ้งตามกฎหมาย) 

                    ผูจ้องซื้อประเภทนิตบิุคคลทีจ่ดทะเบยีนในประเทศไทย 

ส าเนาหนังสอืแสดงความเป็นนิตบิุคคล หรอืส าเนาหนังสอืรบัรองทีอ่อกโดยกระทรวงพาณิชยท์ีอ่อกไม่
เกนิ 3 เดอืน ก่อนวนัจองซื้อ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถูกต้องโดยผูม้อี านาจลงนามของนิตบิุคคลนัน้ 
และประทบัตราส าคญัของนิตบิุคคล (ถา้ม)ี พรอ้มแนบส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน ส าเนาใบต่างดา้ว 
หรอืหนังสอืเดนิทาง (แล้วแต่กรณี) ของผู้มอี านาจลงนามของนิติบุคคลดงักล่าว พร้อมรบัรองส าเนา
ถูกตอ้ง โดยลายมอืชื่อนัน้จะตอ้งตรงกบัลายมอืชื่อทีล่งนามในเอกสารทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจองซื้อทุกฉบบั  

                    ผูจ้องซื้อประเภทนิตบิุคคลทีจ่ดทะเบยีนในต่างประเทศ 
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ส าเนาหนังสือแสดงความเป็นนิติบุคคล (Affidavit) หรือส าเนาหนังสือส าคัญการจัดตัง้บริษัท 
(Certificate of Incorporation) หนังสอืบรคิณห์สนธ ิขอ้บงัคบัและหนังสอืรบัรองทีอ่อกไม่เกนิ 3 เดอืน
ก่อนวันจองซื้อ พร้อมลงนามรับรองส าเนาถูกต้องโดยผู้มีอ านาจลงนามของนิติบุคคลนั ้น และ
ประทบัตราส าคญัของนิตบิุคคล (ถา้ม)ี พรอ้มแนบส าเนาบตัรประชาชน หรอืส าเนาบตัรขา้ราชการ หรอื
ส าเนาบัตรพนักงานรัฐวิสาหกิจ ที่ยังไม่หมดอายุของกรรมการผู้มีอ านาจลงนามผูกพันนิติบุคคล       
(ในกรณีทีส่ าเนาบตัรขา้ราชการหรอืส าเนาบตัรพนักงานรฐัวสิาหกจิไม่ไดร้ะบุหมายเลขบตัรประจ าตวั
ประชาชน ให้แนบส าเนาทะเบยีนบ้านทีม่เีลขประจ าตวัประชาชน 13 หลกั พร้อมลงลายมอืชื่อรบัรอง
ส าเนาถูกตอ้ง) ในกรณีทีก่รรมการผูม้อี านาจลงนามผกูพนันิตบิุคคลเป็นบุคคลทีไ่ม่ใช่สญัชาตไิทย ใหใ้ช้
ส าเนาใบต่างดา้ว หรอืส าเนาหนังสอืเดนิทางทีย่งัไม่หมดอายุ (แล้วแต่กรณี) ของผูม้อี านาจลงนามของ
นิติบุคคลดงักล่าว พร้อมรบัรองส าเนาถูกต้อง ส าเนาเอกสารประกอบขา้งต้นทัง้หมดที่ลงลายมือชื่อ
รบัรองส าเนาถูกต้องแล้ว ต้องไดร้บัการรบัรองลายมอืชื่อโดยเจา้หน้าที่ Notary Public และรบัรองโดย
เจ้าหน้าที่ของสถานทูตไทยหรือสถานกงสุลไทยในประเทศที่เอกสารดงักล่าวได้จดัท าหรือรบัรอง    
ความถูกตอ้ง และมอีายุไม่เกนิ 3 เดอืน ก่อนวนัจองซื้อ  

ในกรณีทีม่กีารคนืเงนิค่าจองซื้อดว้ยเหตุผลใดๆ หากผูจ้องซื้อมคีวามประสงค์รบัเงนิคนื โดยวธิโีอนเงนิ
เขา้บญัชเีงนิฝากธนาคารประเภทบญัชอีอมทรพัย ์หรอืบญัชกีระแสรายวนั ทีเ่ปิดไวก้บัธนาคารพาณิชย์
ในประเทศไทยของผู้จองซื้อ ผู้จองซื้อจะต้องแนบส าเนาบญัชเีงนิฝากออมทรพัย์ หรอืกระแสรายวนั
ดังกล่าว ที่ระบุเลขที่บญัชี และชื่อบญัชี โดยชื่อของบัญชีธนาคารดงักล่าวต้องตรงกับชื่อผู้จองซื้อ  
พรอ้มทัง้ลงนามรบัรองส าเนาถูกต้อง (โปรดดูรายละเอยีดในขอ้ 2.7 เกี่ยวกบัขัน้ตอนและวธิกีารคนืเงนิ
ค่าจองซื้อหน่วยทรสัต)์  

ในกรณีทีผู่จ้องซื้อรายใดมไิดแ้นบส าเนาสมุดเงนิฝากหน้าทีม่ชีื่อผูจ้องซื้อและเลขทีบ่ญัช ีหรอืในกรณีที่
ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการคนืเงนิค่าจองซื้อโดยวธิกีารโอนเงนิเขา้บญัชี
เงนิฝากธนาคารประเภทบญัชอีอมทรพัย ์หรอืบญัชกีระแสรายวนัของผูจ้องซื้อได ้ไม่ว่าจะดว้ยสาเหตุใด
กต็าม ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ะด าเนินการคนืเงนิค่าจองซื้อใหแ้ก่ผูจ้องซื้อเป็นเชค็สัง่จ่าย
ในนามผู้จองซื้อ โดยส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบยีนตามที่อยู่ที่ระบุในใบจองซื้อ (โปรดดูรายละเอียดใน    
ขอ้ 2.7 เกีย่วกบัขัน้ตอนและวธิกีารคนืเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัต)์  

กรณีผูจ้องซื้อเป็นผูท้ีเ่ปิดบญัชอีื่น ๆ กบัผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ และไดผ้่านขัน้ตอนการ
รูจ้กัลูกคา้และตรวจสอบเพื่อทราบขอ้เทจ็จรงิเกีย่วกบัลูกคา้ (Know Your Customer & Customer Due 
Diligence: KYC/CDD) และไดด้ าเนินการจดัท าแบบประเมนิระดบัความเสีย่งในการลงทุนที่เหมาะสม 
(Suitability Test) กบัผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ดงักล่าวแล้วภายในระยะเวลาไม่เกนิ 2 ปี ผู้
จองซื้อดงักล่าวไม่จ าเป็นต้องแนบ KYC/CDD และ Suitability Test ประกอบการจองซื้อ ทัง้นี้ หากไม่
เป็นไปตามเงื่อนไขที่กล่าวขา้งต้น ผู้จองซื้อจะต้องผ่านขัน้ตอนการ KYC/CDD และแนบ Suitability 
Test ทีก่รอกรายละเอยีดถูกตอ้ง ครบถว้น และชดัเจนพรอ้มลงลายมอืชื่อผูจ้องซื้อใหแ้ก่ผูจ้ดัการการจดั
จ าหน่ายหน่วยทรสัตเ์พื่อเป็นเอกสารประกอบใบจองซื้อ 

นอกจากนี้  ในกรณีที่ผู้จองซื้อประสงค์ที่จะฝากหลักทรัพย์ในบัญชีของผู้ออกหลักทรัพย์สมาชิก      
เลขที ่600 ส าหรบัผูจ้องซื้อประเภทบุคคลธรรมดา ตอ้งกรอกขอ้มลูเพิม่เตมิในใบจองซื้อในส่วน “ส าหรบั
ผู้ที่ประสงค์น าหลกัทรพัย์ฝากเขา้บญัชบีริษัทผู้ออกหลกัทรพัย์สมาชกิเลขที่ 600 (Issuer Account)” 
ส าหรบัผูจ้องซื้อประเภทนิตบิุคคล ต้องกรอกขอ้มลูเพิม่เตมิในใบจองซื้อในส่วน “ส าหรบัผูท้ีป่ระสงคน์ า
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หลกัทรพัยฝ์ากเขา้บญัชบีรษิทัผูอ้อกหลกัทรพัยส์มาชกิเลขที ่600 (Issuer Account)” และในแบบฟอรม์ 
“แบบแจ้งสถานะความเป็นบุคคลอเมรกินัและผู้มถีิน่ที่อยู่ทางภาษีในประเทศอื่น (FATCA/CRS Self-
Certification Form for Entity/Juristic Person)” พร้อมลงนามรบัรองความถูกต้องของขอ้มูล เพื่อเป็น
เอกสารประกอบการจองซื้อ โดยหากผูจ้องซื้อดงักล่าวไม่กรอกขอ้มลูตามทีก่ าหนด ผูจ้ดัการกองทรสัต์
ขอสงวนสทิธใินการออกใบทรสัตใ์นนามของผูจ้องซื้อใหแ้ก่ผูจ้องซื้อแทน 

ส าหรบัผู้จองซื้อประเภทผูถ้ือหน่วยทรสัต์เดมิที่มสีทิธปิระเภทบุคคลธรรมดาและนิตบิุคคล ในกรณีที่    
ผูจ้องซื้อไม่ประสงค์ท ารายการจองซื้อหน่วยทรสัต์ดว้ยตนเอง สามารถมอบอ านาจใหบุ้คคลอื่นกระท า
การจองซื้อไดท้ีส่าขาของผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์และช าระเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัตต์าม
วธิกีารการช าระเงนิทีก่ าหนด ทัง้นี้ การมอบอ านาจดงักล่าวนัน้สามารถด าเนินการได้เฉพาะผู้จองซื้อ
หน่วยทรสัต์ทีเ่คยผ่านขัน้ตอนการรูจ้กัลูกค้าและตรวจสอบเพื่อทราบขอ้เทจ็จรงิเกี่ยวกบัลูกคา้ (Know 
Your Customer & Customer Due Diligence: KYC/CDD) กับผู้จ ัดการการจัดจ าหน่ายหน่วยทรสัต์
เท่านัน้ โดยผูจ้องซื้อซึง่เป็นผูม้อบอ านาจ และผูร้บัมอบอ านาจจะตอ้งลงลายมอืชื่อในหนังสอืมอบอ านาจ
พรอ้มตดิอากรแสตมป์ 30 บาท แนบส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนทีย่งัไม่หมดอายุของผูม้อบอ านาจ
และผู้รบัมอบอ านาจพร้อมลงนามรบัรองส าเนาถูกต้อง และแนบใบจองซื้อหน่วยทรสัต์พร้อมเอกสาร
ประกอบการจองซื้อทีก่รอกรายละเอยีดถูกตอ้ง ครบถว้น และชดัเจนพรอ้มลงลายมอืชื่อผูจ้องซื้อซึง่เป็น
ผูม้อบอ านาจ 

ทัง้นี้ ในกรณีทีผู่จ้องซื้อหน่วยทรสัตไ์ม่เคยผ่านขัน้ตอนการรูจ้กัลูกคา้และตรวจสอบเพื่อทราบขอ้เทจ็จรงิ
เกี่ยวกบัลูกค้า (Know Your Customer & Customer Due Diligence: KYC/CDD) กบัผู้จดัการการจดั
จ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ผูจ้องซื้อจะตอ้งจองซื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยตนเองทีส่าขาของผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย
หน่วยทรสัตเ์ท่านัน้และช าระเงนิค่าจองซื้อตามวธิกีารการช าระเงนิทีก่ าหนด  

    2)    การจองซื้อผ่านระบบออนไลน์ (Online) ของผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์  

การจองซื้อผ่านระบบออนไลน์ (Online) จะเป็นไปตามวธิกีารทีผู่จ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์แต่ละรายได้
ก าหนด โดยในกรณีทีเ่ป็นการจองซื้อผ่านระบบออนไลน์ (Online) ผูจ้องซื้อจะสามารถช าระเงนิไดต้าม
วธิกีาร และเงื่อนไขของผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์แต่ละราย โดยผูจ้องซื้อทีจ่องซื้อผ่านระบบออนไลน์ 
(Online) จะต้องผ่านขัน้ตอนการรู้จ ักลูกค้าและตรวจสอบเพื่อทราบข้อเท็จจริงเกี่ยวกับลูกค้า 
(Customer Due Diligence & Know Your Customer: CDD/KYC) และได้ด า เนินการจัดท าแบบ
ประเมินความสามารถรับความเสี่ยง (Suitability Test) กับผู้จ ัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ที่ผู้จองซื้อท า
ธุรกรรมดว้ย ในช่วงระยะเวลาไม่เกนิ 2 ปี ก่อนการจองซื้อ หรอืตามทีผู่จ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์แต่ละ
รายก าหนด โดยผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์แต่ละรายจะต้องมกีารควบคุมดูแลการจองซื้อผ่านระบบ
ออนไลน์ทีร่ดักุมเพยีงพอ และผูจ้องซื้อต้องยนืยนัว่าไดศ้กึษาขอ้มลูเกี่ยวกบัการเสนอขายหน่วยทรสัต์
ในหนังสอืชี้ชวน และ/หรอืขอ้มลูสรุปของหนังสอืชี้ชวน (Executive Summary) และยนิยอมผูกพนัตาม
หนังสอืชี้ชวน และ/หรอืขอ้มูลสรุปของหนังสอืชี้ชวน (Executive Summary) และรบัรองว่าเขา้ใจ และ
ยอมรบัความเสีย่งในการลงทุน โดยผูจ้องซื้อไม่ต้องกรอกขอ้มูลและลงนามในใบจองซื้อ (Hard Copy) 
รวมถงึไม่ตอ้งแนบเอกสารใด ๆ ประกอบการจองซื้อ ทัง้นี้ ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตแ์ต่ละรายจะจดัใหม้ี
หนังสอืชี้ชวนและขอ้มูลสรุปของหนังสอืชี้ชวน (Executive Summary) ในเวบ็ไซต์ (Website) ของผูจ้ดั
จ าหน่ายหน่วยทรสัต ์(เท่าทีจ่ะสามารถด าเนินการได)้ อย่างไรกด็ ีผูจ้องซื้อสามารถศกึษาขอ้มลูเกีย่วกบั
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การเสนอขายหน่วยทรสัต์ครัง้นี้ในหนังสือชี้ชวน และ/หรือข้อมูลสรุปของหนังสือชี้ชวน (Executive 
Summary) ไดท้ีเ่วบ็ไซตข์องส านักงาน ก.ล.ต. ที ่www.sec.or.th 

ทัง้นี้ วธิปีฏบิตักิารจองซื้อใหเ้ป็นไปตามรายละเอยีดหรอืขัน้ตอนทีผู่้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์แต่ละราย 
ก าหนดเพิม่เตมิส าหรบัลูกคา้ของตนในภายหลงั 

                    ส าหรับผู้ที่จองซื้อผ่านระบบออนไลน์ K-My Invest ของธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน)          
(“บมจ. ธนาคารกสิกรไทย”)  

ผูจ้องซื้อทีป่ระสงคจ์ะจองซื้อผ่านระบบออนไลน์ K-My Invest ของ บมจ. ธนาคารกสกิรไทยจะตอ้งเป็น
บุคคลธรรมดาสัญชาติไทยที่มีอายุตัง้แต่ 20 ปีบริบูรณ์ขึ้นไปและได้สมัครใช้บริการ K PLUS ของ    
บมจ. ธนาคารกสกิรไทย ล่วงหน้าอย่างน้อย 3 วนัก่อนวนัเสนอขายหน่วยทรสัต ์และจะตอ้งผ่านขัน้ตอน
การด าเนินการท าความรู้จกัลูกค้าและตรวจสอบเพื่อทราบข้อเท็จจริงเกี่ยวกับลูกค้า (Know Your 
Customer & Customer Due Diligence: KYC/CDD) และแบบสอบถามเพื่อประเมนิระดบัความเสีย่งใน
การลงทุนที่เหมาะสม (Suitability Test) ตามวิธีการที่ บมจ. ธนาคารกสิกรไทยก าหนดก่อนท า        
การจองซื้อหน่วยทรสัต์ ทัง้นี้ ในกรณีที่ผลการประเมนิความเสี่ยงที่ยอมรบัได้ (Suitability Test) ของ   
ผูจ้องซื้อไม่เหมาะสมกบัการจองซื้อหน่วยทรสัต์ในครัง้นี้ ผูจ้องซื้อจะต้องยนืยนัความประสงค์ทีจ่ะจอง
ซื้อหน่วยทรสัตแ์ละยนืยนัในฐานะผูจ้องซื้อว่า หากเกดิความเสยีหายใดๆ จากการลงทุนในหน่วยทรสัต์
นี้ต่อไปในอนาคต ผู้ออกหน่วยทรสัต์ และ/หรือผู้จดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ไม่มหีน้าที่ต้อง
รบัผดิชอบใดๆ ทัง้สิ้น และผู้จองซื้อจะต้องยนืยนัการท าธุรกรรมว่าได้ศกึษาและเขา้ใจขอ้มูลเกี่ยวกบั
การเสนอขายหน่วยทรสัต์ในเอกสารสรุปข้อมูลส าคญัของหน่วยทรสัต์ (Executive Summary หรือ   
Fact Sheet) หรือหนังสือชี้ชวน ยอมรบัความเสี่ยงในการลงทุนและยนิยอมผูกพนัตามเอกสารสรุป
ขอ้มูลส าคญัของหน่วยทรสัต์ (Executive Summary หรอื Fact Sheet) หรอืหนังสอืชี้ชวนดงักล่าวเป็น
ทีเ่รยีบรอ้ยแลว้ก่อนการส่งค าสัง่จองซื้อผ่านระบบออนไลน์  

ผู้จองซื้อที่ประสงค์จะจองซื้อหน่วยทรัสต์ผ่านระบบออนไลน์ของ  บมจ. ธนาคารกสิกรไทยต้อง
ตรวจทานและแก้ไขขอ้มูลส่วนตวัใหส้มบูรณ์และกรอกขอ้มูลการจองซื้อพร้อมตรวจสอบความถูกต้อง
ครบถ้วนของขอ้มูลทุกครัง้ก่อนการยนืยนัการลงทุนดว้ยตนเอง ทัง้นี้ ผูจ้องซื้อไม่ต้องกรอกขอ้มูลและ   
ลงนามในใบจองซื้อหน่วยทรสัต ์รวมถงึไม่ตอ้งแนบเอกสารใดๆ ประกอบการจองซื้อ หรือภาพถ่ายหน้า
สมุดบญัชเีงนิฝากส าหรบับญัชเีงนิฝากของผูล้งทุนดงักล่าวทีเ่ปิดไวก้บั บมจ. ธนาคารกสกิรไทย 

ทัง้นี้ ผูจ้องซื้อหน่วยทรสัตผ์่านระบบออนไลน์ของ บมจ. ธนาคารกสกิรไทยจะตอ้งช าระเงนิผ่านบรกิาร 
K PLUS ทนัทหีลงัจากการจองซื้อหน่วยทรสัต์ผ่านระบบออนไลน์ โดยรายการจองซื้อจะส าเร็จเมื่อผู้
จองซื้อหน่วยทรสัต์ช าระเงนิค่าจองซื้อครัง้เดยีวเตม็จ านวนทีจ่องซื้อ และผูจ้องซื้อหน่วยทรสัต์จะไดร้บั
หลกัฐานยนืยนัการจองซื้อ ตามวธิกีารและวงเงนิการโอนสูงสุดต่อวนัตามทีแ่ต่ละธนาคารก าหนด ทัง้นี้ 
หากผูจ้องซื้อประสงค์จะจองซื้อและช าระเงนิในวงเงนิทีสู่งกว่าจ านวนดงักล่าว สามารถด าเนินการผ่าน
สาขาหรอืหน่วยงานทีม่บีรกิารรบัจองซื้อของ บมจ. ธนาคารกสกิรไทย 

เงื่อนไขและขัน้ตอนการจองซื้อผ่านระบบออนไลน์นี้เป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขการใชบ้รกิารจอง
ซื้อหลักทรัพย์ออนไลน์ผ่านระบบ K-My Invest ของ บมจ. ธนาคารกสิกรไทย ส าหรับผู้จองซื้อที่
ประสงค์จะจองซื้อผ่านระบบออนไลน์ของ บมจ. ธนาคารกสิกรไทย โดยมีข้อตกลง เงื่อนไข และ
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ข้อก าหนดซึ่งเป็นไปตามดุลพินิจของ บมจ. ธนาคารกสิกรไทย โดย บมจ. ธนาคารกสิกรไทยจะ
ด าเนินการดงัต่อไปนี้ในการจองซื้อผ่านระบบออนไลน์ 

- จะต้องมกีารควบคุมดูแลการจองซื้อผ่านระบบออนไลน์ทีร่ดักุมเพยีงพอ สามารถตรวจสอบตวัตน
ของผูจ้องซื้อไดโ้ดยการยนืยนัตวัตนผ่าน Mobile Application – K PLUS  

- จะจัดให้มีเอกสารสรุปข้อมูลส าคัญของหน่วยทรัสต์ (Executive Summary หรือ Fact Sheet) 
ปรากฏอยู่ในระบบออนไลน์  

- จะระบุราคาเสนอขายสูงสุดทีจ่ะเสนอขายหน่วยทรสัต ์จ านวนจองซื้อขัน้ต ่า และจ านวนทวคีณูใน
การจองซื้อหน่วยทรสัต ์พรอ้มทัง้ระบุว่าผูจ้องซื้อสามารถดาวน์โหลด (Download) หนังสอืชี้ชวน 
เพื่อศึกษารายละเอียดการเสนอขายหน่วยทรสัต์ครัง้นี้ได้ก่อนท าการจองซื้อหน่วยทรสัต์ จาก
เวบ็ไซตข์องส านักงาน ก.ล.ต. ที ่www.sec.or.th 

บมจ. ธนาคารกสกิรไทยขอสงวนสทิธทิีจ่ะไม่รบัจองซื้อหน่วยทรสัตจ์ากผูเ้ยาว ์และผูป้กครองทีใ่ชส้ทิธิ
การจองซื้อแทนผูเ้ยาว ์ส าหรบัการจองซื้อหน่วยทรสัตผ์่านระบบออนไลน์  

ทัง้นี้ บมจ. ธนาคารกสิกรไทยขอสงวนสิทธิในการก าหนดหลักเกณฑ์และเงื่อนไขเพิ่มเติมส าหรับ        
ผูท้ีจ่องซื้อผ่านระบบออนไลน์ของ บมจ. ธนาคารกสกิรไทย เพื่อใหเ้ป็นไปตามประกาศของส านักงาน 
ก.ล.ต. และส านักงานคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนทีเ่กี่ยวขอ้ง และ บมจ. ธนาคารกสกิรไทยจะแจง้
หลกัเกณฑแ์ละเงือ่นไขทีเ่พิม่เตมิดงักล่าวใหผู้ล้งทุนทัว่ไปทีป่ระสงคจ์ะจองซื้อหน่วยทรสัตท์ราบโดยทัว่
กนัต่อไป 

                    ส าหรบัผูท้ีจ่องซื้อผ่านระบบออนไลน์ของ บล. เมยแ์บงก ์

ผู้จองซื้อที่ประสงค์จะจองซื้อผ่านระบบออนไลน์ผ่านเว็บไซต์ https://www.maybank-ke.co.th/ ของ 
บล. เมยแ์บงก ์จะตอ้งเป็นบุคคลธรรมดาสญัชาตไิทยทีม่อีายุตัง้แต่ 20 ปีบรบิูรณ์ขึน้ไป ผูจ้องซื้อจะตอ้ง
ยนืยนัความประสงค์ทีจ่ะจองซื้อหน่วยทรสัตแ์ละยนืยนัในฐานะผูจ้องซื้อว่า หากเกดิความเสยีหายใด ๆ 
จากการลงทุนในหน่วยทรสัต์นี้ต่อไปในอนาคต ผู้ออกหน่วยทรสัต์ และ/หรอืผู้จดัการการจดัจ าหน่าย
หน่วยทรสัตไ์ม่มหีน้าทีต่อ้งรบัผดิชอบใด ๆ ทัง้สิน้ โดยผูจ้องซื้อจะตอ้งยนืยนัการท าธุรกรรมว่าไดศ้กึษา
และเข้าใจข้อมูลเกี่ยวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในเอกสารสรุปข้อมูลส าคัญของหน่วยทรัสต์ 
(Executive Summary หรอื Fact Sheet) หรอืหนังสอืชีช้วน ยอมรบัความเสีย่งในการลงทุนและยนิยอม
ผูกพนัตามเอกสารสรุปข้อมูลส าคญัของหน่วยทรสัต์ (Executive Summary หรือ Fact Sheet) หรือ
หนังสอืชีช้วนดงักล่าวเป็นทีเ่รยีบรอ้ยแลว้ก่อนการส่งค าสัง่จองซื้อผ่านระบบออนไลน์ 

ข้อก าหนดเงื่อนไขและขัน้ตอนการจองซื้อหน่วยทรัสต์ผ่านระบบออนไลน์ (Online) เป็นไปตาม
ขอ้ก าหนด เงือ่นไขและขัน้ตอนที ่บล. เมยแ์บงกก์ าหนด และเป็นไปตามดุลยพนิิจของ บล. เมยแ์บงก ์

ผูจ้องซื้อทีป่ระสงค์จะจองซื้อหน่วยทรสัต์ผ่านระบบออนไลน์ของ บล. เมย์แบงก์ ต้องตรวจทานขอ้มูล
และกรอกข้อมูลการจองซื้อพร้อมตรวจสอบความถูกต้องครบถ้วนของขอ้มูลทุกครัง้ก่อนการยนืยนั     
การลงทุนด้วยตนเอง ทัง้นี้  ผู้จองซื้อไม่ต้องกรอกข้อมูลและลงนามในใบจองซื้อหน่วยทรัสต์              
แต่จ าเป็นต้องแนบเอกสารประกอบการจองซื้อ เช่น แนบส าเนาหน้าสมุดบญัชีธนาคาร (ชื่อบญัชี        
ผูจ้องซื้อเท่านัน้) เพื่อใชส้ าหรบักรณีมกีารคนืเงนิ หรอืแนบเอกสารอื่นๆ (ถา้ม)ี 

http://www.sec.or.th/
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ทัง้นี้ ผูจ้องซื้อหน่วยทรสัตผ์่านระบบออนไลน์ของ บล. เมยแ์บงกจ์ะตอ้งช าระเงนิ ทนัทหีลงัจากการจอง
ซื้อหน่วยทรสัต์ผ่านระบบออนไลน์ โดยรายการจองซื้อจะส าเร็จเมื่อผู้จองซื้อหน่วยทรสัต์ช าระเงนิ       
ค่าจองซื้อ และมกีารตรวจสอบรายละเอยีดการช าระเงนิกบับล. เมย์แบงก ์เรยีบรอ้ยแล้ว ส าหรบัวงเงนิ     
การโอนสูงสุดต่อวนัจะขึน้อยู่กบัแต่ละธนาคารก าหนด หากผูจ้องซื้อประสงค์จะจองซื้อและช าระเงนิใน
วงเงินที่สูงกว่าจ านวนที่ต้องช าระ สามารถด าเนินการผ่านทางสาขาของธนาคารที่  บล. เมย์แบงก์
ก าหนด 

บล. เมยแ์บงกข์อสงวนสทิธทิีจ่ะไม่รบัจองซื้อหน่วยทรสัตจ์ากผูเ้ยาว ์และผูป้กครองทีใ่ชส้ทิธกิารจองซื้อ
แทนผูเ้ยาว ์ส าหรบัการจองซื้อหน่วยทรสัตผ์่านระบบออนไลน์  

ทัง้นี้ บล. เมย์แบงก์ขอสงวนสทิธใินการก าหนดหลกัเกณฑ์และเงื่อนไขเพิม่เตมิส าหรบัผูท้ีจ่องซื้อผ่าน
ระบบออนไลน์ของ บล. เมย์แบงก์ เพื่อให้เป็นไปตามประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. และส านักงาน
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนทีเ่กี่ยวขอ้ง และ บล. เมย์แบงก์จะแจง้หลกัเกณฑ์และเงื่อนไขทีเ่พิม่เตมิ
ดงักล่าวใหผู้ล้งทุนทัว่ไปทีป่ระสงคจ์ะจองซื้อหน่วยทรสัตท์ราบโดยทัว่กนัต่อไป 

ส าหรบัผูท้ีจ่องซื้อผ่านระบบออนไลน์ของ ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน)  

เงื่อนไขและขัน้ตอนการจองซื้อผ่านระบบออนไลน์นี้เป็นไปตามขอ้ก าหนดของบมจ. ธนาคารกรุงเทพ 
ส าหรบัผูจ้องซื้อทีป่ระสงค์จะจองซื้อผ่าน Bangkok Bank Mobile Banking ของบมจ. ธนาคารกรุงเทพ 
เท่านัน้ โดยมขีอ้ตกลง เงือ่นไข และขอ้ก าหนดซึง่เป็นไปตามดุลยพนิิจของบมจ. ธนาคารกรุงเทพ ดงันี้ 

ผูล้งทุนทัว่ไปของบมจ. ธนาคารกรุงเทพ ทีป่ระสงคจ์องซื้อหน่วยทรสัตผ์่านระบบออนไลน์จะตอ้งมบีญัชี
และสมคัรใชบ้รกิาร Bangkok Bank Mobile Banking ของบมจ. ธนาคารกรุงเทพ และได้ผ่านขัน้ตอน
การรู้จ ักลูกค้าและการตรวจสอบเพื่อทราบข้อเท็จจริงเกี่ยวกับลูกค้า (Know Your Customer & 
Customer Due Diligence: KYC/CDD) รวมถึงได้รบัการประเมนิความเสี่ยงที่ยอมรบัได้ (Suitability 
Test) ตามวธิกีารทีบ่มจ. ธนาคารกรุงเทพ ก าหนดก่อนท าการจองซื้อหน่วยทรสัต์ ทัง้นี้  ในกรณีทีผ่ล
การประเมินความเสี่ยงที่ยอมรับได้ (Suitability Test) ของผู้จองซื้อไม่เหมาะสมกับการจองซื้อ
หน่วยทรสัต์ครัง้นี้ ผูจ้องซื้อจะต้องยนืยนัความประสงค์ทีจ่ะจองซื้อหน่วยทรสัต์และยนืยนัในฐานะผูจ้อง
ซื้อว่า หากเกดิความเสยีหายใด ๆ จากการลงทุนในนี้ต่อไปในอนาคต ผูอ้อกหน่วยทรสัต ์และ/หรอื บมจ. 
ธนาคารกรุงเทพ ไม่มหีน้าทีต่อ้งรบัผดิชอบใด ๆ ทัง้สิน้  

ผูล้งทุนทัว่ไปทีป่ระสงค์จะจองซื้อหน่วยทรสัต์ผ่านระบบออนไลน์ จะต้องมอีายุตัง้แต่ 20 ปีบรบิูรณ์ขึน้
ไป และได้สมคัรใช้บริการ Bangkok Bank Mobile Banking ของบมจ. ธนาคารกรุงเทพ และกรณีผู้
ลงทุนไม่มบีญัชซีื้อขายหลกัทรพัย์ต้องเลอืกวธิกีารรบัหน่วยทรสัต์ด้วยการรบัเป็นใบทรสัต์เท่านัน้ โดย
สามารถจองซื้อได้ที่ระบบออนไลน์ของบมจ. ธนาคารกรุงเทพ ตัง้แต่เวลา 09.00 น. ของวันที่ 23 
เมษายน 2567 ถงึเวลา 15.00 น. ของวนัที ่29 เมษายน 2567 โดยต้องกรอกขอ้มูลส่วนตวัและข้อมูล
การจองซื้อพรอ้มตรวจสอบความถูกตอ้งครบถว้นของขอ้มลูทุกครัง้ก่อนการยนืยนัการลงทุนดว้ยตนเอง 
ทัง้นี้ ผู้จองซื้อไม่ต้องด าเนินการกรอกข้อมูลและลงนามในใบจองซื้อ รวมถึงไม่ต้องแนบเอกสาร
ประกอบการจองซื้อ หรอืภาพถ่ายหน้าสมุดบญัชเีงนิฝากส าหรบับญัชเีงนิฝากของผูล้งทุนดงักล่าวทีเ่ปิด
ไวก้บับมจ. ธนาคารกรุงเทพ  

โดยในการจองซื้อหน่วยทรสัตผ์่านระบบออนไลน์นัน้ 
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(1) บมจ. ธนาคารกรุงเทพ จะด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

(1.1) บมจ. ธนาคารกรุงเทพ จะต้องมกีารควบคุมดูแลการจองซื้อผ่านระบบออนไลน์ที่
ร ัดกุมเพียงพอ สามารถตรวจสอบตัวตนของผู้จองซื้อได้โดยใช้ Personal 
Identification Number Code (PIN code) 

(1.2) บมจ. ธนาคารกรุงเทพ จะจัดให้มีสรุปข้อมูลส าคัญของกองทรสัต์ (Executive 
Summary หรือ Factsheet) ปรากฏอยู่ในระบบออนไลน์ของบมจ. ธนาคาร
กรุงเทพ 

(1.3) ในระบบออนไลน์จะระบุราคาต่อหน่วย จ านวนจองซื้อขัน้ต ่า และจ านวนทวคีณูใน
การจองซื้อหน่วยทรสัต์พรอ้มทัง้ระบุว่าผูจ้องซื้อหน่วยทรสัต์สามารถดาวน์โหลด 
(Download) หนังสือชี้ชวน ซึ่งมีข้อมูลไม่แตกต่างจากหนังสือชี้ชวนที่ยื่นต่อ
ส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อศกึษารายละเอียดการเสนอขายหน่วยทรสัต์ครัง้นี้ไดก้่อน
ท าการจองซื้อหน่วยทรสัต ์จากเวบ็ไซตข์องส านักงาน ก.ล.ต. ที ่www.sec.or.th 

(2) บมจ. ธนาคารกรุงเทพ ขอสงวนสทิธทิีจ่ะไม่รบัจองซื้อหน่วยทรสัตจ์ากผูเ้ยาว ์ส าหรบัการจอง
ซื้อหน่วยทรสัตผ์่านระบบออนไลน์ 

ทัง้นี้ บมจ. ธนาคารกรุงเทพ ขอสงวนสทิธใินการก าหนดหลกัเกณฑ์และเงื่อนไขเพิม่เตมิ
ส าหรบัผู้ที่จองซื้อผ่านระบบออนไลน์ของบมจ. ธนาคารกรุงเทพ เพื่อให้เป็นไปตามประกาศของ
ส านักงานคณะกรรมการหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และประกาศของคณะกรรมการก ากบัตลาด
ทุนทีเ่กีย่วขอ้ง และบมจ. ธนาคารกรุงเทพ จะแจง้หลกัเกณฑแ์ละเงือ่นไขทีเ่พิม่เตมิดงักล่าวใหผู้ล้งทนุ
ทัว่ไปทีป่ระสงคจ์ะจองซื้อหน่วยทรสัตท์ราบโดยทัว่กนั 

    3)    การจองซื้อผ่านทางโทรศพัท์บนัทึกเสียง  

                    ส าหรบัผูท้ีจ่องซื้อผ่าน บมจ. ธนาคารกสกิรไทย 

ผูจ้องซื้อทีป่ระสงค์จะจองซื้อผ่านทางโทรศพัท์บนัทกึเสยีง สามารถจองซื้อผ่านผูแ้นะน าการลงทุนของ 
บมจ. ธนาคารกสกิรไทย ตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.1.1 โดยผูจ้องซื้อจะต้องเป็นผูท้ีส่มคัรบรกิาร KBank 
Private Banking เพื่อยนิยอมการท าธุรกรรมผ่านโทรศพัทแ์ละลงนามในหนังสอืยินยอมใหห้กับญัชเีงนิ
ฝากกับ บมจ. ธนาคารกสิกรไทย ซึ่งผ่านขัน้ตอนการรู้จกัลูกค้าและตรวจสอบเพื่อทราบขอ้เท็จจรงิ
เกีย่วกบัลูกคา้ (Know Your Customer & Customer Due Diligence : KYC / CDD) และไดด้ าเนินการ
จดัท าแบบประเมนิระดบัความเสีย่งในการลงทุนทีเ่หมาะสม (Suitability Test) กบั บมจ. ธนาคารกสกิร
ไทยแล้วภายในระยะเวลาไม่เกนิ 2 ปีก่อนการจองซื้อผ่านทางโทรศพัท์บนัทกึเสยีง โดยบมจ. ธนาคาร
กสกิรไทย จะตอ้งมกีารควบคุมดแูลการจองซื้อผ่านทางโทรศพัทบ์นัทกึเสยีงทีร่ดักุมเพยีงพอ และผูจ้อง
ซื้อต้องยนืยนัว่าได้ศกึษาขอ้มูลเกี่ยวกบัการเสนอขายหน่วยทรสัต์ในหนังสอืชี้ชวน หรอืเอกสารสรุป
ขอ้มลูส าคญัของหน่วยทรสัต ์(Executive Summary หรอื Fact Sheet) และยนิยอมผกูพนัตามหนังสอืชี้
ชวนดงักล่าว โดยผู้จองซื้อไม่ต้องแนบเอกสารใดๆ ประกอบการจองซื้อ โดยในการรบัจองซื้อ  บมจ. 
ธนาคารกสกิรไทยจะตอ้งปฏบิตัติามแนวทางดงัต่อไปนี้ 

- ผูแ้นะน าการลงทุนของ บมจ. ธนาคารกสกิรไทยต้องแจง้ขอ้มูลใหแ้ก่ผูจ้องซื้อผ่านทางโทรศพัท์
บนัทกึเสยีงโดยระบุราคาเสนอขายสูงสุด จ านวนเงนิทีต่อ้งช าระ การฝากหน่วยทรสัต์ วธิกีารและ
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วนัที่ต้องช าระราคา และแจ้งให้ทราบว่าผู้จองซื้อสามารถศึกษาข้อมูลเกี่ยวกับการเสนอขาย
หน่วยทรสัตใ์นหนังสอืชีช้วนจากเวบ็ไซตข์องส านักงาน ก.ล.ต. ที ่www.sec.or.th 

- ผู้แนะน าการลงทุนของ บมจ. ธนาคารกสิกรไทย ต้องตรวจสอบตัวตนของผู้จองซื้อผ่านทาง
โทรศพัทบ์นัทกึเสยีง เช่น เลขประจ าตวัประชาชน วนัเดอืนปีเกดิ  หรอืชื่อผูแ้นะน าการลงทุน เป็น
ตน้ 

- ผู้จองซื้อต้องยนืยนัทางวาจาว่าได้รบัทราบขอ้มูลเกี่ยวกบัการเสนอขายหน่วยทรสัต์ในหนังสือ  
ชี้ชวน หรือเอกสารสรุปขอ้มูลส าคญัของหน่วยทรสัต์ (Executive Summary หรือ Fact Sheet) 
และยนิยอมผกูพนัตามหนังสอืชีช้วนดงักล่าว 

- ผู้แนะน าการลงทุนของ บมจ. ธนาคารกสกิรไทย เมื่อรบัค ายนืยนัพร้อมรายละเอียดการจองซื้อ
ผ่านทางโทรศพัท์บนัทกึเสยีงต้องบนัทกึค าสัง่การจองซื้อผ่านระบบที่  บมจ. ธนาคารกสกิรไทย
จดัเตรยีมให ้โดยระบบจะแสดงขอ้มลูการจองผ่านทางโทรศพัทบ์นัทกึเสยีง ชื่อผูแ้นะน าการลงทุน 
วนัและเวลาบนัทกึการจองซื้อผ่านระบบ 

- ทัง้นี้ วิธีปฏิบตัิการจองซื้อให้เป็นไปตามรายละเอียดหรือขัน้ตอนที่ บมจ. ธนาคารกสิกรไทย       
จะก าหนดเพิม่เตมิส าหรบัลูกคา้ของตนในภายหลงั 

