
 

หนงัสอืชี้ชวนเสนอขายหน่วยลงทุน ส่วนขอ้มูลโครงการ 
กองทุนรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท 
C.P. Tower Growth Leasehold Property Fund 

จดัต ัง้และจดัการโดย  

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

ผูด้แูลผลประโยชน ์
ธนาคารกรุงศรอียุธยา จ ากดั (มหาชน) 

 
มูลค่าโครงการ 
จ านวนเงินทุนของโครงการ 9,815,050,000 บาท จ านวนหน่วยลงทนุ 967,000,000 หน่วย 
ราคาเสนอขาย 10.15 บาทตอ่หน่วย 

 
ระยะเวลาเสนอขาย 
ระหวา่งวนัที ่18 พฤศจกิายน 2556 ถึงวนัที ่26 พฤศจกิายน 2556  

ระยะเวลาเสนอขายเป็นไปตามวนัและเวลาทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 21.1.2 ของเอกสารฉบบัน้ี 

 

 กองทุนรวมเป็นนิติบุคคลแยกต่างหากจากบริษทัจดัการกองทุนรวม ดงัน ัน้ บริษทัหลกัทรพัย์จดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

(“บริษทัจดัการ”) จงึไม่มีภาระผูกพนัในการชดเชยผลขาดทุนของกองทุนรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท ทัง้นี้  ผลการ

ด าเนินงานของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท ไม่ไดข้ึ้นอยู่กบัสถานะทางการเงิน หรือผลการด าเนินงานของ

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรงุไทย จ ากดั (มหาชน) 

 บริษทัจดัการอาจลงทุนในหลกัทรพัยห์รือทรพัยส์ินอื่นเพื่อบริษทัจดัการเช่นเดียวกนักบัท่ีบริษทัจดัการลงทุนในหลกัทรพัยห์รือทรพัยส์ินอื่น

เพือ่กองทุนรวม โดยบริษทัจดัการจะจดัใหมี้ระบบงานท่ีป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนเ์พือ่ใหเ้กิดความเป็นธรรมต่อผูถ้อืหน่วยลงทุน 

 ในกรณีท่ีผูล้งทุนตอ้งการทราบขอ้มูลเพิ่มเติม ผูล้งทุนสามารถขอหนงัสือชี้ชวนส่วนขอ้มูลโครงการไดท่ี้บริษทัหลกัทรพัย์จดัการกองทุน 

กรงุไทย จ ากดั (มหาชน) เลขท่ี 195 อาคารเอม็ไพรท์าวเวอร ์ช ัน้ 32 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120 โทร. 02-
686-6100 ผูจ้ดัจ าหน่าย หรือ ผูส้นบัสนุนการขายหน่วยลงทุน และผูล้งทุนควรศึกษาขอ้มูลในหนงัสอืชี้ชวนใหเ้ขา้ใจและควรเก็บหนงัสือชี้ชวน

ไวเ้ป็นขอ้มูลเพือ่ใชอ้า้งองิในอนาคต และเม่ือมีขอ้สงสยัใหส้อบถามผูแ้นะน าการลงทุนใหเ้ขา้ใจก่อนซื้อหน่วยลงทุน 

 บริษทัจดัการอนุญาตใหพ้นกังานลงทุนในหลกัทรพัย์เพื่อตนเองได ้โดยจะตอ้งปฏิบติัตามจรรยาบรรณและประกาศต่างๆ ท่ีส านกั

คณะกรรมการ ก.ล.ต. และสมาคมบริษทัจดัการลงทุนก าหนด และจะตอ้งเปิดเผยการลงทุนดงักล่าวใหบ้ริษทัจดัการทราบ เพือ่ท่ีบริษทัจดัการ

จะสามารถก ากบัดแูลการซื้อขายหลกัทรพัยข์องพนกังานได ้

 การลงทุนในหน่วยลงทุนมิใช่การฝากเงิน และมีความเสี่ยงของการลงทุน ผูล้งทุนอาจไดร้บัเงินลงทุนคืนมากกว่าหรือนอ้ยกว่าเงินลงทุน

เร่ิมแรกก็ได ้นอกจากนี้รายไดห้ลกัของกองทุนรวมนี้จะขึ้นอยู่กบัรายไดค่้าเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ดงัน ัน้ผูล้งทุนจงึควรพิจารณาถึงขอ้มูลของ

อสงัหาริมทรพัย ์ความสามารถของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และสภาพธุรกิจการใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัย ์รวมทัง้ศึกษาปัจจยัความเสี่ยงท่ีระบุไว ้

ในหนงัสอืชี้ชวน  

 กองทุนรวมนี้ มีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ ซึ่งเม่ือสิ้นสุดระยะเวลาตามสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทุนรวมลงทุนแลว้ 

มูลค่าสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยอ์าจลดลงจนถงึศนูยบ์าทได ้และกองทุนรวมนี้ไม่ไดส้ ารองเงนิทุนไวส้ าหรบัการจ่ายคืนเงินลงทุนในสิทธิการ

เช่าอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนเม่ือมีการเลกิกองทุนรวม แต่อาจจะจ่ายคืนเงินลงทุนบางส่วนหรือทัง้หมดใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วย

ลงทุนโดยการลดเงนิทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมก่อนการเลกิกองทุนรวมก็ได ้

 ผูล้งทุนควรตรวจสอบใหแ้น่ใจว่าผูข้ายหน่วยลงทุนเป็นบุคคลท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

 

หนงัสอืชี้ชวนฉบบัน้ีรวบรวมข้ึนโดยใชข้อ้มูล ณ วนัที ่7 พฤศจกิายน 2556  
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ภำคผนวก 

 รำยงำนและข้อมูลทำงกำรเงินตำมสถำนกำรณ์สมมติส ำหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลำประมำณกำรวันที่ 1 
มกรำคม 2557 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2557 โดย บริษัทส ำนกังำน เอินส์ท แอนด์ ยงั จ ำกดั 

 กำรวิเครำะห์ควำมอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของประมำณกำรอตัรำกำรปันส่วนก ำไร ส ำหรับงวด 12 
เดือน ตัง้แตว่นัท่ี 1 มกรำคม 2557 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2557 โดยที่ปรึกษำทำงกำรเงิน (บริษัท กรุงไทยแอดไวซ์
เซอร่ี จ ำกดั และธนำคำร ซีไอเอ็มบี ไทย จ ำกดั (มหำชน)) 

 ภำพรวมของตลำดอำคำรส ำนกังำนและศนูย์กำรค้ำในกรุงเทพมหำนคร ไตรมำส 1/2556 โดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ 
ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย)  จ ำกดั 

 สรุปรำยงำนกำรประเมินคำ่ทรัพย์สนิของบริษัท 15 ที่ปรึกษำธุรกิจ จ ำกดั 

 สรุปรำยงำนกำรประเมินคำ่ทรัพย์สนิของบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกดั 

 สรุปควำมเห็นของบริษัทจดักำรตอ่สมมติฐำนกำรประเมินคำ่ของผู้ประเมินรำคำทรัพย์สนิ 
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รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท  

ค าจ ากดัความ 

กฎหมายหลักทรัพย์ หมายถึง พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์               
พ.ศ. 2535 ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
คณะกรรมการก ากับตลาดทุน  และประกาศ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กฎ ระเบียบ ค าสัง่ 
หนังสือเวียน หนังสือซักซ้อมความเข้าใจ หนังสือ
ผ่อนผนัและกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวข้อง ทัง้ที่มีอยู่ใน
ปัจจบุนั และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม 

กลุ่มบุคคลเดียวกัน หมายถึง กลุ่มบุคคลเดียวกันตามประกาศ ก.ล.ต. ที่  สน. 
25/2552 

กองทุน/กองทุนรวม หมายถึง กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาว
เวอร์ โกรท 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ หมายถึง กอ งทุน ร วมที่ บ ริ ษั ท จั ด ก า ร จั ด ตั ง้ ขึ น้ โ ด ยมี
วตัถุประสงค์หลกัเพื่อน าเงินที่ได้จากการจ าหน่าย
หน่วยลงทุนไปลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ หรือสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ และจัดหาประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วตามประกาศ ก.ล.ต. ที่ สน.  
25/2552 รวมทัง้ประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง 

การประเมินค่า   หมายถึง การค านวณมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมเพื่อวัตถุประสงค์
สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อประชาชน โดย
เป็นการประเมินอย่างเต็มรูปแบบ ซึ่งต้องมีการ
ตรวจสอบเอกสารสิทธิ ข้อจ ากัดสิทธิครอบครองใน
ทรัพย์สิน  เ ง่ือนไขและข้อจ ากัดทางกฎหมาย 
ข้อจ ากดัอื่นของการใช้ประโยชน์ รายละเอียดการใช้
ประโยชน์ในปัจจุบนั และรายละเอียดอื่นที่เก่ียวข้อง
รวมทัง้การส ารวจทรัพย์สนิตามสภาพท่ีเป็นอยู ่