ส าหรบัผูท้ีจ่องซื้อผ่าน บล. เมย์แบงก์ (ส าหรบัผูจ้องซื้อทีม่บีญัชซีื้อขายหลกัทรพัย์กบั บล. เมย์แบงก์ 
เท่านัน้) 

ผู้จองซื้อสามารถจองซื้อผ่านเจ้าหน้าที่ผู้แนะน าการลงทุน หรือ Investment Consultant (IC) ของ    
บล.เมย์แบงก์ โดยยนืยนัการจองซื้อผ่านโทรศพัท์บนัทกึเทปได้ เฉพาะรายที่เปิดรบัจองซื้อผ่านทาง
โทรศพัท์บนัทกึเทป โดยผู้จองซื้อจะต้องเป็นผูท้ีม่บีญัชซีื้อขายหลกัทรพัย์หรอืบญัชปีระเภทอื่นๆ กบั 
บล.เมย์แบงก์ และได้ผ่านขัน้ตอนการรู้จกัลูกค้าและตรวจสอบเพื่อทราบข้อเท็จจริงเกี่ยวกับลูกค้า 
(Know Your Customer & Customer Due Diligence : KYC / CDD) และได้ด าเนินการจดัท าประเมนิ
ความสามารถรบัความเสี่ยง (Suitability Test) แล้ว ภายในระยะเวลาไม่เกิน 2 ปีก่อนวนัจองซื้อผ่าน
ทางโทรศพัท์บนัทึกเทป รวมทัง้ได้จดัท าแบบสอบถามส าหรบัตรวจสอบสถานะ FATCA และ CRS 
กบับล.เมยแ์บงก์ แล้ว โดย บล.เมย์แบงก์ จะต้องมกีารควบคุมการจองซื้อผ่านทางโทรศพัทบ์นัทกึเทป
ทีร่ดักุมเพยีงพอ และสามารถตรวจสอบความมตีวัตนของลูกค้าได ้โดยผูจ้องซื้อไม่ตอ้งกรอกขอ้มูลและ
ลงนามในใบจองซื้อ (Hard Copy) รวมถงึไม่ต้องแนบเอกสารใดๆ ประกอบการจองซื้อ โดยในการรบั
จองซื้อ บล.เมยแ์บงก ์จะตอ้งปฏบิตัติามแนวทางดงัต่อไปนี้ 

- ผูแ้นะน าการลงทุนของ บล.เมย์แบงก์ ต้องตรวจสอบตวัตนของผูจ้องซื้อผ่านทางโทรศพัทบ์นัทกึ
เทป เช่น การสอบถามเลขที่บญัชทีี่ผู้จองซื้อมกีบัผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ หรอืบตัรประจ าตวั
ประชาชน หรอืวนัเดอืนปี เกดิ หรอืธนาคารทีใ่ชช้ าระราคาโดยวธิกีารโอนเงนิผ่านระบบการโอน
อตัโนมตั ิ(Automatic Transfer System หรอื ATS) กบัผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์หรอืชื่อผูแ้นะน า
การลงทุน เป็นตน้  

- ผูจ้องซื้อต้องยนืยนัทางวาจาว่าไดร้บัทราบขอ้มูลเกี่ยวกบัการเสนอขายหน่วยทรสัต์ ในหนังสอืชี้
ชวนหรอืเอกสารสรุปขอ้มูลส าคญัของกองทรสัต์ (Executive Summary หรอื Fact Sheet) เป็นที่
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เรยีบรอ้ยแลว้ ยอมรบัความเสีย่งในการลงทุน และยนิยอมผกูพนัตามหนังสอืชีช้วนของหลกัทรพัย์
และเอกสารสรุปขอ้มลูส าคญัของกองทรสัต ์(Executive Summary หรอื Fact Sheet) ดงักล่าว 

- ผู้แนะน าการลงทุนของ บล.เมย์แบงก์ เมื่อรบัค ายืนยนัพร้อมรายละเอียดการจองซื้อผ่านทาง
โทรศพัทบ์นัทกึเทป ตอ้งบนัทกึค าสัง่การจองซื้อผ่านระบบทีผู่จ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ดัเตรยีมให ้
โดยระบบจะแสดงขอ้มูลการจองซื้อผ่านทางโทรศพัท์บนัทกึเทป ชื่อผู้แนะน าการลงทุน วนัและ
เวลาบนัทกึการจองซื้อผ่านระบบ  

- ผู้แนะน าการลงทุนของ บล.เมย์แบงก์ ต้องติดต่อผูจ้องซื้อในการด าเนินการจองซื้อหน่วยทรสัต์
ผ่านโทรศพัท์บนัทกึเทป เพื่อเป็นหลกัฐานการจองซื้อ โดยระบุจ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ดัสรร ราคา
ทีเ่สนอขาย จ านวนเงนิทีต่อ้งช าระ การฝากหน่วยทรสัต ์ช่องทางและวนัทีต่อ้งช าระราคา และแจง้
ให้ทราบว่าผู้จองซื้อสามารถศกึษาขอ้มูลเกี่ยวกบัการเสนอขายกองทรสัต์ ในหนังสอืชี้ชวนและ 
Executive Summary หรือ Fact Sheet ผ่านเว็บไซต์ (Website) ของผู้จ ัดการการจัดจ าหน่าย
หน่วยทรสัต ์หรอืผ่าน Website ของส านักงาน ก.ล.ต. ที ่www.sec.or.th  

ทัง้นี้ วธิปีฏบิตักิารจองซื้อใหเ้ป็นไปตามรายละเอยีดหรอืขัน้ตอนทีผู่จ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์แต่ละราย
จะก าหนดเพิม่เตมิส าหรบัลูกคา้ของตนในภายหลงั 

อย่างไรกต็าม หากผูจ้องซื้อไม่สามารถด าเนินการจองซื้อผ่านระบบออนไลน์หรอืระบบโทรศพัทบ์นัทกึ
เทปได ้ผูจ้องซื้อสามารถท าการจองซื้อโดยใชว้ธิกีรอกใบจอง (Hard Copy) ได ้

(ข) ผูจ้องซื้อสามารถจองซื้อผ่านผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ ตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.1.1 ตามช่องทาง 
และวนัและเวลาดงัต่อไปนี้  

                 1)     การจองซื้อโดยวิธีกรอกรายละเอียดในเอกสารใบจองซื้อ (Hard Copy) 

                      -    บมจ. ธนาคารกสกิรไทย ผ่านส านักงานและทุกสาขาทัว่ประเทศ  

                      -    บล. เมยแ์บงก ์ผ่านส านักงานใหญ่ 

                      -    บมจ. ธนาคารกรุงเทพ ผ่านส านักงานและทุกสาขาทัว่ประเทศ (ยกเวน้สาขาไมโคร) 

ในช่วงวนัที ่23 เมษายน 2567 ถึงวนัที ่26 เมษายน 2567 ตัง้แต่เวลา 09.00 น. – 16.00 น. หรอื
ตามเวลาท าการของส านักงานและสาขาของผู้จดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ และวนัที่ 29 
เมษายน 2567 ตัง้แต่เวลา 09.00 น. หรอืตามเวลาท าการของส านักงานและสาขาของผูจ้ดัการการ
จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ถงึเวลา 15.00 น. 

                 2)     การจองซื้อผ่านระบบออนไลน์ (Online) 

 -  ผูจ้องซื้อสามารถจองซื้อผ่านระบบออนไลน์ (Online) ของ บมจ. ธนาคารกสกิรไทย ตัง้แต่วนัที ่23 
เมษายน 2567 ตัง้แต่เวลา 09.00 น. ถึงวันที่ 26 เมษายน 2567 และวันที่ 29 เมษายน 2567 
ตัง้แต่เวลา 09.00 ถงึเวลา 15.00 น. 

-     ผูจ้องซื้อสามารถจองซื้อผ่านระบบออนไลน์ (Online) ของ บล. เมย์แบงก์ ตัง้แต่วนัที ่23 เมษายน 
2567 ตัง้แต่เวลา 09.00 น. ถงึวนัที ่29 เมษายน 2567 เวลา 15.00 น. 

- ผูจ้องซื้อสามารถจองซื้อผ่านระบบออนไลน์ (Online) ของ บมจ. ธนาคารกรุงเทพ ตัง้แต่วนัที ่23 
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เมษายน 2567 ตัง้แต่เวลา 09.00 น. ถงึวนัที ่29 เมษายน 2567 15.00 น. 

                 3)     การจองซื้อผ่านทางโทรศพัท์บนัทึกเสียง 

 -  ผู้จองซื้อสามารถจองซื้อผ่านทางโทรศพัท์บนัทกึเสยีงของ บมจ. ธนาคารกสกิรไทย ตัง้แต่วนัที่ 
23 เมษายน 2567 ตัง้แต่เวลา 09.00 น. ถงึวนัที ่26 เมษายน 2567 และวนัที ่29 เมษายน 2567 
ตัง้แต่เวลา 09.00 ถึงเวลา 15.00 น. หรือตามเวลาท าการของส านักงานและสาขาของ บมจ . 
ธนาคารกสกิรไทย 

 -     ผู้จองซื้อสามารถจองซื้อผ่านทางโทรศพัท์บนัทกึเสยีงของ บล. เมย์แบงก์ ส าหรบัผู้จองซื้อที่มี
บญัชีซื้อขายหลกัทรพัย์กับ บล. เมย์แบงก์ เท่านัน้ ตัง้แต่วนัที่ 23 เมษายน 2567 ตัง้แต่เวลา 
09.00 น. ถงึวนัที ่29 เมษายน 2567 เวลา 15.00 น. ตามเวลาท าการของส านักงานและสาขาของ 
บล. เมยแ์บงก ์

โดยในกรณีที่ปรากฏว่ามีผู้จองซื้อ จองซื้อหน่วยทรสัต์ครบตามจ านวนหน่วยทรสัต์ที่เสนอขายก่อนครบ
ก าหนดระยะเวลาจองซื้อ ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตข์อสงวนสทิธใินการปิดรบัการจองซื้อก่อนวนั
ครบก าหนดระยะเวลาการจองซื้อ แต่ทัง้นี้ ไม่เป็นการตดัสทิธผิูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตท์ีจ่ะรบัเงนิค่าจองซื้อ
หน่วยทรสัตจ์ากผูจ้องซื้อจนถงึครบก าหนดระยะเวลาการจองซื้อ   

(ค) ผูจ้องซื้อต้องช าระเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์ตามจ านวนทีจ่องซื้อที่ราคาเสนอขายสูงสุด ซึ่งจะประกาศผ่าน
เวบ็ไซตต์ลาดหลกัทรพัยฯ์ ภายในวนัที ่22 เมษายน 2567 โดยราคาเสนอขายสงูสุดจะไม่เกนิ 11.20 บาทต่อ
หน่วย (ยกเว้นนักลงทุนสถาบนัทีน่ าส่งใบ Bookbuilding เซ็นทรลัพฒันา และ/หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนั นัก
ลงทุนสถาบนัในประเทศ แลผูซ้ื้อหน่วยทรสัต์เบื้องต้นในต่างประเทศ (Initial Purchaser)) โดยมวีธิชี าระเงนิ
ค่าจองซื้อ ดงันี้ 

หากท าการจองซื้อ ในช่วงตัง้แต่วนัที ่23 เมษายน 2567 ถึงเวลา 12.00 น. ของวนัที่ 26 เมษายน 2567 ผู้
จองซื้อสามารถช าระเงนิค่าจองซื้อ โดยช าระเป็น (1) เงนิสด การโอนเงนิ หรอืการโอนเงนิผ่านระบบบาทเนต 
(BAHTNET) (2) การโอนเงนิผ่านระบบการโอนเงนิอตัโนมตั ิ(Automatic Transfer System หรอื ATS) หรอื
โดยการหกัเงนิฝากในบญัชซีื้อขายหลกัทรพัย์ของผูจ้องซื้อ ส าหรบัผูจ้องซื้อที่มบีญัชซีื้อขายหลกัทรพัย์กบั
ทาง บล. เมย์แบงก์ เท่านัน้ หรอื (3) เชค็ แคชเชยีร์เชค็ (หรอืทีเ่รยีกว่า “เชค็ธนาคาร”) หรอื ดร๊าฟท์  โดย
เชค็ แคชเชยีร์เชค็ ดร๊าฟท์ นัน้ๆ จะต้องลงวนัทีภ่ายในวนัที ่26 เมษายน 2567 และสามารถเรยีกเกบ็เงนิได้
จากส านักงานหกับญัชใีนกรุงเทพมหานครไดภ้ายใน 1 วนัท าการเท่านัน้ ทัง้นี้ การช าระเงนิค่าจองซื้อเป็น
เชค็ หรอืแคชเชยีร์เชค็ หรอืดร๊าฟท์ ใหข้ดีคร่อมสัง่จ่ายบญัชธีนาคารทีผู่จ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ 
ตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.1.1 พรอ้มทัง้เขยีนชื่อ นามสกุล และหมายเลขโทรศพัทท์ีต่ดิต่อไดไ้วด้า้นหลงั 

หากท าการจองซื้อหลงัเวลา 12.00 น. ของวนัที ่26 เมษายน 2567 ผูจ้องซื้อจะต้องช าระค่าจองซื้อดว้ยเงนิ
สด การโอนเงนิ หรอืการโอนเงนิผ่านระบบบาทเนต (BAHTNET) เท่านัน้ 

ทัง้นี้ ผูจ้องซื้อจะเป็นผูร้บัผดิชอบค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ส าหรบัการโอนเงนิหรอืค่าธรรมเนียมการเรยีกเกบ็เชค็ 
(ถา้ม)ี 

(ง) ผู้จองซื้อจะต้องน าใบจองซื้อและเอกสารประกอบการจองซื้อในขอ้ (ก) พร้อมเงนิค่าจองซื้อหรอืหลกัฐานที่
แสดงว่ามกีารช าระค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์ ในขอ้ (ค) และใบรบัรองการจองซื้อหลกัทรพัย์ซึ่งออกโดยบรษิัท 
ศูนย์รบัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั (ถ้าม)ี มายงัผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ภายในระยะเวลาจองซื้อ 
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คือ ตัง้แต่เวลา 09.00 น. – 16.00 น.หรือตามเวลาท าการของส านักงานและสาขาของผู้จ ัดจ าหน่าย
หน่วยทรสัต์ ในช่วงวนัที ่23 เมษายน 2567 ถงึวนัที ่26 เมษายน 2567 และวนัที ่29 เมษายน 2567 ตัง้แต่
เวลา 09.00 น. หรอืตามเวลาท าการของส านักงานและสาขาของผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ถงึเวลา 15.00 น. 
(ยกเวน้การจองซื้อผ่านระบบออนไลน์ และการจองซื้อผ่านทางโทรศพัทบ์นัทกึเสยีง) 

(จ) ผู้จองซื้อที่ยื่นความจ านงในการจองซื้อและได้ช าระค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์แล้ว จะขอยกเลกิการจองซื้อและ
ขอรบัเงนิคนืไม่ได ้ทัง้นี้ ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์มสีทิธปิฏเิสธหรอืยกเลกิการจองซื้อของผู้จอง
ซื้อทีด่ าเนินการไม่ครบถว้นตามวธิกีารทีร่ะบุในขอ้ 2.3.1.1 (ก) ถงึ (ง) 

(ฉ) ผูจ้องซื้อทีม่ถีิน่ทีอ่ยู่ในต่างประเทศ จะต้องเป็นผูร้บัภาระในเรื่องของขอ้ก าหนด กฎระเบยีบ และภาษีต่าง ๆ 
ทีเ่กี่ยวเนื่องกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต ์ตามเงือ่นไขและวธิกีารทีผู่จ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์แต่ละ
รายตามทีร่ะบุในขอ้ 2.1.1.1 ก าหนด  

เว้นแต่ผู้จดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์จะยินยอมผ่อนผนัให้เป็นแต่ละกรณีไป โดยผู้จดัการการจดั
จ าหน่ายหน่วยทรสัต์ขอสงวนสทิธใินการพจิารณาเปลี่ยนแปลงหรอืเรยีกเอกสารหลกัฐานอื่น  ๆ เพิม่เติม
ตามทีเ่หน็สมควร 

ทัง้นี้ ผู้จ ัดการการจัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต์จะด าเนินการส่งมอบเงินค่าจองซื้อหน่วยทรัสต์ให้แก่ทรสัตี        
ตามวธิกีารทีต่กลงไวใ้นสญัญาทีเ่กีย่วขอ้งต่อไป 

2.3.1.2 ประเภทนักลงทุนสถาบนั 

2.3.1.2.1 ประเภทนักลงทุนสถาบนัท่ีมิได้น าส่งใบ Bookbuilding  

(ก) นักลงทุนสถาบนัซึ่งเป็นผูถ้ือหน่วยทรสัต์เดมิทีม่สีทิธทิีม่ชีื่อปรากฏอยู่ในสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ของ
กองทรสัต์ ณ วนัที ่5 เมษายน 2567 สามารถจองซื้อหน่วยทรสัตต์ามสดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์เดมิของตน 
โดยหน่วยทรสัตท์ีเ่กดิจากการค านวณเป็นจ านวนทีม่เีศษของหน่วยทรสัต์ ซึง่ไม่สามารถจดัสรรใหเ้ป็นจ านวน
เต็มหน่วยได้ ให้ปัดเศษลงเป็นจ านวนเต็มหน่วยที่ใกล้เคียงที่สุด ทัง้นี้  นักลงทุนสถาบันซึ่งเป็นผู้ถือ
หน่วยทรสัตเ์ดมิทีม่สีทิธ ิสามารถจองซื้อหน่วยทรสัตต์ามสทิธทิีไ่ดร้บัจดัสรร หรอืเกนิกว่าสทิธทิีไ่ดร้บัจดัสรร 
หรอืน้อยกว่าสทิธทิีไ่ดร้บัการจดัสรร หรอืสละสทิธไิม่จองซื้อกไ็ด ้ทัง้นี้ ภายหลงัจากการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์น
ส่วนที่ 1 นี้ ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมที่มีสิทธิตามสิทธิที่ได้รับจัดสรรแล้ว ผู้จ ัดการการจัดจ าหน่าย
หน่วยทรสัตจ์ะจดัสรรหน่วยทรสัตท์ีเ่หลอืดงักล่าวใหแ้ก่นักลงทุนสถาบนัซึ่งเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิทีม่สีทิธิ
ที่ได้รบัสทิธใินการจองซื้อและได้แสดงความจ านงจองซื้อหน่วยทรสัต์เกินสทิธติามที่เหน็สมควร พร้อมกบั
หรอืหลงัจากการจดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนที ่2 หรอืไม่กไ็ด ้

ผูจ้องซื้อจะต้องกรอกรายละเอยีดการจองซื้อในใบจองซื้อใหถู้กตอ้งครบถ้วนและชดัเจน พรอ้มลงลายมอืชื่อ 
และประทบัตราส าคญัของนิตบิุคคล (ถา้ม)ี ทัง้นี้ ผูจ้องซื้อจะตอ้งแนบเอกสารประกอบการจองซื้อดงัต่อไปนี้ 

              ผูจ้องซื้อประเภทนิตบิุคคลทีจ่ดทะเบยีนในประเทศไทย 

ส าเนาหนังสอืแสดงความเป็นนิตบิุคคลหรอืส าเนาหนังสอืรบัรองทีอ่อกโดยกระทรวงพาณิชยท์ีอ่อกไม่เกนิ 3 
เดือน ก่อนวันจองซื้อพร้อมลงนามรับรองส าเนาถูกต้องโดยผู้มีอ านาจลงนามของนิติบุคคลนัน้ และ
ประทบัตราส าคญัของนิติบุคคล (ถ้าม)ี พร้อมแนบส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน ส าเนาใบต่ างด้าว หรอื
หนังสือเดินทาง (แล้วแต่กรณี) ของผู้มีอ านาจลงนามของนิติบุคคลดงักล่าว พร้อมรบัรองส าเนาถูกต้อง    
โดยลายมอืชื่อนัน้จะตอ้งตรงกบัลายมอืชื่อทีล่งนามในเอกสารทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจองซื้อทุกฉบบั 
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 ผูจ้องซื้อประเภทนิตบิุคคลทีจ่ดทะเบยีนในต่างประเทศ 

ส าเนาหนังสอืแสดงความเป็นนิตบิุคคล ส าเนาหนังสอืส าคญัการจดัตัง้บรษิทั (Certificate of Incorporation) 
หนังสอืบรคิณห์สนธ ิขอ้บงัคบั และส าเนาหนังสอืรบัรองทีอ่อกไม่เกนิ 3 เดอืนก่อนวนัจองซื้อ พรอ้มลงนาม
รบัรองส าเนาถูกตอ้งโดยผูม้อี านาจลงนามของนิตบิุคคลนัน้ และประทบัตราส าคญัของนิตบิุคคล (ถา้ม)ี พรอ้ม
แนบส าเนาบตัรประชาชน หรอืส าเนาบตัรขา้ราชการ หรอืส าเนาบตัรพนักงานรฐัวสิาหกจิ ทีย่งัไม่หมดอายุ
ของกรรมการผู้มอี านาจลงนามผูกพนันิติบุคคล (ในกรณีที่ส าเนาบตัรขา้ราชการหรอืส าเนาบตัรพนักงาน
รัฐวิสาหกิจไม่ได้ระบุหมายเลขบัตรประจ าตัวประชาชน ให้แนบส าเนาทะเบียนบ้านที่มีเลขประจ าตัว
ประชาชน 13 หลกั พรอ้มลงลายมอืชื่อรบัรองส าเนาถูกตอ้ง) ในกรณีทีก่รรมการผูม้อี านาจลงนามผูกพนันิติ
บุคคลเป็นบุคคลที่ไม่ใช่สญัชาติไทย ให้ใช้ส าเนาใบต่างด้าว หรือส าเนาหนังสือเดินทางที่ยงัไม่หมดอายุ 
(แล้วแต่กรณี) ของผู้มีอ านาจลงนามของนิติบุคคลดังกล่าว พร้อมรับรองส าเนาถูกต้อง ส าเนาเอกสาร
ประกอบขา้งตน้ทัง้หมดทีล่งลายมอืชื่อรบัรองส าเนาถูกตอ้งแลว้ ตอ้งไดร้บัการรบัรองลายมอืชื่อโดยเจา้หน้าที่ 
Notary Public และรบัรองโดยเจา้หน้าทีข่องสถานทูตไทยหรอืสถานกงสุลไทยในประเทศทีเ่อกสารดงักล่าว
ไดจ้ดัท าหรอืรบัรองความถูกตอ้ง และมอีายุไม่เกนิ 3 เดอืนก่อนวนัจองซื้อ 

   ผู้จองซื้อประเภทนิตบิุคคลทีม่อบอ านาจใหผู้ดู้แลรกัษาผลประโยชน์ (Custodian) เป็นผู้ด าเนินการจองซื้อ
แทน           

ส าเนาหนังสอืมอบอ านาจจากผูจ้องซื้อมอบอ านาจใหผู้ดู้แลรกัษาผลประโยชน์ด าเนินการจองซื้อแทน พรอ้ม
แนบส าเนาเอกสารของผู้มอบอ านาจ ทัง้นี้ เอกสารดงักล่าวให้เป็นไปตามประเภทของผู้จองซื้อที่ระบุไว้
ขา้งต้น (แล้วแต่กรณี) โดยเอกสารดงักล่าวต้องลงนามรบัรองส าเนาถูกต้องโดยผูม้ีอ านาจลงนามแทนผูจ้อง
ซื้อหรอืผูดู้แลรกัษาผลประโยชน์ (แล้วแต่กรณี) และประทบัตราส าคญันิตบิุคคล (ถ้าม)ี และแนบส าเนาบตัร
ประชาชน ส าเนาใบต่างด้าว หรอืส าเนาหนังสอืเดนิทางที่ยงัไม่หมดอายุ (แล้วแต่กรณี) ของผู้ลงนามแทน
ผูด้แูลรกัษาผลประโยชน์ (Custodian) พรอ้มรบัรองส าเนาถูกตอ้ง 

ในกรณีมกีารคนืเงนิค่าจองซื้อด้วยเหตุผลใดๆ หากผู้จองซื้อมคีวามประสงค์รบัเงนิคนื โดยวธิโีอนเงนิเขา้
บญัชีเงินฝากธนาคารประเภทบญัชีออมทรพัย์ หรือบญัชีกระแสรายวนั ที่เปิดไว้กับธนาคารพาณิชย์ใน
ประเทศไทยของผู้จองซื้อ ผู้จองซื้อจะต้องแนบส าเนาบญัชเีงนิฝากออมทรพัย์ หรอืกระแสรายวนัดงักล่าว    
ที่ระบุเลขที่บญัช ีและชื่อบญัช ีโดยชื่อของบญัชธีนาคารดงักล่าวต้องตรงกบัชื่อผู้จองซื้อ พร้อมทัง้ลงนาม
รบัรองส าเนาถูกตอ้ง (โปรดดรูายละเอยีดในขอ้ 2.7 เกีย่วกบัขัน้ตอนและวธิกีารคนืเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัต)์  

ในกรณีที่ผู้จองซื้อรายใดมิได้แนบส าเนาสมุดเงินฝากหน้าที่มีชื่อผู้จองซื้อและเลขที่บญัชี หรือในกรณีที่
ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ไม่สามารถด าเนินการคนืเงนิค่าจองซื้อโดยวธิกีารโอนเงนิเขา้บญัชเีงนิ
ฝากธนาคารประเภทบญัชอีอมทรพัย์ หรอืบญัชกีระแสรายวนัของผูจ้องซื้อได ้ไม่ว่าจะด้วยสาเหตุใดกต็าม 
ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ะด าเนินการคนืเงนิค่าจองซื้อใหแ้ก่ผูจ้องซื้อเป็นเชค็สัง่จ่ายในนามผูจ้อง
ซื้อ โดยส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตามที่อยู่ที่ระบุในใบจองซื้อ (โปรดดูรายละเอียดในขอ้ 2.7 เกี่ยวกบั
ขัน้ตอนและวธิกีารคนืเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัต)์ 

กรณีผู้จองซื้อเป็นผู้ที่เปิดบญัชอีื่นๆ กบัผู้จดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ และได้ผ่านขัน้ตอนการรู้จกั
ลูกค้าและตรวจสอบเพื่อทราบข้อเท็จจริงเกี่ยวกับลูกค้า (Know Your Customer & Customer Due 
Diligence: KYC/CDD) ผู้จองซื้อดงักล่าวไม่จ าเป็นต้องแนบ KYC/CDD ประกอบการจองซื้อ ทัง้นี้ หากไม่
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เป็นไปตามเงื่อนไขทีก่ล่าวขา้งต้น ผู้จองซื้อจะต้องผ่านขัน้ตอนการ KYC/CDD ที่กรอกรายละเอยีดถูกต้อง 
ครบถ้วน และชดัเจนพรอ้มลงลายมอืชื่อผูจ้องซื้อใหแ้ก่ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตเ์พื่อเป็นเอกสาร
ประกอบใบจองซื้อ 

นอกจากนี้ ในกรณีที่ผู้จองซื้อประสงค์ที่จะฝากหลกัทรพัย์ในบญัชขีองผู้ออกหลกัทรพัย์สมาชกิเลขที่ 600 
ส าหรบัผู้จองซื้อประเภทนิติบุคคล ต้องกรอกข้อมูลเพิ่มเติมในใบจองซื้อในส่วน “ส าหรบัผู้ที่ประสงค์น า
หลกัทรพัย์ฝากเข้าบญัชีบริษัทผู้ออกหลกัทรพัย์สมาชิกเลขที่ 600 (Issuer Account)” และในแบบฟอร์ม 
“แบบแจ้งสถานะความเป็นบุคคลอเมริกันและผู้มีถิ่นที่อยู่ทางภาษีในประเทศอื่น (FATCA/CRS Self-
Certification Form for Entity/Juristic Person)” พรอ้มลงนามรบัรองความถูกตอ้งของขอ้มลู เพื่อเป็นเอกสาร
ประกอบการจองซื้อ โดยหากผูจ้องซื้อดงักล่าวไม่กรอกขอ้มูลตามทีก่ าหนด ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสทิธิ
ในการออกใบทรสัตใ์นนามของผูจ้องซื้อใหแ้ก่ผูจ้องซื้อแทน 

(ข) ผู้จองซื้อประเภทนักลงทุนสถาบนัสามารถจองซื้อได้ที่ส านักงานของผู้จดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ 
ในช่วงวนัที ่30 เมษายน 2567 และวนัที ่2 พฤษภาคม 2567 ตัง้แต่เวลา 9.00 น. – 16.00 น. หรอืตามเวลา
ท าการของส านักงานของผู้จดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ และวนัที่ 3 พฤษภาคม 2567 ตัง้แต่เวลา 
09.00 น. หรอืตามเวลาท าการของส านักงานของผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ถงึเวลา 15.00 น. 

(ค) ผูจ้องซื้อต้องช าระเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์ตามจ านวนทีจ่องซื้อที่ราคาเสนอขายสูงสุด ซึ่งจะประกาศผ่าน
เวบ็ไซตต์ลาดหลกัทรพัยฯ์ ภายในวนัที ่22 เมษายน 2567 โดยราคาเสนอขายสงูสุดจะไม่เกนิ 11.20 บาทต่อ
หน่วย โดยมวีธิชี าระเงนิค่าจองซื้อ ดงันี้  

หากท าการจองซื้อ ในช่วงตัง้แต่วนัที ่30 เมษายน 2567 ถงึเวลา 12.00 น. ของวนัที ่2 พฤษภาคม 2567 ผู้
จองซื้อสามารถช าระเงนิค่าจองซื้อโดยช าระเป็น (1) เงนิสด การโอนเงนิ หรอืการโอนเงนิผ่านระบบบาทเนต 
(BAHTNET) หรอื (2) เชค็ แคชเชยีรเ์ชค็ (หรอืทีเ่รยีกว่า “เชค็ธนาคาร”) หรอื ดร๊าฟท ์โดยเชค็ แคชเชยีรเ์ชค็ 
ดร๊าฟท์ นัน้ ๆ จะต้องลงวนัทีภ่ายในวนัที ่2 พฤษภาคม 2567 และสามารถเรยีกเกบ็เงนิไดจ้ากส านักงานหกั
บญัชใีนกรุงเทพมหานครไดภ้ายใน 1 วนัท าการเท่านัน้ ทัง้นี้ การช าระเงนิค่าจองซื้อเป็นเชค็ หรอืแคชเชยีร์
เชค็ หรอื ดร๊าฟท์ ใหข้ดีคร่อมสัง่จ่ายบญัชธีนาคารทีผู่จ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 
2.1.1.1 ก าหนด พรอ้มทัง้เขยีนชื่อ นามสกุล และหมายเลขโทรศพัทท์ีต่ดิต่อไดไ้วด้า้นหลงั 

หากท าการจองซื้อหลงัเวลา 12.00 น. ของวนัที ่2 พฤษภาคม 2567 ผูจ้องซื้อจะตอ้งช าระค่าจองซื้อดว้ยเงนิ
สด การโอนเงนิ หรอืการโอนเงนิผ่านระบบบาทเนต (BAHTNET) เท่านัน้  

ทัง้นี้ ผูจ้องซื้อจะเป็นผูร้บัผดิชอบค่าธรรมเนียมต่างๆ ส าหรบัการโอนเงนิหรอืค่าธรรมเนียมการเรยีกเก็บเชค็ 
(ถา้ม)ี 

(ง) ผู้จองซื้อจะต้องน าใบจองซื้อและเอกสารประกอบการจองซื้อในขอ้ (ก) พร้อมเงนิค่าจองซื้อหรอืหลกัฐานที่
แสดงว่ามีการช าระค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์ ในข้อ (ค) มายงัผู้จดัการการจดัจ าหน่ายห น่วยทรสัต์ภายใน
ระยะเวลาจองซื้อ คอื ตัง้แต่เวลา 09.00 น. – 16.00 น. ในช่วงวนัที ่30 เมษายน 2567 วนัที่ 2 พฤษภาคม 
2567 และวนัที ่3 พฤษภาคม 2567 ตัง้แต่เวลา 09.00 น. ถงึเวลา 15.00 น. 

(จ) ผู้จองซื้อที่ยื่นความจ านงในการจองซื้อและได้ช าระค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์แล้ว จะขอยกเลกิการจองซื้อและ
ขอรบัเงนิคนืไม่ได ้ทัง้นี้ ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตม์สีทิธปิฏเิสธหรอืยกเลกิการจองซื้อของ  ผูจ้อง
ซื้อทีด่ าเนินการไม่ครบถว้นตามวธิกีารทีร่ะบุในขอ้ 2.3.1.2.1 (ก) ถงึ (ง) 
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(ฉ) ผูจ้องซื้อทีม่ถีิน่ทีอ่ยู่ในต่างประเทศ จะตอ้งเป็นผูร้บัภาระในเรื่องของขอ้ก าหนด กฎระเบยีบ และภาษตี่างๆ ที่
เกี่ยวเนื่องกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต์ ตามเงื่อนไขและวธิกีารทีผู่จ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์แต่ละ
รายตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.1.1 ก าหนด 

เว้นแต่ผู้จดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์จะยินยอมผ่อนผนัให้เป็นแต่ละกรณีไป โดยผู้จดัการการจดั
จ าหน่ายหน่วยทรสัตข์อสงวนสทิธใินการพจิารณาเปลีย่นแปลงหรอืเรยีกเอกสารหลกัฐานอื่นๆ เพิม่เตมิตามที่
เหน็สมควร 

ทัง้นี้ ผู้จดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์จะด าเนินการส่งมอบเงินค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์ให้แก่ทรสัต ีตาม
วธิกีารทีต่กลงไวใ้นสญัญาทีเ่กีย่วขอ้งต่อไป 

2.3.1.2.2 ประเภทนักลงทุนสถาบนัท่ีน าส่งใบ Bookbuilding 

(ก) นักลงทุนสถาบนัซึ่งเป็นผูถ้ือหน่วยทรสัต์เดมิทีม่สีทิธทิีม่ชีื่อปรากฏอยู่ในสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ของ
กองทรสัต์ ณ วนัที ่5 เมษายน 2567 สามารถจองซื้อหน่วยทรสัตต์ามสดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์เดมิของตน 
โดยหน่วยทรสัตท์ีเ่กดิจากการค านวณเป็นจ านวนทีม่เีศษของหน่วยทรสัต์ ซึง่ไม่สามารถจดัสรรใหเ้ป็นจ านวน
เต็มหน่วยได้ ให้ปัดเศษลงเป็นจ านวนเต็มหน่วยที่ใกล้เคียงที่สุด ทัง้นี้  นักลงทุนสถาบันซึ่งเป็นผู้ถือ
หน่วยทรสัต์เดมิที่มสีทิธ ิสามารถจองซื้อหน่วยทรสัต์ได้ตามสิทธทิี่ได้รบัจดัสรร หรอืเกินกว่าสทิธทิี่ได้รบั
จดัสรร หรือน้อยกว่าสิทธิที่ได้รบัการจดัสรร หรือสละสิทธิไม่จองซื้อก็ได้ ทั ้งนี้ ภายหลงัจากการจดัสรร
หน่วยทรสัต์ในส่วนที่ 1 นี้ ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์เดมิที่มสีทิธติามสทิธทิี่ได้รบัจดัสรรแล้ว ผู้จดัการการจดั
จ าหน่ายหน่วยทรสัต์จะจดัสรรหน่วยทรสัต์ที่เหลอืดงักล่าว ให้แก่นักลงทุนสถาบนัซึ่งเป็นผู้ถอืหน่วยทรสัต์
เดมิทีม่สีทิธทิีไ่ดร้บัสทิธใินการจองซื้อ และไดแ้สดงความจ านงจองซื้อหน่วยทรสัต์เกนิสทิธติามทีเ่หน็สมควร 
พรอ้มกบัหรอืหลงัจากการจดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนที ่2 หรอืไม่กไ็ด ้

ผูจ้องซื้อจะต้องกรอกรายละเอยีดการจองซื้อในใบจองซื้อใหถู้กตอ้งครบถ้วนและชดัเจน พรอ้มลงลายมอืชื่อ 
และประทบัตราส าคญัของนิตบิุคคล (ถา้ม)ี ทัง้นี้ ผูจ้องซื้อจะตอ้งแนบเอกสารประกอบการจองซื้อดงัต่อไปนี้  

ผูจ้องซื้อประเภทนิตบิุคคลทีจ่ดทะเบยีนในประเทศไทย 

ส าเนาหนังสอืแสดงความเป็นนิตบิุคคลหรอืส าเนาหนังสอืรบัรองทีอ่อกโดยกระทรวงพาณิชยท์ีอ่อกไม่เกนิ 3 
เดือน ก่อนวันจองซื้อพร้อมลงนามรับรองส าเนาถูกต้องโดยผู้มีอ านาจลงนามของนิติบุคคลนัน้ และ
ประทบัตราส าคญัของนิติบุคคล (ถ้าม)ี พร้อมแนบส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน ส าเนาใบต่างด้าว หรือ
หนังสือเดินทาง (แล้วแต่กรณี) ของผู้มีอ านาจลงนามของนิติบุคคลดงักล่าว พร้อมรบัรองส าเนาถูกต้อง    
โดยลายมอืชื่อนัน้จะตอ้งตรงกบัลายมอืชื่อทีล่งนามในเอกสารทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจองซื้อทุกฉบบั 

ผูจ้องซื้อประเภทนิตบิุคคลทีจ่ดทะเบยีนในต่างประเทศ 

ส าเนาหนังสอืแสดงความเป็นนิตบิุคคล ส าเนาหนังสอืส าคญัการจดัตัง้บรษิทั (Certificate of Incorporation) 
หนังสอืบรคิณห์สนธ ิขอ้บงัคบั และส าเนาหนังสอืรบัรองทีอ่อกไม่เกนิ 3 เดอืนก่อนวนัจองซื้อ พรอ้มลงนาม
รบัรองส าเนาถูกตอ้งโดยผูม้อี านาจลงนามของนิตบิุคคลนัน้ และประทบัตราส าคญัของนิตบิุคคล (ถา้ม)ี พรอ้ม
แนบส าเนาบตัรประชาชน หรอืส าเนาบตัรขา้ราชการ หรอืส าเนาบตัรพนักงานรฐัวสิาหกจิ ทีย่งัไม่หมดอายุ
ของกรรมการผู้มอี านาจลงนามผูกพนันิติบุคคล (ในกรณีที่ส าเนาบตัรขา้ราชการหรอืส าเนาบัตรพนักงาน
รัฐวิสาหกิจไม่ได้ระบุหมายเลขบัตรประจ าตัวประชาชน ให้แนบส าเนาทะเบียนบ้านที่มีเลขประจ าตัว
ประชาชน 13 หลกั พรอ้มลงลายมอืชื่อรบัรองส าเนาถูกตอ้ง) ในกรณีทีก่รรมการผูม้อี านาจลงนามผูกพนันิติ
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บุคคลเป็นบุคคลที่ไม่ใช่สญัชาติไทย ให้ใช้ส าเนาใบต่างด้าว หรือส าเนาหนั งสือเดินทางที่ยงัไม่หมดอายุ 
(แล้วแต่กรณี) ของผู้มีอ านาจลงนามของนิติบุคคลดังกล่าว พร้อมรับรองส าเนาถูกต้อง ส าเนาเอกสาร
ประกอบขา้งตน้ทัง้หมดทีล่งลายมอืชื่อรบัรองส าเนาถูกตอ้งแลว้ ตอ้งไดร้บัการรบัรองลายมอืชื่อโดยเจา้หน้าที่ 
Notary Public และรบัรองโดยเจา้หน้าที่ของสถานทูตไทยหรอืสถานกงสุลไทยในประเทศทีเ่อกสารดงักล่าว
ไดจ้ดัท าหรอืรบัรองความถูกตอ้ง และมอีายุไม่เกนิ 3 เดอืนก่อนวนัจองซื้อ 