การสอบทานการประเมินค่า หมายถึง การเสนอความเห็นเก่ียวกับมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์
หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม 
โดยมิได้มีการส ารวจทรัพย์สนิ 



 
 

 
 

หนงัสือชีช้วนฉบบันีร้วบรวมขึน้โดยใช้ข้อมลู ณ วนัที่ 7 พฤศจิกายน 2556 
 
 

 2  

 

การบริหารอสังหาริมทรัพย์   หมายถึง การดแูลรักษาให้อสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมอยู่
ในสภาพที่ดีและพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์ได้
ตลอดเวลา ตลอดจนการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วด้วยตามประกาศ ก.ล.ต. ที่ 
สน. 25/2552 รวมทัง้การบริหารอสังหาริมทรัพย์
ตามที่กฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่
เก่ียวข้องก าหนด 

คณะกรรมการลงทุน หมายถึง คณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวม 

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หมายถึง คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

โครงการ หมายถึง โ ค ร ง ก า ร จั ด ก า ร ก อ ง ทุ น ร ว ม สิ ท ธิ ก า ร เ ช่ า
อสงัหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท  

จ านวนเงนิทุนจดทะเบียน หมายถึง จ านวนเงินทุนที่กองทุนระดมทุนได้ และน าไปจด
ทะ เบี ยน เ ป็นกอ งท รัพ ย์สิน ไ ว้ กับส า นัก ง าน
คณะกรรมการ ก .ล.ต.  

ซี.พี.แลนด์ หมายถึง บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

ที่ปรึกษา หมายถึง บุคคลที่ รับให้ค าปรึกษาหรือค าแนะน าแก่บริษัท
จั ด ก า ร เ ก่ี ย ว กั บ ก า ร ล ง ทุ น ห รื อ จ า ห น่ า ย
อสงัหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
หรือการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ที่
ได้มาจากการลงทุนซึ่งมีหน้าที่ คุณสมบตัิ และไม่มี
ลกัษณะต้องห้ามตามที่กฎหมายหลกัทรัพย์และ/
หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวข้องก าหนด 

ตลาดหลักทรัพย์ หมายถึง ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

นายทะเบียนหน่วยลงทุน หมายถึง นายทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที่ได้รับ
ใ บ อนุญาตกา รใ ห้บ ริกา ร เ ป็นนายทะ เบี ยน
หลกัทรัพย์จากคณะกรรมการ ก .ล.ต.  

บุคคลที่เกี่ยวข้อง   หมายถึง บุคคลที่เก่ียวข้องของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์
ตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 
29/2549 เร่ือง การกระท าที่อาจก่อให้เกิดความ
ขดัแย้งทางผลประโยชน์ในการจัดการกองทุนและ
หลักเกณฑ์ในการป้องกัน ลงวันที่ 19 กรกฎาคม 
2549 และที่แก้ไขเพิ่มเติม 
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บุคคลที่เกี่ยวข้องกับบริษัทจัดการ   หมายถึง บุคคลที่เ ก่ียวข้องกับบริษัทจัดการตามประกาศ 
ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552 

บริษัทจัดการ หมายถึง บริษัทหลกัทรัพย์ที่ได้รับใบอนญุาตให้ประกอบธุรกิจ
หลกัทรัพย์ประเภทการจดัการกองทนุรวม 

บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน หมายถึง บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกองทุนรวม ซึ่ง
เป็นบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่อยู่ในบัญชี
รายช่ือที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงานตาม
ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สช. 
24/2555  เร่ืองการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมิน
มลูคา่ทรัพย์สนิและผู้ประเมินหลกัส าหรับธุรกรรมใน
ตลาดทนุ และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม 

ประกาศ ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552 หมายถึง ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 
25/2552 เร่ือง หลกัเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการจดัตัง้
และจดัการ กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัที่ 28 
กรกฎาคม 2552 และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม 

ผู้ลงทุนต่างด้าว หมายถึง ผู้ ลงทุนที่เป็นคนต่างด้าวและนิติบุคคลที่มีสิทธิใน
ที่ดินเสมือนคนต่างด้าวตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
หรือกฎหมายวา่ด้วยอาคารชดุ แล้วแตก่รณี 

ผู้จัดจ าหน่าย หมายถึง นิติบุคคลที่บริษัทจัดการมอบหมายให้ท าหน้าที่จัด
จ าหนา่ยหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม 

ผู้จองซือ้พิเศษ   หมายถึง ผู้ ลงทุนที่จองซือ้หน่วยลงทุนที่จะได้รับการจัดสรร
หน่วยลงทุนเป็นพิ เศษกว่าผู้ จองซื อ้ทั่วไปตาม
รายละเอียดที่ก าหนดในประกาศ ก.ล.ต. ที่ สน. 
25/2552 ทัง้นี ้ผู้ จองซือ้พิเศษให้มีรายนามตามที่
ก าหนดไว้ในหนงัสอืชีช้วนฉบบัแจกจ่าย 

ผู้จองซือ้ทั่วไป หมายถึง ผู้ลงทนุที่จองซือ้หน่วยลงทนุด้วยวิธีการทัว่ไปตามที่
ระบไุว้ในโครงการ และมิใช่บคุคลดงัตอ่ไปนี ้

(1)    ผู้จองซือ้พิเศษ  และ 

(2)   เจ้าของ  ผู้ ให้เช่า  ผู้ โอนสิทธิการเช่า และ
ผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ ที่กองทุนรวม
จะลงทนุ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หมายถึง นิติบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากบริษัทจัดการให้ท า
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หน้าที่ในการบริหารหรือจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมเข้าลงทุน  ซึ่งมีหน้าที่ 
คณุสมบตัิ และไมม่ีลกัษณะต้องห้ามตามที่กฎหมาย
หลักทรัพย์และ /หรือกฎหมายอื่นใดที่ เ ก่ียวข้อง
ก าหนด 

ผู้ดูแลผลประโยชน์ หมายถึง ผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวม  ที่มีคณุสมบตัิและ
ไม่มี ลักษณะต้องห้ามตามประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วยคุณสมบัติของผู้ ดูแล
ผลประโยชน์ของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และที่ได้
แก้ไขเพิ่มเติม 

ผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์   หมายถึง ผู้ จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ตามประกาศ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552 ซึ่ง
หมายถึง ผู้ที่ท าหน้าที่ตดัสินใจลงทนุ หรือจ าหน่ายไป
ซึง่อสงัหาริมทรัพย์ หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

ผู้สอบบัญช ี หมายถึง ผู้สอบบญัชีของกองทนุรวม ซึ่งเป็นผู้สอบบญัชีที่อยู่
ในบญัชีรายช่ือที่ได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน
ตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก  .ล .ต .  ว่า
ด้วยการให้ความเห็นชอบผู้สอบบญัชี และที่ได้แก้ไข
เพิ่มเติม 

ผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน หมายถึง บุคคลหรือนิติบุคคลที่บริษัทจัดการมอบหมายให้ท า
หน้าทีข่ายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม 

มูลค่าหน่วยลงทุน หมายถึง มูลค่าทรัพย์สินสุทธิหารด้วยจ านวนหน่วยลงทุน           
ที่จ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด เมื่อสิน้วนัท าการท่ีค านวณ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ หมายถึง มลูคา่ทรัพย์สนิของกองทนุหกัด้วยหนีส้นิ ซึง่ค านวณ
ตามวิธีการท่ีก าหนดไว้ในโครงการ   

รายได้ประจ า   หมายถึง รายได้ที่เป็นผลตอบแทนเป็นปกติประจ าที่กองทุน
ร ว ม ไ ด้ รั บ เ นื่ อ ง จ า ก ก า ร ใ ห้ บุ ค ค ล อื่ น ใ ช้
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมเข้าลงทนุ เช่น ค่าเช่า 
ค่าบริการ เ ป็นต้น และให้หมายความรวมถึ ง
ดอกเบีย้ของรายได้ดงักลา่วด้วย 

รายงานการประเมินค่า หมายถึง รายงานของบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินซึ่งระบ ุ
รายละเอียดต่าง ๆ เก่ียวกบัการประเมินค่าหรือการ
สอบทานการประเมินค่า โดยมีผู้ ประเมินหลักตาม



 
 

 
 

หนงัสือชีช้วนฉบบันีร้วบรวมขึน้โดยใช้ข้อมลู ณ วนัที่ 7 พฤศจิกายน 2556 
 
 

 5  

 

ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต .  วา่ด้วยการให้
ความเห็นชอบบริษัทประเมินมลูค่าทรัพย์สิน เป็นผู้ลง
ลายมือช่ือในรายงานดงักลา่ว 

โรงแรมแกรนด์ เมอร์เคียว หมายถึง โรงแรมแกรนด์ เมอร์เคียว กรุงเทพ ฟอร์จนู 

วันท าการ หมายถึง วนัเปิดท าการตามปกติของบริษัทจดัการ 

วันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนครัง้แรก หมายถึง วันที่กองทุนรวมได้จดทะเบียนการเช่าทรัพย์สินที่
กองทุนรวมลงทุนครัง้แรกโดยชอบด้วยกฎหมาย
เสร็จสมบรูณ์ 

ส านักงาน หรือ ส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต.  