ผู้จองซื้อประเภทนิตบิุคคลที่มอบอ านาจใหผู้้ดูแลรกัษาผลประโยชน์ (Custodian) เป็นผู้ด าเนินการจองซื้อ
แทน 

ส าเนาหนังสอืมอบอ านาจจากผูจ้องซื้อมอบอ านาจใหผู้ดู้แลรกัษาผลประโยชน์ด าเนินการจองซื้อแทน พรอ้ม
แนบส าเนาเอกสารของผู้มอบอ านาจ ทัง้นี้ เอกสารดงักล่าวให้เป็นไปตามประเภทของผู้จองซื้อที่ระบุไว้
ขา้งต้น (แล้วแต่กรณี) โดยเอกสารดงักล่าวต้องลงนามรบัรองส าเนาถูกต้องโดยผูม้อี านาจลงนามแทนผูจ้อง
ซื้อหรอืผูดู้แลรกัษาผลประโยชน์ (แล้วแต่กรณี) และประทบัตราส าคญันิตบิุคคล (ถ้าม)ี และแนบส าเนาบตัร
ประชาชน ส าเนาใบต่างด้าว หรอืส าเนาหนังสอืเดนิทางที่ยงัไม่หมดอายุ (แล้วแต่กรณี) ของผู้ลงนามแทน
ผูด้แูลรกัษาผลประโยชน์ (Custodian) พรอ้มรบัรองส าเนาถูกตอ้ง 

ในกรณีมกีารคนืเงนิค่าจองซื้อด้วยเหตุผลใดๆ หากผู้จองซื้อมคีวามประสงค์รบัเงนิคนื โดยวธิโีอนเงนิเขา้
บญัชีเงินฝากธนาคารประเภทบญัชีออมทรพัย์ หรือบญัชีกระแสรายวนั ที่เปิดไว้กับธนาคารพาณิชย์ใน
ประเทศไทยของผูจ้องซื้อ ผูจ้องซื้อจะตอ้งแนบส าเนาบญัชเีงนิฝากออมทรพัย์ หรอืกระแสรายวนัดงักล่าว ที่
ระบุเลขทีบ่ญัช ีและชื่อบญัช ีโดยชื่อของบญัชธีนาคารดงักล่าวตอ้งตรงกบัชื่อผูจ้องซื้อ พรอ้มทัง้ลงนามรบัรอง
ส าเนาถูกตอ้ง (โปรดดรูายละเอยีดในขอ้ 2.7 เกีย่วกบัขัน้ตอนและวธิกีารคนืเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัต)์  

ในกรณีที่ผู้จองซื้อรายใดมิได้แนบส าเนาสมุดเงินฝากหน้าที่มีชื่อผู้จองซื้อและเลขที่บญัชี หรือในกรณีที่
ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ไม่สามารถด าเนินการคนืเงนิค่าจองซื้อโดยวธิกีารโอนเงนิเขา้บญัชเีงนิ
ฝากธนาคารประเภทบญัชอีอมทรพัย์ หรอืบญัชกีระแสรายวนัของผูจ้องซื้อได ้ไม่ว่าจะดว้ยสาเหตุใดกต็าม 
ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ะด าเนินการคนืเงนิค่าจองซื้อใหแ้ก่ผูจ้องซื้อเป็นเชค็สัง่จ่ายในนามผูจ้อง
ซื้อ โดยส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตามที่อยู่ที่ระบุในใบจองซื้อ (โปรดดูรายละเอียดในขอ้ 2.7 เกี่ยวกบั
ขัน้ตอนและวธิกีารคนืเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัต)์ 

กรณีผู้จองซื้อเป็นผู้ที่เปิดบญัชอีื่นๆ กบัผู้จดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ และได้ผ่านขัน้ตอนการรู้จกั
ลูกค้าและตรวจสอบเพื่อทราบข้อเท็จจริงเกี่ยวกับลูกค้า (Know Your Customer & Customer Due 
Diligence: KYC/CDD) ผู้จองซื้อดงักล่าวไม่จ าเป็นต้องแนบ KYC/CDD ประกอบการจองซื้อ ทัง้นี้ หากไม่
เป็นไปตามเงื่อนไขทีก่ล่าวขา้งต้น ผู้จองซื้อจะต้องผ่านขัน้ตอนการ KYC/CDD ที่กรอกรายละเอยีดถูกต้อง 
ครบถ้วน และชดัเจนพรอ้มลงลายมอืชื่อผูจ้องซื้อใหแ้ก่ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตเ์พื่อเป็นเอกสาร
ประกอบใบจองซื้อ 

นอกจากนี้ ในกรณีที่ผู้จองซื้อประสงค์ที่จะฝากหลกัทรพัย์ในบญัชขีองผู้ออกหลกัทรพัย์สมาชกิเลขที่ 600 
ส าหรบัผู้จองซื้อประเภทนิติบุคคล ต้องกรอกข้อมูลเพิ่มเติมในใบจองซื้อในส่วน “ส าหรบัผู้ที่ประสงค์น า
หลกัทรพัย์ฝากเข้าบญัชีบริษัทผู้ออกหลกัทรพัย์สมาชิกเลขที่ 600 (Issuer Account)” และในแบบฟอร์ม 
“แบบแจ้งสถานะความเป็นบุคคลอเมริกันและผู้มีถิ่นที่อยู่ทางภาษีในประเทศอื่น (FATCA/CRS Self-
Certification Form for Entity/Juristic Person)” พรอ้มลงนามรบัรองความถูกตอ้งของขอ้มลู เพื่อเป็นเอกสาร
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ประกอบการจองซื้อ โดยหากผูจ้องซื้อดงักล่าวไม่กรอกขอ้มูลตามทีก่ าหนด ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสทิธิ
ในการออกใบทรสัตใ์นนามของผูจ้องซื้อใหแ้ก่ผูจ้องซื้อแทน 

(ข) ผู้จองซื้อประเภทนักลงทุนสถาบนัสามารถจองซื้อได้ที่ส านักงานของผู้จดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ 
ในช่วงวนัที ่30 เมษายน 2567 และวนัที ่2 พฤษภาคม 2567 ตัง้แต่เวลา 09.00 น. – 16.00 น. หรอืตามเวลา
ท าการของส านักงานของผู้จดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ และวนัที่ 3 พฤษภาคม 2567 ตัง้แต่เวลา 
09.00 น. หรอืตามเวลาท าการของส านักงานของผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ถงึเวลา 15.00 น. 

(ค) ผูจ้องซื้อต้องช าระเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัตต์ามจ านวนทีจ่องซื้อทีร่าคาเสนอขายสุดทา้ย ซึ่งจะประกาศผ่าน
เวบ็ไซตต์ลาดหลกัทรพัยฯ์ ภายในวนัที ่29 เมษายน 2567 โดยมวีธิชี าระเงนิค่าจองซื้อ ดงันี้  

หากท าการจองซื้อ ในช่วงตัง้แต่วนัที ่30 เมษายน 2567 ถงึเวลา 12.00 น. ของวนัที ่2 พฤษภาคม 2567 ผู้
จองซื้อสามารถช าระเงนิค่าจองซื้อโดยช าระเป็น (1) เงนิสด การโอนเงนิ หรอืการโอนเงนิผ่านระบบบาทเนต 
(BAHTNET) หรอื (2) เชค็ แคชเชยีรเ์ชค็ (หรอืทีเ่รยีกว่า “เชค็ธนาคาร”) หรอื ดร๊าฟท ์โดยเชค็ แคชเชยีรเ์ชค็ 
ดร๊าฟท์ นัน้ ๆ จะต้องลงวนัทีภ่ายในวนัที ่2 พฤษภาคม 2567 และสามารถเรยีกเกบ็เงนิไดจ้ากส านักงานหกั
บญัชใีนกรุงเทพมหานครไดภ้ายใน 1 วนัท าการเท่านัน้  ทัง้นี้ การช าระเงนิค่าจองซื้อเป็นเชค็ หรอืแคชเชยีร์
เชค็ หรอื ดร๊าฟท์ ใหข้ดีคร่อมสัง่จ่ายบญัชธีนาคารทีผู่จ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 
2.1.1.1 ก าหนด พรอ้มทัง้เขยีนชื่อ นามสกุล และหมายเลขโทรศพัทท์ีต่ดิต่อไดไ้วด้า้นหลงั 

หากท าการจองซื้อหลงัเวลา 12.00 น. ของวนัที ่2 พฤษภาคม 2567 ผูจ้องซื้อจะตอ้งช าระค่าจองซื้อดว้ยเงนิ
สด การโอนเงนิ หรอืการโอนเงนิผ่านระบบบาทเนต (BAHTNET) เท่านัน้  

ทัง้นี้ ผูจ้องซื้อจะเป็นผูร้บัผดิชอบค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ส าหรบัการโอนเงนิหรอืค่าธรรมเนียมการเรยีกเกบ็เชค็ 
(ถา้ม)ี 

(ง) ผู้จองซื้อจะต้องน าใบจองซื้อและเอกสารประกอบการจองซื้อในขอ้ (ก) พร้อมเงนิค่าจองซื้อหรอืหลกัฐานที่
แสดงว่ามีการช าระค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์ ในข้อ (ค) มายงัผู้จดัการการจดัจ าห น่ายหน่วยทรสัต์ภายใน
ระยะเวลาจองซื้อ คอืเวลา 15.00 น. ในวนัที ่3 พฤษภาคม 2567  

(จ) ผู้จองซื้อที่ยื่นความจ านงในการจองซื้อและได้ช าระค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์แล้ว จะขอยกเลกิการจองซื้อและ
ขอรบัเงนิคนืไม่ได ้ทัง้นี้ ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์มสีทิธปิฏเิสธหรอืยกเลกิการจองซื้อของผู้จอง
ซื้อทีด่ าเนินการไม่ครบถว้นตามวธิกีารทีร่ะบุในขอ้ 2.3.1.2.2 (ก) ถงึ (ง) 

(ฉ) ผูจ้องซื้อทีม่ถีิน่ทีอ่ยู่ในต่างประเทศ จะตอ้งเป็นผูร้บัภาระในเรื่องของขอ้ก าหนด กฎระเบยีบ และภาษตี่างๆ ที่
เกี่ยวเนื่องกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต์ ตามเงื่อนไขและวธิกีารที่ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์แต่ละ
รายตามทีร่ะบุในขอ้ 2.1.1.1 ก าหนด  

เว้นแต่ผู้จดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์จะยินยอมผ่อนผนัให้เป็นแต่ละกรณีไป โดยผู้จดัการการจดั
จ าหน่ายหน่วยทรสัตข์อสงวนสทิธใินการพจิารณาเปลีย่นแปลงหรอืเรยีกเอกสารหลกัฐานอื่นๆ เพิม่เตมิตามที่
เหน็สมควร 

ทัง้นี้ ผู้จดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์จะด าเนินการส่งมอบเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์ให้แก่ทรสัต ีตาม
วธิกีารทีต่กลงไวใ้นสญัญาทีเ่กีย่วขอ้งต่อไป 
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2.3.1.3   เซน็ทรลัพฒันา 

ผูจ้องซื้อจะตอ้งจองซื้อหน่วยทรสัตแ์ละช าระเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัตต์ามจ านวนทีร่าคาเสนอขายสุดทา้ยใน 
โดยสามารถด าเนินการจองซื้อผ่าน บล. เมย์แบงก ์และช าระค่าจองซื้อดงักล่าวผ่านบล. เมย์แบงก์ และ/หรอื
ช าระค่าจองซื้อโดยตรงไปยงับญัชขีองกองทรสัต ์ภายในเวลา 12.00 น. ของวนัที ่8 พฤษภาคม 2567  

2.3.2 ส่วนท่ี 2 ส าหรับ (1) บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) และ/หรือ (2) ส าหรับประชาชนทัว่ไป   
(Public Offering) ตามท่ีเหน็สมควร ตามประกาศ ทธ. 27/2559 และประกาศอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้อง 

2.3.2.1 นักลงทุนสถาบนัในประเทศท่ีน าส่งใบ Bookbuilding 

(ก) ผูจ้องซื้อสามารถจองซื้อหน่วยทรสัต์ผ่านผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ตามทีร่ะบุในขอ้ 2.1.1.1 โดย
จองซื้อหน่วยทรสัต์ข ัน้ต ่าจ านวน 1,000 หน่วย และเพิม่ทลีะจ านวน 100 หน่วย โดยผู้จองซื้อจะต้องกรอก
รายละเอยีดการจองซื้อในใบจองซื้อใหถู้กต้องครบถว้นและชดัเจน พรอ้มลงลายมอืชื่อและประทบัตราส าคญั
ของนิตบิุคคล (ถา้ม)ี  ทัง้นี้ ผูจ้องซื้อจะตอ้งแนบเอกสารประกอบการจองซื้อดงัต่อไปนี้  

              ผูจ้องซื้อประเภทนิตบิุคคลทีจ่ดทะเบยีนในประเทศไทย 

ส าเนาหนังสอืแสดงความเป็นนิตบิุคคล หรอืส าเนาหนังสอืรบัรองที่ออกโดยกระทรวงพาณิชย์ทีอ่อกไม่เกิน    
3 เดือน ก่อนวันจองซื้อ พร้อมลงนามรับรองส าเนาถูกต้องโดยผู้มีอ านาจลงนามของนิติบุคคลนัน้ และ
ประทบัตราส าคญัของนิติบุคคล (ถ้าม)ี พร้อมแนบส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน ส าเนาใบต่างด้าว หรอื
หนังสือเดินทาง (แล้วแต่กรณี) ของผู้มีอ านาจลงนามของนิติบุคคลดงักล่าว พร้อมรบัรองส าเนาถูกต้อง    
โดยลายมอืชื่อนัน้จะตอ้งตรงกบัลายมอืชื่อทีล่งนามในเอกสารทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจองซื้อทุกฉบบั 

ผูจ้องซื้อประเภทนิตบิุคคลทีจ่ดทะเบยีนในต่างประเทศ 

ส าเนาหนังสอืแสดงความเป็นนิตบิุคคล (Affidavit) หรอืส าเนาหนังสอืส าคญัการจดัตัง้บรษิทั (Certificate of 
Incorporation) หนังสอืบรคิณห์สนธ ิขอ้บงัคบัและหนังสอืรบัรองทีอ่อกไม่เกนิ 3 เดอืนก่อนวนัจองซื้อ พรอ้ม
ลงนามรบัรองส าเนาถูกต้องโดยผู้มีอ านาจลงนามของนิติบุคคลนัน้ และประทบัตราส าคญัของนิติบุคคล    
(ถ้าม)ี พรอ้มแนบส าเนาบตัรประชาชน หรอืส าเนาบตัรขา้ราชการ หรอืส าเนาบตัรพนักงานรัฐวสิาหกจิ ทีย่งั
ไม่หมดอายุของกรรมการผูม้อี านาจลงนามผูกพนันิตบิุคคล (ในกรณีทีส่ าเนาบตัรขา้ราชการหรอืส าเนาบตัร
พนักงานรฐัวสิาหกจิไม่ไดร้ะบุหมายเลขบตัรประจ าตวัประชาชน ใหแ้นบส าเนาทะเบยีนบา้นทีม่เีลขประจ าตวั
ประชาชน 13 หลกั พรอ้มลงลายมอืชื่อรบัรองส าเนาถูกตอ้ง) ในกรณีทีก่รรมการผูม้อี านาจลงนามผูกพนันิติ
บุคคลเป็นบุคคลที่ไม่ใช่สญัชาติไทย ให้ใช้ส าเนาใบต่างด้าว หรือส าเนาหนังสือเดินทางที่ยงัไม่หมดอายุ 
(แล้วแต่กรณี) ของผู้มีอ านาจลงนามของนิติบุคคลดังกล่าว พร้อมรับรองส าเนาถูกต้อง ส าเนาเอกสาร
ประกอบขา้งตน้ทัง้หมดทีล่งลายมอืชื่อรบัรองส าเนาถูกตอ้งแลว้ ตอ้งไดร้บัการรบัรองลายมอืชื่อโดยเจา้หน้าที ่
Notary Public และรบัรองโดยเจา้หน้าทีข่องสถานทูตไทยหรอืสถานกงสุลไทยในประเทศทีเ่อกสารดงักล่าว
ไดจ้ดัท าหรอืรบัรองความถูกตอ้ง และมอีายุไม่เกนิ 3 เดอืน ก่อนวนัจองซื้อ 

ผู้จองซื้อประเภทนิตบิุคคลที่มอบอ านาจใหผู้้ดูแลรกัษาผลประโยชน์ (Custodian) เป็นผู้ด าเนินการจองซื้อ
แทน 

ส าเนาหนังสอืมอบอ านาจจากผูจ้องซื้อมอบอ านาจใหผู้ดู้แลรกัษาผลประโยชน์ด าเนินการจองซื้อแทน พรอ้ม
แนบส าเนาเอกสารของผู้มอบอ านาจ  ทัง้นี้ เอกสารดงักล่าวให้เป็นไปตามประเภทของผู้จองซื้อที่ระบุ ไว้
ขา้งต้น (แล้วแต่กรณี) โดยเอกสารดงักล่าวต้องลงนามรบัรองส าเนาถูกต้องโดยผูม้อี านาจลงนามแทนผูจ้อง
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ซื้อหรอืผูดู้แลรกัษาผลประโยชน์(แล้วแต่กรณี) และประทบัตราส าคญันิตบิุคคล (ถ้าม)ี  และแนบส าเนาบตัร
ประชาชน ส าเนาใบต่างด้าว หรอืส าเนาหนังสอืเดนิทางที่ยงัไม่หมดอายุ (แล้วแต่กรณี) ของผู้ลงนามแทน
ผูด้แูลรกัษาผลประโยชน์ (Custodian) พรอ้มรบัรองส าเนาถูกตอ้ง 

ในกรณีมกีารคนืเงนิค่าจองซื้อด้วยเหตุผลใดๆ หากผู้จองซื้อมคีวามประสงค์รบัเงนิคนื โดยวธิโีอนเงนิเขา้
บญัชีเงินฝากธนาคารประเภทบญัชีออมทรพัย์ หรือบญัชีกระแสรายวนั ที่เปิดไว้กับธนาคารพาณิชย์ใน
ประเทศไทยของผูจ้องซื้อ ผูจ้องซื้อจะตอ้งแนบส าเนาบญัชเีงนิฝากออมทรพัย์ หรอืกระแสรายวนัดงักล่าว ที่
ระบุเลขทีบ่ญัช ีและชื่อบญัช ีโดยชื่อของบญัชธีนาคารดงักล่าวตอ้งตรงกบัชื่อผูจ้องซื้อ พรอ้มทัง้ลงนามรบัรอง
ส าเนาถูกตอ้ง (โปรดดรูายละเอยีดในขอ้ 2.7 เกีย่วกบัขัน้ตอนและวธิกีารคนืเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัต)์  

ในกรณีที่ผู้จองซื้อรายใดมิได้แนบส าเนาสมุดเงินฝากหน้าที่มีชื่อผู้จองซื้อและเลขที่บญัชี หรือในกรณีที่
ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ไม่สามารถด าเนินการคนืเงนิค่าจองซื้อโดยวธิกีารโอนเงนิเขา้บญัชเีงนิ
ฝากธนาคารประเภทบญัชอีอมทรพัย์ หรอืบญัชกีระแสรายวนัของผูจ้องซื้อได ้ไม่ว่าจะดว้ยสาเหตุใดกต็าม 
ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ะด าเนินการคนืเงนิค่าจองซื้อใหแ้ก่ผูจ้องซื้อเป็นเชค็สัง่จ่ายในนามผูจ้อง
ซื้อ โดยส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตามที่อยู่ที่ระบุในใบจองซื้อ (โปรดดูรายละเอียดในขอ้ 2.7 เกี่ยวกบั
ขัน้ตอนและวธิกีารคนืเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัต)์ 

กรณีผู้จองซื้อเป็นผู้ที่เปิดบญัชอีื่นๆ กบัผู้จดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ และได้ผ่านขัน้ตอนการรู้จกั
ลูกค้าและตรวจสอบเพื่อทราบข้อเท็จจริงเกี่ยวกับลูกค้า (Know Your Customer & Customer Due 
Diligence: KYC/CDD) ผู้จองซื้อดงักล่าวไม่จ าเป็นต้องแนบ KYC/CDD ประกอบการจองซื้อ ทัง้นี้ หากไม่
เป็นไปตามเงื่อนไขทีก่ล่าวขา้งต้น ผู้จองซื้อจะต้องผ่านขัน้ตอนการ KYC/CDD ที่กรอกรายละเอยีดถูกต้อง 
ครบถ้วน และชดัเจนพรอ้มลงลายมอืชื่อผูจ้องซื้อใหแ้ก่ผู้จดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตเ์พื่อเป็นเอกสาร
ประกอบใบจองซื้อ 

นอกจากนี้ ในกรณีที่ผู้จองซื้อประสงค์ที่จะฝากหลกัทรพัย์ในบญัชขีองผู้ออกหลกัทรพัย์สมาชกิเลขที่ 600 
ส าหรบัผู้จองซื้อประเภทนิติบุคคล ต้องกรอกข้อมูลเพิ่มเติมในใบจองซื้อในส่วน “ส าหรบัผู้ที่ประสงค์น า
หลกัทรพัย์ฝากเข้าบญัชีบริษัทผู้ออกหลกัทรพัย์สมาชิกเลขที่ 600 (Issuer Account)” และในแบบฟอร์ม 
“แบบแจ้งสถานะความเป็นบุคคลอเมริกันและผู้มีถิ่นที่อยู่ทางภาษีในประเทศอื่น (FATCA/CRS Self-
Certification Form for Entity/Juristic Person)” พรอ้มลงนามรบัรองความถูกตอ้งของขอ้มลู เพื่อเป็นเอกสาร
ประกอบการจองซื้อ โดยหากผูจ้องซื้อดงักล่าวไม่กรอกขอ้มูลตามทีก่ าหนด ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสทิธิ
ในการออกใบทรสัตใ์นนามของผูจ้องซื้อใหแ้ก่ผูจ้องซื้อแทน  

(ข) ผู้จองซื้อประเภทนักลงทุนสถาบนัสามารถจองซื้อได้ที่ส านักงานของผู้จดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ 
ในช่วงวนัที ่30 เมษายน 2567 และวนัที ่2 พฤษภาคม 2567 ตัง้แต่เวลา 09.00 น. – 16.00 น. หรอืตามเวลา
ท าการของส านักงานของผู้จดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ และวนัที่ 3 พฤษภาคม 2567 ตัง้แต่เวลา 
09.00 น. หรอืตามเวลาท าการของส านักงานของผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ถงึเวลา 15.00 น. 

(ค) ผูจ้องซื้อต้องช าระเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัตต์ามจ านวนทีจ่องซื้อทีร่าคาเสนอขายสุดทา้ย ซึ่งจะประกาศผ่าน
เวบ็ไซตต์ลาดหลกัทรพัยฯ์ ภายในวนัที ่29 เมษายน 2567 โดยมวีธิชี าระเงนิค่าจองซื้อ ดงันี้  

หากท าการจองซื้อ ในช่วงตัง้แต่วนัที ่30 เมษายน 2567 ถงึเวลา 12.00 น. ของวนัที ่2 พฤษภาคม 2567 ผู้
จองซื้อสามารถช าระเงนิค่าจองซื้อโดยช าระเป็น (1) เงนิสด การโอนเงนิ หรอืการโอนเงนิผ่านระบบบาทเนต 
(BAHTNET) หรอื (2) เช็ค แคชเชยีร์เชค็ (หรอืที่เรยีกว่า “เช็คธนาคาร”) หรอื ดร๊าฟท์  โดยเชค็ แคชเชยีร์
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เชค็ ดร๊าฟท ์นัน้ ๆ จะตอ้งลงวนัทีภ่ายในวนัที ่2 พฤษภาคม 2567 และสามารถเรยีกเกบ็เงนิไดจ้ากส านักงาน
หักบัญชีในกรุงเทพมหานครได้ภายใน 1 วันท าการเท่านัน้ ทัง้นี้ การช าระเงินค่าจองซื้อเป็นเช็ค หรือ
แคชเชยีรเ์ชค็ หรอื ดร๊าฟท ์ใหข้ดีคร่อมสัง่จ่ายบญัชธีนาคารทีผู่จ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ตามทีร่ะบุ
ไวใ้นขอ้ 2.1.1.1 ก าหนด พรอ้มทัง้เขยีนชื่อ นามสกุล และหมายเลขโทรศพัทท์ีต่ดิต่อไดไ้วด้า้นหลงั 

หากท าการจองซื้อหลงัเวลา 12.00 น. ของวนัที ่2 พฤษภาคม 2567 ผูจ้องซื้อจะตอ้งช าระค่าจองซื้อดว้ยเงนิ
สด การโอนเงนิ หรอืการโอนเงนิผ่านระบบบาทเนต (BAHTNET) เท่านัน้  

ทัง้นี้ ผูจ้องซื้อจะเป็นผูร้บัผดิชอบค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ส าหรบัการโอนเงนิหรอืค่าธรรมเนียมการเรยีกเก็บเชค็ 
(ถา้ม)ี 

(ง) ผู้จองซื้อจะต้องน าใบจองซื้อและเอกสารประกอบการจองซื้อในขอ้ (ก) พร้อมเงนิค่าจองซื้อหรอืหลกัฐานที่
แสดงว่ามกีารช าระค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์ ในขอ้ (ค) มายงัผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ภายในเวลา
จองซื้อ คอืเวลา 15.00 น. ในวนัที ่3 พฤษภาคม 2567 

(จ) ผู้จองซื้อที่ยื่นความจ านงในการจองซื้อและได้ช าระค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์แล้ว จะขอยกเลกิการจองซื้อและ
ขอรบัเงนิคนืไม่ได ้ทัง้นี้ ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์มสีทิธปิฏเิสธหรอืยกเลกิการจองซื้อของผู้จอง
ซื้อทีด่ าเนินการไม่ครบถว้นตามวธิกีารทีร่ะบุในขอ้ 2.3.2.1 (ก) ถงึ (ง) 

(ฉ) ผูจ้องซื้อทีม่ถีิน่ทีอ่ยู่ในต่างประเทศ จะตอ้งเป็นผูร้บัภาระในเรื่องของขอ้ก าหนด กฎระเบยีบ และภาษตี่างๆ ที่
เกี่ยวเนื่องกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต์ ตามเงื่อนไขและวธิกีารที่ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์แต่ละ
รายตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.1.1 ก าหนด 

เว้นแต่ผู้จดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์จะยินยอมผ่อนผนัให้เป็นแต่ละกรณีไป โดยผู้จดัการการจดั
จ าหน่ายหน่วยทรสัตข์อสงวนสทิธใินการพจิารณาเปลีย่นแปลงหรอืเรยีกเอกสารหลกัฐานอื่นๆ เพิม่เตมิตามที่
เหน็สมควร 

ทัง้นี้ ผู้จดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์จะด าเนินการส่งมอบเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์ให้แก่ทรสัต ีตาม
วธิกีารทีต่กลงไวใ้นสญัญาทีเ่กีย่วขอ้งต่อไป 

2.3.2.2 ส าหรบับุคคลตามดลุพินิจของผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ท่ีมิใช่นักลงทุนสถาบนั 

(ก) ผูจ้องซื้อจะตอ้งจองซื้อหน่วยทรสัตผ์่านผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตต์ามขอ้ 2.1.1 โดยจองซื้อหน่วยทรสัตข์ ัน้ต ่า
จ านวน 1,000 หน่วย และเพิม่ทลีะจ านวน 100 หน่วย โดยผูจ้องซื้อสามารถท าการจองซื้อได ้3 วธิ ีคอื 

1) การจองซื้อโดยวิธีกรอกรายละเอียดในเอกสารใบจองซื้อ (Hard Copy): 

ผู้จองซื้อจะต้องกรอกรายละเอียดการจองซื้อในใบจองซื้อให้ถูกต้องครบถ้วนและชดัเจน พร้อมลง
ลายมอืชื่อ และประทบัตราส าคญัของนิตบิุคคล (ถ้าม)ี ทัง้นี้ ผูจ้องซื้อจะต้องแนบเอกสารประกอบการ
จองซื้อดงัต่อไปนี้ 

ผูจ้องซื้อประเภทบุคคลธรรมดาสญัชาตไิทย 

ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนที่ยงัไม่หมดอายุพร้อมลงนามรบัรองส าเนาถูกต้อง โดยลายมอืชื่อนัน้
จะต้องตรงกบัลายมอืชื่อทีล่งนามในเอกสารทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการจองซื้อทุกฉบบั หรอืในกรณีทีไ่ม่มบีตัร
ประจ าตวัประชาชน ให้แนบส าเนาทะเบยีนบ้านหน้าที่มเีลขประจ าตวัประชาชน 13 หลกั หรอืส าเนา
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เอกสารทางราชการอื่นทีม่เีลขประจ าตวัประชาชน 13 หลกั และเอกสารหรอืหลกัฐานแสดงการเปลีย่น
ชื่อหรอืนามสกุล (ถา้ม)ี พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถูกตอ้ง  

ผูจ้องซื้อประเภทนิตบิุคคลทีจ่ดทะเบยีนในประเทศไทย 

ส าเนาหนังสอืแสดงความเป็นนิตบิุคคล หรอืส าเนาหนังสอืรบัรองทีอ่อกโดยกระทรวงพาณิชยท์ีอ่อกไม่
เกนิ 3 เดอืน ก่อนวนัจองซื้อ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถูกต้องโดยผูม้อี านาจลงนามของนิตบิุคคลนัน้ 
และประทบัตราส าคญัของนิตบิุคคล (ถา้ม)ี พรอ้มแนบส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน ส าเนาใบต่างดา้ว 
หรอืหนังสอืเดินทาง (แล้วแต่กรณี) ของผู้มอี านาจลงนามของนิติบุคคลดงักล่าว พร้อมรบัรองส าเนา
ถูกตอ้ง โดยลายมอืชื่อนัน้จะตอ้งตรงกบัลายมอืชื่อทีล่งนามในเอกสารทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจองซื้อทุกฉบบั 

ผูจ้องซื้อประเภทนิตบิุคคลทีจ่ดทะเบยีนในต่างประเทศ 

ส าเนาหนังสือแสดงความเป็นนิติบุคคล (Affidavit) หรือส าเนาหนังสือส าคัญการจัดตัง้บริษัท 
(Certificate of Incorporation) หนังสอืบรคิณห์สนธ ิขอ้บงัคบัและหนังสอืรบัรองทีอ่อกไม่เกิน 3 เดอืน
ก่อนวันจองซื้อ พร้อมลงนามรับรองส าเนาถูกต้องโดยผู้มีอ านาจลงนามของนิติบุคคลนัน้ และ
ประทบัตราส าคญัของนิตบิุคคล (ถ้าม)ี พรอ้มแนบส าเนาบตัรประชาชน หรอืส าเนาบตัรขา้ราชการ หรอื
ส าเนาบัตรพนักงานรัฐวิสาหกิจ ที่ยังไม่หมดอายุของกรรมการผู้มีอ านาจลงนามผูกพันนิติบุคคล       
(ในกรณีทีส่ าเนาบตัรขา้ราชการหรอืส าเนาบตัรพนักงานรฐัวสิาหกจิไม่ไดร้ะบุหมายเลขบตัรประจ าตวั
ประชาชน ใหแ้นบส าเนาทะเบยีนบ้านทีม่เีลขประจ าตวัประชาชน 13 หลกั พรอ้มลงลายมอืชื่อรบัรอง
ส าเนาถูกตอ้ง) ในกรณีทีก่รรมการผูม้อี านาจลงนามผกูพนันิตบิุคคลเป็นบุคคลทีไ่ม่ใช่สญัชาตไิทย ใหใ้ช้
ส าเนาใบต่างดา้ว หรอืส าเนาหนังสอืเดนิทางทีย่งัไม่หมดอายุ (แล้วแต่กรณี) ของผูม้อี านาจลงนามของ
นิติบุคคลดงักล่าว พร้อมรบัรองส าเนาถูกต้อง ส าเนาเอกสารประกอบขา้งต้นทัง้หมดที่ลงลายมอืชื่อ
รบัรองส าเนาถูกต้องแล้ว ต้องไดร้บัการรบัรองลายมอืชื่อโดยเจา้หน้าที ่Notary Public และรบัรองโดย
เจา้หน้าทีข่องสถานทตูไทยหรอืสถานกงสุลไทยในประเทศทีเ่อกสารดงักล่าวไดจ้ดัท าหรอืรับรองความ
ถูกตอ้ง และมอีายุไม่เกนิ 3 เดอืน ก่อนวนัจองซื้อ 

ในกรณีมกีารคนืเงนิค่าจองซื้อดว้ยเหตุผลใดๆ หากผูจ้องซื้อมคีวามประสงค์รบัเงนิคนื โดยวธิโีอนเงนิ
เขา้บญัชเีงนิฝากธนาคารประเภทบญัชอีอมทรพัย ์หรอืบญัชกีระแสรายวนั ทีเ่ปิดไวก้บัธนาคารพาณิชย์
ในประเทศไทยของผู้จองซื้อ ผู้จองซื้อจะต้องแนบส าเนาบญัชเีงนิฝากออมทรพัย์ หรอืกระแสรายวนั
ดงักล่าว ทีร่ะบุเลขทีบ่ญัช ีและชื่อบญัช ีโดยชื่อของบญัชธีนาคารดงักล่าวตอ้งตรงกบัชื่อผูจ้องซื้อ พรอ้ม
ทัง้ลงนามรบัรองส าเนาถูกตอ้ง (โปรดดรูายละเอยีดในขอ้ 2.7 เกีย่วกบัขัน้ตอนและวธิกีารคนืเงนิค่าจอง
ซื้อหน่วยทรสัต)์  

ในกรณีทีผู่จ้องซื้อรายใดมไิดแ้นบส าเนาสมุดเงนิฝากหน้าทีม่ชีื่อผูจ้องซื้อและเลขทีบ่ญัช ีหรอืในกรณีทีผู่้
จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ไม่สามารถด าเนินการคนืเงินค่าจองซื้อโดยวธิกีารโอนเงนิเขา้บญัชเีงินฝาก
ธนาคารประเภทบญัชอีอมทรพัย์ หรอืบญัชกีระแสรายวนัของผูจ้องซื้อได ้ไม่ว่าจะดว้ยสาเหตุใดกต็าม 
ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์จะด าเนินการคนืเงนิค่าจองซื้อใหแ้ก่ผูจ้องซื้อเป็นเชค็สัง่จ่ายในนามผูจ้องซื้อ 
โดยส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบยีนตามที่อยู่ที่ระบุในใบจองซื้อ (โปรดดูรายละเอียดในขอ้ 2.7 เกี่ยวกบั
ขัน้ตอนและวธิกีารคนืเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัต)์ 

กรณีผู้จองซื้อเป็นผู้ที่เปิดบญัชอีื่น ๆ กบัผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ และได้ผ่านขัน้ตอนการรู้จกัลูกคา้
และตรวจสอบเพื่อทราบข้อเท็จจริง เกี่ยวกับ ลูกค้า  (Know Your Customer & Customer Due 
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Diligence: KYC/CDD) และไดด้ าเนินการจดัท าแบบประเมนิระดบัความเสีย่งในการลงทุนที่เหมาะสม 
(Suitability Test) กับผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ดงักล่าวแล้วภายในระยะเวลาไม่เกิน 2 ปี ผู้จองซื้อ
ดงักล่าวไม่จ าเป็นต้องแนบ KYC/CDD และ Suitability Test ประกอบการจองซื้อ ทัง้นี้ หากไม่เป็นไป
ตามเงื่อนไขที่กล่าวขา้งต้น ผู้จองซื้อจะต้องผ่านขัน้ตอนการ KYC/CDD และแนบ Suitability Test ที่
กรอกรายละเอียดถูกต้อง ครบถ้วน และชัดเจนพร้อมลงลายมือชื่อผู้จองซื้อให้แก่ผู้จ ัดจ าหน่าย
หน่วยทรสัตเ์พื่อเป็นเอกสารประกอบใบจองซื้อ 

นอกจากนี้ ในกรณีที่ผู้จองซื้อประสงค์ที่จะฝากหลกัทรพัย์ในบญัชขีองผู้ออกหลกัทรพัย์สมาชกิเลขที่ 
600 ส าหรบัผูจ้องซื้อประเภทบุคคลธรรมดา ต้องกรอกขอ้มูลเพิม่เตมิในใบจองซื้อในส่วน “ส าหรบัผู้ที่
ประสงค์น าหลักทรัพย์ฝากเข้าบัญชีบริษัทผู้ออกหลักทรัพย์สมาชิกเลขที่ 600 (Issuer Account)” 
ส าหรบัผูจ้องซื้อประเภทนิตบิุคคล ต้องกรอกขอ้มลูเพิม่เตมิในใบจองซื้อในส่วน “ส าหรบัผูท้ีป่ระสงคน์ า
หลกัทรพัยฝ์ากเขา้บญัชบีรษิทัผูอ้อกหลกัทรพัยส์มาชกิเลขที ่600 (Issuer Account)” และในแบบฟอรม์ 
“แบบแจง้สถานะความเป็นบุคคลอเมรกินัและผู้มถีิน่ทีอ่ยู่ทางภาษีในประเทศอื่น (FATCA/CRS Self-
Certification Form for Entity/Juristic Person)” พร้อมลงนามรบัรองความถูกต้องของขอ้มูล เพื่อเป็น
เอกสารประกอบการจองซื้อ โดยหากผูจ้องซื้อดงักล่าวไม่กรอกขอ้มลูตามทีก่ าหนด ผูจ้ดัการกองทรสัต์
ขอสงวนสทิธใินการออกใบทรสัตใ์นนามของผูจ้องซื้อใหแ้ก่ผูจ้องซื้อแทน 

ส าหรบัผู้จองซื้อประเภทบุคคลตามดุลพนิิจของผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ ที่มใิช่นักลงทุนสถาบนั ใน
กรณีทีผู่จ้องซื้อไม่ประสงค์ท ารายการจองซื้อหน่วยทรสัต์ดว้ยตนเอง สามารถมอบอ านาจใหบุ้คคลอื่น
กระท าการจองซื้อได้ที่สาขาของผู้จ ัดการการจัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ และช าระเงินค่าจองซื้อ
หน่วยทรสัต์ตามวธิกีารการช าระเงนิทีก่ าหนด ทัง้นี้ การมอบอ านาจดงักล่าวนัน้สามารถด าเนินการได้
เฉพาะผูจ้องซื้อหน่วยทรสัตท์ีเ่คยผ่านขัน้ตอนการรูจ้กัลูกคา้และตรวจสอบเพื่อทราบขอ้เทจ็จรงิเกี่ยวกบั
ลูกค้า (Know Your Customer & Customer Due Diligence: KYC/CDD) กบัผู้จดัการการจดัจ าหน่าย
หน่วยทรสัตเ์ท่านัน้ โดยผูจ้องซื้อซึง่เป็นผูม้อบอ านาจและผูร้บัมอบอ านาจจะตอ้งลงลายมอืชือ่ในหนังสอื
มอบอ านาจพรอ้มตดิอากรแสตมป์ 30 บาท แนบส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนทีย่งัไม่หมดอายุของผู้
มอบอ านาจและผู้รบัมอบอ านาจพร้อมลงนามรบัรองส าเนาถูกต้อง และแนบใบจองซื้อหน่วยทรสัต์
พรอ้มเอกสารประกอบการจองซื้อทีก่รอกรายละเอยีดถูกตอ้ง ครบถว้น และชดัเจนพรอ้มลงลายมอืชื่อผู้
จองซื้อซึง่เป็นผูม้อบอ านาจ 