หมายถึง ส านกังานคณะกรรมการก าก ับหลกัทรัพย์และ
ตลาดหลกัทรัพย์ 

หน่วยลงทุน หมายถึง หนว่ยลงทนุของกองทนุรวม 
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ชื่อบริษัทจัดการ  :  บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

ที่อยู่บริษัทจัดการ  :    195 อาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ ชัน้ 32 

   ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

   โทรศพัท์ 66 (0) 2 686-6100 โทรสาร 66 (0) 2 670-0430 

1.  ชื่อ ประเภท และอายุของโครงการจัดการกองทุนรวม 

1.1 ชื่อโครงการ (ไทย) : กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร์ 
โกรท 

1.2 ชื่อโครงการ (อังกฤษ) : C.P. Tower Growth Leasehold Property Fund 

1.3 ชื่อย่อ : CPTGF 

1.4 ประเภทโครงการ : กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทไม่รับซือ้คืนหน่วย
ลงทนุ โดยบริษัทจดัการจะยื่นค าขอต่อตลาดหลกัทรัพย์
เพื่อให้รับหน่วยลงทนุเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนภายใน 
30 วนั นบัแตว่นัจดทะเบียนกองทนุรวม 

1.5 ลักษณะโครงการ : ระบเุฉพาะเจาะจง 

1.6 ประเภทการลงทุน : สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

1.7 อายุโครงการ : 30 ปีนบัจากวนัที่กองทุนรวมเข้าลงทุนครัง้แรก เว้นแต่
บริษัทจัดการอาจพิจารณาการลงทุนในทรัพย์สิน
เพิ่มเติม ภายใต้บังคับของกฎหมายและประกาศของ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่เก่ียวข้องซึ่งใช้บงัคบั
อยู ่ณ เวลานัน้ 

2.  จ านวนเงนิทุนของโครงการจัดการกองทุนรวม มูลค่าที่ตราไว้ จ านวน ประเภท ราคาของหน่วยลงทุนที่
เสนอขาย และมูลค่าขัน้ต ่าในการจองซือ้  

2.1 จ านวนเงนิทุนของโครงการ : 9,815,050,000 บาท (เก้าพันแปดร้อยสิบห้าล้านห้า
หมื่นบาท) 

 เง่ือนไขอื่นๆ : ในกรณีที่บริษัทจัดการระดมทุนได้ไม่เพียงพอที่จะเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ได้ครบทกุรายการตามที่ระบไุว้ในโครงการ
นี ้หรือเกิดเหตุสดุวิสยัซึ่งจะท าให้กองทุนรวมไม่สามารถ
เข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ครบทกุรายการได้ตามที่ระบุ
ไว้ข้างต้น (แล้วแต่กรณี) บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะ
พิจารณาเลิกกองทนุรวม โดยหากในกรณีที่บริษัทจดัการ
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สามารถระดมทุนได้เพียงพอ ให้เป็นไปตามรายละเอียด
เง่ือนไขการลงทนุ ในหน้า 12 ข้อ (2)  

2.2 มูลค่าที่ตราไว้ต่อหน่วยลงทุน : 10.15 บาท (สบิบาทสบิห้าสตางค์) 

2.3 จ านวนหน่วยลงทุน : 967,000,000 หนว่ย (เก้าร้อยหกสบิเจ็ดล้านหนว่ย) 

2.4 ประเภทหน่วยลงทุน : ระบช่ืุอผู้ ถือ 

2.5 การเสนอขายหน่วยลงทุนครัง้แรก 

 (1) จ านวนเงินทนุท่ีเสนอขาย : 9,815,050,000 บาท (เก้าพนัแปดร้อยสบิห้าล้านห้า
หมื่นบาท) 

 (2) จ านวนหนว่ยลงทนุท่ีเสนอขาย : 967,000,000  หนว่ย (เก้าร้อยหกสบิเจ็ดล้านหนว่ย) 

 (3) ราคาเสนอขายหนว่ย : 10.15 บาท (สบิบาทสบิห้าสตางค์)  

 (4) ราคาจองซือ้หนว่ยลงทนุส าหรับผู้
จองซือ้ทัว่ไป 

: 10.15 บาท (สบิบาทสบิห้าสตางค์) 

  ราคาจองซือ้หนว่ยลงทนุส าหรับผู้
จองซือ้ประเภทกองทนุ และผู้จองซือ้
พิเศษ 

: 10.15 บาท (สบิบาทสบิห้าสตางค์) 

 (5) มลูคา่ขัน้ต า่ของการจองซือ้ : 2,000 หนว่ย (สองพนัหนว่ย) และเพิ่มเป็นทวีคณูของ 
100 หนว่ย (หนึง่ร้อยหนว่ย) 

  

2.6 วัตถุประสงค์การใช้เงนิที่ได้รับจากการเสนอขายหน่วยลงทุนครัง้แรก  

 จ านวนเงินทัง้หมดโดยประมาณที่กองทนุรวมจะได้รับจากการออก  และเสนอขายหน่วยลงทนุจากการ
เสนอขายหนว่ยลงทนุครัง้แรก จ านวน 967,000,000 หนว่ย ก่อนหกัคา่ธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วย
ลงทนุ  คา่ใช้จ่ายทางธุรกรรมที่เก่ียวข้องกบัการจดัตัง้กองทนุรวมและการน าหน่วยลงทนุไปจดทะเบียน
ในตลาดหลักทรัพย์ และภาษีมูลค่าเพิ่มและส ารองเพื่อการปรับปรุงภาพลักษณ์อาคาร จ านวน
9,815,050,000 บาท (เก้าพนัแปดร้อยสบิห้าล้านห้าหมื่นบาท) โดยบริษัทจดัการคาดวา่จะใช้เงินสทุธิซึง่
คือจ านวนดังกล่าวภายหลังหักค่าธรรมเนียมการจัดจ าหน่ายหลักทรัพย์ ค่าใช้จ่ายทางธุรกรรมที่
เก่ียวข้องกับการจัดตัง้กองทุนรวมและการน าหน่วยลงทุนไปจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ และ
ภาษีมลูคา่เพิ่มแล้ว ดงันี ้

 เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่จะกองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัง้แรก คิดเป็นเงินจ านวน ไม่เกิน 

9,587,050,000 บาท  

 ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุน ค่าใช้จ่ายทางธุรกรรมที่เก่ียวข้องกบัการจดัตัง้กองทุน

รวมและการน าหน่วยลงทุนไปจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ และภาษีมูลค่าเพิ่ม จ านวน
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ประมาณ 128,000,000 บาท  

 เพื่อการปรับปรุงภาพลกัษณ์ (Renovation) ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) อาคาร ซี.พี.ทาว

เวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) และอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) คิดเป็นเงินจ านวน 100,000,000 

บาท 

 การพิจารณามลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิที่กองทนุเข้าลงทนุตามเกณฑ์การอนญุาตตามประกาศที่ สน.25/2552 
หากพิจารณาราคาสงูสุดที่เป็นไปได้ของราคาเสนอขายหน่วยลงทุน 10.15 บาทต่อหน่วยแล้ว มูลค่า
สงูสดุของทรัพย์สินสทุธิที่กองทุนเข้าลงทนุเมื่อพิจารณาบวกกบัเงินส ารองเพื่อการปรับปรุงภาพลกัษณ์
ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) และอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 
(พญาไท) จ านวน 100,000,000 บาท จะมีค่าเท่ากบั 9,687,050,000 บาท ซึ่งเมื่อน ามาเปรียบเทียบกบั
ราคาประเมินต ่าสดุของผู้ประเมินรวมทัง้ 3 อาคาร จ านวน 9,531,000,000 บาท คิดเป็นมลูคา่สงูกวา่ร้อย
ละ 101.64 และหากพิจารณาหกัเงินส ารองเพื่อการปรับปรุงภาพลกัษณ์อาคารของทัง้ 3 อาคาร จ านวน 
100,000,000 บาท ออกจากราคาประเมินต ่าสุดของผู้ ประเมิน ซึ่งจะท าให้ราคาประเมินคงเหลือ 
9,431,000,000 บาท โดยมลูคา่ของทรัพย์สนิสทุธิสงูสดุยงัคงมากกวา่ราคาประเมินเพียงร้อยละ 102.71 
ท าให้ราคาทรัพย์สินสงูสดุที่กองทุนเข้าลงทุนไม่สงูกว่าราคาทรัพย์สินที่ได้จากรายงานการประเมินค่า
ต ่าสดุของทัง้ 3 อาคารเกินกว่าร้อยละ 10 ส าหรับทัง้สองกรณีซึ่งเป็นไปตามเกณฑ์การอนุญาตข้างต้น 
(โปรดพิจารณารายละเอียดราคาประเมินทรัพย์สินของผู้ประเมินเพิ่มเติมในสว่นข้อมลูเก่ียวกบัทรัพย์สิน
ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) และอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 
(พญาไท) 