ทัง้นี้ ในกรณีทีผู่จ้องซื้อหน่วยทรสัตไ์ม่เคยผ่านขัน้ตอนการรูจ้กัลูกคา้และตรวจสอบเพื่อทราบขอ้เทจ็จรงิ
เกี่ยวกบัลูกค้า (Know Your Customer & Customer Due Diligence: KYC/CDD) กบัผู้จดัการการจดั
จ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ผูจ้องซื้อจะตอ้งจองซื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยตนเองทีส่าขาของผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย
หน่วยทรสัตเ์ท่านัน้และช าระเงนิค่าจองซื้อตามวธิกีารการช าระเงนิทีก่ าหนด  

2) การจองซื้อผ่านระบบออนไลน์ (Online) ของผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์  

 ส าหรับผู้ที่จองซื้อผ่านระบบออนไลน์ K-My Invest ของธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน)          
(“บมจ. ธนาคารกสิกรไทย”)  

ผูจ้องซื้อทีป่ระสงคจ์ะจองซื้อผ่านระบบออนไลน์ K-My Invest ของ บมจ. ธนาคารกสกิรไทยจะตอ้งเป็น
บุคคลธรรมดาสัญชาติไทยที่มีอายุตัง้แต่ 20 ปีบริบูรณ์ขึ้นไปและได้สมัครใช้บริการ K PLUS ของ    
บมจ. ธนาคารกสกิรไทย ล่วงหน้าอย่างน้อย 3 วนัก่อนวนัเสนอขายหน่วยทรสัต ์และจะตอ้งผ่านขัน้ตอน
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การด าเนินการท าความรู้จกัลูกค้าและตรวจสอบเพื่อทราบข้อเท็จจริงเกี่ยวกับลูกค้า (Know Your 
Customer & Customer Due Diligence: KYC/CDD) และแบบสอบถามเพื่อประเมนิระดบัความเสีย่งใน
การลงทุนที่เหมาะสม (Suitability Test) ตามวิธีการที่ บมจ. ธนาคารกสิกรไทยก าหนดก่อนท า        
การจองซื้อหน่วยทรสัต์ ทัง้นี้ ในกรณีที่ผลการประเมนิความเสี่ยงที่ยอมรบัได้ (Suitability Test) ของ   
ผูจ้องซื้อไม่เหมาะสมกบัการจองซื้อหน่วยทรสัต์ในครัง้นี้ ผูจ้องซื้อจะต้องยนืยนัความประสงค์ทีจ่ะจอง
ซื้อหน่วยทรสัตแ์ละยนืยนัในฐานะผูจ้องซื้อว่า หากเกดิความเสยีหายใดๆ จากการลงทุนในหน่วยทรสัต์
นี้ต่อไปในอนาคต ผู้ออกหน่วยทรสัต์ และ/หรือผู้จดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ไม่มหีน้าที่ต้อง
รบัผดิชอบใดๆ ทัง้สิ้น และผู้จองซื้อจะต้องยนืยนัการท าธุรกรรมว่าได้ศกึษาและเขา้ใจขอ้มูลเกี่ยวกบั
การเสนอขายหน่วยทรสัต์ในเอกสารสรุปข้อมูลส าคญัของหน่วยทรสัต์ (Executive Summary หรือ   
Fact Sheet) หรือหนังสือชี้ชวน ยอมรบัความเสี่ยงในการลงทุนและยนิยอมผูกพนัตามเอกสารสรุป
ขอ้มูลส าคญัของหน่วยทรสัต์ (Executive Summary หรอื Fact Sheet) หรอืหนังสอืชี้ชวนดงักล่าวเป็น
ทีเ่รยีบรอ้ยแลว้ก่อนการส่งค าสัง่จองซื้อผ่านระบบออนไลน์  

ผู้จองซื้อที่ประสงค์จะจองซื้อหน่วยทรัสต์ผ่านระบบออนไลน์ของ  บมจ. ธนาคารกสิกรไทยต้อง
ตรวจทานและแก้ไขขอ้มูลส่วนตวัใหส้มบูรณ์และกรอกขอ้มูลการจองซื้อพร้อมตรวจสอบความถูกต้อง
ครบถ้วนของขอ้มูลทุกครัง้ก่อนการยนืยนัการลงทุนดว้ยตนเอง ทัง้นี้ ผูจ้องซื้อไม่ต้องกรอกขอ้มูลและ   
ลงนามในใบจองซื้อหน่วยทรสัต ์รวมถงึไม่ตอ้งแนบเอกสารใดๆ ประกอบการจองซื้อ หรอืภาพถ่ายหน้า
สมุดบญัชเีงนิฝากส าหรบับญัชเีงนิฝากของผูล้งทุนดงักล่าวทีเ่ปิดไวก้บั บมจ. ธนาคารกสกิรไทย 

ทัง้นี้ ผูจ้องซื้อหน่วยทรสัตผ์่านระบบออนไลน์ของ บมจ. ธนาคารกสกิรไทยจะตอ้งช าระเงนิผ่านบรกิาร 
K PLUS ทนัทหีลงัจากการจองซื้อหน่วยทรสัต์ผ่านระบบออนไลน์ โดยรายการจองซื้อจะส าเร็จเมื่อผู้
จองซื้อหน่วยทรสัต์ช าระเงนิค่าจองซื้อครัง้เดยีวเตม็จ านวนทีจ่องซื้อ และผูจ้องซื้อหน่วยทรสัต์จะไดร้บั
หลกัฐานยนืยนัการจองซื้อ ตามวธิกีารและวงเงนิการโอนสูงสุดต่อวนัตามทีแ่ต่ละธนาคารก าหนด ทัง้นี้ 
หากผูจ้องซื้อประสงค์จะจองซื้อและช าระเงนิในวงเงนิทีสู่งกว่าจ านวนดงักล่าว สามารถด าเนินการผ่าน
สาขาหรอืหน่วยงานทีม่บีรกิารรบัจองซื้อของ บมจ. ธนาคารกสกิรไทย 

เงื่อนไขและขัน้ตอนการจองซื้อผ่านระบบออนไลน์นี้เป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขการใชบ้รกิารจอง
ซื้อหลักทรัพย์ออนไลน์ผ่านระบบ K-My Invest ของ บมจ. ธนาคารกสิกรไทย ส าหรับผู้จองซื้อที่
ประสงค์จะจองซื้อผ่านระบบออนไลน์ของ บมจ. ธนาคารกสิกรไทย โดยมีข้อตกลง เงื่อนไข และ
ข้อก าหนดซึ่งเป็นไปตามดุลพินิจของ บมจ. ธนาคารกสิกรไทย โดย บมจ. ธนาคารกสิกรไทยจะ
ด าเนินการดงัต่อไปนี้ในการจองซื้อผ่านระบบออนไลน์ 

- จะต้องมกีารควบคุมดูแลการจองซื้อผ่านระบบออนไลน์ทีร่ดักุมเพยีงพอ สามารถตรวจสอบตวัตน
ของผูจ้องซื้อไดโ้ดยการยนืยนัตวัตนผ่าน Mobile Application – K PLUS  

- จะจัดให้มีเอกสารสรุปข้อมูลส าคัญของหน่วยทรัสต์ (Executive Summary หรือ Fact Sheet) 
ปรากฏอยู่ในระบบออนไลน์  

- จะระบุราคาเสนอขายสูงสุดทีจ่ะเสนอขายหน่วยทรสัต ์จ านวนจองซื้อขัน้ต ่า และจ านวนทวคีณูใน
การจองซื้อหน่วยทรสัต ์พรอ้มทัง้ระบุว่าผูจ้องซื้อสามารถดาวน์โหลด (Download) หนังสอืชี้ชวน 
เพื่อศึกษารายละเอียดการเสนอขายหน่วยทรสัต์ครัง้นี้ได้ก่อนท าการจองซื้อหน่วยทรสัต์  จาก
เวบ็ไซตข์องส านักงาน ก.ล.ต. ที ่www.sec.or.th 

http://www.sec.or.th/
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บมจ. ธนาคารกสกิรไทยขอสงวนสทิธทิีจ่ะไม่รบัจองซื้อหน่วยทรสัตจ์ากผูเ้ยาว ์และผูป้กครองทีใ่ชส้ทิธิ
การจองซื้อแทนผูเ้ยาว ์ส าหรบัการจองซื้อหน่วยทรสัตผ์่านระบบออนไลน์  

ทัง้นี้ บมจ. ธนาคารกสิกรไทยขอสงวนสิทธิในการก าหนดหลักเกณฑ์และเงื่อนไขเพิ่มเติมส าหรับ        
ผูท้ีจ่องซื้อผ่านระบบออนไลน์ของ บมจ. ธนาคารกสกิรไทย เพื่อใหเ้ป็นไปตามประกาศของส านักงาน 
ก.ล.ต. และส านักงานคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนทีเ่กี่ยวขอ้ง และ บมจ. ธนาคารกสกิรไทยจะแจง้
หลกัเกณฑแ์ละเงือ่นไขทีเ่พิม่เตมิดงักล่าวใหผู้ล้งทุนทัว่ไปทีป่ระสงคจ์ะจองซื้อหน่วยทรสัตท์ราบโดยทัว่
กนัต่อไป 

                    ส าหรบัผูท้ีจ่องซื้อผ่านระบบออนไลน์ของ บล. เมยแ์บงก์ 

ผู้จองซื้อที่ประสงค์จะจองซื้อผ่านระบบออนไลน์ผ่านเว็บไซต์ https://www.maybank-ke.co.th/ ของ 
บล. เมยแ์บงก ์จะตอ้งเป็นบุคคลธรรมดาสญัชาตไิทยทีม่อีายุตัง้แต่ 20 ปีบรบิูรณ์ขึน้ไป ผูจ้องซื้อจะตอ้ง
ยนืยนัความประสงค์ทีจ่ะจองซื้อหน่วยทรสัตแ์ละยนืยนัในฐานะผูจ้องซื้อว่า หากเกดิความเสยีหายใด ๆ 
จากการลงทุนในหน่วยทรสัต์นี้ต่อไปในอนาคต ผู้ออกหน่วยทรสัต์ และ/หรอืผู้จดัการการจดัจ าหน่าย
หน่วยทรสัตไ์ม่มหีน้าทีต่อ้งรบัผดิชอบใด ๆ ทัง้สิน้ โดยผูจ้องซื้อจะตอ้งยนืยนัการท าธุรกรรมว่าไดศ้กึษา
และเข้าใจข้อมูลเกี่ยวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์ ในเอกสารสรุปข้อมูลส าคัญของหน่วยทรัสต์ 
(Executive Summary หรอื Fact Sheet) หรอืหนังสอืชีช้วน ยอมรบัความเสีย่งในการลงทุนและยนิยอม
ผูกพนัตามเอกสารสรุปข้อมูลส าคญัของหน่วยทรสัต์ (Executive Summary หรือ Fact Sheet) หรือ
หนังสอืชีช้วนดงักล่าวเป็นทีเ่รยีบรอ้ยแลว้ก่อนการส่งค าสัง่จองซื้อผ่านระบบออนไลน์ 

ข้อก าหนดเงื่อนไขและขัน้ตอนการจองซื้อหน่วยทรัสต์ผ่านระบบออนไลน์ (Online) เป็นไปตาม
ขอ้ก าหนด เงือ่นไขและขัน้ตอนที ่บล. เมยแ์บงกก์ าหนด และเป็นไปตามดุลยพนิิจของ บล. เมยแ์บงก ์

ผูจ้องซื้อทีป่ระสงค์จะจองซื้อหน่วยทรสัต์ผ่านระบบออนไลน์ของ บล. เมย์แบงก์ ต้องตรวจทานขอ้มูล
และกรอกข้อมูลการจองซื้อพร้อมตรวจสอบความถูกต้องครบถ้วนของขอ้มูลทุกครัง้ก่อนการยนืยนั     
การลงทุนด้วยตนเอง ทัง้นี้  ผู้จองซื้อไม่ต้องกรอกข้อมูลและลงนามในใบจองซื้อหน่วยทรัสต์              
แต่จ าเป็นต้องแนบเอกสารประกอบการจองซื้อ เช่น แนบส าเนาหน้าสมุดบญัชีธนาคาร (ชื่อบญัชี        
ผูจ้องซื้อเท่านัน้) เพื่อใชส้ าหรบักรณีมกีารคนืเงนิ หรอืแนบเอกสารอื่นๆ (ถา้ม)ี 

ทัง้นี้ ผูจ้องซื้อหน่วยทรสัตผ์่านระบบออนไลน์ของ บล. เมยแ์บงกจ์ะตอ้งช าระเงนิ ทนัทหีลงัจากการจอง
ซื้อหน่วยทรสัต์ผ่านระบบออนไลน์ โดยรายการจองซื้อจะส าเร็จเมื่อผู้จองซื้อหน่วยทรสัต์ช าระเงนิ       
ค่าจองซื้อ และมกีารตรวจสอบรายละเอยีดการช าระเงนิกบับล. เมย์แบงก์ เรยีบรอ้ยแล้ว ส าหรบัวงเงนิ     
การโอนสูงสุดต่อวนัจะขึน้อยู่กบัแต่ละธนาคารก าหนด หากผูจ้องซื้อประสงค์จะจองซื้อและช าระเงนิใน
วงเงินที่สูงกว่าจ านวนที่ต้องช าระ สามารถด าเนินการผ่านทางสาขาของธนาคารที่  บล. เมย์แบงก์
ก าหนด 

บล. เมยแ์บงกข์อสงวนสทิธทิีจ่ะไม่รบัจองซื้อหน่วยทรสัตจ์ากผูเ้ยาว ์และผูป้กครองทีใ่ชส้ทิธกิารจองซื้อ
แทนผูเ้ยาว ์ส าหรบัการจองซื้อหน่วยทรสัตผ์่านระบบออนไลน์  

ทัง้นี้ บล. เมย์แบงก์ขอสงวนสทิธใินการก าหนดหลกัเกณฑ์และเงื่อนไขเพิม่เตมิส าหรบัผูท้ีจ่องซื้อผ่าน
ระบบออนไลน์ของ บล. เมย์แบงก์ เพื่อให้เป็นไปตามประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. และส านักงาน
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนทีเ่กี่ยวขอ้ง และ บล. เมย์แบงก์จะแจง้หลกัเกณฑ์และเงื่อนไขทีเ่พิม่เตมิ
ดงักล่าวใหผู้ล้งทุนทัว่ไปทีป่ระสงคจ์ะจองซื้อหน่วยทรสัตท์ราบโดยทัว่กนัต่อไป 
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ส าหรบัผูท้ีจ่องซื้อผ่านระบบออนไลน์ของ ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน)  

เงื่อนไขและขัน้ตอนการจองซื้อผ่านระบบออนไลน์นี้เป็นไปตามขอ้ก าหนดของบมจ. ธนาคารกรุงเทพ 
ส าหรบัผูจ้องซื้อทีป่ระสงค์จะจองซื้อผ่าน Bangkok Bank Mobile Banking ของบมจ. ธนาคารกรุงเทพ 
เท่านัน้ โดยมขีอ้ตกลง เงือ่นไข และขอ้ก าหนดซึง่เป็นไปตามดุลยพนิิจของบมจ. ธนาคารกรุงเทพ ดงันี้ 

ผูล้งทุนทัว่ไปของบมจ. ธนาคารกรุงเทพ ทีป่ระสงคจ์องซื้อหน่วยทรสัตผ์่านระบบออนไลน์จะตอ้งมบีญัชี
และสมคัรใชบ้รกิาร Bangkok Bank Mobile Banking ของบมจ. ธนาคารกรุงเทพ และได้ผ่านขัน้ตอน
การรู้จ ักลูกค้าและการตรวจสอบเพื่อทราบข้อเท็จจริงเกี่ยวกับลูกค้า (Know Your Customer & 
Customer Due Diligence: KYC/CDD) รวมถึงได้รบัการประเมนิความเสี่ยงที่ยอมรบัได้ (Suitability 
Test) ตามวธิกีารทีบ่มจ. ธนาคารกรุงเทพ ก าหนดก่อนท าการจองซื้อหน่วยทรสัต์ ทัง้นี้  ในกรณีทีผ่ล
การประเมินความเสี่ยงที่ยอมรับได้ (Suitability Test) ของผู้จองซื้อไม่เหมาะสมกับการจองซื้อ
หน่วยทรสัต์ครัง้นี้ ผูจ้องซื้อจะต้องยนืยนัความประสงค์ทีจ่ะจองซื้อหน่วยทรสัต์และยนืยนัในฐานะผูจ้อง
ซื้อว่า หากเกดิความเสยีหายใด ๆ จากการลงทุนในนี้ต่อไปในอนาคต ผูอ้อกหน่วยทรสัต ์และ/หรอื บมจ. 
ธนาคารกรุงเทพ ไม่มหีน้าทีต่อ้งรบัผดิชอบใด ๆ ทัง้สิน้  

ผูล้งทุนทัว่ไปทีป่ระสงค์จะจองซื้อหน่วยทรสัต์ผ่านระบบออนไลน์ จะต้องมอีายุตัง้แต่ 20 ปีบรบิูรณ์ขึน้
ไป และได้สมคัรใช้บริการ Bangkok Bank Mobile Banking ของบมจ. ธนาคารกรุงเทพ และกรณีผู้
ลงทุนไม่มบีญัชซีื้อขายหลกัทรพัย์ต้องเลอืกวธิกีารรบัหน่วยทรสัต์ด้วยการรบัเป็นใบทรสัต์เท่านัน้ โดย
สามารถจองซื้อได้ที่ระบบออนไลน์ของบมจ. ธนาคารกรุงเทพ ตัง้แต่เวลา 09.00 น. ของวันที่ 23 
เมษายน 2567 ถงึเวลา 15.00 น. ของวนัที ่29 เมษายน 2567 โดยต้องกรอกขอ้มูลส่วนตวัและข้อมูล
การจองซื้อพรอ้มตรวจสอบความถูกตอ้งครบถว้นของขอ้มลูทุกครัง้ก่อนการยนืยนัการลงทุนดว้ยตนเอง 
ทัง้นี้ ผู้จองซื้อไม่ต้องด าเนินการกรอกข้อมูลและลงนามในใบจองซื้อ รวมถึงไม่ต้องแนบเอกสาร
ประกอบการจองซื้อ หรอืภาพถ่ายหน้าสมุดบญัชเีงนิฝากส าหรบับญัชเีงนิฝากของผูล้งทุนดงักล่าวทีเ่ปิด
ไวก้บับมจ. ธนาคารกรุงเทพ  

โดยในการจองซื้อหน่วยทรสัตผ์่านระบบออนไลน์นัน้  

(1) บมจ. ธนาคารกรุงเทพ จะด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

(1.1) บมจ. ธนาคารกรุงเทพ จะต้องมกีารควบคุมดูแลการจองซื้อผ่านระบบออนไลน์ที่
ร ัดกุมเพียงพอ สามารถตรวจสอบตัวตนของผู้จองซื้อได้โดยใช้ Personal 
Identification Number Code (PIN code) 

(1.2) บมจ. ธนาคารกรุงเทพ จะจัดให้มีสรุปข้อมูลส าคัญของกองทรสัต์ (Executive 
Summary หรือ Factsheet) ปรากฏอยู่ในระบบออนไลน์ของบมจ. ธนาคาร
กรุงเทพ 

(1.3) ในระบบออนไลน์จะระบุราคาต่อหน่วย จ านวนจองซื้อขัน้ต ่า และจ านวนทวคีณูใน
การจองซื้อหน่วยทรสัต์พรอ้มทัง้ระบุว่าผูจ้องซื้อหน่วยทรสัต์สามารถดาวน์โหลด 
(Download) หนังสือชี้ชวน ซึ่งมีข้อมูลไม่แตกต่างจากหนังสือชี้ชวนที่ยื่นต่อ
ส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อศกึษารายละเอียดการเสนอขายหน่วยทรสัต์ครัง้นี้ไดก้่อน
ท าการจองซื้อหน่วยทรสัต ์จากเวบ็ไซตข์องส านักงาน ก.ล.ต. ที ่www.sec.or.th 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

ส่วนที ่3 หน้า 41 
 

(2) บมจ. ธนาคารกรุงเทพ ขอสงวนสทิธทิีจ่ะไม่รบัจองซื้อหน่วยทรสัตจ์ากผูเ้ยาว ์ส าหรบัการจองซื้อ
หน่วยทรสัตผ์่านระบบออนไลน์ 

ทัง้นี้ บมจ. ธนาคารกรุงเทพ ขอสงวนสทิธใินการก าหนดหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขเพิม่เตมิส าหรบัผูท้ีจ่อง
ซื้อผ่านระบบออนไลน์ของบมจ. ธนาคารกรุงเทพ เพื่อให้เป็นไปตามประกาศของส านักงาน
คณะกรรมการหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ และประกาศของคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่
เกี่ยวขอ้ง และบมจ. ธนาคารกรุงเทพ จะแจง้หลกัเกณฑแ์ละเงือ่นไขทีเ่พิม่เตมิดงักล่าวใหผู้ล้งทุนทัว่ไป
ทีป่ระสงคจ์ะจองซื้อหน่วยทรสัตท์ราบโดยทัว่กนั 

3)   การจองซื้อผ่านทางโทรศพัท์บนัทึกเสียง  

                    ส าหรบัผูท้ีจ่องซื้อผ่าน บมจ. ธนาคารกสกิรไทย 

ผูจ้องซื้อทีป่ระสงค์จะจองซื้อผ่านทางโทรศพัท์บนัทกึเสยีง สามารถจองซื้อผ่านผูแ้นะน าการลงทุนของ 
บมจ. ธนาคารกสกิรไทย ตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.1.1 โดยผูจ้องซื้อจะต้องเป็นผูท้ีส่มคัรบรกิาร KBank 
Private Banking เพื่อยนิยอมการท าธุรกรรมผ่านโทรศพัทแ์ละลงนามในหนังสอืยนิยอมใหห้กับญัชเีงนิ
ฝากกับ บมจ. ธนาคารกสิกรไทย ซึ่งผ่านขัน้ตอนการรู้จกัลูกค้าและตรวจสอบเพื่อทราบขอ้เท็จจรงิ
เกีย่วกบัลูกคา้ (Know Your Customer & Customer Due Diligence : KYC / CDD) และไดด้ าเนินการ
จดัท าแบบประเมนิระดบัความเสีย่งในการลงทุนทีเ่หมาะสม (Suitability Test) กบั บมจ. ธนาคารกสกิร
ไทยแล้วภายในระยะเวลาไม่เกนิ 2 ปีก่อนการจองซื้อผ่านทางโทรศพัท์บนัทกึเสยีง โดยบมจ. ธนาคาร
กสกิรไทย จะตอ้งมกีารควบคุมดแูลการจองซื้อผ่านทางโทรศพัทบ์นัทกึเสยีงทีร่ดักุมเพยีงพอ และผูจ้อง
ซื้อต้องยนืยนัว่าได้ศกึษาขอ้มูลเกี่ยวกบัการเสนอขายหน่วยทรสัต์ในหนังสอืชี้ชวน หรอืเอกสารสรุป
ขอ้มลูส าคญัของหน่วยทรสัต ์(Executive Summary หรอื Fact Sheet) และยนิยอมผกูพนัตามหนังสอืชี้
ชวนดงักล่าว โดยผู้จองซื้อไม่ต้องแนบเอกสารใดๆ ประกอบการจองซื้อ โดยในการรบัจองซื้อ บมจ. 
ธนาคารกสกิรไทยจะตอ้งปฏบิตัติามแนวทางดงัต่อไปนี้ 

- ผูแ้นะน าการลงทุนของ บมจ. ธนาคารกสกิรไทยต้องแจง้ขอ้มูลใหแ้ก่ผูจ้องซื้อผ่านทางโทรศพัท์
บนัทกึเสยีงโดยระบุราคาเสนอขายสูงสุด จ านวนเงนิทีต่อ้งช าระ การฝากหน่วยทรสัต์ วธิกีารและ
วนัที่ต้องช าระราคา และแจ้งให้ทราบว่าผู้จองซื้อสามารถศึกษาข้อมูลเกี่ยวกับการเสนอขาย
หน่วยทรสัตใ์นหนังสอืชีช้วนจากเวบ็ไซตข์องส านักงาน ก.ล.ต. ที ่www.sec.or.th 

- ผู้แนะน าการลงทุนของ บมจ. ธนาคารกสิกรไทย ต้องตรวจสอบตัวตนของผู้จองซื้อผ่านทาง
โทรศพัทบ์นัทกึเสยีง เช่น เลขประจ าตวัประชาชน วนัเดอืนปีเกดิ  หรอืชื่อผูแ้นะน าการลงทุน เป็น
ตน้ 

- ผู้จองซื้อต้องยนืยนัทางวาจาว่าได้รบัทราบขอ้มูลเกี่ยวกบัการเสนอขายหน่วยทรสัต์ในหนังสือ  
ชี้ชวน หรือเอกสารสรุปขอ้มูลส าคญัของหน่วยทรสัต์ (Executive Summary หรือ Fact Sheet) 
และยนิยอมผกูพนัตามหนังสอืชีช้วนดงักล่าว 

- ผู้แนะน าการลงทุนของ บมจ. ธนาคารกสกิรไทย เมื่อรบัค ายนืยนัพร้อมรายละเอียดการจองซื้อ
ผ่านทางโทรศพัท์บนัทกึเสยีงต้องบนัทกึค าสัง่การจองซื้อผ่านระบบที่  บมจ. ธนาคารกสกิรไทย
จดัเตรยีมให ้โดยระบบจะแสดงขอ้มลูการจองผ่านทางโทรศพัทบ์นัทกึเสยีง ชื่อผูแ้นะน าการลงทุน 
วนัและเวลาบนัทกึการจองซื้อผ่านระบบ 
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- ทัง้นี้ วิธีปฏิบตัิการจองซื้อให้เป็นไปตามรายละเอียดหรือขัน้ตอนที่ บมจ. ธนาคารกสิกรไทย       
จะก าหนดเพิม่เตมิส าหรบัลูกคา้ของตนในภายหลงั 

ส าหรบัผูท้ีจ่องซื้อผ่าน บล. เมย์แบงก์ (ส าหรบัผูจ้องซื้อทีม่บีญัชซีื้อขายหลกัทรพัย์กบั บล. เมย์แบงก์ 
เท่านัน้) 

ผู้จองซื้อสามารถจองซื้อผ่านเจ้าหน้าที่ผู้แนะน าการลงทุน หรือ Investment Consultant (IC) ของ    
บล.เมย์แบงก์ โดยยนืยนัการจองซื้อผ่านโทรศพัท์บนัทกึเทปได้ เฉพาะรายที่เปิดรบัจองซื้อผ่านทาง
โทรศพัท์บนัทกึเทป โดยผู้จองซื้อจะต้องเป็นผูท้ีม่บีญัชซีื้อขายหลกัทรพัย์หรอืบญัชปีระเภทอื่นๆ กบั  
บล.เมย์แบงก์ และได้ผ่านขัน้ตอนการรู้จกัลูกค้าและตรวจสอบเพื่อทราบข้อเท็จจริงเกี่ยวกับลูกค้า 
(Know Your Customer & Customer Due Diligence : KYC / CDD) และได้ด าเนินการจดัท าประเมนิ
ความสามารถรบัความเสี่ยง (Suitability Test) แล้ว ภายในระยะเวลาไม่เกิน 2 ปีก่อนวนัจองซื้อผ่าน
ทางโทรศพัท์บนัทึกเทป รวมทัง้ได้จดัท าแบบสอบถามส าหรบัตรวจสอบสถานะ FATCA และ CRS 
กบับล.เมยแ์บงก์ แล้ว โดย บล.เมย์แบงก์ จะต้องมกีารควบคุมการจองซื้อผ่านทางโทรศพัทบ์นัทกึเทป
ทีร่ดักุมเพยีงพอ และสามารถตรวจสอบความมตีวัตนของลูกคา้ได ้โดยผูจ้องซื้อไม่ตอ้งกรอกขอ้มูลและ
ลงนามในใบจองซื้อ (Hard Copy) รวมถงึไม่ต้องแนบเอกสารใดๆ ประกอบการจองซื้อ โดยในการรบั
จองซื้อ บล.เมยแ์บงก ์จะตอ้งปฏบิตัติามแนวทางดงัต่อไปนี้ 

- ผูแ้นะน าการลงทุนของ บล.เมย์แบงก์ ต้องตรวจสอบตวัตนของผูจ้องซื้อผ่านทางโทรศพัทบ์นัทกึ
เทป เช่น การสอบถามเลขที่บญัชทีี่ผู้จองซื้อมกีบัผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ หรอืบตัรประจ าตวั
ประชาชน หรอืวนัเดอืนปี เกดิ หรอืธนาคารทีใ่ชช้ าระราคาโดยวธิกีารโอนเงนิผ่านระบบการโอน
อตัโนมตั ิ(Automatic Transfer System หรอื ATS) กบัผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์หรอืชื่อผูแ้นะน า
การลงทุน เป็นตน้  

- ผูจ้องซื้อต้องยนืยนัทางวาจาว่าไดร้บัทราบขอ้มูลเกี่ยวกบัการเสนอขายหน่วยทรสัต์ ในหนังสอืชี้
ชวนหรอืเอกสารสรุปขอ้มูลส าคญัของกองทรสัต์ (Executive Summary หรอื Fact Sheet) เป็นที่
เรยีบรอ้ยแลว้ ยอมรบัความเสีย่งในการลงทุน และยนิยอมผกูพนัตามหนังสอืชีช้วนของหลกัทรพัย์
และเอกสารสรุปขอ้มลูส าคญัของกองทรสัต ์(Executive Summary หรอื Fact Sheet) ดงักล่าว 

- ผู้แนะน าการลงทุนของ บล.เมย์แบงก์ เมื่อรบัค ายืนยนัพร้อมรายละเอียดการจองซื้อผ่านทาง
โทรศพัทบ์นัทกึเทป ตอ้งบนัทกึค าสัง่การจองซื้อผ่านระบบทีผู่จ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ดัเตรยีมให ้
โดยระบบจะแสดงขอ้มูลการจองซื้อผ่านทางโทรศพัท์บนัทกึเทป ชื่อผู้แนะน าการลงทุน วนัและ
เวลาบนัทกึการจองซื้อผ่านระบบ  

- ผู้แนะน าการลงทุนของ บล.เมย์แบงก์ ต้องติดต่อผูจ้องซื้อในการด าเนินการจองซื้อหน่วยทรสัต์
ผ่านโทรศพัท์บนัทกึเทป เพื่อเป็นหลกัฐานการจองซื้อ โดยระบุจ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ดัสรร ราคา
ทีเ่สนอขาย จ านวนเงนิทีต่อ้งช าระ การฝากหน่วยทรสัต ์ช่องทางและวนัทีต่อ้งช าระราคา และแจง้
ให้ทราบว่าผู้จองซื้อสามารถศกึษาขอ้มูลเกี่ยวกบัการเสนอขายกองทรสัต์ ในหนังสอืชี้ชวนและ 
Executive Summary หรือ Fact Sheet ผ่านเว็บไซต์ (Website) ของผู้จ ัดการการจัดจ าหน่าย
หน่วยทรสัต ์หรอืผ่าน Website ของส านักงาน ก.ล.ต. ที ่www.sec.or.th  

ทัง้นี้ วธิปีฏบิตักิารจองซื้อใหเ้ป็นไปตามรายละเอยีดหรอืขัน้ตอนทีผู่จ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์แต่ละราย
จะก าหนดเพิม่เตมิส าหรบัลูกคา้ของตนในภายหลงั 
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อย่างไรกต็าม หากผูจ้องซื้อไม่สามารถด าเนินการจองซื้อผ่านระบบออนไลน์หรอืระบบโทรศพัท์บนัทกึ
เทปได ้ผูจ้องซื้อสามารถท าการจองซื้อโดยใชว้ธิกีรอกใบจอง (Hard Copy) ได ้

(ข) ผู้จองซื้อสามารถจองซื้อผ่านผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ ตามที่ระบุไว้ในขอ้ 2.1.1 ในช่วงวนัที่ 23 เมษายน 
2567 ถึงเวลา 29 เมษายน 2567 ตัง้แต่เวลา 09.00 น. – 16.00 น. หรอืตามเวลาท าการของผูจ้ดัจ าหน่าย
หน่วยทรัสต์ และวันที่ 29 เมษายน 2567 ตัง้แต่เวลา 09.00 น. หรือตามเวลาท าการของผู้จ ัดจ าหน่าย
หน่วยทรสัต ์ถงึเวลา 15.00 น. 

ทัง้นี้ ส าหรบัผูจ้องซื้อที่ประสงค์จองซื้อผ่านผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ สามารถจองซื้อตามช่องทาง และวนั
และเวลาดงัต่อไปนี้ 

(1) การจองซือ้โดยวิธีกรอกรายละเอียดในเอกสารใบจองซื้อ (Hard Copy) 

-  บมจ. ธนาคารกสกิรไทย ผ่านส านักงานและทุกสาขาทัว่ประเทศ  

-  บล. เมยแ์บงก ์ผ่านส านักงานใหญ่ 

-  บมจ. ธนาคารกรุงเทพ ผ่านส านักงานและทุกสาขาทัว่ประเทศ (ยกเวน้สาขาไมโคร) 

ในช่วงวนัที ่23 เมษายน 2567 ถึงวนัที่ 26 เมษายน 2567 ตัง้แต่ เวลา 09.00 น. – 16.00 
น. หรอืตามเวลาท าการของส านักงานและสาขาของผู้จดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ 
และวนัที ่29 เมษายน 2567  ตัง้แต่เวลา 09.00 น. หรอืตามเวลาท าการของส านักงานและ
สาขาของผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ถงึเวลา 15.00 น. 

(2) การจองซือ้ผ่านระบบออนไลน์ (Online) 

-  ผูจ้องซื้อสามารถจองซื้อผ่านระบบออนไลน์ (Online) ของ บมจ. ธนาคารกสกิรไทย ตัง้แต่
วันที่ 23 เมษายน 2567 ตัง้แต่เวลา 09.00 น. ถึงวันที่ 26 เมษายน 2567 และวันที่ 29 
เมษายน 2567 ตัง้แต่เวลา 09.00 ถงึเวลา 15.00 น. 

- ส าหรบัผู้จองซื้อที่มบีญัชซีื้อขายหลกัทรพัย์กบัทาง บล. เมย์แบงก์ เท่านัน้ ตัง้แต่วนัที่ 23 
เมษายน 2567 ตัง้แต่เวลา 09.00 น. ถงึวนัที ่29 เมษายน 2567 เวลา 15.00 น. 

-  ผู้จองซื้อสามารถจองซื้อผ่านระบบออนไลน์ (Online) ของ บมจ. ธนาคารกรุงเทพ ตัง้แต่
วนัที ่23 เมษายน 2567 ตัง้แต่เวลา 09.00 น. ถงึวนัที ่29 เมษายน 2567 เวลา 15.00 น. 

(3) การจองซือ้ผ่านทางโทรศพัทบ์นัทึกเสียง 

-  ผูจ้องซื้อสามารถจองซื้อผ่านทางโทรศพัท์บนัทกึเสยีง ของ บมจ. ธนาคารกสกิรไทย ตัง้แต่
วันที่ 23 เมษายน 2567 ตัง้แต่เวลา 09.00 น. ถึงวันที่ 26 เมษายน 2567 และวันที่ 29 
เมษายน 2567 ตัง้แต่เวลา 09.00 ถงึเวลา 15.00 น. หรอืตามเวลาท าการของส านักงานและ
สาขาของ บมจ. ธนาคารกสกิรไทย 

-      ส าหรบัผู้จองซื้อที่มบีญัชซีื้อขายหลกัทรพัย์กบัทาง บล. เมย์แบงก์ เท่านัน้ ตัง้แต่วนัที่ 23 
เมษายน 2567 ตัง้แต่เวลา 09.00 น. ถึงวนัที่ 29 เมษายน 2567 เวลา 15.00 น. ตามเวลา
ท าการของส านักงานและสาขาของ บล. เมยแ์บงก ์

โดยในกรณีทีป่รากฏว่ามผีูจ้องซื้อจองซื้อหน่วยทรสัต์ครบตามจ านวนหน่วยทรสัตท์ีเ่สนอขายก่อนครบ
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ก าหนดระยะเวลาจองซื้อ ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ขอสงวนสทิธใินการปิดรบัการจองซื้อก่อนวนัครบ
ก าหนดระยะเวลาการจองซื้อ แต่ทัง้นี้ ไม่เป็นการตดัสทิธผิูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ในการรบัช าระเงนิ
ค่าจองซื้อหน่วยทรสัตจ์ากผูจ้องซื้อไดจ้นถงึวนัครบก าหนดระยะเวลาการจองซื้อ 

(ค) ผูจ้องซื้อตอ้งช าระเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัตต์ามจ านวนทีจ่องซื้อที่ราคาเสนอขายสงูสุด คอื โดยมวีธิชี าระเงนิ
ค่าจองซื้อ ดงันี้  

หากท าการจองซื้อ ในช่วงตัง้แต่วนัที่ 23 เมษายน 2567 ถึงเวลา 12.00 น. ของวนัที่ 26 เมษายน 2567 ผู้
จองซื้อสามารถช าระเงนิค่าจองซื้อโดยช าระเป็น (1) เงนิสด การโอนเงนิ หรอืการโอนเงนิผ่านระบบบาทเนต 
(BAHTNET) (2) การโอนเงนิผ่านระบบการโอนเงนิอตัโนมตั ิ(Automatic Transfer System หรอื ATS) หรอื
โดยการหักเงินฝากในบัญชีซื้อขายหลักทรัพย์ของผู้จองซื้อ (เฉพาะกรณีที่จองซื้อผ่านผู้จ ัดจ าหน่าย
หน่วยทรสัตท์ีร่บัช าระเงนิดว้ยระบบดงักล่าวโดยจะกระท าไดเ้ฉพาะผูจ้องซื้อทีไ่ดเ้ปิดบญัชซีื้อขายหลกัทรพัย์
กับผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ ที่ได้ด าเนินการแจ้งความประสงค์ให้ โอนเงินเพื่อช าระค่าภาระผูกพันโดย
อตัโนมตัแิละระบบการโอนเงนิอตัโนมตัดิงักล่าวมผีลใชบ้งัคบัแล้วในวนัจองซื้อ) หรอื (3) เชค็ แคชเชยีรเ์ชค็ 
(หรอืทีเ่รยีกว่า “เชค็ธนาคาร”) หรอื ดร๊าฟท ์โดยเชค็ แคชเชยีรเ์ชค็ ดร๊าฟท ์นัน้ ๆ จะตอ้งลงวนัทีภ่ายในวนัที ่
26 เมษายน 2567 และสามารถเรยีกเกบ็เงนิไดจ้ากส านักงานหกับญัชใีนกรุงเทพมหานครไดภ้ายใน 1 วนัท า
การเท่านัน้  ทัง้นี้ การช าระเงนิค่าจองซื้อเป็นเชค็ หรอืแคชเชยีร์เช็ค หรอืดร๊าฟท์ ให้ขดีคร่อมสัง่จ่ายบญัชี
ธนาคารที่ผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ตามที่ระบุไว้ในขอ้ 2.1.1 พร้อมทัง้เขยีนชื่อ นามสกุล และหมายเลข
โทรศพัทท์ีต่ดิต่อไดไ้วด้า้นหลงั 

หากท าการจองซื้อหลงัเวลา 12.00 น. ของวนัที ่26 เมษายน 2567 ผูจ้องซื้อจะต้องช าระค่าจองซื้อดว้ย (1) 
เงนิสด การโอนเงนิ หรอืการโอนเงนิผ่านระบบบาทเนต (BAHTNET) หรอื (2) การโอนเงนิผ่านระบบการโอน
เงนิอตัโนมตัิ (Automatic Transfer System หรอื ATS) หรอืโดยการหกัเงนิฝากในบญัชซีื้อขายหลกัทรพัย์
ของผู้จองซื้อ (เฉพาะกรณีที่จองซื้อผ่านผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ที่รบัช าระเงินด้วยระบบดงักล่าวโดยจะ
กระท าไดเ้ฉพาะผูจ้องซื้อทีไ่ดเ้ปิดบญัชซีื้อขายหลกัทรพัย์กบัผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ ทีไ่ดด้ าเนินการแจ้ง
ความประสงคใ์หโ้อนเงนิเพื่อช าระค่าภาระผกูพนัโดยอตัโนมตัแิละระบบการโอนเงนิอตัโนมตัดิงักล่าวมผีลใช้
บงัคบัแลว้ในวนัจองซื้อ) 

ทัง้นี้ ผูจ้องซื้อจะเป็นผูร้บัผดิชอบค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ส าหรบัการโอนเงนิหรอืค่าธรรมเนียมการเรยีกเกบ็เชค็ 
(ถา้ม)ี 

(ง) ผู้จองซื้อจะต้องน าใบจองซื้อและเอกสารประกอบการจองซื้อในขอ้ (ก) พร้อมเงนิค่าจองซื้อหรอืหลกัฐานที่
แสดงว่ามกีารช าระค่าจองซื้อหน่วยทรสัต ์ในขอ้ (ค) มายงัผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตภ์ายในระยะเวลาจองซื้อ 
คือ ตัง้แต่เวลา 09.00 น. – 16.00 น. หรือตามเวลาท าการของส านักงานและสาขาของผู้จ ัดการการจัด
จ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ในช่วงวนัที ่23 เมษายน 2567 ถงึวนัที ่26 เมษายน 2567 และวนัที ่29 เมษายน 2567 
ตัง้แต่    09.00 น. หรอืตามเวลาท าการของส านักงานและสาขาของผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ ถงึ
เวลา 15.00 น. (ยกเวน้การจองซื้อผ่านระบบออนไลน์ และการจองซื้อผ่านทางโทรศพัทบ์นัทกึเสยีง) 

(จ) ผู้จองซื้อที่ยื่นความจ านงในการจองซื้อและได้ช าระค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์แล้ว จะขอยกเลกิการจองซื้ อและ
ขอรับเงินคืนไม่ได้  ทัง้นี้ ผู้จ ัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต์มีสิทธิปฏิเสธหรือยกเลิกการจองซื้อของผู้จองซื้อที่
ด าเนินการไม่ครบถว้นตามวธิกีารทีร่ะบุในขอ้ 2.3.2.2 (ก) ถงึ (ง) 
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(ฉ) ผูจ้องซื้อทีม่ถีิน่ทีอ่ยู่ในต่างประเทศ จะตอ้งเป็นผูร้บัภาระในเรื่องของขอ้ก าหนด กฎระเบยีบ และภาษตี่างๆ ที่
เกี่ยวเนื่องกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต์ ตามเงื่อนไขและวธิกีารทีผู่จ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ แต่ละ
รายตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.1 ก าหนด  

เว้นแต่ผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์จะยนิยอมผ่อนผนัให้เป็นแต่ละกรณีไป โดยผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ขอ
สงวนสทิธใินการพจิารณาเปลีย่นแปลงหรอืเรยีกเอกสารหลกัฐานอื่นๆ เพิม่เตมิตามทีเ่หน็สมควร 

ทัง้นี้ ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ะด าเนินการส่งมอบเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัต ีตามวธิกีารทีต่กลง
ไวใ้นสญัญาทีเ่กีย่วขอ้งต่อไป 

2.3.2.3   เซน็ทรลัพฒันา และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกนั 

ผูจ้องซื้อหน่วยทรสัตข์ ัน้ต ่าจ านวน 1,000 หน่วย และเพิม่ทลีะจ านวน 100 หน่วย โดยผูจ้องซื้อจะตอ้งจองซื้อ
หน่วยทรสัตแ์ละช าระเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัตต์ามจ านวนทีร่าคาเสนอขายสุดทา้ย โดยสามารถด าเนินการ
จองซื้อผ่าน บล. เมย์แบงก์ และช าระค่าจองซื้อดงักล่าวผ่านบล. เมย์แบงก์ และ/หรอืช าระค่าจองซื้อโดยตรง
ไปยงับญัชขีองกองทรสัต ์ภายในเวลา 12.00 น. ของวนัที ่8 พฤษภาคม 2567  

2.3.2.4   นักลงทุนในต่างประเทศผ่านผู้ซื้อหน่วยทรสัต์เบือ้งต้นในต่างประเทศ (Initial Purchaser) 

นักลงทุนสถาบนัในต่างประเทศและนักลงทุนในต่างประเทศที่ไม่ถูกจ ากดัสทิธใินการจองซื้อเนื่องจากเข้า
ขอ้ยกเว้นภายใต้กฎหมายต่างประเทศที่เกี่ยวขอ้งซึ่งจองซื้อผ่านผู้ซื้อหน่วยทรสัต์เบื้องต้นในต่างประเทศ 
(Initial Purchasers) ตามขอ้ 2.1.1.3 จองซื้อหน่วยทรสัตไ์ดใ้นวนัที ่30 เมษายน 2567 และวนัที ่2 พฤษภาคม 
2567 ถงึวนัที ่3 พฤษภาคม 2567 ตามวนั เวลาท าการ และวธิกีารทีผู่ซ้ื้อหน่วยทรสัต์เบื้องต้นในต่างประเทศ 
(Initial Purchaser) ก าหนด โดยผูซ้ื้อหน่วยทรสัต์เบื้องต้นในต่างประเทศ (Initial Purchasers) จะช าระราคา
จองซื้อหน่วยทรสัตต์ามจ านวนทีร่าคาเสนอขายสุดทา้ยภายในเวลา 12.00 น. ของวนัที ่7 พฤษภาคม 2567 

2.4 วิธีการจดัสรรหน่วยทรสัต์ 

2.4.1 วิธีการจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์เดิมท่ีมีสิทธิของกองทรสัต์ท่ีมีช่ือปรากฏในสมุด
ทะเบียนผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต์ แต่จะไม่จดัสรรให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ท่ีจะท า
ให้กองทรสัต์มีหน้าท่ีตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering) 

เป็นการจดัสรรหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิทีม่ชีื่อปรากฏในสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ณ วนัปิด
สมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อก าหนดรายชื่อผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ดมิทีม่สีทิธจิองซื้อหน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอ
ขายในครัง้นี้ ซึ่งก าหนดให้เป็นวนัที่ 5 เมษายน 2567 โดยมีอตัราส่วนการจองซื้อที่ 1 หน่วยทรสัต์เดิม ต่อ 
0.3855 หน่วยทรสัต์ทีอ่อกและเสนอขาย แต่จะไม่จดัสรรใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีจ่ะท าใหก้องทรสัต์มหีน้าทีต่าม
กฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering) โดยผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ดมิทีม่สีทิธอิาจแสดงความจ านงทีจ่ะ
ซื้อหน่วยทรสัตต์ามสทิธทิีไ่ดร้บัจดัสรร หรอืเกนิกว่าสทิธทิีไ่ดร้บัจดัสรร หรอืน้อยกว่าสทิธทิีไ่ดร้บัการจดัสรร หรอื
สละสทิธไิม่จองซื้อกไ็ด ้ 

ทัง้นี้ภายหลงัจากการจดัสรรหน่วยทรสัต์เพิม่เติมให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมที่มสีทิธิแล้ว ผู้จดัการกองทรสัต์  
สงวนสทิธทิีจ่ะจดัสรรหน่วยทรสัตเ์พิม่เตมิทีเ่หลอืดงักล่าว ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ดมิทีม่สีทิธทิีแ่สดงความจ านงที่
จะจองซื้อหน่วยทรสัต์เพิม่เติมเกินกว่าสิทธทิี่ได้รบัจดัสรร ตามที่เห็นสมควร (ซึ่งอาจรวมถึงเซ็นทรลัพฒันา       
และ/หรอืบรษิทัในเครอืของเซน็ทรลัพฒันา) พรอ้มกบัหรอืหลงัจากการจดัสรรหน่วยทรสัต์ส่วนที ่2 หรอืไม่กไ็ด ้
และในกรณีการจดัสรรหน่วยทรสัต์เพิม่เตมิขา้งต้นท าใหผู้้ถอืหน่วยทรสัต์เดมิทีม่สีทิธไิด้รบัสทิธใินการจองซื้อ
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หน่วยทรสัต์เพิม่เตมิเป็นจ านวนทีม่เีศษของหน่วยทรสัต์ซึ่งไม่สามารถจดัสรรใหเ้ป็นจ านวนเตม็หน่วยได ้ใหปั้ด
เศษลงเป็นจ านวนเตม็หน่วยทีใ่กลเ้คยีงทีสุ่ด 

2.4.2 วิธีการจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่ (1) บุคคลในวงจ ากดั (Private Placement) และ/หรือ (2) ประชาชน
ทัว่ไป (Public Offering) ตามท่ีเหน็สมควร ตามประกาศท่ี ทธ. 27/2559 และประกาศอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้อง 

2.4.2.1   นักลงทุนสถาบนั 

การจดัสรรหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่นักลงทุนสถาบนั ใหอ้ยู่ในดุลพนิิจของผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยจะท าการจดัสรร
หน่วยทรสัต์ใหแ้ก่บุคคลใด และ/หรอื ในจ านวนมากน้อยเท่าใดก็ได้ หรอืจะปฏิเสธการจดัสรรหน่วยทรสัต์
ให้แก่บุคคลใดก็ได้  ทัง้นี้ จ านวนหน่วยทรสัต์ที่ได้จดัสรรให้แก่นักลงทุนสถาบนั จะมจี านวนขัน้ต ่าจ านวน 
1,000 หน่วย และเพิม่ทลีะจ านวน 100 หน่วย 

2.4.2.2   บุคคลตามดลุพินิจของผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ท่ีไม่ใช่นักลงทุนสถาบนั 

การจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่บุคคลตามดุลพินิจของผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ให้อยู่ในดุลพินิจของผู้จ ัด
จ าหน่ายหน่วยทรสัต์ ร่วมกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยจะท าการจดัสรรหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่บุคคลตามดุลพนิิจ
ของผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ ผู้ที่เป็นลูกค้าหรอืคาดว่าจะเป็นลูกค้าของผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ หรอืผูม้ี
ความสมัพนัธท์างธุรกจิ แลว้จงึจดัสรรแก่บุคคลอื่นๆ ต่อไป โดยจะจดัสรรใหแ้ก่บุคคลใด และ/หรอื ในจ านวน
มากน้อยเท่าใดก็ได้ หรือจะปฏิเสธการจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่บุคคลใดก็ได้ โดยมีจ านวนขัน้ต ่าจ านวน 
1,000 หน่วย และเพิม่ทลีะจ านวน 100 หน่วย 

- ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ะไม่จดัสรรหน่วยทรสัตท์ีเ่สนอขายใหแ้ก่ตนเอง กรรมการ ผูบ้รหิาร ผูถ้อืหุน้
รายใหญ่ ผูม้อี านาจควบคุม บรษิทัใหญ่ บรษิทัย่อยของตนเอง และผูท้ีเ่กีย่วขอ้งของกรรมการ ผูบ้รหิาร 
ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ ผูม้อี านาจควบคุมของผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์รวมถงึกองทุนรวมทีม่ลีกัษณะทีผู่จ้ดั
จ าหน่ายหน่วยทรสัต์ถูกห้ามมใิหจ้ดัสรรหลกัทรพัย์ให ้ตลอดจนบุคคลที่ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ถูก
หา้มมใิหจ้ดัสรรหน่วยทรสัต์ให ้เวน้แต่เป็นการจดัสรรหน่วยทรสัต์ทีเ่หลอืจากการจองซื้อของผูจ้องซื้อ
ทัง้หมด ทัง้นี้ เป็นไปตามรายละเอยีดทีก่ าหนดไวใ้นประกาศที ่ทธ. 27/2559 ขอ้ 20 (2) เวน้แต่เป็นการ
จดัสรรหลกัทรพัย์ที่เหลือจากการจองซื้อทัง้หมด หรือเป็นการจดัสรรหลกัทรพัย์เฉพาะกรณีที่เป็น
กองทุนหรือนิติบุคคล ซึ่งสามารถได้รบัการจดัสรรหลักทรพัย์ตามเงื่อนไขที่ก าหนดในข้อ 21 ของ
ประกาศดงักล่าว และประกาศที ่ทจ. 49/2555  

- ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ขอสงวนสทิธทิีจ่ะเปลี่ยนแปลงจ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ดัสรรให้แก่
นักลงทุนในแต่ละประเภท ภายใต้ดุลพนิิจของผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยอาจพจิารณาเพิม่หรอืลดสดัส่วน
การเสนอขายหน่วยทรสัต ์(Claw Back/Claw Forward) แลว้แต่กรณี โดยพจิารณาจากปัจจยัต่างๆ เช่น 
ปรมิาณความตอ้งการซื้อหน่วยทรสัต์ของนักลงทุนในแต่ละประเภท เป็นต้น ทัง้นี้ เพื่อใหก้ารเสนอขาย
หน่วยทรสัต์ครัง้นี้ประสบความส าเร็จ ทัง้นี้ ตราบเท่าที่ไม่ขดัต่อกฎหมาย และพ.ร.บ. หลกัทรพัย์ที่
เกีย่วขอ้ง 

- การจดัสรรหน่วยทรสัต์ในครัง้นี้เป็นการปฏิบตัิเพื่อให้สอดคล้องกบัคุณสมบตัิที่ก าหนดตามขอ้ 5 (3) 
เรื่องการกระจายการถอืหน่วยทรสัตร์ายย่อยภายใตข้อ้บงัคบัตลาดหลกัทรพัย ์เรื่อง การรบั การเปิดเผย
สารสนเทศ และการเพกิถอนหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุน พ.ศ. 2558 ลงวนัที ่11 พฤษภาคม 
2558 (รวมทัง้ทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 
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- ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ขอสงวนสทิธใินการปิดรบัจองซื้อหน่วยทรสัต์ก่อนครบก าหนดระยะเวลาการ
จองซื้อกรณีหากยอดการจองซื้อหน่วยทรสัตค์รบตามก าหนดแลว้ 

2.5 ข้อจ ากดัการจดัสรรให้แก่กลุม่บุคคลเดียวกนั และข้อจ ากดัการถือ/โอนหน่วยทรสัต ์

เนื่องจากประกาศที่ ทจ. 49/2555 และประกาศที่ กร. 14/2555 ได้ก าหนดข้อจ ากัดในการถือหน่วยทรสัต์ไว้ 
ดงันัน้ ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตข์อสงวนสทิธทิีจ่ะไม่จดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่บุคคลใดหรอืกลุ่มบุคคล
เดยีวกนัทีจ่ะท าใหไ้ม่เป็นไปตามเกณฑ ์ดงัต่อไปนี้  

- การจัดสรรที่จะท าให้บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด  ถือหน่วยทรัสต์เกินร้อยละ 50 ของจ านวน
หน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด  

- การจดัสรรที่จะท าให้ทรสัตีของกองทรสัต์หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนั ถือหน่วยทรสัต์รวมกนัเกินร้อยละ 50 
ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด  

- การจดัสรรทีจ่ะท าใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ ถอืหน่วยทรสัต์เกนิ
รอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 

(ทัง้นี้ เวน้แต่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดหรอืแก้ไขเปลี่ยนแปลงสดัส่วนการ
จดัสรรเป็นอย่างอื่น) 

นอกจากนี้ ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ถือหน่วยทรสัต์เกินกว่าอตัราทีก่ าหนด ผู้ถือหน่วยทรสัต์ดงักล่าวจะไม่มี
สทิธใินการรบัประโยชน์ตอบแทนและการใช้สทิธอิอกเสยีงลงคะแนนในส่วนที่ถือหน่วยทรสัต์เกินกว่าอตัราที่
ก าหนด โดยกองทรสัต์จะยกประโยชน์ตอบแทนส่วนดงักล่าวใหเ้ป็นของผูร้บัประโยชน์รายอื่นตามสดัส่วน และ
ถอืว่าผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ัง้ปวงรบัทราบและยนิยอมใหด้ าเนินการแลว้ 

อีกทัง้ เพื่อมิให้สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ลงทุนต่างด้าวขดัต่อประกาศที่ ทจ. 49/2555 ผู้เสนอขาย
หน่วยทรสัต์และผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ขอสงวนสทิธใินการจดัสรรหน่วยทรสัต์ใหก้บัผู้ลงทุนต่างด้าวเพื่อให้
เป็นไปตามอตัราในเกณฑ์นัน้ ทัง้นี้ กรณีที่อสงัหาริมทรพัย์ที่กองทรสัต์จะลงทุนตัง้อยู่ในประเทศไทย ซึ่งมี
ขอ้ก าหนดของกฎหมาย กฎ หรอืขอ้ก าหนดทีเ่กี่ยวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย์นัน้ก าหนดสัดส่วนการลงทุนของผู้
ลงทุนต่างดา้วไว ้ผูเ้สนอขายหน่วยทรสัต์และผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์จะจดัสรรหน่วยทรสัต์แก่ผูล้งทุนต่างดา้ว
ใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย กฎ หรอืขอ้ก าหนดนัน้ดว้ย ในกรณีนี้สดัส่วนการลงทุนของผูล้งทุนต่างดา้วจะตอ้งไม่เกนิ
ร้อยละ 49 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด เนื่องจากเป็นการเสนอขายหน่วยทรสัต์ที่มีการ
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ีป่ระมวลกฎหมายทีด่นิก าหนดสดัส่วนการลงทุนของผูล้งทุนต่างดา้วไว ้  

2.6 เง่ือนไขการขายหน่วยทรสัต์ 

ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตข์อสงวนสทิธทิีจ่ะปฏเิสธ และ/หรอืระงบัการจองซื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมดหรอื
บางส่วนในกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี้ 

(1) กรณีทีก่ารจองซื้อหน่วยทรสัตน์ัน้มผีลท าใหจ้ านวนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์กนิกว่าจ านวนหน่วยทรสัต์
ทีเ่สนอขายในครัง้นี้  

(2) กรณีที่บุคคลใด หรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัใดประสงค์จะจองซื้อหน่วยทรสัต์ในจ านวนที่อาจเป็นเหตุให้
บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดดังกล่าวถือหน่วยทรัสต์รวมกันเกินกว่าร้อยละ 50 ของจ านวน
หน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด  
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(3) กรณีเอกสารหรอืขอ้มูลทีผู่้จดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ได้รบัจากผูจ้องซื้อหน่วยทรสัต์ไม่ถูกต้อง
ตามความเป็นจรงิ หรอืไม่ครบถว้น 

(4) กรณีผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตเ์กดิขอ้สงสยัว่าการซื้อหน่วยทรสัตข์องผูจ้องซื้อหน่วยทรสัตไ์ม่โปร่งใส เช่น 
อาจเป็นการฟอกเงนิ เป็นตน้ 

(5) ในกรณีที่ผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์เห็นว่าอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์จะลงทุนที่พร้อมจะน าไปจดัหา
ประโยชน์ อาจมมีลูค่ารวมกนัแลว้ไม่ถงึรอ้ยละ 75 ของมูลค่าเงนิทุนทีก่องทรสัตร์ะดมทุนได ้รวมทัง้เงนิกู้
ยมื 

(6) ผู้จดัการกองทรสัต์และผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ขอสงวนสทิธทิีจ่ะปฏิเสธการจองซื้อหน่วยทรสัต์ที่
ออกและเสนอขายในบางกรณีตามที่ผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์เหน็สมควร เช่น ในกรณีที่ผู้จดัจ าหน่าย
หน่วยทรสัต์เห็นว่าอาจจะเป็นประโยชน์ต่อกองทรสัต์ หรอืผู้ถือหน่วยทรสัต์ หรอืในกรณีที่การจองซื้อ
หน่วยทรสัต์อาจก่อใหเ้กดิปัญหาในการบรหิารกองทรสัต ์หรอืก่อใหเ้กดิผลเสยีหายแก่กองทรสัต ์หรอืใน
กรณีที่การจองซื้อหน่วยทรสัต์อาจส่งผลเป็นการกระท าที่ขดัต่อกฎหมาย หรือระเบียบข้อบงัคบัของ
ต่างประเทศ โดยรายชื่อประเทศของผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์จะน ามาพจิารณาว่าจะไม่
เสนอขายหน่วยทรสัตใ์หต้ามหลกัเกณฑข์า้งตน้มรีายชื่อเบือ้งตน้ ดงัต่อไปนี้ (1) แคนาดา (2) เยอรมนั (3) 
ญีปุ่่ น (4) เกาหลใีต ้(5) ไตห้วนั (6) สหรฐัอเมรกิา (7) มาเลเซยี และ (8) ประเทศอื่นใดทีท่ าใหก้ารจดัสรร
หน่วยทรสัต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์เดมิอาจเป็นการกระท าที่ขดัต่อกฎหมายหรอืระเบยีบขอ้บงัคบัของ
ประเทศนัน้ ๆ หรอืเป็นผลใหก้องทรสัตต์อ้งมหีน้าทีใ่นการด าเนินการเพิม่เตมิจากทีต่อ้งด าเนินการภายใต้
กฎหมายไทย (อ้างอิงขอ้มูลจากวนัปิดสมุดทะเบยีนผู้ถือหน่วยทรสัต์ ณ วนัที่ 1 มนีาคม 2567 (Book 
Closing Date)) ทัง้นี้ ผู้จดัการกองทรสัต์ขอสงวนสิทธใินการประกาศเปลี่ยนแปลง และ/หรือเพิ่มเติม
รายชื่อประเทศของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีถู่กจ ากดัสทิธใินการจองซื้อหน่วยทรสัต์ทีอ่อกและเสนอขาย โดยจะ
ประกาศผ่านทางเว็บไซต์ของผู้จ ัดการกองทรัสต์ (www.cpnreit.com) และ/หรือตลาดหลักทรัพย์ฯ 
(www.set.or.th) ก่อนเปิดการจองซื้อ ทัง้นี้  เพื่อเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ ผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ ชื่อเสยีง และ/หรอืความรบัผดิทางกฎหมายในอนาคตของผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ เป็น
หลกั 

(7) ผู้จองซื้อหน่วยทรัสต์ที่มีถิ่นฐานอยู่ในต่างประเทศ จะต้องเป็นผู้ร ับภาระในเรื่องของข้อก าหนด 
กฎระเบยีบ และภาษตี่าง ๆ ทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์อง 

(8) ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ะถอืว่าผูจ้องซื้อหน่วยทรสัต ์และ/หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ไดท้ าการศกึษา เขา้ใจ 
และยนิดทีีจ่ะปฏบิตัติาม หรอืผกูพนัตามขอ้ตกลง ขอ้ก าหนด สญัญา หรอืเงือ่นไขต่างๆ ทีก่องทรสัตจ์ะได้
เขา้ผูกพนัตามอ านาจทีม่ตีามกฎหมายทัง้ทีไ่ดร้ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และ/หรอืแบบแสดงรายการ
ข้อมูลเสนอขายหน่วยทรัสต์ และ/หรือตามประกาศ ค าสัง่ ระเบียบต่างๆ ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรอืหน่วยงานทีม่อี านาจตามกฎหมาย ได้ประกาศก าหนด ทัง้ที่มอียู่ในปัจจุบนั 
และทีจ่ะไดแ้กไ้ขเปลีย่นแปลง เพิม่เตมิ ในภายหน้า 

2.7 ขัน้ตอนและวิธีการคืนเงินค่าจองซือ้หน่วยทรสัต์ 

ผูเ้สนอขายหน่วยทรสัตจ์ะคนืเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซื้อหน่วยทรสัต ์ในกรณีต่างๆ ภายใตเ้งือ่นไข
ทีก่ าหนด ดงัต่อไปนี้  
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2.7.1 กรณีท่ีผู้จองซื้อหน่วยทรสัต์ไม่ได้รบัการจดัสรรหน่วยทรสัต์ หรือผู้จดัการกองทรสัต์ใช้สิทธิปฏิเสธการ
จดัสรรหน่วยทรสัต์ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน 

ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตซ์ึ่งเป็นผูร้บัจองซื้อจากผูจ้องซื้อทีไ่ม่ไดร้บัจดัสรรรายนัน้ๆ จะด าเนินการคนืเงนิค่าจอง
ซื้อหน่วยทรสัตท์ีผู่จ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตไ์ดร้บัจากผูจ้องซื้อ โดยไม่มดีอกเบีย้ และ/หรอืค่าเสยีหายใดๆ โดยวธิี
ใดวธิหีนึ่ง กล่าวคอื ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์จะคนืเงนิค่าจองซื้อโดยการโอนเงนิผ่านบญัชธีนาคาร (โดยผูจ้อง
ซื้อจะต้องแนบส าเนาสมุดบญัชธีนาคาร พรอ้มลงลายมอืชื่อ) ภายใน 7 วนัท าการ นับแต่วนัสิน้สุดระยะเวลาการ
จองซื้อ หรอืช าระเป็นเชค็สัง่จ่ายในนามผูจ้องซื้อโดยจะส่งทางไปรษณียล์งทะเบยีนภายใน 10 วนัท าการ นับแต่
วนัสิน้สุดระยะเวลาการจองซื้อ หรอืโดยการโอนเงนิอตัโนมตัเิขา้บญัชใีนชื่อผูจ้องซื้อกรณีผูจ้องซื้อช าระด้วยวธิี
หกัเงนิอตัโนมตั ิ(หรอืทีเ่รยีกว่า “Automatic Transfer System หรอื “ATS”) หรอืโดยการโอนเงนิเขา้บญัชซีื้อขาย
หลกัทรพัยก์รณีผูจ้องซื้อช าระดว้ยวธิหีกัเงนิฝากในบญัชซีื้อขายหลกัทรพัยข์องผูจ้องซื้อภายใน 5 วนัท าการ นับ
แต่วนัสิน้สุดระยะเวลาจองซื้อ ทัง้นี้ การคนืเงนิค่าจองซื้อใหแ้ก่ผูจ้องซื้อขา้งตน้จะเป็นไปตามระยะเวลาและวธิกีาร
ทีส่มาคมบรษิทัหลกัทรพัยไ์ทยก าหนด โดยผูจ้องซื้อจะต้องเป็นผูร้บัผดิชอบค่าธรรมเนียมการเรยีกเกบ็เชค็ต่าง
ส านักหกับญัชหีรอืเชค็ต่างธนาคาร (ถา้ม)ี ทัง้นี้ ในกรณีทีไ่ม่สามารถคนืเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัตใ์นส่วนทีไ่ม่ได้
รบัจดัสรรใหแ้ก่ผูจ้องซื้อภายในระยะเวลาดงักล่าว ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตท์ีม่หีน้าทีร่บัผดิชอบในการส่งคนืเงนิ
ดงักล่าว จะต้องช าระดอกเบี้ยใหแ้ก่ผูจ้องซื้อในอตัรารอ้ยละ 7.50 ต่อปี นับแต่วนัทีพ่น้ก าหนดเวลาส่งคนืเงนิค่า
จองซื้อหลกัทรพัย์ โดยค านวณจากจ านวนเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์ทีไ่ม่ได้รบัการจดัสรรทีต่้องส่งคนืนับจาก
วนัทีพ่น้ก าหนดเวลา ดงักล่าว จนถงึวนัทีไ่ดม้กีารช าระคนืตามวธิกีารดงักล่าวขา้งตน้ อย่างไรกด็ ีไม่ว่ากรณีใดๆ 
หากได้มีการโอนเงนิค่าจองซื้อผ่านบญัชีธนาคารของผู้จองซื้อ หรือส่งเช็คคืนเงินค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์ทาง
ไปรษณียล์งทะเบยีนตามทีอ่ยู่ทีร่ะบุไวใ้นใบจองซื้อโดยถูกตอ้งแลว้ ใหถ้อืว่าผูจ้องซื้อไดร้บัเงนิจองซื้อคนืแลว้โดย
ชอบ และผูจ้องซื้อจะไม่มสีทิธเิรยีกรอ้งดอกเบีย้ และ/หรอืค่าเสยีหายใดๆ อกีต่อไป 

ทัง้นี้ หากเกดิความผดิพลาดในการโอนเงนิคนืเขา้บญัชธีนาคารของผูจ้องซื้อ หรือการสูญหายในการจดัส่งเช็ค 
ซึ่งไม่ใช่ความผดิของผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ เช่น ขอ้มูลชื่อ ทีอ่ยู่ ของผูจ้องซื้อไม่ชดัเจนหรอืไม่ครบถ้วน ไม่
ถูกตอ้งหรอืไม่เป็นปัจจุบนั ตามทีไ่ดร้ะบุไวใ้นใบจองซื้อ ทีไ่ดใ้หไ้วก้บัผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตซ์ึง่เป็นผูร้บัจองซือ้ 
ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ะไม่รบัผดิชอบต่อความผดิพลาดดงักล่าว 

2.7.2 กรณีท่ีราคาเสนอขายสุดท้ายต า่กว่าราคาเสนอขายสูงสุด 

ผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ซึ่งเป็นผู้รบัจองซื้อจากผูจ้องซื้อจะด าเนินการคนืเงนิส่วนต่างค่าจองซื้อระหว่างราคา
เสนอขายสุดทา้ยกบัราคาเสนอขายสงูสุด โดยไม่มดีอกเบีย้ และ/หรอืค่าเสยีหายใด ๆ ใหแ้ก่ผูท้ีจ่องซื้อ โดยวธิใีด
วธิหีนึ่ง กล่าวคอื ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ะคืนเงนิค่าจองซื้อโดยการโอนเงนิผ่านบญัชธีนาคาร (โดยผูจ้องซื้อ
จะตอ้งแนบส าเนาสมุดบญัชธีนาคาร พรอ้มลงลายมอืชื่อ) ภายใน 7 วนัท าการ นับแต่วนัสิน้สุดระยะเวลาการจอง
ซื้อ หรอืโดยการโอนเงนิค่าจองซื้อเขา้บญัชธีนาคารของผูจ้องซื้อผ่านระบบการโอนเงนิอตัโนมตั ิ(หรอืทีเ่รยีกว่า 
“Automatic Transfer System” หรอื “ATS”) หรอืน าเขา้บญัชซีื้อขายหลกัทรพัย์ตามประเภทบญัชทีีลู่กคา้แจง้ไว ้
ภายใน 5 วนัท าการ นับแต่วนัสิน้สุดระยะเวลาการจองซื้อ หรอืช าระเป็นเชค็สัง่จ่ายในนามผูจ้องซื้อโดยจะส่งทาง
ไปรษณียล์งทะเบยีนภายใน 10 วนัท าการ นับแต่วนัสิน้สุดระยะเวลาการจองซื้อ ทัง้นี้ การคนืเงนิค่าจองซื้อใหแ้ก่
ผูจ้องซื้อขา้งต้นจะเป็นไปตามระยะเวลาและวธิกีารทีส่มาคมบรษิทัหลกัทรพัย์ไทยก าหนด โดยผูจ้องซื้อจะต้อง
เป็นผูร้บัผดิชอบค่าธรรมเนียมการเรยีกเกบ็เชค็ต่างส านักหกับญัชหีรอืเชค็ต่างธนาคาร (ถ้าม)ี ทัง้นี้ ในกรณีทีไ่ม่
สามารถคืนเงินส่วนต่างค่าจองซื้อระหว่างราคาเสนอขายสุดท้ายกับราคาเสนอขายสูงสุดภายในระยะเวลา
ดงักล่าว ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์มหีน้าทีร่บัผดิชอบในการส่งคนืเงนิดงักล่าว จะต้องช าระดอกเบี้ยใหแ้ก่ผูจ้อง
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ซื้อในอตัรารอ้ยละ 7.50 ต่อปี โดยค านวณจากจ านวนเงนิส่วนต่างค่าจองซื้อระหว่างราคาเสนอขายสุดทา้ยกบั
ราคาเสนอขายสูงสุดที่ต้องส่งคนืนับจากวนัที่พ้นก าหนดเวลาดงักล่าว จนถึงวนัที่ได้มกีารช าระคนืตามวธิกีาร
ดงักล่าวขา้งตน้ อย่างไรกด็ ีไม่ว่ากรณีใด ๆ หากไดม้กีารโอนเงนิค่าจองซื้อเขา้บญัชธีนาคารของผูจ้องซื้อ หรอืส่ง
เชค็คนืเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัตท์างไปรษณียล์งทะเบยีนตามทีอ่ยู่ทีร่ะบุไวใ้นใบจองซื้อโดยถูกตอ้งแลว้ ใหถ้อืว่า
ผูจ้องซื้อไดร้บัเงนิจองซื้อคนืแล้วโดยชอบ และผูจ้องซื้อจะไม่มสีทิธเิรยีกรอ้งดอกเบี้ย และ/หรอืค่าเสยีหายใด ๆ 
อกีต่อไป 

ทัง้นี้ หากเกดิความผดิพลาดในการโอนเงนิคนืเขา้บญัชธีนาคารของผูจ้องซื้อ หรอืการสูญหายในการจดัส่งเช็ค 
ซึ่งไม่ใช่ความผดิของผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ เช่น ขอ้มูลชื่อ ทีอ่ยู่ ของผูจ้องซื้อไม่ชดัเจนหรอืไม่ครบถ้วน ไม่
ถูกตอ้งหรอืไม่เป็นปัจจุบนั ตามทีไ่ดร้ะบุไวใ้นใบจองซื้อ ทีไ่ดใ้หไ้วก้บัผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตซ์ึง่เป็นผูร้บัจองซือ้ 
ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ะไม่รบัผดิชอบต่อความผดิพลาดดงักล่าว 

2.7.3 กรณีผู้จองซื้อได้รบัการจดัสรรหน่วยทรสัต์น้อยกวา่จ านวนหน่วยทรสัต์ท่ีจองซือ้ 

ผู้จ ัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ซึ่งเป็นผู้ร ับจองซื้อจากผู้จองซื้อที่ได้รับการจัดสรรหน่วยทรัสต์น้อยกว่าจ านวน
หน่วยทรัสต์ที่จองซื้อรายนัน้  ๆ จะด าเนินการคืนเงินค่าจองซื้อหน่วยทรัสต์ โดยไม่มีดอกเบี้ย  และ/หรือ
ค่าเสยีหายใด ๆ โดยวธิใีดวธิหีนึ่ง กล่าวคอื ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์จะคนืเงนิค่าจองซื้อโดยการโอนเงนิผ่าน
บญัชีธนาคาร (โดยผู้จองซื้อจะต้องแนบส าเนาสมุดบญัชธีนาคาร พร้อมลงลายมือชื่อ) ภายใน 7 วนัท าการ      
นับแต่วนัสิน้สุดระยะเวลาการจองซื้อ หรอืช าระเป็นเชค็สัง่จ่ายในนามผูจ้องซื้อโดยจะส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบยีน
ภายใน 10 วนัท าการ นับแต่วนัสิน้สุดระยะเวลาการจองซื้อ หรอืโดยการโอนเงนิอตัโนมตัเิขา้บญัชใีนชื่อผูจ้องซื้อ
กรณีผูจ้องซื้อช าระดว้ยวธิหีกัเงนิอตัโนมตั ิ(หรอืทีเ่รยีกว่า “Automatic Transfer System หรอื “ATS”) หรอืโดย
การโอนเงนิเขา้บญัชซีื้อขายหลกัทรพัย์กรณีผู้จองซื้อช าระด้วยวิธหีกัเงินฝากในบญัชซีื้อขายหลกัทรพัย์ของ      
ผูจ้องซื้อภายใน 5 วนัท าการนับตัง้แต่วนัสิน้สุดระยะเวลาการจองซื้อ ทัง้นี้ การคนืเงนิค่าจองซื้อใหแ้ก่ผูจ้องซื้อ
ข้างต้นจะเป็นไปตามระยะเวลาและวิธีการที่สมาคมบริษัทหลกัทรัพย์ไทยก าหนด โดยผู้จองซื้อจะต้องเป็น
ผู้รบัผดิชอบค่าธรรมเนียมการเรยีกเก็บเช็คต่างส านักหกับญัชหีรอืเช็คต่างธนาคาร (ถ้าม)ี ทัง้นี้ ในกรณีที่ไม่
สามารถคืนเงินค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์ในส่วนที่ไม่ได้รบัจดัสรรให้แก่ผู้จองซื้อภายในระยะเวลาดงักล่าว ผู้จดั
จ าหน่ายหน่วยทรสัตม์หีน้าทีร่บัผดิชอบในการส่งคนืเงนิดงักล่าว จะตอ้งช าระดอกเบีย้ใหแ้ก่ผูจ้องซื้อในอตัรารอ้ย
ละ 7.50 ต่อปี โดยค านวณจากจ านวนเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัตท์ีไ่ม่ไดร้บัการจดัสรรทีต่อ้งส่งคนืนับจากวนัทีพ่น้
ก าหนดเวลา ดงักล่าว จนถงึวนัทีไ่ดม้กีารช าระคนืตามวธิกีารดงักล่าวขา้งตน้ อย่างไรกด็ ีไม่ว่ากรณีใด ๆ หากได้
มกีารโอนเงนิค่าจองซื้อเขา้บญัชธีนาคารของผู้จองซื้อ หรอืส่งเช็คคนืเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์ทางไปรษณีย์
ลงทะเบยีนตามทีอ่ยู่ทีร่ะบุไวใ้นใบจองซื้อโดยถูกตอ้งแลว้ ใหถ้อืว่าผูจ้องซื้อไดร้บัเงนิจองซื้อคนืแลว้โดยชอบ และ
ผูจ้องซื้อจะไม่มสีทิธเิรยีกรอ้งดอกเบีย้ และ/หรอืค่าเสยีหายใด ๆ อกีต่อไป 

ทัง้นี้ หากเกดิความผดิพลาดในการโอนเงนิคนืเขา้บญัชธีนาคารของผูจ้องซื้อ หรอืการสูญหายในการจดัส่งเช็ค 
ซึ่งไม่ใช่ความผดิของผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ เช่น ขอ้มูลชื่อ ทีอ่ยู่ ของผูจ้องซื้อไม่ชดัเจนหรอืไม่ครบถ้วน ไม่
ถูกตอ้งหรอืไม่เป็นปัจจุบนั ตามทีไ่ดร้ะบุไวใ้นใบจองซื้อ ทีไ่ดใ้หไ้วก้บัผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตซ์ึง่เป็นผูร้บัจองซือ้ 
ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ะไม่รบัผดิชอบต่อความผดิพลาดดงักล่าว 
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2.7.4 กรณีผู้จองซื้อไม่ได้รบัการจดัสรรหน่วยทรสัต์ อนัเน่ืองมาจากการไม่สามารถเรียกเก็บเงินค่าจองซื้อ
ตามเชค็ค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์  

ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ซึ่งเป็นผูร้บัการจองซื้อหน่วยทรสัต์จากผูจ้องซื้อรายนัน้ๆ จะด าเนินการคนืเชค็ค่าจอง
ซื้อใหแ้ก่ผูจ้องซื้อทีไ่ม่ไดร้บัการจดัสรรอนัเน่ืองมาจากการไม่สามารถเรยีกเกบ็เงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัตต์ามเชค็
ค่าจองซื้อ โดยผูจ้องซื้อดงักล่าวต้องตดิต่อขอรบัเชค็ฉบบัดงักล่าวคนืจากผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ซึ่งเป็นผู้รบั
จองซื้อ ภายใน 30 วนัหลงัสิ้นสุดระยะเวลาจองซื้อ หากผู้จองซื้อไม่ติดต่อขอรบัเช็คดงักล่าว ผู้จดัจ าหน่าย
หน่วยทรสัต์จะจดัส่งเชค็ทางไปรษณีย์ลงทะเบยีนตามทีอ่ยู่ทีร่ะบุในใบจองซื้อโดยถูกตอ้งแล้ว ใหถ้อืว่าผูจ้องซื้อ
ได้รบัคนืเงนิค่าจองซื้อแล้วโดยชอบ และผู้จองซื้อจะไม่มสีทิธเิรยีกร้องดอกเบี้ย และ/หรอืค่าเสยีหายใด  ๆ อีก
ต่อไป  