 แผนการใช้เงินสทุธิที่ได้จากการเสนอขายหนว่ยลงทนุครัง้แรกที่กลา่วไปข้างต้น เป็นไปตามความตัง้ใจ ณ 
ปัจจบุนัของบริษัทจดัการ และตามประมาณการของการจดัสรรจ านวนเงินสทุธิที่จะได้รับที่จดัท าอย่างดี
ที่สดุของบริษัทจดัการตามแผนงานและประมาณการรายจ่ายปัจจบุนัของกองทนุรวม 

3.  วัตถุประสงค์ของโครงการจัดการกองทุนรวม และรายละเอียดนโยบายการลงทุน  

เพื่อระดมเงินทุนจากนักลงทุนทั่วไป โดยน าเงินที่ได้จากการระดมเงินทุนไปเช่าอสงัหาริมทรัพย์ และจัดหา
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ตลอดจนท าการปรับปรุง เปลี่ยนแปลง พัฒนาศักยภาพ และ/หรือ
จ าหน่ายทรัพย์สินต่างๆ ท่ีกองทนุรวมได้ลงทุนไว้หรือมีไว้ ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง และ/หรือขาย หรือ
ด าเนินการอื่นใดเพื่อประโยชน์ของทรัพย์สิน เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทุนรวมและผู้ ถือ
หน่วยลงทุน รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่นและ/หรือหลกัทรัพย์อื่นและ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด 
ตามก าหนดกฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวข้องก าหนด 

4. นโยบายการลงทุน  

4.1  การลงทุนครัง้แรก 

4.1.1 การเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุน 
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บริษัทจดัการจะน าเงินที่ได้จากการขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมมาลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์
ที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ โดยเป็นกลุม่อาคารส านกังานและศูนย์การค้าจ านวน 3 แห่ง โดยมี
รายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

(ก) อาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สลีม) 

(1) กองทุนรวมจะลงทุนโดยการเช่าที่ดินตามสภาพปัจจุบนัและปราศจาก
ภาระติดพนัใดๆ จาก ซี.พี.แลนด์ ซึง่เป็นเจ้าของที่ดิน จ านวน 2 โฉนด คือ 
โฉนดเลขที่ 557 และ 2587 แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร เนือ้
ที่ดินรวมประมาณ 3 ไร่ 1 งาน 3 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคาร ซี.พี.
ทาวเวอร์ 1 (สลีม) โดยมีระยะเวลาการเช่า 30 ปีนบัแตว่นัจดทะเบียนการ
เช่าที่ส านกังานท่ีดิน  

(2) กองทุนรวมจะลงทุนโดยการเช่าอาคาร ซี .พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) ตาม
สภาพปัจจุบันและปราศจากภาระติดพันใดๆ จาก ซี .พี.แลนด์ ซึ่งเป็น
เจ้าของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) ซึ่งตัง้อยู่บนที่ดินโฉนดเลขที่ 557 
และ 2587 โดยเป็นอาคารที่ใช้ประโยชน์เป็นอาคารส านกังาน พืน้ที่ค้า
ปลีก และลานจอดรถ มีจ านวนชัน้ทัง้สิน้ 29 ชัน้ และมีชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ 
โดยมีขนาดพืน้ที่อาคารรวมประมาณ 91,664 ตารางเมตร โดยมี
ระยะเวลาการเช่า 30 ปีนบัแตว่นัจดทะเบียนการเช่าที่ส านกังานท่ีดิน  

(3) กองทุนรวมจะลงทุนโดยการเช่าสว่นควบของที่ดินและอาคาร ซี.พี.ทาว
เวอร์ 1 (สีลม) และงานระบบที่จ าเป็นต่อการใช้ประโยชน์ในอาคาร ซี.พี.
ทาวเวอร์ 1 (สลีม) ตามสภาพปัจจบุนัและปราศจากภาระติดพนัใดๆ โดย
มีระยะเวลาการเช่า 30 ปีนบัแต่วนัจดทะเบียนการเช่าที่ส านกังานที่ดิน 
พร้อมซือ้เคร่ืองมือ อุปกรณ์ และทรัพย์สินอื่นที่เก่ียวข้อง และจ าเป็นต่อ
การใช้ประโยชน์ในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สลีม) ตามสภาพปัจจุบนัและ
ปราศจากภาระติดพันใดๆ จาก ซี .พี.แลนด์ ซึ่งเป็นเจ้าของทรัพย์สิน
ดงักลา่ว  

(ข) อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จนูทาวน์) 

(1) กองทุนรวมจะลงทุนโดยการเช่าที่ดินตามสภาพปัจจุบนัและปราศจาก
ภาระติดพนัใดๆ จาก ซี.พี.แลนด์ ซึ่งเป็นเจ้าของที่ดิน จ านวน 10 โฉนด 
คือ โฉนดเลขที่ 13243, 3106, 3107, 3108, 3109, 3110, 3112, 3114, 
3116 และ 3117 แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ดิน
ตามสทิธิการเช่ารวมประมาณ 15 ไร่ 3 งาน 3.8 ตารางวา ซึง่เป็นท่ีตัง้ของ
อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จนูทาวน์) โดยมีระยะเวลาการเช่า 30 ปีนบั
แตว่นัจดทะเบียนการเช่าที่ส านกังานท่ีดิน 
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(2) กองทนุรวมจะลงทุนโดยการเช่าอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) 
ตามสภาพปัจจบุนัและปราศจากภาระติดพนัใดๆ ยกเว้นชัน้ 10 และ ชัน้ 
29 ซึ่งเป็นสว่นส านกังานของ ซี.พี.แลนด์ และไม่รวมพืน้ที่ของโรงแรมแก
รนด์ เมอร์เคียว จาก ซี.พี.แลนด์ ซึ่งเป็นเจ้าของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 
(ฟอร์จนูทาวน์) ซึ่งตัง้อยู่บนที่ดินโฉนดเลขที่ 13243, 3106, 3107, 3108, 
3109, 3110, 3112, 3114, 3116 และ 3117 โดยเป็นอาคารที่ใช้
ประโยชน์เป็นอาคารส านกังาน ศนูย์การค้า และลานจอดรถ มีจ านวนชัน้
ทัง้สิน้ 30 ชัน้ และชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ โดยมีขนาดพืน้ที่อาคารรวมประมาณ 
194,655.35 ตารางเมตร โดยมีระยะเวลาการเช่า 30 ปีนับแต่วันจด
ทะเบียนการเช่าที่ส านกังานท่ีดิน 

(3) กองทุนรวมจะลงทุนโดยการเช่าสว่นควบของที่ดินและอาคาร ซี.พี.ทาว
เวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) และงานระบบที่เก่ียวข้อง และจ าเป็นต่อการใช้
ประโยชน์ในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) ตามสภาพปัจจุบนั
และปราศจากภาระติดพนัใดๆ โดยมีระยะเวลาการเช่า 30 ปี นบัแตว่นัจด
ทะเบียนการเช่าที่ส านักงานที่ดิน พร้อมซือ้เคร่ืองมือ อุปกรณ์ และ
ทรัพย์สนิอื่นที่เก่ียวข้อง และจ าเป็นตอ่การใช้ประโยชน์ในอาคาร ซี.พี.ทาว
เวอร์ 2 (ฟอร์จนูทาวน์) ตามสภาพปัจจุบนัและปราศจากภาระติดพนัใดๆ 
จาก ซี.พี.แลนด์ ซึง่เป็นเจ้าของทรัพย์สนิดงักลา่ว 

(ค)  อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) 

(1) กองทุนรวมจะลงทุนโดยการเช่าที่ดินตามสภาพปัจจุบนัและปราศจาก
ภาระติดพนัใดๆ จาก ซี.พี.แลนด์ ซึง่เป็นเจ้าของที่ดิน จ านวน 2 โฉนด คือ 
โฉนดเลขที่  9355 และ  9356 แขวงทุ่งพญาไท เขตราชเทวี 
กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ดินตามสทิธิการเช่ารวมประมาณ 4 ไร่ ซึง่เป็นท่ีตัง้
ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) โดยมีระยะเวลาการเช่า 30 ปีนบั
แตว่นัจดทะเบียนการเช่าที่ส านกังานท่ีดิน 