2.7.5 กรณีท่ีมีการยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรสัต์ 

เมื่อสิน้สุดการเสนอขายหน่วยทรสัต์ หากปรากฏกรณีอย่างใดอย่างหนึ่งดงัต่อไปนี้ ใหผู้จ้ดัการการจดัจ าหน่าย
หน่วยทรสัต ์ยกเลกิการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ัง้จ านวนและคนืเงนิใหแ้ก่ผูจ้องซื้อตามประกาศที ่ทจ. 49/2555  

(1)  ผู้จองซื้อไม่ถึงสองร้อยห้าสิบรายหรือมกีารกระจายการถือหน่วยทรสัต์ไม่เป็นไปตามขอ้บงัคบัตลาด
หลกัทรพัยเ์กีย่วกบัการรบัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน  

(2) มลูค่าหน่วยทรสัตท์ีจ่องซื้อเมื่อรวมกบัมลูค่าเงนิกูย้มืจากบคุคลอื่น (ถา้ม)ี มมีลูค่าไม่เพยีงพอทีจ่ะลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัยห์รอืไม่ถงึจ านวนตามทีร่ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนังสอืชีช้วน 

(3)  มกีารจดัสรรหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดยีวกนัใด ผูก้่อตัง้ทรสัต์ ทรสัต ีผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
หรือผู้ลงทุนต่างด้าว ไม่เป็นไปตามอตัราหรือหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในส่วนนี้ และไม่สามารถแก้ไขให้
ถูกตอ้ง 

(4) ไม่สามารถโอนเงนิทีไ่ดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัต ีเพื่อเป็นทรพัยส์นิของกองทรสัต ์ใหแ้ลว้
เสรจ็ภายใน 15 วนัท าการนับแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต์ 

(5) เมื่อเกดิเหตุสุดวสิยั การเปลี่ยนแปลงอย่างมนีัยส าคญัทางดา้นกฎหมาย การเงนิ เศรษฐกจิ ภาวะตลาด
หลักทรัพย์ หรือการเมืองทัง้ในประเทศและต่างประเทศ หรือการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคญัที่มี
ผลกระทบต่อทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน 

(6) เมื่อมเีหตุที่ท าให้ส านักงาน ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานราชการ สัง่ระงบัหรอืหยุดการเสนอขายหลกัทรพัย์ 
หรอืไม่สามารถส่งมอบหลกัทรพัยท์ีเ่สนอขายได ้

(7) มีเหตุอื่นใดตามเงื่อนไขการบอกเลิกสัญญาที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตัง้ผู้จ ัดการการจัดจ าหน่าย
หน่วยทรสัต ์(Underwriting Agreement) 

เมื่อมกีารยกเลกิการเสนอขายไม่ว่าดว้ยเหตุใด ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ จะแจง้ใหส้ านักงาน ก.ล.ต. 
ทราบภายใน 15 วนันับแต่วนัสิน้สุดระยะเวลาเสนอขายหน่วยทรสัต์ดงักล่าว และจะพจิารณาคนืเงนิค่าจองซื้อ
หน่วยทรสัต ์โดยการคนืเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัต ์โดยไม่มดีอกเบีย้ และ/หรอืค่าเสยีหายใด ๆ โดยวธิใีดวธิหีนึ่ง 
กล่าวคอื ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์จะคนืเงนิค่าจองซื้อโดยการโอนเงนิผ่านบญัชธีนาคาร (โดยผูจ้องซื้อจะต้อง
แนบส าเนาสมุดบญัชธีนาคาร พรอ้มลงลายมอืชื่อ) ภายใน 7 วนัท าการ หรอืช าระเป็นเชค็สัง่จ่ายในนามผูจ้องซื้อ
โดยจะส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบยีนภายใน 10 วนัท าการ นับแต่วนัสิ้นสุดระยะเวลาการเสนอขายหน่วยทรสัต์ 
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วนัที่สิ้นสุดระยะเวลายกเลกิการจองซื้อหน่วยทรสัต์ หรอืวนัที่ปรากฏขอ้เท็จจรงิทีเ่ป็นเหตุแห่งการยกเลกิการ
เสนอขายหน่วยทรสัต์ (แล้วแต่กรณี) หรอืโดยการโอนเงนิอตัโนมตัเิขา้บญัชใีนชื่อผู้จองซื้อกรณีผู้จองซื้อช าระ
ดว้ยวธิหีกัเงนิอตัโนมตั ิ(หรอืทีเ่รยีกว่า “Automatic Transfer System หรอื “ATS”) หรอืโดยการโอนเงนิเขา้บญัชี
ซื้อขายหลกัทรพัยก์รณีผูจ้องซื้อช าระดว้ยวธิหีกัเงนิฝากในบญัชซีื้อขายหลกัทรพัยข์องผูจ้องซื้อ นับแต่วนัสิน้สุด
ระยะเวลาการเสนอขายหน่วยทรัสต์ วนัที่สิ้นสุดระยะเวลายกเลิกการจองซื้อหน่วยทรสัต์ หรือวนัที่ปรากฏ
ขอ้เทจ็จรงิทีเ่ป็นเหตุแห่งการยกเลกิการเสนอขายหน่วยทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) ทัง้นี้ การคนืเงนิ  ค่าจองซื้อใหแ้ก่ผู้
จองซื้อขา้งตน้จะเป็นไปตามระยะเวลาและวธิกีารทีส่มาคมบรษิทัหลกัทรพัยไ์ทยก าหนดโดยผูจ้องซื้อจะตอ้งเป็น
ผูร้บัผดิชอบค่าธรรมเนียมการเรยีกเกบ็เชค็ต่างส านักหกับญัชหีรอืเชค็ต่างธนาคาร (ถา้ม)ี 

หากผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ไม่สามารถคนืเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์ภายในก าหนดเวลาดงักล่าวนัน้ได้ อนั
เนื่องจากความผดิพลาดของผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์จะช าระดอกเบี้ยในอตัราไม่ต ่า
กว่ารอ้ยละ 7.50 ต่อปี นับแต่วนัทีค่รบก าหนดเวลาดงักล่าวนัน้จนถงึวนัทีผู่จ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ช าระเงนิค่า
จองซื้อจนครบถว้น 

ทั ้งนี้  หากเกิดความผิดพลาดในการโอนคืน เงินค่ าจองซื้ อ เข้าบัญชีธนาคารของผู้จองซื้ อ  หรือ  
การสญูหายในการจดัส่งเชค็ ซึง่ไม่ใช่ความผดิของผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์เช่น ขอ้มลูชื่อ ทีอ่ยู่ ของผูจ้องซื้อไม่
ชดัเจนหรอืไม่ครบถ้วนตามทีไ่ดร้ะบุไวใ้นใบจองซื้อ ทีไ่ดใ้หไ้วก้บัผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ไม่ถูกตอ้งหรอืไม่เป็น
ปัจจุบนั ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ะไม่รบัผดิชอบต่อความผดิพลาดดงักล่าว 

2.8 วิธีการส่งมอบหลกัทรพัย ์

ผู้จดัการกองทรสัต์ไดแ้ต่งตัง้บรษิทั ศูนย์รบัฝากหลกัทรพัย์ (ประเทศไทย) จ ากดั (“ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย์”) 
เป็นนายทะเบยีนหน่วยทรสัตใ์หก้บักองทรสัต ์และใหบ้รกิารรบัฝากใบทรสัต์ทีจ่องซื้อในการเสนอขายครัง้นี้แลว้ 
กล่าวคือ ผู้จองซื้อสามารถใช้บริการของศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ และเข้าสู่ระบบซื้อขายแบบไร้ใบทรัสต์ 
(Scripless System) ไดท้นัท ีทัง้นี้ เพื่อใหผู้จ้องซื้อสามารถขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย์ฯ (SET) ไดท้นัที
ที่ตลาดหลกัทรพัย์ฯ (SET) อนุญาตให้หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ เริม่ท าการซื้อขายได้ในตลาดหลกัทรัพย์ฯ 
(SET) ซึง่แตกต่างจากกรณีทีผู่จ้องซื้อจะขอรบัใบทรสัต ์โดยผูจ้องซื้อหลกัทรพัยจ์ะไม่สามารถขายหน่วยทรสัตใ์น
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ (SET) ได ้จนกว่าจะไดร้บัใบทรสัต์ 

ดงันัน้ ในการเสนอขายหน่วยทรสัต์ในครัง้นี้ ผู้จองซื้อสามารถเลอืกใหผู้้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ด าเนินการใน
กรณีใดกรณีหนึ่งใน 3 กรณี ดงัต่อไปนี้ 

(ก) ในกรณีที่ผู้จองซื้อประสงค์จะขอรับใบทรัสต์โดยให้ออกใบทรัสต์ในนามของผู้จองซื้อ นายทะเบียน
หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์คอื ศูนย์รบัฝากหลกัทรพัย์ จะท าการส่งมอบใบทรสัต์ตามจ านวนทีไ่ดร้บัการ
จดัสรรใหแ้ก่ผูไ้ดร้บัการจดัสรรทางไปรษณีย์ลงทะเบยีนตอบรบั ตามชื่อ ทีอ่ยู่ทีร่ะบุไวใ้นใบจองซื้อภายใน 
15 วนัท าการ นับจากวนัปิดท าการจองซื้อหน่วยทรสัต์ (โดยไม่รวมวนัปิดท าการจองซื้อ) ในกรณีนี้ ผู้
ไดร้บัการจดัสรรจะไม่สามารถขายหน่วยทรสัต์ทีไ่ดร้บัการจดัสรรในตลาดหลกัทรพัย์ฯ (SET) ไดจ้นกว่า
จะไดร้บัใบทรสัต ์ซึง่อาจจะไดร้บัภายหลงัจากทีห่น่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ไดร้บัอนุญาตใหเ้ขา้ท าการซื้อ
ขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ (SET) 

(ข) ในกรณีทีผู่จ้องซื้อประสงค์จะใชบ้รกิารของศูนย์ฝากหลกัทรพัย์ กล่าวคอื จะฝากหน่วยทรสัต์ไวใ้นบญัชี
ของบรษิทัหลกัทรพัย์ ซึ่งผูจ้องซื้อจะต้องมบีญัชซีื้อขายหลักทรพัย์อยู่ กรณีนี้ นายทะเบยีนหน่วยทรสัต์
ของกองทรสัต์คอื ศูนย์รบัฝากหลกัทรพัย์ จะออกใบทรสัต์ในชื่อของ “บริษัท ศูนย์รบัฝากหลกัทรพัย์ 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

ส่วนที ่3 หน้า 53 
 

(ประเทศไทย) จ ากดั เพื่อผู้ฝาก” และศูนย์รบัฝากหลกัทรพัย์จะบนัทกึยอดบญัชจี านวนหน่วยทรสัต์ที่
บรษิทัหลกัทรพัย์นัน้ฝากอยู่ และออกหลกัฐานการฝากใหแ้ก่ผูจ้องซื้อภายใน 7 วนัท าการ นับจากวนัปิด
ท าการจองซื้อหน่วยทรสัต ์(โดยไม่รวมวนัปิดท าการจองซื้อ) ในขณะเดยีวกนั บรษิทัหลกัทรพัยด์งักล่าว
จะบันทึกยอดบญัชีจ านวนหน่วยทรัสต์ที่ผู้จองซื้อฝากไว้ ในกรณีนี้ ผู้ที่ได้รับจัดสรรจะสามารถขาย
หน่วยทรสัต์ทีไ่ดร้บัการจดัสรรในตลาดหลกัทรพัย์ฯ (SET) ไดท้นัททีีต่ลาดหลกัทรพัย์ฯ (SET)  อนุญาต
ใหห้น่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ าการซื้อขายไดใ้นตลาดหลกัทรพัย์ฯ (SET) 

ในกรณีทีผู่จ้องซื้อเลอืกใหผู้จ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ด าเนินการตามขอ้ 2.8 (ข) ชื่อของผูจ้องซื้อในใบจอง
ซื้อจะตอ้งตรงกบัชื่อเจา้ของบญัชซีื้อขายหลกัทรพัยท์ีผู่จ้องซื้อประสงคท์ีจ่ะฝากหลกัทรพัยไ์วใ้นบญัชขีอง
บริษัทหลักทรพัย์ดังกล่าว มิฉะนัน้แล้ว ผู้จ ัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ขอสงวนสิทธิที่จะด าเนินการออก
ใบทรสัต์ใหแ้ก่ผูจ้องซื้อ ดงัมรีายละเอียดและวธิกีารตามขอ้ 2.8 (ก) หรอื 2.8 (ค) แทน ขึ้นอยู่กบัความ
ครบถว้นของเอกสารในแต่ละกรณี 

(ค) ในกรณีทีผู่จ้องซื้อไม่ประสงคจ์ะขอรบัใบทรสัต์ แต่ประสงคท์ีจ่ะใชบ้รกิารของศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์โดย
ผู้จองซื้อประสงค์ที่จะฝากหน่วยทรสัต์ในบญัชขีองบรษิทัผู้ออกหลกัทรพัย์ สมาชกิเลขที ่600 ในกรณีนี้ 
กองทรสัต์จะด าเนินการน าหน่วยทรสัต์ทีไ่ดร้บัการจดัสรรฝากไว้กบัศูนย์รบัฝากหลกัทรพัย์ และศูนย์รบั
ฝากหลกัทรพัย์จะบนัทกึยอดบญัชจี านวนหน่วยทรสัต์ตามจ านวนทีผู่จ้องซื้อไดร้บัการจดัสรรไวใ้นบญัชี
ของบรษิทัผูอ้อกหลกัทรพัย ์สมาชกิเลขที ่600 และออกหลกัฐานการฝากใหแ้ก่ผูจ้องซื้อภายใน 7 วนัท า
การ นับจากวนัปิดท าการจองซื้อหน่วยทรสัต ์(โดยไม่รวมวนัปิดท าการจองซื้อ) และหากผูจ้องซื้อตอ้งการ
จะถอนหน่วยทรสัต์ออกจากบญัชขีองบรษิทัผูอ้อกหลกัทรพัย ์สมาชกิเลขที ่600 ผูจ้องซื้อสามารถตดิต่อ
ไดท้ีศู่นย์รบัฝากหลกัทรพัย์ ซึ่งจะมคี่าธรรมเนียมการถอนหลกัทรพัยต์ามอตัราทีศู่นย์รบัฝากหลกัทรพัย์
ก าหนด ทัง้นี้ การถอนหน่วยทรสัตท์ีฝ่ากไวใ้นบญัชขีองบรษิทัผูอ้อกหลกัทรพัย ์สมาชกิเลขที ่600 จะตอ้ง
ใช้เวลาในการด าเนินการ ดงันัน้ ผู้จองซื้อที่น าฝากหน่วยทรสัต์ในบญัชดีงักล่าวอาจจะไม่สามารถถอน
หน่วยทรสัตไ์ดท้นัภายในวนัทีห่น่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์เริม่ท าการซื้อขายไดใ้นตลาดหลกัทรพัย์ (SET) 

ทัง้นี้ หากผูจ้องซื้อไม่ระบุเลอืกกรณีใดกรณีหนึ่งในใบจองซื้อ ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสทิธใินการออก
ใบทรสัต์ในนามของผูจ้องซื้อตามขอ้ 2.8 (ก) หรอื 2.8 (ค) ใหแ้ก่ผูจ้องซื้อแทน ขึน้อยู่กบัความครบถ้วน
ของเอกสารในแต่ละกรณี 

3. ราคาหน่วยทรสัต์ในตลาดรอง 

ราคาในตลาดรองของหน่วยทรสัตใ์นรอบ 12 เดอืน ทีผ่่านของของกองทรสัต ์มรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

ปี เดือน 
ราคาเฉล่ีย 

(บาทต่อหน่วย) 

ราคาสูงสุด 

(บาทต่อหน่วย) 

ราคาต า่สุด 

(บาทต่อหน่วย) 

มูลค่าการซื้อ
ขาย 

เฉล่ียต่อวนั  

(ล้านบาท) 

2566 มนีาคม 13.24 17.20 11.70  68.55  

 เมษายน 12.87 13.10 12.60  9.79  

 พฤษภาคม 12.84 13.10 12.60  11.11  
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ปี เดือน 
ราคาเฉล่ีย 

(บาทต่อหน่วย) 

ราคาสูงสุด 

(บาทต่อหน่วย) 

ราคาต า่สุด 

(บาทต่อหน่วย) 

มูลค่าการซื้อ
ขาย 

เฉล่ียต่อวนั  

(ล้านบาท) 

 มถิุนายน 11.29 13.00 9.90  37.24  

 กรกฎาคม 10.75 11.20 9.90 21.79 

 สงิหาคม 11.18 12.30 10.60 15.20 

 กนัยายน 10.79 11.20 10.40 12.27 

 ตุลาคม 9.93 10.50 9.40 9.72 

 พฤศจกิายน 10.80 11.90 9.45 19.41 

 ธนัวาคม 10.94 11.40 10.50 14.09 

2567 มกราคม 11.41 12.00 11.00 11.20 

 กุมภาพนัธ ์ 11.14 11.60 10.30 12.57 

4. ประมาณการค่าใช้จา่ยต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเสนอขายครัง้น้ี 

ประมาณการค่าใช้จา่ยในการเสนอขายหน่วยทรสัต์ มูลค่าประมาณ  

(รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) (บาท) 

ค่าธรรมเนียมค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต์ ประมาณ 300,000 บาท 

ค่าธรรมเนียมการยื่นแบบแสดงรายการขอ้มลูเสนอขายหน่วยทรสัต์ ประมาณ 1,232,000 บาท 

ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ เช่น ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน ภาษีมูลค่าเพิม่ และ
อากรแสตมป์ ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ ค่าที่ปรึกษา
กฎหมาย ค่าผูป้ระเมนิราคาอสิระ ค่าทีป่รกึษาทางการเงนิ ค่าธรรมเนียม 
ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ (Underwriting Fee) ค่าธรรมเนียมเกี่ยวกบัการ
จัดหาเงินกู้ยืม ค่าตรวจสอบเชิงวิศวกรรม ค่าธรรมเนียมผู้สอบบัญชี  
ค่าพมิพ์หนังสอืชี้ชวนและใบจองซื้อ ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรสัต์ใน
การเขา้ซื้อทรพัยส์นิของกองทรสัต ์และค่าใชจ้่ายในการประชาสมัพนัธก์าร
เสนอขายหน่วยทรสัต ์เป็นตน้ 

ประมาณ 820,000,000 บาท 

รวมค่าใช้จ่ายทัง้ส้ินประมาณ ประมาณ 821,532,000 บาท 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
CPN RETAIL GROWTH LEASEHOLD REIT 

 

ส่วนที ่3 หน้า 55 
 

หมายเหตุ 

ประมาณการค่าใชจ้่ายดงักล่าวอาจเปลี่ยนแปลงได ้ขึน้อยู่กบัค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้จรงิ ณ วนัทีก่องทรสัต ์เขา้
ลงทุน ทัง้นี้ หากมีการยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรัสต์ ตามที่ระบุไว้ในข้อ 2.7.5 กองทรัสต์จะเป็น
ผูร้บัผดิชอบค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้จรงิจนถงึวนัทีม่กีารยกเลกิการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เอกสารแนบ 1  

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และร่างสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัแกไ้ขเพิม่เตมิ 























































































































































































































































































































































































 

 
สัญญาก่อต้ังทรัสต ์ฉบับแก้ไขเพิม่เติมครั้งที ่6 

ของ  
ทรัสตเ์พือ่การลงทนุในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 

(CPN Retail Growth Leasehold REIT)   
 

ระหว่าง 
 
 

บริษัท ซีพเีอ็น รที แมเนจเมนท ์จ ากัด 
ในฐานะผู้ก่อต้ังทรัสตแ์ละผู้จัดการกองทรัสต ์ 

 
 

และ 
 
 

บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด 
ในฐานะทรัสตี 

 
 

วันที ่[•] 
 

 
บริษัท แอลเอส ฮอไรซัน จ ากัด 

ช้ัน 14 อาคารจีพีเอฟ วิทยุ ทาวเวอร ์เอ 
93/1 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 10330 
 

 



สัญญาก่อต้ังทรัสต ์ฉบับแก้ไขเพิ่มเติมคร้ังที ่6 
ของ 

ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 
(CPN Retail Growth Leasehold REIT)   

 
สญัญาฉบบันีท้  าขึน้เม่ือวนัที่ [•]  
 
โดยและระหว่าง 
 
1)   บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด ซึ่งเป็นนิติบุคคลประเภทบริษัทจ ากัด จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ตาม

กฎหมายไทย ส านักงานจดทะเบียนตัง้อยู่เลขที่ 999/9 ชั้น 31 ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน 
กรุงเทพมหานคร 10330 ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์
CPN รีเทล โกรท (“กองทรัสต”์) (“ผู้จัดการกองทรัสต”์) ฝ่ายหนึ่ง กบั 
 

2)   บริษัทหลักทรัพยจั์ดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ซึ่งเป็นนิติบุคคลประเภทบรษิัทจ ากัด จดทะเบียน
จดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทย ส านกังานจดทะเบียนตัง้อยู่เลขที่ 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชยป์ารค์ พลาซ่า ชัน้ 7-
8 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 ในฐานะทรสัตีของกองทรสัต ์(“ทรัสตี”) 
อีกฝ่ายหนึ่ง 

 
โดยที ่ 
 
(ก)   ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละทรสัตีไดเ้ขา้ท าสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ส  าหรบักองทรสัต ์ฉบับลงวันที่ 29 พฤศจิกายน 

2560 และ (1) สัญญาก่อตั้งทรัสต ์ฉบับแก้ไขเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ฉบับลงวันที่ 9 ธันวาคม 2562 (2) สัญญา
ก่อตัง้ทรสัต ์ฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ฉบบัลงวนัที่ 22 กรกฎาคม 2564 (3) สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ฉบบัแกไ้ข
เพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ฉบับลงวันที่ 9 ธันวาคม 2564 (4) สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ฉบับแกไ้ขเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ฉบับลง
วันที่ 15 กันยายน 2566 และ (5) สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ฉบับแกไ้ขเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ฉบับลงวันที่ 16 มกราคม 
2567 ตามล าดบั (ซึ่งต่อไปในสญัญานีจ้ะเรียกรวมกนัและแทนกนัว่า “สัญญาก่อต้ังทรัสต”์)  

 
(ข)   ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีมีความประสงคจ์ะลงทนุในทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติมตามมตทิี่ไดร้บัการอนมุตัิจาก

ที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ครัง้ที่ 1/2566 ซึ่งประชมุเม่ือวนัที่ 31 กรกฎาคม 2566  
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คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจึงไดต้กลงท าสญัญาฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติมฉบบันี ้เพื่อใหม้ีผลเป็นการแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้ความต่าง ๆ 
ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการลงทนุในทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติม  
 
ข้อ 1 การแก้ไขเพิ่มเติมข้อความในสัญญาก่อต้ังทรัสต ์ 
 

1.1 ใหย้กเลิกรายละเอียดทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมของโครงการเซ็นทรลัพลาซา พระราม 2 (ช่วงต่อ
อายุ) ในข้อ 3 ของเอกสารแนบ 2.2 รายละเอียดของทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติม คร้ังที่ 3 
ของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ฉบับแก้ไขเพิ่มเติม ครั้งที่ 1 ฉบับลงวันที่ 9 ธันวาคม 2562 โดยให้ใช้
ขอ้ความใหม่ตามความในเอกสารแนบท้าย 1 ของสญัญาฉบับนีแ้ทน และใหเ้อกสารแนบทา้ย
ของสญัญาฉบบันี ้เป็นสว่นหนึ่งของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
 

1.2 ใหแ้กไ้ขเพิ่มเติม ข้อ (ก) ค านิยาม โดยใหเ้พิ่มเติมขอ้ความดงัต่อไปนี ้ถดัจากค านิยาม “ทรพัยส์ินที่
จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3” และก่อนค านิยาม “ทรพัยส์ินหลกั”  

 
“ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม คร้ังที ่4  หมายถึง  ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติม 

ครั้งที่  4 โดยรายละเอียดปรากฏตาม
เอกสารแนบ 2.3” 

    
1.3  ใหเ้พิ่มเติมรายละเอียดทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมของโครงการเซ็นทรลัป่ินเกลา้ เป็นเอกสาร

แนบ 2.3 รายละเอียดของทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติม คร้ังที่ 4 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดย
ใหม้ีขอ้ความตามความในเอกสารแนบท้าย 2 ของสญัญาฉบับนี ้และใหเ้อกสารแนบทา้ยของ
สญัญาฉบบันี ้เป็นสว่นหนึ่งของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
 

ข้อ 2  ค าหรือข้อความอ่ีนใด 
 

ค าหรือข้อความอื่นใดตามที่ระบุไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต ์ที่ไม่ไดม้ีการแก้ไขเพิ่มเติมตามที่ก าหนดไวใ้น
สญัญาฉบบันี ้ใหม้ีความหมายตามที่ระบไุวเ้ดิมทกุประการเท่าที่ไม่ขดัหรือแยง้กบัสญัญาฉบบันี ้

 
ข้อ 3 การเป็นส่วนหน่ึงของสัญญา 
 

ใหส้ัญญาฉบับนีถื้อเป็นส่วนหนึ่งของสัญญาก่อตั้งทรัสต ์ โดยจะตอ้งตีความและใช้ร่วมกัน โดยจะแบ่ง
แยกกนัมิได ้
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ข้อ 4 กฎหมายทีใ่ช้บังคับ 
 

สญัญาฉบบันีใ้หใ้ชบ้งัคบัและตีความตามกฎหมายไทย  
 
ข้อ 5 เบ็ดเตล็ด 

 
การใชส้ิทธิหรือสิทธิเรียกรอ้งใดๆ ระหว่างคู่สญัญาที่เกิดขึน้ก่อนการมีผลใชบ้งัคบัของสญัญาฉบบันี ้ใหเ้ป็น
เช่นเดิมเท่าที่ไม่ขดัหรือแยง้กบัการใชส้ิทธิหรือสิทธิเรียกรอ้งใดๆ ตามสญัญาฉบบันี ้
 

ข้อ 6 วันทีม่ีผลใช้บังคับ 
 

สญัญาฉบบันี ้ใหม้ีผลใชบ้งัคบั นบัตัง้แต่วนัที่ [●] เป็นตน้ไป 

 

-คู่สญัญาตกลงลงนามในหนา้ถดัไป- 
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สญัญาฉบบันีท้  าขึน้เป็น 2 (สอง) ฉบบั มีขอ้ความถูกตอ้งตรงกัน คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายไดอ้่านและท าความเขา้ใจกับ
ขอ้ความในสญัญาฉบบันีโ้ดยตลอดแลว้ จึงไดล้งลายมือชื่อไวเ้ป็นหลกัฐานพรอ้มประทบัตรา (ถา้มี) ต่อหนา้พยานไว้
เป็นส าคญั 
 
ผู้จัดการกองทรัสต ์
บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด 
 
 
 

      
(นางสาวปัทมิกา พงศส์รูยม์าส) 

 

  

ทรัสตี 
บริษัทหลักทรัพยจั์ดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด 
 
 
 

      
(นางทิพาพรรณ ภทัรวิกรม) 

 

 
 
 

       
(นายเภรี อิชยพฤกษ)์ 

พยาน 
 
 
 

      
(นางสาวชมบงกช ตัง้วิรุฬห)์ 

พยาน 
 
 
 

      
(นางสารอรสิรา พุ่มโพธิ์) 
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เอกสารแนบท้าย 1 
 

เอกสารแนบ 2.2 
รายละเอียดทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม คร้ังที ่3 

 
3. โครงการเซ็นทรัล พระราม 2  
 
ทีต้ั่งของทรัพยส์ิน เลขที่ 160 ถนนพระรามที่ 2 แขวงแสมด า เขตบางขุนเทียน กรุงเทพฯ 

10150 
เจ้าของอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท เซ็นทรลัพฒันา พระราม 2 จ ากดั 
ลักษณะความสัมพันธข์องเจ้าของ
อสังหาริมทรัพยกั์บผู้จัดการ
กองทรัสต ์

บริษัท เซ็นทรลัพัฒนา พระราม 2 จ ากัด และผูจ้ัดการกองทรสัต ์เป็น
บริษัทย่อยของบรษิัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากัด (มหาชน) โดยกลุ่ม บรษิัท 
เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) ถือหุ้นในบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 
พระราม 2 จ ากัด ร ้อยละ 99.99 และถือหุ้นทางตรงในผู้จัดการ
กองทรสัต ์รอ้ยละ 99.99 

ลักษณะการลงทุนของกองทรัสต ์ 1. สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์(อาคารและสิ่งปลูกสรา้งบางส่วน 
โดยไม่รวมที่ดิน) จากบรษิัท เซ็นทรลัพฒันา พระราม 2 จ ากดั โดย
มีระยะเวลาการเช่าประมาณ 30 ปี เริ่มตั้งแต่วันที่ 16 สิงหาคม 
2568 จนถึงวันที่  15 สิงหาคม 2598 ซึ่งได้แก่ พื ้นที่ส่วนอาคาร
ศูนยก์ารคา้ (บางส่วน) พืน้ที่ส่วนกลาง และพืน้ที่จอดรถยนต ์ซึ่ง
คิดเป็นพืน้ที่ที่จะเช่าประมาณ 264,530 ตารางเมตร 

2. สิทธิการเช่าในงานระบบ จากบริษัท เซ็นทรลัพัฒนา พระราม 2 
จ ากัด โดยมีระยะเวลาการเช่าประมาณ 30 ปี เริ่มตัง้แต่วันที่ 16 
สิงหาคม 2568 จนถึงวนัที่ 15 สิงหาคม 2598 ซึ่งไดแ้ก่ งานระบบ
ไฟฟ้า ระบบสาธารณปูโภค ระบบโทรศพัท ์ลิฟท ์บนัไดเลื่อน ระบบ
ปรับอากาศ ระบบงานวิศวกรรม ระบบบ าบัดน ้าเสีย และสิ่ง
อ านวยความสะดวกต่าง ๆ ซึ่งติดตัง้และใชง้านอยู่ในอาคารและ
สิ่งปลูกสร้างในศูนย์การค้า รวมทั้งสิทธิใด ๆ ที่ เ ก่ียวกับหรือ
เก่ียวเนื่องกบังานระบบดงักลา่ว (แลว้แต่กรณี) 

3. กรรมสิทธิ์ในสงัหาริมทรพัย ์จากบริษัท เซ็นทรลัพฒันา พระราม 2 
จ ากดั ซึ่งไดแ้ก่ อปุกรณต์กแต่ง เครื่องมือ เครื่องใช ้ทัง้ที่ติดตรงึตรา
และไม่ติดตรงึตราถาวร รวมทัง้อปุกรณอ์ื่นใดที่ใชเ้พื่อวตัถปุระสงค์
ในการประดับตกแต่งหรืออ านวยความสะดวกใหก้ับผู้ใช้บริการ
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อาคารและสิ่งปลูกสรา้ง ซึ่งตั้ง และ/หรือติดตรึงตราอยู่บริเวณ
ภายนอกหรือภายในพืน้ที่ของอาคารและสิ่งปลูกสรา้ง หรือบน
พืน้ผิวของตวัอาคารและสิ่งปลกูสรา้ง และ/หรือบรเิวณภายในพืน้ที่
เช่าของผู้เช่าพืน้ที่ในอาคารและสิ่งปลูกสรา้ง ซึ่งผู้ใหเ้ช่าเป็นผูม้ี
กรรมสิทธิ์ รวมทัง้สิทธิใด ๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับทรัพยส์ิน
ดงักลา่ว (แลว้แต่กรณี) แต่ทัง้นีไ้ม่ใช่ทรพัยส์ินที่มีลกัษณะเป็นส่วน
ควบของอาคารและสิ่งปลกูสรา้ง 
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เอกสารแนบท้าย 2 
 

เอกสารแนบ 2.3 
รายละเอียดทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม คร้ังที ่4 

 
1. โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกล้า  

 
ทีต้ั่งของทรัพยส์ิน เลขที่ 7/3 ถึง 7/128 7/129 ถึง 7/221 7/222 ถึง 7/552 และ 7/553 ถนน

บรมราชชนนี แขวงอรุณอมรนิทร ์เขตบางกอกนอ้ย กรุงเทพฯ 10700 
เจ้าของอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
ลักษณะความสัมพันธข์องเจ้าของ
อสังหาริมทรัพยกั์บผู้จัดการ
กองทรัสต ์

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) ถือหุน้ในผูจ้ัดการกองทรสัต ์
รอ้ยละ 99.99 

ลักษณะการลงทุนของกองทรัสต ์ 1. สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์(อาคารและสิ่งปลูกสรา้งบางส่วน 
โดยไม่รวมที่ดิน) จากบรษิัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน)  โดย
มีระยะเวลาการเช่าประมาณ 15 ปี เริ่มตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 
2568 จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2582 ซึ่งได้แก่ พืน้ที่ส่วนอาคาร
ศูนยก์ารคา้ (บางส่วน) พืน้ที่ส่วนอาคารส านักงานทัง้สองอาคาร 
พืน้ที่ส่วนกลาง และพืน้ที่จอดรถยนต์ ซึ่งคิดเป็นพืน้ที่ที่จะเช่า
ประมาณ 188,345 ตารางเมตร  

2. สิทธิการเช่าในงานระบบ จากบริษัท  เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด 
(มหาชน)  โดยมีระยะเวลาการเช่าประมาณ 15 ปี เริ่มตัง้แต่วนัที่ 1 
มกราคม 2568 จนถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2582 ซึ่งไดแ้ก่ งานระบบ
ไฟฟ้า ระบบสาธารณูปโภค ระบบโทรศัพท์ ลิฟท์ บันไดเลื่อน 
ระบบปรบัอากาศ ระบบงานวิศวกรรม ระบบบ าบดัน า้เสีย และสิ่ง
อ านวยความสะดวกต่าง ๆ ซึ่งติดตัง้และใชง้านอยู่ในอาคารและ
สิ่งปลกูสรา้งในโครงการ รวมทัง้สิทธิใด ๆ ที่เก่ียวกบัหรือเก่ียวเนื่อง
กบังานระบบดงักลา่ว (แลว้แต่กรณี) 

3. กรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ จากบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด 
(มหาชน)  ซึ่งไดแ้ก่ อุปกรณต์กแต่ง เครื่องมือ เครื่องใช ้ทัง้ที่ติด
ตรึงตราและไม่ติดตรึงตราถาวร รวมทั้งอุปกรณ์อื่นใดที่ใช้เพื่อ
วตัถุประสงคใ์นการประดบัตกแต่งหรืออ านวยความสะดวกใหก้บั
ผูใ้ชบ้ริการอาคารและสิ่งปลกูสรา้ง ซึ่งตัง้ และ/หรือติดตรงึตราอยู่
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บรเิวณภายนอกหรือภายในพืน้ที่ของอาคารและสิ่งปลกูสรา้ง หรือ
บนพืน้ผิวของตวัอาคารและสิ่งปลกูสรา้ง และ/หรือบริเวณภายใน
พืน้ที่เช่าของผูเ้ช่าพืน้ที่ในอาคารและสิ่งปลกูสรา้ง ซึ่งผูใ้หเ้ช่าเป็นผู้
มีกรรมสิทธิ์ รวมทัง้สิทธิใด ๆ ที่เก่ียวกบัหรือเก่ียวเนื่องกบัทรพัยส์ิน
ดงักลา่ว (แลว้แต่กรณี) แต่ทัง้นีไ้ม่ใช่ทรพัยส์ินที่มีลกัษณะเป็นสว่น
ควบของอาคารและสิ่งปลกูสรา้ง 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เอกสารแนบ 2  

สรุปรายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทัประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 



บรษิทั ควอลติี ้แอพไพรซลั จ ำกดั 110/52 ซอยลำดพรำ้ว 18 (แยก 8) ถนนลำดพรำ้ว แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กทม. 10900   โทร. 02-513-1674-5   โทรสำร02-019-4576 

QUALITY APPRAISAL CO.,LTD. 110/52 Soi Lardprao 18 Yaek 8 Lardprao Rd., Jompol, Chatuchak, Bangkok 10900. Tel. 02-513-1674-5 Fax. 02-019-4576 
 

รหัสงาน 2023-05-017 (GEN)  
 

  วนัท่ี 15 มิถนุายน 2566 
 

เรยีน   คณุปัทมิกา พงศส์รูยม์าส 
 ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร บรษัิท ซีพีเอ็น รที แมเนจเมนท ์จ ากดั  
 ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
 

เรือ่ง   น าสง่รายงานประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ  
 

          ตามที่ บรษัิท ควอลติี ้แอพไพรซลั จ ากดั ไดร้บัมอบหมายใหท้ าการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ บดันีบ้รษัิทฯ ไดด้  าเนินการตาม
วตัถปุระสงคเ์สรจ็เรยีบรอ้ยแลว้ โดยไดแ้สดงรายละเอียดหลกัเกณฑ ์สมมติฐาน และเง่ือนไขขอ้จ ากดัในการประเมินมลูค่าในครัง้นี ้
ไวใ้นรายงาน และขอแจง้ผลสรุปการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิดงัตอ่ไปนี ้
ช่ือลกูคา้ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท 
ประเภททรพัยส์นิ สทิธิการเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ (บางสว่น) จ านวน 1 อาคาร อาคารส านกังาน จ านวน 2 อาคาร 

(ทัง้อาคาร) และที่จอดรถภายในอาคาร (บางสว่น) ในศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั ป่ินเกลา้ พืน้ที่ใชส้อย
รวมประมาณ 188,345 ตารางเมตร นบัตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม 2568 - วนัท่ี 31 พฤษภาคม 2590 
รวมระยะเวลาการเช่า 22 ปี 5 เดือน 

ที่ตัง้ทรพัยส์นิ เลขที่ 7/3 – 7/128, 7/129 – 7/221, 7/222 – 7/552 และ 7/553 ถนนบรมราชชนนี  
แขวงอรุณอมัรนิทร ์เขตบางกอกนอ้ย กรุงเทพมหานคร 

อาคารสิง่ปลกูสรา้ง 1.อาคารศนูยก์ารคา้สงู 6 ชัน้และชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ จ านวน 1 อาคาร 
2.อาคารส านกังานสงู 26 ชัน้ และ 16 ชัน้พรอ้มชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ จ านวนรวม 2 อาคาร  

ผูถื้อกรรมสทิธ์ิอาคาร 1.บรษัิท หา้งเซ็นทรลั ดีพาทเมนทส์โตร ์จ ากดั 
2.บรษัิท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

ภาระผูกพันที่มีการจดทะเบียน
ในสว่นของอาคาร 

อาคารสิง่ปลกูสรา้ง (บางสว่น) มีการจดทะเบียนการแบง่เช่าระหวา่ง บริษัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั 
(มหาชน) ผูใ้หเ้ช่า กบับรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตีของทรสัต์
เพื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท ผูเ้ช่า วนัสิน้สดุสญัญาเช่า  
31 ธนัวาคม 2567 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื่อสาธารณะ 
หลกัเกณฑก์ารประเมิน เพื่อก าหนดมลูคา่ตลาด 
วิธีการประเมิน วิธีรายได ้(Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 
วนัท่ีประเมิน 31 พฤษภาคม 2566 
มูลค่าทรัพยส์ินที่ประเมิน 
ณ วันที่ 1 มกราคม 2568 
   - ศูนยก์ารค้า 
   - ส านักงาน 
รวมมูลค่า 