(2) กองทนุรวมจะลงทุนโดยการเช่าอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) ตาม
สภาพปัจจุบันและปราศจากภาระติดพันใดๆ จาก ซี .พี.แลนด์ ซึ่งเป็น
เจ้าของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) ซึ่งตัง้อยู่บนที่ดินโฉนดเลขที่ 
9355 และ 9356 โดยเป็นอาคารท่ีใช้ประโยชน์เป็นอาคารส านกังาน พืน้ที่
ค้าปลีก และลานจอดรถ มีจ านวนชัน้ทัง้สิน้ 15 ชัน้ และมีชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ 
แบ่งส่วนการใช้ประโยชน์เป็น อาคาร A จ านวน 15 ชัน้ และชัน้ใต้ดิน 1 
ชัน้ อาคาร B จ านวน 7 ชัน้ และอาคาร C จ านวน 5 ชัน้ โดยมีขนาดพืน้ที่
อาคารรวมประมาณ 29,656 ตารางเมตร โดยมีระยะเวลาการเช่า 30 ปี
นบัแตว่นัจดทะเบียนการเช่าที่ส านกังานท่ีดิน 
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(3) กองทุนรวมจะลงทุนโดยการเช่าสว่นควบของที่ดินและอาคาร ซี .พี.ทาว
เวอร์ 3 (พญาไท) และงานระบบที่เ ก่ียวข้อง และจ าเป็นต่อการใช้
ประโยชน์ในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) ตามสภาพปัจจุบนัและ
ปราศจากภาระติดพันใดๆ โดยมีระยะเวลาการเช่า 30 ปีนับแต่วันจด
ทะเบียนการเช่าที่ส านกังานที่ดินที่เก่ียวข้อง พร้อมซือ้เคร่ืองมือ อปุกรณ์ 
และทรัพย์สนิอื่นที่เก่ียวข้อง และจ าเป็นตอ่การใช้ประโยชน์ในอาคาร ซี.พี.
ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) ตามสภาพปัจจุบนัและปราศจากภาระติดพนัใดๆ 
จาก ซี.พี.แลนด์ ซึง่เป็นเจ้าของทรัพย์สนิดงักลา่ว  

โดยจ านวนเงินท่ีกองทนุรวมจะใช้ในการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุจะก าหนด
จากจ านวนเงินที่สามารถระดมได้จากการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม หกัด้วย
ประมาณการคา่ใช้จ่ายที่เก่ียวเนื่องกบัการระดมทนุและการลงทนุในทรัพย์สนิท่ีกองทนุรวมจะเข้าลงทนุ
ครัง้แรก 

ทัง้นี ้กองทนุรวมจะเข้าซือ้เคร่ืองมือ อปุกรณ์ และทรัพย์สินอื่นที่เก่ียวข้อง เพื่อความจ าเป็นต่อการใช้
ประโยชน์ในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) และ อาคาร ซี.พี.
ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) เนื่องจากเคร่ืองมือ อปุกรณ์ และทรัพย์สินอื่นที่เก่ียวข้องดงักลา่วมีความจ าเป็น
ต่อการใช้ประโยชน์ในอาคารและเหมาะสมต่อการบริหารจัดการของกองทุนรวมมากกว่าการเช่า
เคร่ืองมือ และอุปกรณ์ดงักล่าว ในการท าสญัญาเช่าที่ดินและอาคาร และซือ้เคร่ืองมือ อปุกรณ์ และ
ทรัพย์สนิท่ีเก่ียวข้องนัน้รวมแล้วเป็นราคาที่ไมเ่กินกวา่ราคาที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครัง้แรก  ทัง้นี ้เมื่อ
ครบก าหนดระยะเวลา 30 ปีนับจากวันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนครัง้แรกตามสัญญาเช่าใน
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ ซี.พี.แลนด์ จะด าเนินการซือ้เคร่ืองมือ อปุกรณ์ และทรัพย์สนิ
อื่นท่ีเก่ียวข้องดงักลา่วคืนจากกองทนุรวมในราคามลูคา่ตามบญัชี (Book Value)  

เง่ือนไขในการเข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ 

(1) ในกรณีที่บริษัทจัดการระดมทุนได้ไม่เพียงพอที่จะเช่าอสงัหาริมทรัพย์ได้ครบทุกรายการ 
ตามที่ระบไุว้ในโครงการนี ้หรือเกิดเหตุสดุวิสยัซึ่งท าให้กองทุนรวมไม่สามารถเข้าลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ครบทกุรายการได้ตามที่ระบไุว้ข้างต้น (แล้วแตก่รณี) บริษัทจดัการสงวนสทิธิ
ที่จะพิจารณาเลกิกองทนุรวม 

 (2)  ในกรณีที่บริษัทจัดการสามารถระดมทุนได้เพียงพอที่จะเช่าอสงัหาริมทรัพย์ทุกรายการได้
ตามที่ระบไุว้ข้างต้น (แล้วแตก่รณี) แต ่(ก) ไมส่ามารถลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วได้ ไม่
วา่จะเป็นบางสว่นหรือทัง้หมด เนื่องจากอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไม่เป็นไปตามข้อตกลงที่ก าหนด
ไว้หรือมิได้เป็นไปตามข้อก าหนดในโครงการ หรือมีเหตอุื่นใดอนัท าให้กองทนุรวมไม่สามารถ
ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วได้ และ/หรือ (ข) เกิดเหตสุดุวิสยัขึน้กบัอสงัหาริมทรัพย์ที่
กองทนุรวมจะลงทนุ และ/หรือ (ค) มีเหตอุื่นใดที่มีผลกระทบตอ่อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวม
จะเข้าลงทนุ และบริษัทจดัการเห็นว่าเหตุดงักลา่วอาจมีผลกระทบต่อการลงทนุของกองทนุ
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รวม บริษัทจดัการจะพิจารณาว่าจะสงวนสิทธิที่จะพิจารณาเลิกกองทุนรวม หรือลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์โดยการคดัเลือกทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทนุบางรายการต่อไป ทัง้นี ้
ในการพิจารณาการเข้าลงทนุ บริษัทจดัการจะพิจารณาจากมลูค่าทรัพย์สินแต่ละโครงการ 
จดุเดน่ ความนา่สนใจของทรัพย์สนิดงักลา่ว โดยบริษัทจดัการจะค านึงถึงผลประโยชน์ของผู้
ถือหนว่ยลงทนุโดยรวมเป็นส าคญั 

ในกรณีที่ต้องเลิกกองทนุรวมตามข้อ (1) หรือ (2) ข้างต้น เงินลงทนุที่ผู้ ถือหน่วยลงทนุได้รับคืนจะ
เป็นไปตามยอดเงินคา่ซือ้หนว่ยลงทนุ พร้อมผลประโยชน์ใด ๆ ที่เกิดขึน้จากเงินที่ได้รับจากการจองซือ้
หนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) 

4.1.2 รายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุน 

กองทนุรวมจะระดมทนุเพื่อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ โดยลงทนุใน
สทิธิการเช่าในท่ีดินและอาคารประเภทส านกังานและศนูย์การค้าจ านวนรวมทัง้สิน้ 3 อาคาร 
โดยมีพืน้ท่ีดินรวมประมาณ 23 ไร่ 6.8 ตารางวา และพืน้ที่อาคารรวมประมาณ 315,975.35 
ตารางเมตร รวมถึงลงทนุในทรัพย์สินอื่น ๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินและอาคาร เคร่ืองมือ 
อปุกรณ์ งานระบบและทรัพย์สินอื่นที่เก่ียวข้อง และจ าเป็นต่อการใช้ประโยชน์ของที่ดินและ
อาคารดงักลา่วโดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

 อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) 

ข้อมลูเก่ียวกบัทรัพย์สนิของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สลีม) ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2556 

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) เป็นอาคารส านกังานให้เช่าส าหรับลกูค้าทัว่ไปและบริษัทใน
เครือเจริญโภคภณัฑ์ โดยมีที่ตัง้อยู่บนถนนสีลมซึ่งอยู่ในพืน้ที่ศนูย์กลางธุรกิจ  (CBD) ของ
กรุงเทพมหานคร  อาคารมีลกัษณะเป็นอาคารสงู 29 ชัน้ และชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ แบง่เป็นพืน้ท่ีให้
เช่าสว่นส านกังาน พืน้ท่ีค้าปลกีและลานจอดรถ ตัง้อยู่บนที่ดินขนาด 3 ไร่ 1 งาน 3 ตารางวา 
มีพืน้ท่ีรวม (Gross Floor Area) ประมาณ 91,664 ตารางเมตร โดยเป็นพืน้ที่เช่า ณ วนัที่ 30 
มิถนุายน 2556 จ านวนรวม 44,304.37 ตารางเมตร  เปิดด าเนินการตัง้แต่ปี 2532 อาคาร ซี.
พี.ทาวเวอร์ 1 (สลีม) จึงเป็นอาคารส านกังานขนาดใหญ่ที่อยูคู่ก่บัถนนสลีมเป็นเวลานานกว่า 
24 ปี 

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) ประกอบด้วยพืน้ที่ส านกังานให้เช่า พืน้ที่ค้าปลีก และพืน้ที่
สว่นกลางพร้อมด้วยระบบสาธารณปูโภคและสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ภายในอาคารที่
ได้รับการวางผงัและออกแบบเพื่อให้ได้มาตรฐานระดบัสากล ด้วยการตกแตง่ที่สวยงามซึง่จะ
ช่วยเสริมภาพพจน์ให้กบัร้านค้าและผู้มาติดตอ่ใช้บริการ รวมทัง้อาคารยงัตัง้อยูใ่จกลางแหลง่
เศรษฐกิจที่ส าคญัของกรุงเทพมหานคร รายรอบไปด้วยบริษัทห้างร้าน  อาคารส านกังาน 
สถาบันการเงิน และโรงแรมชัน้น าที่เรียงรายไปตลอดสองข้างทาง ผู้ มาติดต่อสามา รถ
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เดินทางได้ทัง้รถยนต์ส่วนบคุคล และรถสาธารณะ นอกจากนัน้ อาคารยงัตัง้อยู่ไม่ไกลจาก
สถานีรถไฟฟ้า (BTS) และมีสถานีรถไฟฟ้ามหานคร (MRT) ที่ให้ความสะดวกสบายในการ
เดินทางมากยิ่งขึน้ 

รายละเอียดเจ้าของกรรมสทิธ์ิและผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

เจ้าของกรรมสทิธ์ิในท่ีดินและอาคาร : บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  : บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

ที่ดิน 

ล าดับที่ 
โฉนดที่ดิน
เลขที่ (3) 

เลขที่ดนิ 
หน้า
ส ารวจ 

เนือ้ที่ดนิตาม 
เอกสารสทิธ์ิ(1) 

เนือ้ที่ดนิตามสิทธิ 
การเช่า(2) 

ไร่ งาน วา ไร่ งาน วา 
1 557 99 215 1 1 11 1 1 11 
2 2587 98 362 1 3 92 1 3 92 

รวมทัง้ 2 แปลง 3 1 3 3 1 3 
หมายเหต:ุ  1. ข้อมลูดงักลา่วเป็นข้อมลูท่ีระบตุามหน้าเอกสารสทิธิ 

2. เนือ้ท่ีดนิตามสทิธิการเช่าท่ีกองทนุรวมจะเข้าลงทนุ 
3. ในปัจจบุนั ซี.พี.แลนด์ ได้มีการน าโฉนดท่ีดนิ เลขท่ี 557 และ 2587 ซึง่เป็นท่ีตัง้ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) รวมทัง้สิง่ปลกู
สร้างท่ีตัง้อยู่บนท่ีดินเป็นประกันไว้กับธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) โดย ซี.พี.แลนด์ ได้แจ้งให้ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด 
(มหาชน) ได้ทราบแล้วว่าก่อนหรือ ณ วนัท่ีกองทนุรวมจะเข้าลงทนุนัน้ ซี.พี.แลนด์ จะด าเนินการปลดจ านองในโฉนดท่ีดนิและสิง่
ปลกูสร้างดงักลา่ว กบัธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพแสดงต าแหนง่ที่ตัง้อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สลีม) 

 

 

  

ผงัระวางที่ดิน อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สลีม) 
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ที่ดินของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) 
ลกัษณะการลงทนุในที่ดินของกองทนุรวม ลงทนุในสทิธิการเช่า 
เนือ้ท่ีดินตามเอกสารสทิธ์ิ 3-1-3 ไร่ 
เนือ้ที่ดินท่ีกองทนุรวมจะเข้าลงทนุ 3-1-3 ไร่ 
ทางเข้า-ออกติดกบั ถนนสลีม 
อาคาร ซ.ีพี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) 
ลกัษณะการลงทนุในอาคารของกองทนุรวม ลงทนุในสทิธิการเช่า 
ที่ตัง้ อาคารตัง้อยู่เลขที่ 313 ถนนสีลม แขวงสีลม เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร 10500 
ลกัษณะอาคาร อาคารสงู 29 ชัน้ และชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ 
การใช้ประโยชน์ อาคารส านกังาน / ศนูย์การค้า 
อายขุองอาคาร 24 ปี เร่ิมเปิดใช้งานตัง้แตปี่ 2532 
พืน้ที่แบ่งตามการใช้สอย  

พืน้ที่อาคาร การใช้สอย 
ชัน้ 1 – 10 พืน้ท่ีจอดรถ 

ชัน้ B – 4 พืน้ท่ีศนูย์การค้า 

ชัน้ 11 – 30 (ไมม่ีชัน้ 13) พืน้ท่ีส านกังาน 

พืน้ที่แบ่งตามสัดส่วนของพืน้ที่ใช้สอย 
พืน้ที่ พืน้ที่ (ตร.ม.) ร้อยละของพืน้ที่ใช้สอย 

1. พืน้ท่ีส านกังานให้เช่า 35,716.72 38.96 
2. พืน้ท่ีศนูย์การค้า 8,081.67 8.82 
3. พืน้ท่ีติดตัง้ Kiosk  32.18 0.04 
4. พืน้ท่ีติดตัง้เสาอากาศและระบบเครือขา่ย 75.95 0.08 
5. พืน้ท่ีเก็บของ 355.05 0.39 
6. ตู้จ าหนา่ยผลติภณัฑ์อาหาร 23.91 0.03 
7. ATM 18.89 0.02 
รวมพืน้ที่ให้เช่าทัง้หมด 44,304.37 48.33 
8. พืน้ท่ีจอดรถ (จอดรถยนต์ได้ 881 คนั) (3) 25,942.00 28.30 
9. พืน้ท่ีสว่นกลาง 21,417.63 23.37 
รวมพืน้ที่ใช้สอย 91,664.00 100.00 
พืน้ท่ีนอกอาคาร                     1,170.00  
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ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์  
ระบบปรับอากาศ แบบ Package Water Cool 
ระบบป้องกนัอคัคีภยั ตู้ดบัเพลงิ Fire Pump Jockey Pump ถงัดบัเพลงิ สปริงเกอร์ และ

ระบบ Fire  Alarm 
ระบบดแูลรักษาความปลอดภยั ระบบกล้องโทรทศัน์วงจรปิด ชดุ SCBA และลานจอดเฮลคิอปเตอร์ 
ระบบโทรศพัท์ ระบบ PABX จ านวน 1,500 คูส่าย 
ลฟิท์โดยสาร 10 ชดุ  
บนัไดเลือ่น 6 ชดุ  
ระบบไฟฟ้าและน า้ประปา มิเตอร์ไฟฟ้า 1 ชดุ และมเิตอร์น า้ประปา 1 ชดุ 
ผลการด าเนินงานส าหรับรอบ 12 เดือน  

ผลการด าเนินงาน 
(หน่วย: ล้านบาท) 

ปี พ.ศ. 2553 ปี พ.ศ. 2554 ปี พ.ศ. 2555 ม.ค. - พ.ค.  
ปี พ.ศ. 2556 

จ านวนผู้ เช่าพืน้ท่ีของอาคาร 116 ราย 
140 สญัญา 

119 ราย 
139 สญัญา 

124 ราย 
141 สญัญา 

121 ราย 
138 สญัญา 

รายได้จากการให้เช่าพืน้ท่ี 303 329 334 139 
รายได้จากการด าเนินงานอื่น ๆ(1)  58 62 67 28 
รายได้รวม(2) 361 391 401 167 
ก าไรจากการด าเนินงาน 277 305 303 125 

ที่มา: ข้อมลูจากบริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556 
หมายเหต:ุ  1) รายได้จากการด าเนินงานอ่ืน ๆ ประกอบด้วยรายได้จากค่าจอดรถ ค่าสาธารณูปโภค ค่าบริการแอร์นอกเวลา  

คา่บริการพืน้ที่อื่น อาทิ พืน้ที่วางอปุกรณ์ธนาคารและสื่อสาร คา่เชา่พืน้ที่ห้องเก็บของ และคา่บริการอ่ืน ๆ 
 2) รายได้รวมประกอบด้วยรายได้จากคา่เชา่ คา่บริการพืน้ที่ และรายได้จากการด าเนินงานอื่นๆ ตามข้อ 1 
 3) ที่จอดรถของอาคาร ซ.ีพี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) มีจ านวนเพียงพอตามที่กฎหมายก าหนด 

การประเมินค่าทรัพย์สิน  
ราคาประเมิน (ล้านบาท) บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั 

3,957 ล้านบาท 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
4,023 ล้านบาท 

หลกัเกณฑ์ทีใ่ช้ในการประเมินคา่ วิธีรายได้ (Income Approach) 
ราคาทีก่องทนุรวมจะเข้าลงทนุ ไมเ่กิน 3,979.86 ล้านบาท 
วนัท่ีประเมินคา่ บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั: วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2556 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั: วนัท่ี 5 กรกฎาคม 2556 
บริษัทจัดการได้สรุปความเห็นของบริษัทจัดการต่อสมมติฐานการประเมินค่าของผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน 
รายละเอียดปรากฏตามภาคผนวก 
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อตัราการเช่าพืน้ท่ีและอตัราคา่เช่าเฉลีย่ 