กรณีที่ 1 มูลค่าค่าเช่าส าหรับสัญญา 15 ปีแรก 
 
10,176,000,000 บาท (หน่ึงหม่ืนหน่ึงร้อยเจ็ดสิบหกล้านบาทถว้น) 
  1,837,000,000 บาท (หน่ึงพันแปดร้อยสามสิบเจ็ดล้านบาทถว้น) 
12,013,000,000 บาท (หน่ึงหม่ืนสองพันสิบสามล้านบาทถว้น) 

มูลค่าทรัพยส์นิที่ประเมิน 
ณ วันที่ 1 มกราคม 2568 
   - ศูนยก์ารค้า 
   - ส านักงาน 
รวมมูลค่า 

กรณีที่ 2 ทรัสตฯ์ ใช้สิทธ์ิต่อสัญญาโครงการออกไปอีก 7 ปี 5 เดือน  
รวมเป็นอายุสัญญา 22 ปี 5 เดือน 
13,318,000,000 บาท (หน่ึงหม่ืนสามพันสามร้อยสิบแปดล้านบาทถว้น) 
  2,386,000,000 บาท (สองพันสามร้อยแปดสิบหกล้านบาทถว้น) 
15,704,000,000 บาท (หน่ึงหม่ืนห้าพันเจ็ดร้อยสี่ล้านบาทถว้น) 



บรษิทั ควอลติี ้แอพไพรซลั จ ำกดั 110/52 ซอยลำดพรำ้ว 18 (แยก 8) ถนนลำดพรำ้ว แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กทม. 10900   โทร. 02-513-1674-5   โทรสำร02-019-4576 

QUALITY APPRAISAL CO.,LTD. 110/52 Soi Lardprao 18 Yaek 8 Lardprao Rd., Jompol, Chatuchak, Bangkok 10900. Tel. 02-513-1674-5 Fax. 02-019-4576 
 

 
 
หมายเหตุ มูลค่าทรัพยส์ินที่ประเมินทั้ง 2 กรณีเป็นมูลค่าหลังปรังปรุงรายการปรับปรุงค่าเช่า 
  

 บรษัิท ควอลติี ้แอพไพรซลั จ ากดัและผูป้ระเมินขอรบัรองวา่ไมม่ีผลประโยชนใ์ด ๆ เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์นินี ้และไดป้ฏิบตัิ
หนา้ที่ในฐานะผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิดว้ยความระมดัระวงัตามมาตรฐาน และจรรยาบรรณวชิาชีพอยา่งเต็มที่ 
 

 จึงเรยีนมาเพื่อโปรดพิจารณา               
 

ขอแสดงความนบัถือ 
 

 

(นายจกัรกรชิ ล  าพนู) 
กรรมการผูจ้ดัการ 
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รหัสงาน  2023-05-018 (GEN) 
  

15 มิถนุายน 2566 
 

เรียน     คณุปัทมิกา พงศส์รูยม์าส 
  ประธานเจา้หนา้ท่ีบรหิาร บรษิัท ซีพีเอ็น รีทแมเนจเมนท ์จ ากดั  
    ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รีเทล โกรท 
 

เรื่อง   น าส่งรายงานประเมินมลูคา่ทรพัยส์ิน  
 

   ตามท่ี บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากัด ไดร้ับมอบหมายใหท้  าการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน บดันีบ้ริษัทฯ ไดด้  าเนินการตาม
วตัถปุระสงคเ์สรจ็เรียบรอ้ยแลว้ โดยไดแ้สดงรายละเอียดหลกัเกณฑ ์สมมตฐิาน และเง่ือนไขขอ้จ ากดัในการประเมินมลูคา่ในครัง้นีไ้วใ้น 
รายงาน และขอแจง้ผลสรุปการประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินดงัตอ่ไปนี ้

 

ช่ือลกูคา้ ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รีเทล โกรท 
ประเภททรพัยส์ิน สิทธิการเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ (บางส่วน) พรอ้มอาคารจอดรถ (บางส่วน) ในศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั 

พระราม 2 พืน้ท่ีใชส้อยรวมประมาณ 264,530 ตารางเมตร นบัตัง้แต่วนัท่ี 16 สิงหาคม 2568 - 
วนัท่ี 15 สิงหาคม 2598 รวมระยะเวลาการเช่า 30 ปี  

ท่ีตัง้ทรพัยส์ิน เลขท่ี 160 ถนนพระราม 2 แขวงแสมด า เขตบางขนุเทียน กรุงเทพมหานคร 
อาคารสิ่งปลกูสรา้ง อาคารศนูยก์ารคา้ 5 ชัน้และชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้   
ผูถื้อกรรมสิทธ์ิอาคารสิ่งปลกูสรา้ง บรษิัท เซน็ทรลัพฒันา พระราม 2 จ  ากดั 
ภาระผกูพนัอาคารสิ่งปลกูสรา้ง อาคารสิ่งปลูกสร้าง (บางส่วน) มีการจดทะเบียนการแบ่งเช่าระหว่าง บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 

พระราม 2 จ  ากัด ผูใ้หเ้ช่า กับบริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุนไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตี
ของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์CPN รีเทล โกรท ผูเ้ช่า วนัสิน้สุดสัญญา
เช่า 15 สิงหาคม 2598 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพ่ือสาธารณะ 
หลกัเกณฑก์ารประเมิน เพ่ือก าหนดมลูคา่ตลาด 
วธีิการประเมิน วธีิรายได ้(Income Approach) แบบวธีิคดิลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 
วนัท่ีประเมิน 31 พฤษภาคม 2566 
มูลค่าทรัพยส์ินทีป่ระเมิน 

ณ วันที ่16 สิงหาคม 2568 

กรณีที ่1 การช าระค่าเช่างวดแรก ส าหรับช่วงอายุสัญญาเช่า 10 ปี 

เป็นเงนิ 12,695,000,000 บาท (หน่ึงหมื่นสองพันหกร้อยเก้าสิบห้าล้านบาทถ้วน) 

มูลค่าทรัพยส์ินทีป่ระเมิน 

ณ วันที ่16 สิงหาคม 2568 

กรณีที ่2 อายุสัญญาท้ังหมด 30 ปี 

เป็นเงนิ 25,965,000,000 บาท (สองหมื่นห้าพันเก้าร้อยหกสิบห้าล้านบาทถ้วน) 

หมายเหตุ มูลค่าทรัพยส์ินทีป่ระเมินท้ัง 2 กรณีเป็นมูลค่าหลังปรังปรุงรายการปรับปรุงค่าเช่า 
 

 บรษิัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากดัและผูป้ระเมินขอรบัรองวา่ไม่มีผลประโยชนใ์ด ๆ เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินนี ้และไดป้ฎิบตั ิหนา้ท่ีใน
ฐานะผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์ินดว้ยความระมดัระวงัตามมาตรฐาน และจรรยาบรรณวชิาชีพอย่างเตม็ที่ 
 
 

 จงึเรียนมาเพ่ือโปรดพิจารณา    
ขอแสดงความนบัถือ 

 
 

(นายจกัรกรชิ ล  าพูน) 
กรรมการผูจ้ดัการ 









 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เอกสารแนบ 3 

ประมาณการงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็และงบประกอบรายละเอยีดก าไรจากการลงทุนสุทธติามสมมตฐิาน  

ส าหรบัช่วงประมาณการที ่1 ตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม 2567 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2567  

และช่วงประมาณการที ่2 ตัง้แตว่นัที ่1 มกราคม 2568 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2568     

 













ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท
ประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน
ส าหรับช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่วันที ่1 กรกฎาคม 2567 ถึงวันที ่31 ธันวาคม 2567 และ 1 มกราคม 2568 ถึงวันที ่31 ธันวาคม 2568

1 ก.ค. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 1 ม.ค. 2568 - 31 ธ.ค. 2568
ช่วงประมาณการที ่1 ช่วงประมาณการที ่2

หมายเหตุ (6 เดือน) (12 เดือน)

รายได้
ศูนย์การค้าและอาคารส านักงาน
รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 3 (ก) 2,699 6,495

รายไดอ่ื้น 3 (ข) 72 179
รวมรายได้ - ศูนย์การค้าและอาคารส านักงาน 2,771 6,674
โรงแรม
ค่าเช่าคงท่ี 3 (ก) 124 246
ค่าเช่าแปรผนั 3 (ก) 67 138
รวมรายได้ - โรงแรม 191 384

รวมรายได้ขั้นต้น 2,962 7,058
รายไดด้อกเบ้ีย 3 (ค) 4 11
รวมรายได้ 2,966 7,069

ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์
ค่าใชจ่้ายบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 3 (ง) (289) (1,111)
ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต ์และค่าใชจ่้ายในการบริหาร 3 (ฉ) (143) (288)
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 3 (ช) (266) (605)
ตน้ทุนทางการเงิน 3 (จ) (1,400) (2,805)
รวมค่าใช้จ่าย (2,098) (4,809)
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 868 2,260

บวก: ส่วนต่างระหว่างตน้ทุนทางการเงินจากหน้ีสินตามสญัญาเช่ากบั
ค่าเช่าท่ีจ่ายจริง 3 (จ) 1,020                                1,752

ส่วนต่างระหว่างตน้ทุนทางการเงินท่ีค  านวณดว้ยอตัราดอกเบ้ีย
ท่ีแทจ้ริงกบัตน้ทุนทางการเงินท่ีจ่ายจริง 3 (จ) (2) 77

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการท่ียงัมิไดรั้บช าระเป็นเงินสดจริง 8 24
เงนิสดสุทธิทีส่ามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบแทน และ/หรือการลดทุน 1,894 4,113

ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน (ร้อยละ) 3 (ญ) 98% 98%
จ านวนหน่วยทรัสต ์(ลา้นหน่วย) 3 (ญ) 3,535 3,535

ประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทน และ/หรือการลดทุน 3 (ญ) 1,856 4,030
ประโยชน์ตอบแทน และ/หรือการลดทุนต่อหน่วย (บาท) 3 (ญ) 0.5250                              1.1400                                

(ล้านบาท)

  หมายเหตุประกอบประมาณการน้ีเป็นส่วนหน่ึงของประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน
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หมายเหตุประกอบประมาณการน้ีเป็นส่วนหน่ึงของประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดก าไร
จากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน (“ข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ”) 
 
ประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานได้รับความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการของบริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จ  ากัด (“ผู้จัดการกองทรัสต์”) เม่ือวนัท่ี 13 
พฤศจิกายน 2566 
 

1 ข้อมูลทั่วไป 
 
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท (“กองทรัสต์”) เป็นกองทรัสตท่ี์เกิดจากการ
แปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) และรับโอนสินทรัพย ์หน้ีสิน และ
ภาระผูกพนัจากกองทุนรวมเม่ือวนัท่ี 1 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตเ์ป็นประเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยทรัสต ์ซ่ึงไม่มีการ
ก าหนดอายุโครงการ จดทะเบียนเป็นกองทรัสต์เม่ือวนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2560 โดยมีจ านวนเงินทุนจดทะเบียน 
29,653.38 ลา้นบาท (แบ่งเป็น 2,212,476,700 หน่วยทรัสต ์มูลค่าหน่วยละ 13.4028 บาท) 
 
กองทรัสตมี์วตัถุประสงค์เพื่อระดมเงินทุนและน าเงินลงทุนส่วนใหญ่ไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย ์และจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพยด์งักล่าว โดย บริษทั ซีพีเอน็ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั ท า
หน้าท่ีเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต์ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนไทยพาณิชย ์จ ากดั ท าหน้าท่ีเป็นทรัสตี (“ทรัสตี”) 
และบริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) (“เซ็นทรัลพัฒนา”) ท าหน้าท่ีเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยโ์ครงการ
เซ็นทรัล พระราม 2 (รวมช่วงต่ออาย)ุ โครงการเซ็นทรัล พระราม 3 โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ (รวมช่วงต่ออาย ุทั้ง
ส่วนศูนยก์ารคา้และอาคารส านกังาน) โครงการเซ็นทรัล เชียงใหม่ แอร์พอร์ต โครงการเซ็นทรัล พทัยา โครงการ
เซ็นทรัล มารีนา โครงการเซ็นทรัล ล าปาง บริษทั แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ  ากดั (มหาชน) ท าหน้าท่ีเป็นผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยโ์ครงการอาคารส านกังานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และบริษทั สเตอร์ลิง อีควิต้ี จ  ากดั ท าหน้าท่ีเป็น
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์โครงการอาคารส านักงานยูนิลีเวอร์ เฮ้าส์ และกลุ่มฮิลตัน ท าหน้าท่ีเป็นผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรัพยโ์ครงการโรงแรมฮิลตนั พทัยา (รวมเรียก “ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์”) 
 
เม่ือวนัท่ี 14 ธันวาคม 2560 ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย์”) ได้รับหน่วยทรัสต์ของ
กองทรัสตเ์ป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนและใหเ้ร่ิมซ้ือขายตั้งแต่วนัดงักล่าว 

 
 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอยีดก าไรจากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน 
ส าหรับช่วงประมาณการตั้งแต่วนัที่ 1 กรกฎาคม 2567 ถงึวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 และ 
ตั้งแต่วนัที่ 1 มกราคม 2568 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2568 
 

5 

ปัจจุบันกองทรัสต์ได้ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ จ  านวน 10 โครงการ โดยมีรายละเอียดท่ีส าคญั
ดงัต่อไปน้ี 
 
    จ านวนพืน้ที่ให้เช่า 

ทรัพย์สิน  อายุของสิทธิการเช่า  (ตารางเมตร) 
1. โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 
     (ส าหรับสญัญาส้ินสุดปี 2568) 

 ส้ินสุดปี 2568 
(ตามระยะเวลาท่ีช าระค่าเช่า

แลว้ในปัจจุบนั) 

 88,830 

2. โครงการเซ็นทรัล พระราม 3  ส้ินสุดปี 2638  36,039 
3. โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้     
   3.1 โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ - ศูนยก์ารคา้  ส้ินสุดปี 2567  27,711 
   3.2 โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ - อาคารส านกังาน  ส้ินสุดปี 2567  34,096 
4. โครงการเซ็นทรัล เชียงใหม่ แอร์พอร์ต  ส้ินสุดปี 2587  36,829 
5. โครงการเซ็นทรัล พทัยา  ส้ินสุดปี 2580  29,388 
6. โครงการโรงแรมฮิลตนั พทัยา  ส้ินสุดปี 2580  304 หอ้ง 
7. โครงการอาคารส านกังานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส  ส้ินสุดปี 2590  58,914 
8. โครงการอาคารส านกังานยนิูลีเวอร์ เฮา้ส์  ส้ินสุดปี 2577  18,527 
9. โครงการเซ็นทรัล มารีนา  ส้ินสุดปี 2578  15,453 
10. โครงการเซ็นทรัล ล าปาง  ส้ินสุดปี 2584  16,363 

 
กองทรัสต์มีความประสงค์จะเพิ่มทุนโดยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพยเ์พิ่มเติมจ านวน 2 โครงการ (“ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิม่เติม”) โดยมีรายละเอียดท่ีส าคญัต่อไปน้ี 
 
    จ านวนพืน้ที่ให้เช่า 

ทรัพย์สิน  อายุของสิทธิการเช่า  (ตารางเมตร) 
1. โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออาย)ุ     
   1.1 โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออาย)ุ  
         - ศูนยก์ารคา้ 

 ส้ินสุดปี 2582  27,711 

   1.2 โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออาย)ุ  
         - อาคารส านกังาน 
 

 ส้ินสุดปี 2582  34,096 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอยีดก าไรจากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน 
ส าหรับช่วงประมาณการตั้งแต่วนัที่ 1 กรกฎาคม 2567 ถงึวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 และ 
ตั้งแต่วนัที่ 1 มกราคม 2568 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2568 
 

6 

    จ านวนพืน้ที่ให้เช่า 
ทรัพย์สิน  อายุของสิทธิการเช่า  (ตารางเมตร) 

2. โครงการเซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ  ส้ินสุดปี 2598 
(โดยช าระค่าเช่าในคร้ังน้ี

ส าหรับระยะเวลาการเช่า 10 
ปีแรก) 

 97,716 

 
2 นโยบายการบัญชีที่ส าคญั 

 
(ก) หลักเกณฑ์การจัดท าและรายงาน 

 
ประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานฉบบัน้ีไดจ้ดัท าข้ึน
ตามแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวม
โครงสร้างพื้นฐาน และทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ท่ีจดัท าโดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุนและไดรั้บ
ความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) (“แนว
ปฏิบัติทางบัญชี”) 
 
ข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติท่ีแสดงในรายงานฉบับน้ีได้จัดท าข้ึนเฉพาะงบก าไรขาดทุนและงบ
ประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน โดยใชส้มมติฐานท่ีส าคญัในการจดัท าประมาณการงบ
ก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน โดยไม่ไดแ้สดงงบแสดงฐานะ
การเงิน งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และงบกระแสเงินสดตาม
สถานการณ์สมมติ รวมถึงเปิดเผยขอ้มูลทั้งหมดตามท่ีแนวปฏิบติัทางบญัชีก าหนด ดงันั้นขอ้มูลทางการเงินตาม
สถานการณ์สมมติน้ีจึงไม่ไดแ้สดงงบการเงินแบบเตม็รูปแบบตามแนวปฏิบติัทางบญัชีดงักล่าว 
 
ประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานมิไดส้ะทอ้นถึงการ
เปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของทรัพยสิ์นทั้งหมดหลงัการลงทุนเพิ่มเติม 
 
ประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานแสดงหน่วยเงินตรา
เป็นเงินบาทซ่ึงเป็นสกุลเงินท่ีใชใ้นการด าเนินงานของกองทรัสต ์และมีการปัดเศษเพื่อใหแ้สดงตวัเลขเป็นหลกัลา้น
บาท ยกเวน้ท่ีระบุไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน 
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(ข) รายได้ 
 
รายไดค่้าเช่าจากสญัญาเช่าด าเนินงานรับรู้ตามสมมติฐานโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายสุญัญา 
 
รายไดค่้าบริการรับรู้ตลอดช่วงเวลาของการใหบ้ริการ ตน้ทุนท่ีเก่ียวขอ้งรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนเม่ือเกิดข้ึน 
  
รายไดท่ี้รับรู้ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่มและแสดงสุทธิจากส่วนลดการคา้และส่วนลดตามปริมาณ 
 
รายไดด้อกเบ้ียจะรับรู้เป็นรายไดด้ว้ยวิธีอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง 
 

(ค) ค่าใช้จ่าย 
 

ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตรั์บรู้เป็นส่วนหกัออกจากส่วนทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อ
หน่วยทรัสต ์

 
ค่าใช้จ่ายอ่ืนบนัทึกในประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิตาม
สมมติฐานตามงวดบญัชีท่ีค่าใชจ่้ายดงักล่าวเกิดข้ึน 
  

(ง) ภาษเีงินได้ 
 
กองทรัสตไ์ดรั้บยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลในประเทศไทย จึงไม่มีการประมาณการภาษีเงินไดใ้นประมาณการงบ
ก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน 

 
3 สมมติฐานที่ส าคญั 

 
ประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานส าหรับช่วง
ประมาณการท่ี 1 ตั้งแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 และช่วงประมาณการท่ี 2 ตั้งแต่วนัท่ี 1 
มกราคม 2568 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 ได้จัดท าข้ึนโดยใช้ข้อสมมติฐานตามท่ีระบุไวด้้านล่าง ซ่ึงผูจ้ ัดการ
กองทรัสตไ์ดพ้ิจารณาแลว้วา่ขอ้สมมติฐานดงักล่าวเหมาะสมและสมเหตุสมผล อยา่งไรก็ตาม ผูล้งทุนควรพิจารณา
สมมติฐานดงักล่าวพร้อมทั้งประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิตาม
สมมติฐานโดยใชว้ิจารณญาณของตนเองอยา่งถ่ีถว้นเก่ียวกบัผลการด าเนินงานในอนาคตของกองทรัสต ์
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กองทรัสต์จะเข้าลงทุนในทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพิ่มเติม ซ่ึงประกอบด้วยสิทธิการเช่าทรัพย์สิน 2 โครงการ 
ประกอบดว้ย โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออาย)ุ  และโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ ประมาณการ
งบก าไรขาดทุนตามสมมติฐานแสดงผลกระทบจากการลงทุนเพื่อปรับปรุงหน่ึงในทรัพยสิ์นท่ีมีอยูเ่ดิมคือโครงการ
เซ็นทรัลป่ินเกลา้  แต่ไม่ไดแ้สดงผลกระทบจากการลงทุนเพื่อปรับปรุงทรัพยสิ์นท่ีมีอยูเ่ดิมโครงการอ่ืน 

  
นอกจากน้ี กองทรัสตมี์หุน้กูท่ี้มีอยูเ่ดิมจ านวนประมาณ 17,429 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 โดยไม่มีหุน้กูท่ี้
จะครบก าหนดไถ่ถอนในช่วงประมาณการ  
 
ในวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 กองทรัสตจ์ะลงทุนในโครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออาย)ุ และช าระค่าใชจ่้ายต่าง ๆ 
ท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น ค่าจดทะเบียนสิทธิการเช่า อากรแสตมป์ ค่าภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการซ้ืออสงัหาริมทรัพยข์อง
กองทรัสต์ และค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษาต่าง ๆ เป็นตน้ และในวนัท่ี 16 สิงหาคม 2568 กองทรัสต์จะช าระค่าเช่า
โครงการเซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ และช าระค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น ค่าภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียม
การซ้ืออสงัหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์และค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษาต่าง ๆ เป็นตน้  
 
ดงันั้น ประมาณการงบก าไรขาดทุนตามสมมติฐานจะเป็นผลการด าเนินงานในอนาคตของกองทรัสต ์ท่ีเกิดจากการ
จดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีมีอยูเ่ดิม และทรัพยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติม โดยใชแ้หล่งเงินทุนจากการออกและ
เสนอขายหน่วยทรัสต ์และ/หรือการกูย้มืเงินจากจากธนาคาร และ/หรือสถาบนัการเงิน และ/หรือการออกและเสนอ
ขายหุน้กู ้ตามสมมติฐานในหมายเหตุประกอบประมาณการขอ้ 3 (จ) และ (ฏ) 

 
(ก) รายได้ขั้นต้น 
 

รายไดข้ั้นตน้ ประกอบดว้ย 
 
- รายไดค่้าเช่าและค่าบริการโครงการศูนยก์ารคา้และอาคารส านกังาน ประกอบดว้ย ค่าเช่าและค่าบริการคงท่ี 

และค่าเช่าและค่าบริการท่ีเรียกเกบ็ตามส่วนแบ่งในอตัราของยอดขายของผูเ้ช่า รายไดค่้าเช่าและค่าบริการพื้นท่ี
ส่วนกลาง รายไดค่้าบริการร่วม และรายไดอ่ื้นท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการเช่า หลงัหกัส่วนลด (ถา้มี) 

 
- รายไดอ่ื้น ไดแ้ก่ รายไดอ่ื้นท่ีเก่ียวกบัทรัพยสิ์น ทั้งน้ี ไม่รวมดอกเบ้ียรับ 
 
- รายไดค่้าเช่าโรงแรม ไดแ้ก่ รายไดจ้ากการใหเ้ช่าช่วงโรงแรมฮิลตนั พทัยา โดยกองทรัสตไ์ดใ้หเ้ช่าช่วงโรงแรม

ฮิลตนั พทัยา แก่บริษทั ซีพีเอน็ พทัยา โฮเทล จ ากดั (“ผูเ้ช่าช่วง”) 
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สมมติฐานส าหรับรายได้ขั้นต้นของทรัพย์สิน 
 

1) รายไดค่้าเช่าและค่าบริการโครงการศูนยก์ารคา้และอาคารส านกังาน 
 

รายไดค่้าเช่าและค่าบริการต่าง ๆ มาจากการจดัหาผลประโยชน์ของทรัพยสิ์นประเภทศูนยก์ารคา้ และอาคาร
ส านักงาน ซ่ึงได้แก่ โครงการเซ็นทรัล พระราม 2 ช่วงสัญญาปัจจุบนัและช่วงต่ออายุ โครงการเซ็นทรัล 
พระราม 3 โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ ศูนยก์ารคา้ ช่วงสัญญาปัจจุบนัและช่วงต่ออายุ โครงการเซ็นทรัล 
เชียงใหม่ แอร์พอร์ต โครงการเซ็นทรัล พทัยา โครงการเซ็นทรัล มารีนา และโครงการเซ็นทรัล ล าปาง (รวม
เรียก “โครงการศูนย์การค้า”) โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ อาคารส านกังาน ช่วงสัญญาปัจจุบนัและช่วงต่ออาย ุ
โครงการอาคารส านกังานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และโครงการอาคารส านกังานยนิูลีเวอร์ (รวมเรียก “โครงการ
อาคารส านักงาน”) โดยสมมติฐานส าหรับรายไดค่้าเช่าและค่าบริการต่าง ๆ ประกอบดว้ย 
 
1.1 รายไดค่้าเช่าอา้งอิงจากสญัญาเช่าท่ีมีอยู ่ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 และสมมติฐานแผนการใหเ้ช่าพื้นท่ี

ตามประมาณการของผูจ้ดัการกองทรัสต ์
 
1.2 รายไดค่้าบริการอา้งอิงจากสัญญาบริการท่ีมีอยู ่ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 และสมมติฐานแผนการให้

เช่าพื้นท่ีตามประมาณการของผูจ้ดัการกองทรัสต ์
 
 การค านวณรายไดค่้าเช่าและค่าบริการ และอตัราการเติบโตของอตัราค่าเช่าและค่าบริการ  อา้งอิงจาก

อตัราการเช่าพื้นท่ีตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการท่ีมีอยู่ ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 และสมมติฐาน
แผนการให้เช่าพื้นท่ีตามประมาณการของผูจ้ดัการกองทรัสต์ ทั้งน้ี อตัราการเช่าเฉล่ียส าหรับช่วง
ประมาณการของทรัพยสิ์นท่ีมีอยูเ่ดิมซ่ึงเป็นไปตามการประเมินโดยผูจ้ดัการกองทรัสตมี์ดงัน้ี 
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  อตัราการเช่าพืน้ที่1 
ทรัพย์สิน  (ร้อยละ) 

โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2  97.1 
โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3  96.6 
โครงการเซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกลา้ - ศูนยก์ารคา้  99.4 
โครงการเซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกลา้ - อาคารส านกังาน  88.62 
โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต  98.7 
โครงการเซ็นทรัล พทัยา  93.6 
โครงการอาคารส านกังานเดอะ ไนน์ ทาวเวอร์ส  87.7 
โครงการอาคารส านกังานยนิูลีเวอร์ เฮา้ส์  100.03 
โครงการเซ็นทรัล มารีนา  94.4 
โครงการเซ็นทรัล ล าปาง  94.5 
โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออาย)ุ - ศูนยก์ารคา้  99.4 
โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออาย)ุ - อาคารส านกังาน  88.62 
โครงการเซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ  97.1 
หมายเหตุ: 1อตัราการเช่าขา้งตน้ไม่รวมค่าเผื่อช่วงเวลาพื้นท่ีใหเ้ช่าวา่งลง  

2อตัราการเช่าของโครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออาย)ุ - อาคารส านกังาน ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 อยูท่ี่ร้อยละ 83.9  
ทั้งน้ี สมมติใหส้ามารถหาผูเ้ช่าพื้นท่ีรายใหม่เพิ่มเติมและท าใหอ้ตัราการเช่าของโครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออาย)ุ - 
อาคารส านกังาน เท่ากบัประมาณร้อยละ 88.6 ภายในก่อนช่วงประมาณการท่ี 1 ได ้
3อตัราการเช่าของโครงการอาคารส านกังานยนิูลีเวอร์ เฮา้ส์ ณ วนัท่ี 1 กนัยายน 2566 อยูท่ี่ร้อยละ 66.9 ทั้งน้ี สมมติให้สามารถหา 
ผูเ้ช่าพื้นท่ีรายใหม่เพิ่มเติมและท าใหอ้ตัราการเช่าของโครงการอาคารส านกังานยนิูลีเวอร์ เฮา้ส์ เท่ากบัร้อยละ 100 ภายในก่อน 
ช่วงประมาณการท่ี 1 ได ้

 
 ประมาณการรายได้ค่าเช่าและค่าบริการภายหลงัสัญญาเช่าปัจจุบันหมดอายุ 
 
 อตัราค่าเช่าและค่าบริการใหม่ท่ีจะเรียกเก็บส าหรับสัญญาเช่าและบริการรายใหม่ และ/หรือสัญญาเช่า

และบริการท่ีมีการต่ออายสุัญญาจะพิจารณาจากปัจจยัต่าง ๆ เช่น อตัราค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญา
เดิม ภาวะตลาด และความตอ้งการเช่าพื้นท่ี เป็นตน้ อตัราค่าเช่าและค่าบริการใหม่จะเรียกเก็บส าหรับ
สญัญาท่ีจะหมดอายใุนช่วงประมาณการ 
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 ประมาณการงบก าไรขาดทุนตามสมมติฐานไดก้ าหนดสมมติฐานอตัราการเติบโตเฉล่ียของอตัราค่า
เช่าและค่าบริการตามสัญญา และท่ีเรียกช าระส าหรับสัญญาเช่ารายใหม่ และ/หรือสัญญาเช่าและ
สญัญาบริการ ท่ีมีการต่ออายใุนอตัราร้อยละ 3.0 - 4.5 ต่อปี ส าหรับโครงการศูนยก์ารคา้ และอตัราร้อย
ละ 3.0 ต่อปี ส าหรับโครงการอาคารส านกังานโดยอา้งอิงจากอตัราค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาท่ีมี
อยู ่ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 

 
1.3 รายไดค่้าเช่า และ/หรือค่าบริการท่ีเรียกเก็บตามส่วนแบ่งในอตัราของยอดขายของผูเ้ช่า อา้งอิงจาก

อตัรารายไดค่้าเช่า และ/หรือค่าบริการขั้นต ่าตามท่ีระบุในสัญญาเช่าและสัญญาบริการท่ีมีอยู ่ณ วนัท่ี 
30 มิถุนายน 2566 และใชส้มมติฐานอตัราการเติบโตร้อยละ 3.0 - 4.5 ต่อปี ส าหรับสัญญาเช่ารายใหม่ 
และ/หรือสญัญาเช่าและสญัญาบริการท่ีมีการต่ออายภุายหลงัสญัญาปัจจุบนัหมดอาย ุ

 
1.4 รายไดค่้าเช่าและค่าบริการพื้นท่ีส่วนกลาง ก าหนดสมมติฐานให้มีอตัราการเติบโตจากงบประมาณใน

ปี 2566 ท่ีจดัท าโดยผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ท่ีร้อยละ 3.0 - 4.5 ต่อปี โดยอตัราการเติบโตของรายได้
ดงักล่าวนั้นแตกต่างกนัในแต่ละโครงการ ซ่ึงอา้งอิงตามแผนการด าเนินงานตามประมาณการของ
ผูจ้ดัการกองทรัสต ์

 
1.5 รายไดค่้าสาธารณูปโภค เช่น ค่าไฟฟ้า ค่าน ้ า ค่าแก๊ส ค่าระบบปรับอากาศ ท่ีเรียกเก็บจากผูเ้ช่าส าหรับ

โครงการอาคารส านกังาน เดอะ ไนน์ ทาวเวอร์ส โครงการอาคารส านกังานยนิูลีเวอร์ เฮา้ส์ โครงการ
เซ็นทรัล มารีนา โครงการเซ็นทรัล ล าปาง โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) และ โครงการ
เซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ ถือเป็นรายไดค่้าบริการของกองทรัสต ์แต่ส าหรับโครงการเซ็นทรัล 
พระราม 2 ช่วงสัญญาปัจจุบนั โครงการเซ็นทรัล พระราม 3 โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ ช่วงสัญญา
ปัจจุบนั โครงการเซ็นทรัล เชียงใหม่ แอร์พอร์ต โครงการเซ็นทรัล พทัยา รายไดค่้าสาธารณูปโภค ไม่
ถือเป็นรายไดค่้าบริการของกองทรัสต ์ 

 
1.6 รายได้ค่าบริการส่วนกลาง เป็นรายได้ท่ีเรียกเก็บจากผูเ้ช่าส าหรับค่าใช้จ่ายเพื่อบริหารจดัการและ

บ ารุงรักษาพื้นท่ีส่วนกลางของศูนยก์ารคา้และอาคารส านกังาน รายไดค่้าบริการส่วนกลางท่ีเรียกเก็บ
จากผูเ้ช่าในโครงการเซ็นทรัล มารีนา โครงการเซ็นทรัล ล าปาง โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ (ช่วงต่อ
อาย)ุ และโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ ส าหรับช่วงประมาณการ ก าหนดสมมติฐานใหมี้
อตัราการเติบโตจากงบประมาณในปี 2566 ท่ีจดัท าโดยผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ในอตัราเดียวกบั
ค่าใชจ่้ายค่าบริการส่วนกลางท่ีร้อยละ 1.5 – 3.0 ต่อปี 
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1.7 รายไดอ่ื้นท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการเช่ามาจากการจดัหาผลประโยชน์ของทรัพยสิ์นประเภทศูนยก์ารคา้และ
อาคารส านักงานในช่วงประมาณการ โดยใช้สมมติฐานให้มีอตัราการเติบโตจากงบประมาณในปี 
2566 ท่ีจดัท าโดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ท่ีร้อยละ 3.0 ต่อปี 

 
1.8 การรับรู้รายไดแ้บบเส้นตรงจากค่าเช่าและค่าบริการกรณีคืนพื้นท่ีเช่าของโครงการอาคารส านกังานยนิู

ลีเวอร์ เฮา้ส์ 
 
 สืบเน่ืองมาจากการท่ีบริษทั ยนิูลีเวอร์ไทย เทรดด้ิง จ ากดั (“ยูนิลีเวอร์”) ไดแ้จง้ความประสงคข์อทยอย

ลดพื้นท่ีเช่าลงในเดือนกุมภาพนัธ์ 2566 และเดือนกรกฎาคม 2566 และตกลงช าระค่าเช่าและบริการ
ส าหรับการลดพื้นท่ีเช่าดงักล่าวในอตัราร้อยละ 30.0 ของจ านวนค่าเช่าและค่าบริการส าหรับระยะเวลา
การเช่าและการบริการท่ีเหลืออยู ่โดยกองทรัสตจ์ะบนัทึกเป็นรายไดรั้บล่วงหนา้และทยอยรับรู้รายได้
ตลอดระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ อย่างไรก็ตาม บริษทั สเตอร์ลิง อีควิต้ี จ  ากดั ในฐานะผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยไ์ด้ด าเนินการสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนพื้นท่ีท่ีว่างลง โดยอตัราการเช่าของ
โครงการอาคารส านกังานยนิูลีเวอร์ เฮา้ส์ ณ วนัท่ี 1 กนัยายน 2566 อยูท่ี่ร้อยละ 66.9  

 
1.9 ส่วนลดค่าเช่าและค่าบริการและส่วนลดอ่ืน ๆ ท่ีให้กับผูเ้ช่าพื้นท่ีในแต่ละโครงการ ถูกก าหนด

สมมติฐานจากการประเมินขอ้มูลในอดีตประกอบกบัแผนการด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรัสต ์
 
           อัตราการต่อสัญญาเช่าและสัญญาบริการ 
 
 อตัราการต่อสัญญาเช่าและสัญญาบริการจะพิจารณาจากอตัราการต่อสัญญาเช่าในอดีตเฉล่ียของทุก

ทรัพยสิ์น ปรับปรุงดว้ยภาวะตลาดท่ีคาดการณ์ในช่วงประมาณการ  
 
 ทั้งน้ี อตัราการต่อสัญญาเช่าของผูเ้ช่า หมายถึง อตัราร้อยละเฉล่ียของพื้นท่ีเช่าตามสัญญาเช่าและ

สัญญาบริการท่ีจะหมดอายุในช่วงประมาณการและจะต่ออายุสัญญาซ่ึงไม่ท าให้เกิดส ารองพื้นท่ีว่าง
เทียบกบัพื้นท่ีเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการท่ีจะหมดอายทุั้งหมดในช่วงประมาณการ 
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 ค่าเผ่ือช่วงเวลาพืน้ท่ีให้เช่าว่างลง 
 

 ส าหรับสญัญาเช่าและสัญญาบริการเดิมท่ีจะหมดอายลุงภายในช่วงประมาณการและคาดวา่จะไม่มีการ
ต่อสัญญานั้น ประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประมาณการรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิ
ตามสมมติฐานส าหรับช่วงประมาณการไดก้ าหนดให้มีค่าเผื่อช่วงเวลาพื้นท่ีให้เช่าว่างลงก่อนท่ีจะมี
การให้เช่าพื้นท่ีใหม่ และเร่ิมช าระค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาโดยประมาณการไวเ้ท่ากบั 2 เดือน 
(ยกเวน้สญัญาท่ีมีอายนุอ้ยกวา่ 1 ปี เฉพาะโครงการศูนยก์ารคา้ ท่ีคาดวา่จะสามารถหาผูเ้ช่าใหม่ไดท้นัที 
โดยไม่มีช่วงเวลาพื้นท่ีใหเ้ช่าวา่งลง) 

 

2) รายไดค่้าเช่าโรงแรม 
 

กองทรัสต์จะจดัหาผลประโยชน์จากโรงแรมฮิลตนั พทัยา โดยการให้เช่าช่วงโรงแรมแก่ผูเ้ช่าช่วง ทั้งน้ี 
กองทรัสตแ์ละผูเ้ช่าช่วงไดใ้ชสิ้ทธิในการต่ออายสุัญญาเช่าช่วงแลว้เม่ือวนัท่ี 23 ธนัวาคม 2563 โดยมีก าหนด
ระยะเวลาการเช่าช่วงระหว่างวนัท่ี 1 มกราคม 2564 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 โดยคู่สัญญายงัคงมีสิทธิต่อ
อายสุญัญาไดอี้ก 1 คร้ังซ่ึงจะมีระยะเวลาการเช่าอีก 3 ปี จนถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2569 ซ่ึงผูเ้ช่าช่วงไดมี้หนงัสือ
แจง้ความประสงคต่์ออายสุญัญาเช่าช่วงโรงแรมต่ออีก 3 ปี แก่กองทรัสตแ์ลว้เม่ือวนัท่ี 1 มิถุนายน 2566 

 

รายไดค่้าเช่าโรงแรมท่ีผูเ้ช่าช่วงจะตอ้งช าระให้แก่กองทรัสต ์ส าหรับช่วงประมาณการ ประกอบดว้ย ค่าเช่า
คงท่ี และค่าเช่าแปรผนั โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

 

ค่าเช่าคงท่ี 
 

ระยะเวลา  ค่าเช่ารายปี (ล้านบาท) 
1 มกราคม 2567 ถึง 31 ธนัวาคม 2567  263.3 
1 มกราคม 2568 ถึง 31 ธนัวาคม 2568  275.2 
1 มกราคม 2569 ถึง 31 ธนัวาคม 2569  288.2 

 