ตารางตอ่ไปนีแ้สดงข้อมลูเก่ียวกบัอตัราการเช่าพืน้ท่ีและอตัราคา่เช่าเฉลีย่ในทรัพย์สนิใน อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 
(สลีม) 

ปี 
อัตราการเช่าพืน้ที่ 

(ร้อยละ) 
อัตราค่าเช่าเฉลี่ย 

(บาท / ตร.ม. / เดือน) 
ส านักงาน พลาซ่า รวม ส านักงาน พลาซ่า รวม 

2553 100.00 97.66 99.57 562.38 545.45 559.31 
2554 100.00 98.59 99.74 613.39 568.98 605.31 
2555 100.00 100.00 100.00 616.75 592.24 612.23 
2556* 100.00 98.88 99.79 619.80 596.23 615.49 

 * ปี 2556 ข้อมลูเดือนมกราคม – พฤษภาคม 2556 

 ที่มา: ข้อมลูจากบริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556  

ระยะเวลาที่สญัญาเช่าจะครบก าหนด 

ตารางตอ่ไปนีแ้สดงข้อมลู ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556 ซึ่งแสดงถึงปีที่ครบก าหนดอายสุญัญาเช่าของผู้ เช่าใน
อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สลีม) 

ปีที่สัญญาเช่าครบก าหนด 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

จ านวนสัญญาเช่า 
ที่จะครบก าหนด (สัญญา) 

สัดส่วนรายได้ 
ของสัญญาเช่าที่ครบก าหนด* (ร้อยละ) 

2556 86 85.74 
2557 26 8.14 
2558 22 5.49 
2559 4 0.63 

*  ค านวณจากรายได้คา่เชา่และคา่บริการเดือนพฤษภาคม 2556 
ที่มา: ข้อมลูจากบริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556 
ข้อมลูผู้ เช่า 
ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556  อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) มีผู้ เช่ารวมทัง้สิน้จ านวน 121 ราย โดยผู้ เช่า 10 
อนัดบัแรกของอาคาร คิดเป็นร้อยละ 79.39 ของพืน้ท่ีให้เช่าทัง้หมด รายละเอียดของผู้ เช่า 10 อนัดบัแรกมีดงันี ้

ผู้เช่า ประเภทพืน้ที่ 
พืน้ที่เช่า  
(ตร.ม.) 

สัดส่วนของพืน้ที่เช่าเมื่อ
เปรียบเทียบกบัพืน้ที่เช่ารวมที่

กองทุนรวมจะเข้าลงทุน (ร้อยละ) 

1. บมจ. ซี.พี.ออลล์ ส านกังาน 11,761.33 26.55 
2. บมจ. เจริญโภคภณัฑ์อาหาร ส านกังาน 8,684.83 19.60 
3. บจ. เครือเจริญโภคภณัฑ์ ส านกังาน 4,321.00 9.75 
4. บจ. ซีพีเอฟ ไอทีเซ็นเตอร์ ส านกังาน 2,234.80 5.04 
5. บจ. ซ.ีพี.อินเตอร์เทรด ส านกังาน 2,198.00 4.96 
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ผู้เช่า ประเภทพืน้ที่ 
พืน้ที่เช่า  
(ตร.ม.) 

สัดส่วนของพืน้ที่เช่าเมื่อ
เปรียบเทียบกบัพืน้ที่เช่ารวมที่

กองทุนรวมจะเข้าลงทุน (ร้อยละ) 

6. บจ. อลอินัซ์ ซี.พี.ประกนัภยั ส านกังาน 1,833.00 4.14 
7. บมจ. กรุงเทพโปรดิว๊ส ส านกังาน 1,300.00 2.93 
8. บมจ. ซีพีเอฟ (ประเทศไทย) ส านกังาน 1,150.32 2.60 
9. บจ.ไอดีพี เอดยเูคชัน่ เซอร์วิสเซส ส านกังาน / พลาซา่ 966.00 2.18 
10. บจ.ออลนิปปอนแอร์เวย์ พลาซา่ 724.39 1.64 

ที่มา: ข้อมลูจากบริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556 

ทัง้นี ้ ผู้ เช่าสบิอนัดบัแรกของอาคารนี ้ไมเ่ป็นกลุม่บคุคลเดียวกนัของ ซี.พี.แลนด์ ซึ่งเป็นเจ้าของอาคาร ซี.พี.ทาว
เวอร์ 1 (สลีม) 

อย่างไรก็ตาม ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556 อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) มีการให้เช่าพืน้ที่จ านวนร้อยละ 
81.24 ให้แก่บริษัทในกลุ่มเครือเจริญโภคภณัฑ์ (ซึ่งหมายถึงบริษัทที่ใช้ค าน าหน้าหรือช่ือที่ขึน้ต้นด้วย ซี .พี.) 
จ านวน  27 ราย (รวมเรียกว่า “บริษัทในกลุ่มเครือเจริญโภคภณัฑ์”) ซึ่งบริษัทจดัการได้ด าเนินการตรวจสอบ
โครงสร้างการถือหุ้นและรายละเอียดของคณะกรรมการของ ซี.พี.แลนด์ และบริษัทในกลุม่เครือเจริญโภคภณัฑ์
แล้ว บริษัทจดัการมีความเห็นดงัตอ่ไปนี ้

ก) บริษัทในกลุม่เครือเจริญโภคภณัฑ์ดงักลา่วไมถื่อเป็นบคุคลกลุม่เดียวกนัของ ซี.พี.แลนด์ ตามนิยามข้อ 
23 ของประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ที่ สน. 22/2552 เร่ือง
การจดัตัง้กองทนุรวมและการเข้าท าสญัญารับจดัการกองทนุสว่นบคุคล (“ประกาศ สน. 22/2552”) ซึ่ง
ให้ความหมายของ “กลุม่บคุคลเดียวกนั” ว่าหมายถึงนิติบคุคลและผู้ ถือหุ้นหรือผู้ เป็นหุ้นสว่นของนิติ
บคุคลนัน้ซึ่งถือหุ้นหรือเป็นหุ้นสว่นในนิติบคุคลดงักลา่วไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมเกินกว่าร้อยละ 50 
ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดหรือความเป็นหุ้นสว่นทัง้หมด ดงันัน้ จึงไม่ใช่การให้เช่าพืน้ที่
ให้แก่กลุม่บคุคลเดียวกนั ตามนิยามกลุม่บคุคลเดียวกนัข้างต้น 

ทัง้นี ้โครงสร้างการถือหุ้นและคณะกรรมการของบริษัทผู้ เช่าพืน้ที่รายใหญ่ 5 รายแรก มีรายละเอียด
ปรากฏ ดงันี ้



 
 

 
 

หนงัสือชีช้วนฉบบันีร้วบรวมขึน้โดยใช้ข้อมลู ณ วนัที่ 7 พฤศจิกายน 2556 
 
 

 19  

 

 

ผู้ เช่า 5 อนัดบัแรก 

สดัสว่น
การเช่า
พืน้ท่ีใน
อาคารซี.
พี.ทาว
เวอร์ 1 
(สีลม) 
(%) 

โครงสร้างผู้ ถือหุ้น 
สดัสว่น
การถือ
หุ้น(%) 

คณะกรรมการ ผู้มีอ านาจลงนาม 

1 บมจ. ซ.ีพี.ออลล์ 26.55 บจก. ซ.ีพี. เมอร์แชนไดซิ่ง 31.83 1.นายปรีดี บญุยงั นายก่อศกัด์ิ ไชยรัศมีศกัด์ิ หรือนายพิทยา 
เจียรวิสิฐกลุ หรือ นายปิยะวฒัน์ ฐิตะ
สทัธาวรกลุ หรือนายธานินทร์ บรูณมานิต 
คนใดคนหนึ่งลงนามร่วมกบันายสภุกิต 
เจียรวนนท์ หรือ นายอ ารุง สรรพสิทธ์ิวงศ์ 
หรือนายณรงค์ เจียรวนนท์ หรือ นาย
ประเสริฐ จารุพนิช หรือ นายอดิเรก ศรี
ประทกัษ์ รวมเป็นสองคนและประทบัตรา
ส าคญัของบริษัท 