ค่าเช่าแปรผนั 
 

ค่าเช่าแปรผนัในอตัราร้อยละ 90.0 ของก าไรก่อนดอกเบ้ีย ภาษี ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่าย หลงัหักเงิน
ส ารองส าหรับการซ่อมแซม ปรับปรุง จดัหาเพื่อทดแทนหรือจดัหาเพิ่มเติมเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และพาหนะต่าง 
ๆ ของโรงแรม (FF&E Reserve Deduction) และหักรายได้ค่าเช่าคงท่ี โดยอา้งอิงจากประมาณการขอ้มูลทาง
การเงินของโรงแรมฮิลตนั พทัยา อย่างไรก็ดี ค่าเช่าแปรผนัจะมีจ านวนไม่เกินกว่าร้อยละ 50.0 ของค่าเช่าคงท่ี 
โดยก าไรส่วนท่ีเหลือหลงัหกัค่าเช่าคงท่ีและค่าเช่าแปรผนัจะตกเป็นของผูเ้ช่าช่วง  
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ทั้งน้ีประมาณการขอ้มูลทางการเงินในการค านวณรายไดค่้าเช่าของโรงแรมฮิลตนั พทัยา ส าหรับช่วงประมาณ
การ เป็นดงัน้ี 

   

 
 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

ช่วงประมาณ 
การที่ 1  

(ก.ค. - ธ.ค. 67) 

ช่วงประมาณ 
การที่ 2  

(ม.ค. - ธ.ค. 68) 
รายได้   
รายไดค่้าหอ้งพกัรวมค่าเซอร์วิสชาร์จ 325 663 
รายไดจ้ากการด าเนินการอ่ืน 198 405 
รายได้รวม 523 1,068 

ค่าใช้จ่าย   
ตน้ทุนและค่าใชจ่้ายในการประกอบธุรกิจโรงแรม (259) (528) 
ค่าธรรมเนียมในการบริหารงานและค่าใชจ่้ายท่ีจ่ายให้
ผูบ้ริหารโรงแรม 

 
(30) 

 
(64) 

รวมค่าใช้จ่าย (289) (592) 

ก าไรก่อนดอกเบี้ย  ภาษี  ค่าเ ส่ือมราคา และค่าตัด
จ าหน่าย 

 
234 

 
476 

ส ารองส าหรับ FF&E (24) (48) 
ก าไรก่อนดอกเบี้ย  ภาษี  ค่าเ ส่ือมราคา และค่าตัด
จ าหน่าย หักด้วย ส ารองส าหรับ FF&E 

 
210 

 
428 

ค่าเช่าคงท่ี (ตามสญัญาเช่าช่วง)1 132 275 
ค่าเช่าแปรผนั 67 138 
ค่าเช่ารวม (ตามสัญญาเช่าช่วง)1 199 413 
ค่าเช่าคงท่ี (รับรู้ดว้ยวิธีเส้นตรง) 124 246 
ค่าเช่าแปรผนั 67 138 
ค่าเช่ารวม (รับรู้ด้วยวธีิเส้นตรง)  191 384 
1อา้งอิงจากค่าเช่าคงท่ีจริงตามสัญญาเช่าช่วง ในขณะท่ีรายไดค้่าเช่าคงท่ีตามท่ีแสดงในประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบก าไรจากการลงทุน
สุทธิ เป็นรายไดค้่าเช่าคงท่ีท่ีรับรู้ดว้ยวิธีเส้นตรงตามแนวปฏิบติัทางบญัชี 
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ประมาณการขอ้มูลทางการเงินของโรงแรมฮิลตนั พทัยา ขา้งตน้ อา้งอิงจากสมมติฐาน ดงัน้ี 
 

2.1 รายไดค่้าหอ้งพกั 
 
รายไดค่้าห้องพกัค านวณตามสมมติฐานประมาณการอตัราการเขา้พกัเฉล่ียในช่วงประมาณการท่ี 1 
เท่ากบัร้อยละ 84.8 และในช่วงประมาณการท่ี 2 เท่ากบัร้อยละ 84.4 และประมาณการอตัราค่าหอ้งพกั
เฉล่ียในช่วงประมาณการท่ี 1 เท่ากบั 6,847 บาทต่อห้องต่อคืน (ไม่รวมค่าเซอร์วิสชาร์จ) และในช่วง
ประมาณการท่ี 2 เท่ากบั 7,079 บาทต่อหอ้งต่อคืน (ไม่รวมค่าเซอร์วิสชาร์จ) โดยก าหนดใหส้มมติฐาน
การเติบโตของอตัราค่าห้องพกัเฉล่ียดงักล่าวส าหรับช่วงประมาณการเท่ากบัอตัราร้อยละ 4.0 จาก
ช่วงเวลาเดียวกนัของปี 2566 ตามประมาณการของผูเ้ช่าช่วง อย่างไรก็ตาม การเติบโตของอตัราค่า
หอ้งพกัเฉล่ียหลงัจากช่วงประมาณการจะข้ึนอยูก่บัสถานการณ์ในอนาคต 

 
2.2 รายไดจ้ากการด าเนินการอ่ืน 

 
รายไดจ้ากการด าเนินงานอ่ืน ประกอบดว้ย รายไดท่ี้เกิดจากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม รายไดค่้า
เซอร์วิสชาร์จ และรายไดอ่ื้น ทั้งน้ี สมมติฐานรายไดด้งักล่าวคิดค านวณอา้งอิงตามประมาณการในปี 
2566 ท่ีจดัท าโดยผูเ้ช่าช่วง  

 
2.3 ตน้ทุนและค่าใชจ่้ายอ่ืนในการประกอบธุรกิจโรงแรม 

 
ตน้ทุนในการประกอบกิจการโรงแรม ประกอบดว้ย ค่าใชจ่้ายพนักงานแผนกห้องพกั แผนกอาหาร
และเคร่ืองด่ืม ค่าสาธารณูปโภค ตน้ทุนวตัถุดิบในการท าอาหารและเคร่ืองด่ืม  
 
ค่าใชจ่้ายอ่ืนในการประกอบธุรกิจโรงแรมประกอบดว้ยค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการบริหารงานภายใน เช่น 
เงินเดือน ค่าแรง และผลประโยชน์อ่ืนท่ีจ่ายให้แก่ลูกจา้งและพนกังาน ค่าใชจ่้ายฝึกอบรมลูกจา้งและ
พนักงาน ค่าใชจ่้ายดา้นการโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ ค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษา ซ่อมแซม และ
ตกแต่งโรงแรมให้อยูใ่นสภาพดี ค่าเบ้ียประกนัภยั ค่าภาษีและค่าธรรมเนียมต่าง ๆ (ยกเวน้ภาษีเงินได้
นิติบุคคล) และค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ ในการด าเนินงานและประกอบธุรกิจโรงแรม  

โดยสมมติฐานท่ีใชใ้นการประมาณการตน้ทุนและค่าใชจ่้ายอ่ืนในการประกอบธุรกิจโรงแรมดงักล่าว
จะอา้งอิงตามประมาณการในปี 2566 ท่ีจดัท าโดยผูเ้ช่าช่วง  
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2.4 ค่าธรรมเนียมในการบริหารงานและค่าใชจ่้ายท่ีจ่ายใหผู้บ้ริหารโรงแรม 

 
ค่าธรรมเนียมในการบริหารงานและค่าใชจ่้ายท่ีจ่ายใหผู้บ้ริหารโรงแรมตามสญัญาจา้งบริหารโรงแรมเป็น
อตัราแปรผนัตามรายไดร้วม และแปรผนัตามรายไดสุ้ทธิจากการด าเนินงานตามท่ีระบุในสัญญาจ้าง
บริหารโรงแรมท่ีมีอยู่ในปัจจุบนัระหว่างผูเ้ช่าช่วง และผูบ้ริหารโรงแรม ทั้งน้ี สมมติฐานท่ีใช้ในการ
ประมาณการอา้งอิงจากประมาณการในปี 2566 ท่ีจดัท าโดยผูเ้ช่าช่วง  

 
 

2.5 ส ารองส าหรับ FF&E 
 
ส ารองส าหรับ FF&E หมายถึง เงินส ารองส าหรับการซ่อมแซม ปรับปรุง จดัหาเพื่อทดแทนหรือจดัหา
เพิ่มเติมเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และพาหนะต่าง ๆ ของโรงแรม (FF&E Reserve Deduction) ตามท่ีระบุใน
สัญญาจ้างบริหารโรงแรมระหว่างผูเ้ช่าช่วงและผูบ้ริหารโรงแรม โดยสมมติฐานท่ีใช้ก าหนดส ารอง
ส าหรับ FF&E อา้งอิงจากประมาณการในปี 2566 ท่ีจดัท าโดยผูเ้ช่าช่วง 

 
(ข) รายได้อื่น 
 
 รายไดอ่ื้นใชส้มมติฐานโดยอา้งอิงตวัเลขจากประมาณการในปี 2566 ท่ีจดัท าโดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ประกอบ

กบัการพิจารณาของผูจ้ดัการกองทรัสต ์
 
(ค) รายได้ดอกเบี้ยรับ 
 
 กองทรัสต์จะน าเงินสดส่วนเกินไปลงทุนในตราสารหน้ีหรือทรัพย์สินตามท่ีอนุญาตโดยส านักงาน ก.ล.ต. 

สมมติฐานผลตอบแทนในรูปดอกเบ้ียรับค านวณโดยใชอ้ตัราดอกเบ้ียร้อยละ 0.5 ต่อปี โดยอตัราดอกเบ้ียรับอา้งอิง
จากอตัราดอกเบ้ียเงินฝากออมทรัพย ์และเงินลงทุนในหลกัทรัพยท่ี์แสดงในงบการเงินของกองทรัสต ์ณ วนัท่ี 30 
มิถุนายน 2566 
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(ง) ค่าใช้จ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 
 ค่าใชจ่้ายบริหารอสังหาริมทรัพยป์ระกอบดว้ย ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ค่าใชจ่้ายพนกังานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ

บริหารอสงัหาริมทรัพย ์ค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรักษา ค่าเบ้ียประกนัภยั ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ค่าโฆษณา 
และค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับการด าเนินงานและการตลาดท่ีเก่ียวขอ้งกับทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ โดยมี
สมมติฐานส าหรับค่าใชจ่้ายส่วนใหญ่ดงัต่อไปน้ี 

 
 1) ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 
 

 เป็นค่าใชจ่้ายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีตอ้งช าระแทนผูเ้ช่า โดยก าหนดสมมติฐานให้ค่าภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้าง อา้งอิงจากภาระภาษีท่ีคาดวา่จะตอ้งช าระตามกฎหมาย 

 
 2) ค่าเบีย้ประกันภัย 
 

 เป็นค่าเบ้ียประกนัภยัท่ีตอ้งช าระ โดยก าหนดสมมติฐานใหค่้าเบ้ียประกนัภยัอา้งอิงจากค่าเบ้ียประกนัภยัท่ีจ่าย
จริงในอดีตถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 โดยมีการปรับเพิ่มตามลกัษณะของกรมธรรมป์ระกนัภยัท่ีเก่ียวขอ้ง 

 
 3) ค่าจ้างพนักงาน ค่าบ ารุงรักษาและซ่อมแซม และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ 

 
เป็นค่าจา้งพนกังาน ค่าบ ารุงรักษาและซ่อมแซม และค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ โดยก าหนดสมมติฐานใหมี้การปรับเพิ่ม
จากงบประมาณในปี 2566 ท่ีจดัท าโดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ท่ีอตัราร้อยละ 3.0 – 5.0 ต่อปี 

 
 4) ค่าสาธารณูปโภค 
 
  เป็นตน้ทุนค่าไฟฟ้า ค่าน ้า ค่าแก๊ส ค่าระบบปรับอากาศท่ีเกิดข้ึนจากการใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่าของโครงการอาคาร

ส านักงาน เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส โครงการอาคารส านักงานยูนิลีเวอร์ เฮ้าส์ โครงการเซ็นทรัล มารีนา 
โครงการเซ็นทรัล ล าปาง โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออาย)ุ และโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่อ
อาย)ุ ส าหรับช่วงประมาณการ โดยในการก าหนดสมมติฐานของแต่ละโครงการจะพิจารณาจากขอ้มูลในอดีต
รวมถึงประมาณการในปี 2566 ท่ีจดัท าโดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ โดยก าหนดสมมติฐานใหมี้การปรับเพิ่ม
จากงบประมาณในปี 2566 ท่ีจดัท าโดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ท่ีอตัราร้อยละ 1.5 ต่อปี  
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                      ส าหรับโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 ช่วงสัญญาปัจจุบนั โครงการเซ็นทรัล พระราม 3 โครงการเซ็นทรัล      
ป่ินเกลา้ ช่วงสัญญาปัจจุบนั โครงการเซ็นทรัล เชียงใหม่ แอร์พอร์ต โครงการเซ็นทรัล พทัยา ตน้ทุนค่า
สาธารณูปโภคดงักล่าว ไม่ถือเป็นค่าใชจ่้ายของกองทรัสต ์โดยผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นผูใ้ห้บริการ
ดงักล่าวแก่ผูเ้ช่าเป็นผูรั้บรู้รายไดค่้าสาธารณูปโภคดงักล่าวและรับผดิชอบค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้ง 

 
 5) ค่าใช้จ่ายส าหรับค่าบริการส่วนกลาง 
 
  เป็นค่าใชจ่้ายส าหรับบริหาร จดัการและบ ารุงรักษาพื้นท่ีส่วนกลางของโครงการอาคารส านกังาน เดอะไนน์ 

ทาวเวอร์ส โครงการอาคารส านักงานยูนิลีเวอร์ เฮา้ส์ โครงการเซ็นทรัล มารีนา โครงการเซ็นทรัล ล าปาง 
โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออาย)ุ และโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ ส าหรับช่วงประมาณ
การ โดยในการก าหนดสมมติฐานของแต่ละโครงการจะพิจารณาจากขอ้มูลในอดีตรวมถึงประมาณการในปี 
2566 ท่ีจดัท าโดยผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์โดยก าหนดสมมติฐานใหมี้การปรับเพิ่มจากงบประมาณในปี 2566 
ท่ีจดัท าโดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยท่ี์อตัราร้อยละ 1.5 – 3.0 ต่อปี 

 
 6) ค่าโฆษณาและค่าใช่จ่ายอ่ืน ๆ 
 
  เป็นค่าโฆษณาและค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ส าหรับช่วงประมาณการ ก าหนดสมมติฐานของแต่ละโครงการโดย

พิจารณาจากขอ้มูลในอดีตรวมถึงประมาณการในปี 2566 ท่ีจดัท าโดยผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ โดยก าหนด
สมมติฐานใหมี้การปรับเพิ่มจากงบประมาณในปี 2566 ท่ีอตัราร้อยละ 3.0 ต่อปี 

 
(จ) ต้นทุนทางการเงิน 
 

ช่วงประมาณการที่ 1 สมมติฐานการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงิน ตั้งแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 จ านวน 2,335 
ล้านบาทเพื่อช าระค่าเช่าในโครงการเซ็นทรัล ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) และก าหนด
สมมติฐานให้มีการทยอยกูย้ืมเงินเป็นจ านวนรวม 267 ลา้นบาท เพื่อปรับปรุงโครงการ
เซ็นทรัลเชียงใหม่ แอร์พอร์ต โดยสมมติฐานท่ีเก่ียวขอ้งกบัอตัราดอกเบ้ีย ค่าธรรมเนียมท่ี
เก่ียวขอ้งกับการกู้ยืมเงิน อา้งอิงจากขอ้เสนอท่ีผูจ้ ัดการกองทรัสต์ได้รับจากสถาบัน
การเงิน 
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ช่วงประมาณการที่ 2 สมมติฐานการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินและ/หรือออกหุ้นกู ้ตั้งแต่วนัท่ี 16 สิงหาคม 
2568 จ านวน 13,565 ลา้นบาท เพื่อช าระค่าเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรกของ
โครงการเซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ และก าหนดสมมติฐานใหมี้การทยอยกูย้มืเงิน
เป็นจ านวนรวม 533 ล้านบาทเพื่อปรับปรุงโครงการเซ็นทรัลเชียงใหม่ แอร์พอร์ต
นอกจากน้ียงัมีการก าหนดสมมติฐานใหมี้การกูย้มืเงินเป็นจ านวนรวม 300 ลา้นบาท เพื่อ
จ่ายค่าซ่อมแซม บ ารุงรักษา และปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ ของโครงการเซ็นทรัล
พระราม 2 ท่ีทางเซ็นทรัลพฒันาทดรองจ่ายไปก่อนตั้ งแต่ปี 2565 โดยสมมติฐานท่ี
เก่ียวขอ้งกบัอตัราดอกเบ้ีย ค่าธรรมเนียมท่ีเก่ียวขอ้งกบัการกูย้มืเงิน อา้งอิงจากขอ้เสนอท่ี
ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดรั้บจากสถาบนัการเงิน 

ทั้งน้ี สมมติฐานท่ีใชใ้นการประมาณการในส่วนของตน้ทุนทางการเงินของเงินกูย้ืมท่ีมีอยู่เดิมนั้นไดอ้า้งอิงจาก
อตัราดอกเบ้ียของวงเงินกู ้และหุน้กูต้ามงบการเงินของกองทรัสต ์ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 
  
นอกจากน้ี การเขา้ท ารายการเปล่ียนแปลงการช าระค่าเช่าในคร้ังน้ีจะท าให้รายการหน้ีสินจากสัญญาเช่าของ
โครงการเซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ ในช่วงประมาณการลดลงประมาณ 12,853 ลา้นบาท ซ่ึงเท่ากบัค่าเช่า
ส าหรับช่วงระยะเวลา 10 ปีแรกท่ีช าระ ทั้งน้ี กองทรัสตจ์ะรับรู้ตน้ทุนทางการเงินจากรายการหน้ีสินตามสญัญาเช่า
ท่ียงัเหลืออยู่ในช่วงประมาณการ โดยคิดอตัราดอกเบ้ียท่ีร้อยละ 9.0 ต่อปี ซ่ึงอา้งอิงจากอตัราดอกเบ้ียท่ีระบุใน
สญัญาเช่าท่ีไดจ้ดัท า 
 
ตน้ทุนทางการเงินในช่วงประมาณการประกอบดว้ยตน้ทุนทางการเงินจากเงินกูจ้ากสถาบนัการเงิน และ/หรือหุน้
กู ้และตน้ทุนทางการเงินจากหน้ีสินตามสญัญาเช่า โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
 

ต้นทุนทางการเงิน ช่วงประมาณการที่ 1 ช่วงประมาณการที่ 2 

ตน้ทุนทางการเงินจากเงินกูจ้าก
สถาบนัการเงิน และ/หรือ 
หุน้กู ้(ลา้นบาท) 380.5 1,053.1 
ต้นทุนทางการเงินจากหน้ีสินตาม
สญัญาเช่า (ลา้นบาท) 1,019.7 1,752.1 

 
 
 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอยีดก าไรจากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐาน 
ส าหรับช่วงประมาณการตั้งแต่วนัที่ 1 กรกฎาคม 2567 ถงึวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 และ 
ตั้งแต่วนัที่ 1 มกราคม 2568 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2568 
 

20 

(ฉ) ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์และค่าใช้จ่ายในการบริหาร  
 
 ค่าธรรมเนียมการจดัการประกอบดว้ยค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต ์ค่าธรรมเนียมทรัสตี และค่าธรรมเนียม

นายทะเบียน ซ่ึงผูจ้ดัการกองทรัสต ์ตั้งสมมติฐานของค่าใชจ่้ายดงักล่าวส าหรับช่วงประมาณการ โดยมีรายละเอียด
ดงัน้ี 

  
ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์ ไม่เกินร้อยละ 1.0 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต์ ทั้งน้ีไม่

รวมมูลค่าทรัพยสิ์นของอสงัหาริมทรัพยท่ี์ระยะเวลาการเช่ายงัไม่เร่ิม 
ค่าธรรมเนียมทรัสตี ไม่เกินร้อยละ 1.0 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต์ ทั้งน้ีไม่

รวมมูลค่าทรัพยสิ์นของอสงัหาริมทรัพยท่ี์ระยะเวลาการเช่ายงัไม่เร่ิม 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ตามอตัราท่ีนายทะเบียนหน่วยทรัสตก์ าหนด ทั้งน้ีไม่เกิน 4 ลา้นบาทต่อปี 

  
 ค่าใชจ่้ายในการบริหารประกอบดว้ยค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานของกองทรัสต ์เช่น ค่าธรรมเนียมรายปีส าหรับการ

จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ ค่าธรรมเนียมการยื่นแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี ค่าจัดประชุมผูถื้อ
หน่วยทรัสตป์ระจ าปี ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งกบักิจกรรมนกัลงทุนสัมพนัธ์เพื่อสนับสนุนการเสนอขายหน่วยทรัสต ์
ค่าธรรมเนียมการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัส่ือและส่ิงพิมพต่์าง ๆ และค่าใชจ่้ายในการ
บริหารอ่ืน ๆ ซ่ึงมีสมมติฐานค่าใชจ่้ายในช่วงประมาณการดงัน้ี 

 
 ค่าใช้จ่าย ช่วงประมาณการที่ 1 ช่วงประมาณการที่ 2 

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร (ลา้นบาท) 22.3 6.5 
 
(ช) ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 
 ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพยส์ าหรับช่วงประมาณการ โดยอา้งอิง

ตามอตัราท่ีระบุไวใ้นสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยฉ์บบัปัจจุบนัและท่ีจะมีการแกไ้ขเพิ่มเติม ทั้งน้ี ส าหรับ
โรงแรมฮิลตนั พทัยา ไม่มีค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยท่ี์เรียกเกบ็จากกองทรัสต ์เน่ืองจากเป็นการเช่าช่วง
ทั้งโครงการ ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยแ์บ่งไดด้งัน้ี 

 
 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับทรัพย์สินท่ีมอียู่เดิม ไม่รวมโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์  
 ทาวเวอร์ส และโครงการอาคารส านักงานยนิูลเีวอร์ เฮ้าส์ 
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1) ค่าธรรมเนียมการเกบ็ค่าเช่าและค่าบริการในนามของกองทรัสตท่ี์อตัราไม่เกินร้อยละ 3.0 ของรายไดค่้าเช่าสุทธิ
ของกองทรัสต ์
 

2) ค่านายหนา้จากการจดัหาผูเ้ช่าและการบริหารจดัการผูเ้ช่า 
 

  ศูนย์การค้า 
 

  ส าหรับผูเ้ช่ารายเดิมท่ีต่อสญัญา 
 

  - ไม่เกิน 0.5 เดือนของรายไดค่้าเช่าและค่าบริการส าหรับผูเ้ช่าทุกประเภทและทุกระยะเวลา 
 
  ส าหรับผูเ้ช่ารายใหม่ตามอายสุญัญา 
    

ระยะเวลาเช่าไม่ถึง 1 ปี ไม่เกิน 0.5 เดือนของรายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 
ระยะเวลาเช่าตั้งแต่ 1 ปีข้ึนไป แต่ไม่ถึง 3 ปี ไม่เกิน 1.0 เดือนของรายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 
ระยะเวลาเช่าตั้งแต่ 3 ปีข้ึนไป ไม่เกิน 1.5 เดือนของรายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 

  โครงการเซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกล้า ส่วนอาคารส านักงาน 
 

  ส าหรับผูเ้ช่ารายเดิมท่ีต่อสญัญา 
 

  - ไม่เกิน 0.5 เดือนของรายไดค่้าเช่าและค่าบริการส าหรับผูเ้ช่าทุกประเภทและทุกระยะเวลา 
 

  ส าหรับผูเ้ช่ารายใหม่ตามอายสุญัญา 
    

ระยะเวลาเช่าไม่ถึง 3 ปี ไม่เกิน 0.5 เดือนของรายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 
ระยะเวลาเช่าตั้งแต่ 3 ปีข้ึนไป ไม่เกิน 1.0 เดือนของรายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 

 

  ทั้งน้ี จะไม่มีค่าใชจ่้ายนายหนา้จากการจดัหาผูเ้ช่าและการบริหารจดัการผูเ้ช่าในการใหเ้ช่าพื้นท่ีอาคาร 
                     ศูนยก์ารคา้และอาคารส านกังานแก่เซ็นทรัลพฒันา และบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนั 
 

 3) ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ท่ีอตัราไม่เกินร้อยละ 0.28 ต่อปีของมูลค่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการ
 ลงทุน 

 

 4) ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสร้างแรงจูงใจในการบริหาร (Incentive Fee) ท่ีอตัราไม่เกินร้อยละ 2.35 ของรายได้
 สุทธิจากอสงัหาริมทรัพย ์
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 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และโครงการอาคาร
ส านักงานยนิูลเีวอร์ เฮ้าส์ 

 

 1) ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าและค่าบริการในนามของกองทรัสตท่ี์อตัราไม่เกินร้อยละ 3.0 ของรายไดจ้ากการ
 ด าเนินงานของทรัพยสิ์นส าหรับโครงการอาคารส านกังานเดอะ ไนน์ ทาวเวอร์ส และอตัราไม่เกินร้อยละ 4.0 
 ของรายไดจ้ากการด าเนินงานของทรัพยสิ์นส าหรับโครงการอาคารส านกังานยนิูลีเวอร์ เฮา้ส์ 

 

 2) ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสร้างแรงจูงใจในการบริหาร (Incentive Fee) ท่ีอตัราไม่เกินร้อยละ 2.0 ของรายได้
 สุทธิจากการด าเนินงานหลงัหักค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าและค่าบริการส าหรับโครงการอาคารส านกังาน
 เดอะไนน์  ทาวเวอร์สและอัตราร้อยละ 3.0 ของรายได้สุทธิจากการด าเนินงาน (EBITDA) หลังหัก
 ค่าธรรมเนียมการเกบ็ค่าเช่าและค่าบริการ ส าหรับโครงการอาคารส านกังานยนิูลีเวอร์ เฮา้ส์ 

 

(ซ) ค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ 
 

 กองทรัสตจ์ะเป็นผูรั้บผิดชอบต่อค่าใชจ่้ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต ์เช่น ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่าย
และรับประกนัการจดัจ าหน่ายการเสนอขายหน่วยทรัสตเ์พิ่มเติม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนต่อส านกังาน ก.ล.ต. 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนต่อตลาดหลกัทรัพย ์ค่าธรรมเนียมการประเมินมูลค่า และค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษาต่าง ๆ 
เป็นตน้ 

 
 ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตรั์บรู้เป็นส่วนหกัออกจากส่วนทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อ

หน่วยทรัสต ์ค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ รับรู้ในงบก าไรขาดทุนเม่ือเกิดข้ึน  
 
 อยา่งไรก็ตามค่าใชจ่้ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตท่ี์คาดว่าจะเกิดข้ึนก่อนช่วงประมาณการจะไม่รวมอยู่

ในประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานน้ี 
 

(ฌ) การประเมินมูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 

 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์สดงดว้ยมูลค่ายติุธรรม มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
และสิทธิการเช่าไดม้าจากราคาประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระท่ีไดรั้บอนุมติัจากส านกังาน ก.ล.ต. ซ่ึงกองทรัสตจ์ะจดั
ใหมี้การประเมินมูลค่าอยา่งนอ้ยทุก 2 ปีนบัจากวนัท่ีไดอ้สังหาริมทรัพยน์ั้นมาหรือวนัท่ีประเมินล่าสุด และจดัให้มี
การสอบทานการประเมินมูลค่าทุกปีนับแต่วนัท่ีมีการประเมินมูลค่าคร้ังสุดทา้ย ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะไม่แต่งตั้ง
บริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นรายใดรายหน่ึงใหป้ระเมินราคาสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตติ์ดต่อกนั
เกิน 2 ปี  
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 โดยส าหรับทรัพย์สินท่ีมีอยู่เดิม ก าหนดสมมติฐานให้ ณ วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567  เงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยอ์า้งอิงจากการประเมินทรัพยสิ์นของผูป้ระเมินอิสระ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 และมีมูลค่าคงท่ี
ตลอดช่วงประมาณการ ยกเวน้โครงการเซ็นทรัลป่ินเกลา้ ช่วงสัญญาปัจจุบนัท่ีก าหนดสมมติฐานให้ไม่มีมูลค่า
คงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 ซ่ึงเป็นวนัท่ีสัญญาเช่าดงักล่าวหมดอาย ุและ โครงการเซ็นทรัล พระราม 2 ช่วง
อายุสัญญาเช่าปัจจุบนั ซ่ึงอา้งอิงจากการประเมินทรัพยสิ์นของผูป้ระเมินอิสระ ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 และ
ก าหนดสมมติฐานใหไ้ม่มีมูลค่าคงเหลือ ณ วนัท่ี 15 สิงหาคม 2568 ซ่ึงเป็นวนัท่ีสญัญาเช่าดงักล่าวหมดอาย ุ

 
 ส าหรับโครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) ก าหนดสมมติฐานให้สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ร่ิม ณ วนัท่ี 1 

กรกฎาคม 2567 โดยมีมูลค่าเท่ากบัราคาท่ีกองทรัสตค์าดวา่จะลงทุนในทรัพยสิ์นดงักล่าวบวกดว้ยค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ท่ี
คาดวา่จะเกิดข้ึนจากการไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์น และมีมูลค่าคงท่ีตลอดช่วงประมาณการ 

 
 ส าหรับโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ ท่ีปัจจุบนัไดมี้การบนัทึกบญัชีตามสิทธิการเช่าท่ีมีการจดทะเบียน

ส าหรับช่วงระยะเวลา 30 ปี ควบคู่กบัการบนัทึกหน้ีสินตามสญัญาเช่านั้น ก าหนดสมมติฐานให ้ณ วนัท่ี 16 สิงหาคม 
2568 กองทรัสตจ์ะช าระค่าเช่า 10 ปีแรก และช าระค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง โดยการเขา้ท ารายการในคร้ังน้ีจะไม่
ท าให้มูลค่าปัจจุบนัของสิทธิการเช่า ณ วนัท่ี 16 สิงหาคม 2568 ของโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 
เปล่ียนแปลง และก าหนดใหร้ายการหน้ีสินตามสญัญาเช่าลดลงประมาณ 12,853 ลา้นบาท เท่ากบัค่าเช่าท่ีมีการช าระ
ในวนัดงักล่าว 

 
 ทั้งน้ี ประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานมิไดส้ะทอ้น

ถึงผลก าไรหรือขาดทุนท่ีอาจเกิดข้ึนจากการประเมินมูลค่าของทรัพยสิ์น 
 
(ญ) ประมาณการเงินจ่ายผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 
 

 ประมาณการเงินจ่ายผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ดถู้กแสดงไวโ้ดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อเป็นตวัอย่างประกอบเท่านั้น ประมาณ
การเงินจ่ายผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์เกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างไปจากน้ีได ้

 

 ประมาณการการเงินจ่ายผูถื้อหน่วยทรัสต์ส าหรับช่วงประมาณการค านวณจากสมมติฐานอัตราเงินจ่ายผูถื้อ
หน่วยทรัสต ์ในอตัราร้อยละ 98.0 ในช่วงประมาณการท่ี 1 และในอตัราร้อยละ 98.0 ในช่วงประมาณการท่ี 2 ของ
ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ ประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรับช่วงประมาณการท่ี 1 วนัท่ี 1 กรกฎาคม 
2567 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และช่วงประมาณการท่ี 2 วนัท่ี 1 มกราคม 2568 ถึง 31 ธนัวาคม 2568 มีดงัน้ี 
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 ช่วงประมาณการที่ 1 ช่วงประมาณการที่ 2 

เงินสดสุทธิท่ีสามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบ
แทน (ลา้นบาท) 

 
1,894 

 
4,113 

ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
(ร้อยละ) 

 
98.0 

 
98.0 

ประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทน และ/
หรือการลดทุน (ลา้นบาท) 

 
1,856 

 
4,030 

จ านวนหน่วยทรัสตท์ั้งหมด  
(ลา้นหน่วย) 

 
3,5351 

 
3,535 

ประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทน และ/
หรือการลดทุน (บาทต่อหน่วย) 

 
0.5250 

 
1.1400 

1ก าหนดสมมติฐานใหมี้การเพิ่มทุนในวนัท่ี 30 มิถุนายน 2567 ซ่ึงจ านวนหน่วยทรัสตจ์ะเพิ่มจาก 2,568 ลา้นหน่วย เป็น 3,535 ลา้นหน่วย 

 
 ภายใตป้ระกาศ ก.ล.ต. กองทรัสต ์อาจจ่ายเงินให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตโ์ดยการลดทุนในกรณีท่ีมีรายการค่าใชจ่้ายท่ี

ไม่ใช่เงินสด ส าหรับขอ้มูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติน้ี รายการค่าใชจ่้ายท่ีไม่ใช่เงินสดประกอบดว้ยส่วน
ต่างระหว่างตน้ทุนทางการเงินจากหน้ีสินตามสัญญาเช่ากบัค่าเช่าท่ีจ่ายจริง ส่วนต่างระหว่างตน้ทุนทางการเงินท่ี
ค านวณดว้ยอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงกบัตน้ทุนทางการเงินท่ีจ่ายจริง และรายไดค่้าเช่าและบริการท่ียงัมิไดรั้บช าระเป็น
เงินสดจริง 
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(ฎ) ประมาณการรายได้รวมจากการด าเนินงานและก าไรสุทธิก่อนค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 
 ประมาณการรายไดแ้ละก าไรสุทธิก่อนค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยร์ายทรัพยสิ์นมีรายละเอียดดงัน้ี 
 

 ช่วงประมาณการที่ 1 (6 เดือน) ช่วงประมาณการที่ 2 (12 เดือน) 

 
 
 

ทรัพย์สินที่มีอยู่เดมิ 

 
 

รายได้รวมจากการ
ด าเนินงาน 

ก าไรสุทธิก่อน
ค่าธรรมเนียม
ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ 

 
 

รายได้รวมจากการ
ด าเนินงาน 

ก าไรสุทธิก่อน
ค่าธรรมเนียม
ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ 
โครงการเซ็นทรัล พระราม 2 766.6 729.3 977.2 929.4 
โครงการเซ็นทรัล พระราม 3 366.8 341.5 755.5 703.5 
โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้  
- ศูนยก์ารคา้ 

 
377.5 

 
349.8 

 
- 

 
- 

โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้  
- อาคารส านกังาน 

 
99.5 

 
97.5 

 
- 

 
- 

โครงการเซ็นทรัล เชียงใหม่ 
แอร์พอร์ต 

 
281.6 

 
258.1 

 
578.5 

 
530.2 

โครงการเซ็นทรัล พทัยา  263.2 245.3 539.9 503.0 
โครงการอาคารส านกังาน 
เดอะ ไนน์ ทาวเวอร์ส 

 
259.5 

 
209.3 

 
525.8 

 
423.6 

โครงการอาคารส านกังาน 
ยนิูลีเวอร์ เฮา้ส์ 

 
116.3 

 
99.5 

 
232.7 

 
198.4 

โครงการเซ็นทรัล มารีนา 88.9 49.9 182.4 102.3 
โครงการเซ็นทรัล ล าปาง 150.7 106.4 310.7 219.8 
โครงการโรงแรมฮิลตนั  
พทัยา1 

 
191.2 

 
191.2 

 
384.2 

 
384.2 

หมายเหตุ:  1รายไดร้วมจากการด าเนินงานและก าไรสุทธิก่อนค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องโครงการโรงแรมฮิลตนั พทัยา หมายถึงผลรวมของค่าเช่าคงท่ี
และค่าเช่าแปรผนั 
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 ช่วงประมาณการที่ 1  ช่วงประมาณการที่ 2 

 
 
 

ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิม่เติม 

 
 

รายได้รวมจากการ
ด าเนินงาน 

 ก าไรสุทธิก่อน
ค่าธรรมเนียม
ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ 

  
 

รายได้รวมจากการ
ด าเนินงาน 

 ก าไรสุทธิก่อน
ค่าธรรมเนียม
ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ 
โครงการเซ็นทรัล 
ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออาย)ุ 
- ศูนยก์ารคา้ 

 
 
- 

  
 
- 

  
 

1,509.7 

  
 

1,117.6 
โครงการเซ็นทรัล 
ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออาย)ุ 
- อาคารส านกังาน 

 
 
- 

  
 
- 

  
 

266.5 

  
 

205.0 
โครงการเซ็นทรัล พระราม 2 
(ช่วงต่ออาย)ุ 

 
- 

 
 

 
- 

  
795.4 

  
636.6 

รวมทรัพย์สินที่มีอยู่เดมิและ
ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิม่เติม 

 
2,961.8 

  
2,677.8 

  
7,058.5 

  
5,953.6 

 
(ฏ) เงินทุนของกองทรัสต์และการลงทุนในทรัพย์สินที่จะเข้าลงทุนเพิม่เติม 
  

ช่วงประมาณการที่ 1 กองทรัสตจ์ะช าระค่าเช่าของโครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออาย)ุ โดยการออกและ
เสนอขายหน่วยทรัสต์จ  านวน 967 ลา้นหน่วย และการกูย้ืมเงินสถาบนัการเงินจ านวน
ประมาณ 2,335 ลา้นบาท  

ตามสมมติฐานก าหนดให้กองทรัสตช์ าระค่าเช่าของโครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ (ช่วงต่อ
อาย)ุ ในวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 อยา่งไรกต็าม วนัท่ีกองทรัสตล์งทุนในทรัพยสิ์นดงักล่าว
แลว้เสร็จจริงอาจแตกต่างไปจากน้ีได ้

ช่วงประมาณการที่ 2 กองทรัสต์จะช าระค่าเช่าส าหรับช่วงระยะเวลา 10 ปีแรกของโครงการเซ็นทรัล      
พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) โดยการกูย้ืมเงินสถาบนัการเงิน และ/หรือออกหุ้นกู ้จ านวน
ประมาณ 13,565 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 16 สิงหาคม 2568  
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(ฐ) แนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวม
โครงสร้างพืน้ฐานและทรัสต์เพือ่การลงทุนในโครงสร้างพืน้ฐาน 

 
 ประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานน้ีไดจ้ดัท าข้ึนอยู่

บนสมมติฐานท่ีวา่ไม่มีการเปล่ียนแปลงแนวปฏิบติัทางบญัชีท่ีอาจส่งผลกระทบต่อประมาณการงบก าไรขาดทุนและ
งบประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานขา้งตน้อยา่งมีสาระส าคญั 

 
(ฑ) ข้อสมมติฐานอื่น ๆ 
 
 ประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานส าหรับช่วง

ประมาณการน้ีไดจ้ดัท าข้ึนโดยมีขอ้สมมติฐานเพิ่มเติมดงัต่อไปน้ี 
 
 - ไม่มีการเปล่ียนแปลงกฎหมายดา้นภาษีและกฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งอยา่งมีนยัส าคญั 
 
 - สญัญาทั้งหมดท่ีเก่ียวขอ้งกบักองทรัสตมี์ผลบงัคบัใชแ้ละสามารถปฏิบติัไดต้ามท่ีระบุในสัญญา 
 
 - ไม่มีการระดมทุนและการกูย้มืเพิ่มเติมในช่วงเวลาดงักล่าว 
 - ไม่มีทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนเพิ่มเติมและ/หรือจ าหน่ายไปในช่วงเวลาดงักล่าว 
 
 - กรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองบนทรัพยสิ์นท่ีมีอยูเ่ดิมและทรัพยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติม จะไม่มีขอ้จ ากดั

ในการใชป้ระโยชน์ซ่ึงท าใหมี้ผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรัสต ์
 
 - ในประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานสมมติให้

กองทรัสต์สามารถจัดหาเงินกู้ได้เต็มวงเงินและเง่ือนไขการกู้ยืมเงินและ/หรือการออกหุ้นกู้ เป็นไปตามท่ี
คาดการณ์โดยผูจ้ดัการกองทรัสต ์และกองทรัสตจ์ะสามารถปฏิบติัตามขอ้ก าหนดของสัญญาเงินกูไ้ดแ้ละไม่มี
การผดินดัช าระ 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เอกสารแนบ 4 

งบการเงนิของกองทรสัตส์ าหรบัปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 และปี 2566 
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