      บจก. เครือเจริญโภคภณัฑ์ 11.29 2.นายพิทยา เจียรวิสิฐกลุ 

      บจก. ไทยเอ็นวีดีอาร์  5.15 3.ปิยะวฒัน์ ฐิตะสทัธาวรกลุ 

      State Street Bank Europe Limited 2.91 4.นายโกเมน ภทัรภิรมย์ 

      อ่ืนๆ 48.82 5.นายศภุชยั พิศิษฐวานิช 

          6.นายธานินทร์ บรูณมานิต 

          7.พลต ารวจเอกพชัรวาท วงษ์สวุรรณ 

          8.นายผดงุ เดชะศรินทร์ 

          9.นายธนินท์ เจียรวนนท์ 

          10.นายก่อศกัด์ิ ไชยรัศมีศกัด์ิ 

          11.นายสภุกิต เจียรวนนท์ 

          12.นายอดิเรก ศรีประทกัษ์ 

          13.นายอ ารุง สรรพสิทธ์ิวงศ์ 

          14.นายณรงค์ เจียรวนนท์ 

          15.นายประเสริญ จารุพนิช 

2 บมจ. เจริญโภคภณัฑ์
อาหาร 
  

19.6 บจ. เครือเจริญโภคภณัฑ์ 25.00 1.นายธนินท์ เจียรวนนท์ นายธนินท์ เจียรวนนท์ นายชิงชยั โลหะ
วฒันะกลุ นายพงษ์เทพ เจียรวนนท์ นาย
วีรวฒัน์ กาญจนดลุ นายสนุทร อรุณา
นนท์ชยั นายอดิเรก ศรีประทกัษ์ นายพงษ์ 
วิเศษไพฑรูย์ นายอรุณี วชัรานานนัท์ 
กรรมการสองในแปดคนนีล้งลายมือช่ือ
ร่วมกนัและประทบัตราส าคญัของบริษัท 

    บจ. เจริญโภคภณัฑ์โฮลดิง้ 11.38 
2.ศาสตราจารย์อรรถสิทธ์ิ  
เวชชาชีวะ 

      Littledown Nominees Limited 6.35 
3.ศาสตราจารย์กิตติคณุสภุาพรรณ 
รัตนาภรณ์ 

      บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร์ จ ากดั 6.12 4.นายสนุทร อรุณานนท์ชยั 

      UBS AG Hong Kong Branch 4.15 5.นางอรุณี วชัรานานนัท์ 

          6.นายชยัวฒัน์ วิบลูย์สวสัด์ิ 

          7.นายประเสริฐ พุง่กมุาร 

          8.นายมิน เธียรวร 

          9.นายชิงชยั โลหะวฒันะกลุ 

          10.นายวีรวฒัน์ กาญจนดลุ 

          11.นายพงษ์เทพ เจียรวนนท์ 

          12.นายพงษ์ วิเศษไพฑรูย์ 

          13.นายอดิเรก ศรีประทกัษ์ 

          14.นายอาสา สารสิน 

3 บจ. เครือเจริญโภคภณัฑ์ 9.75 นายสเุมธ เจียรวนนท์ 12.96 1.นายจรัญ เจียรวนนท์ นายจรัญ เจียรวนนท์ นายมนตรี เจียร
วนนท์ นายสเุมธ เจียรวนนท์นายธนินท์ 
เจียรวนนท์ นายวลัลภ เจียรวนนท์ นาย
ประเสริฐ พุง่กมุาร นายมิน เธียรวร นาย

      นายธนินท์ เจียรวนนท์ 12.96 2.นายชิงชยั โลหะวฒันะกลุ 

      นายจรัญ เจียรวนนท์ 12.75 3.นายเอ่ียม งามด ารงค์ 

      นายมนตรี เจียรวนนท์ 12.63 4.นายสเุมธ เจียรวนนท์ 
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ผู้ เช่า 5 อนัดบัแรก 

สดัสว่น
การเช่า
พืน้ท่ีใน
อาคารซี.
พี.ทาว
เวอร์ 1 
(สีลม) 
(%) 

โครงสร้างผู้ ถือหุ้น 
สดัสว่น
การถือ
หุ้น(%) 

คณะกรรมการ ผู้มีอ านาจลงนาม 

      นายเกียรต์ิ เจียรวนนท์ 5.76 5.นายมนตรี เจียรวนนท์ ธีรยทุธ พิทยาอิสรกลุ นายพงษ์เทพ  เจียร
วนนท์ นายชิงชยั โลหะวฒันะกลุ นาย
เอ่ียม งามด ารงค์ สองในสิบเอ็ดคนนีล้ง
ลายมือช่ือร่วมกนัและประทบัตราส าคญั
ของบริษัท 

      อ่ืนๆ 42.94 6.นายธนินท์ เจียรวนนท์ 

          7.นายวลัลภ เจียรวนนท์ 

          8.นายประเสริฐ พุง่กมุาร 

          9.นายมิน เธียรวร 

          10.นายธีรยทุธ พิทยาอิสรกลุ 

          11.นายพงษ์เทพ เจียรวนนท์ 

4 บจ. ซีพีเอฟ ไอทีเซ็นเตอร์ 5.04 บมจ. เจริญโภคภณัฑ์อาหาร 99.99 1. นายอดิเรก ศรีประทกัษ์ กรรมการสองคนลงลายมือช่ือร่วมกนัและ
ประทบัตราส าคญัของบริษัท       อ่ืนๆ 0.01 2.นายวรวิทย์ เจนธนากลุ 

          3.นายไพศาล จิระกิจเจริญ 

          4.นางสาวพชัรา ชาติบญัชาชยั 

          5.นายประเดิม โชติศภุราช 

5 บจ. ซ.ีพี.อินเตอร์เทรด 4.96 นายธนินท์ เจียรวนนท์   12.95 1.นายสเุมธ เจียรวนนท์ นายสเุมธ เจียรวนนท์ นายวลัลภ เจียร
วนนท์ นายประเสริฐ พุง่กมุาร นายมิน 
เธียรวร นายธีรยทุธ พิทยาอิสรกลุ นาย
พงษ์เทพ เจียรวนนท์ นายเอ่ียม งาม
ด ารงค์ กรรมการสองในเจ็ดคนนีล้ง
ลายมือช่ือร่วมกนัและประทบัตราส าคญั
ของบริษัท 

      นายสเุมธ เจียรวนนท์  12.95 2.นายประสิทธ์ิ ด ารงชิตานนท์ 

      นายจรัญ เจียรวนนท์   12.75 3.นายวลัลภ เจียรวนนท์ 

      นายมนตรี เจียรวนนท์  12.62 4.นายประเสริฐ พุง่กมุาร 

      นายเกียรต์ิ เจียรวนนท์  5.75 5.นายมิน เธียรวร 

      อ่ืนๆ 42.98 6.นายธีรยทุธ พิทยาอิสรกลุ 

          7.นายธนากร เสรีบรีุ 

          8.นายพงษ์เทพ เจียรวนนท์ 

          9.นายชิงชยั โลหะวฒันะกลุ 

          10.นายเอ่ียม งามด ารงค์ 

  บมจ. ซ.ีพี. แลนด์   บจก. เครือเจริญโภคภณัฑ์  46.44 1.นายธนินท์ เจียรวนนท์ คณะกรรมการสองในห้าคนลงลายมือช่ือ
ร่วมกนัและประทบัตราส าคญัของบริษัท       บจก. เจริญโภคภณัฑ์อิน-เอ็กซ์  1.07 2.นายประเสริฐ พุง่กมุาร 

      บมจ. เจริญโภคภณัฑ์อาหาร 1.05 3.นายวีรวฒัน์ กาญจนดลุ 

      บมจ. ซีพีเอฟ (ประเทศไทย) 5.44 4.นายสนุทร อรุณานนท์ชยั 

      อ่ืนๆ 46.00 5.นายมิน เธียรวร 

ที่มา: ข้อมลูจากตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และกรมพฒันาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ 

นอกจากนี ้บริษัทจัดการได้พิจารณาความสมัพนัธ์ของ ซี .พี.แลนด์ และบริษัทในกลุม่เครือเจริญโภค
ภณัฑ์ เพิ่มเติมนอกเหนือจากนิยามของ ค าว่า “กลุม่บคุคลเดียวกนั” ตามประกาศ สน. 22/2552 แล้ว
พบว่า บริษัทในกลุ่มเครือเจริญโภคภณัฑ์ รวมถึงคณะกรรมการและผู้ ถือหุ้นของบริษัทดงักลา่ว ไม่มี
อ านาจในการครอบง า ซี.พี.แลนด์ ในการเข้าท าสญัญาเช่าดงักลา่ว 
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ข) นอกเหนือจากเหตผุลและข้อเท็จจริงในข้อ ก) บริษัทจัดการเช่ือว่าการด าเนินกิจการของ ซี .พี. แลนด์ 
เป็นอิสระและมิได้ถกูควบคมุโดยบริษัทในกลุม่เครือเจริญโภคภณัฑ์แตอ่ยา่งใด ด้วยเหตผุลดงัตอ่ไปนี  ้

1. คณะกรรมการบริษัทของ ซี . พี .  แลนด์ ประกอบด้วยบุคคลที่มีประสบการณ์และ
ความสามารถอนัเป็นท่ียอมรับในวงการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ นอกจากนี ้บริษัทจดัการได้รับ
การยืนยนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากซี.พี. แลนด์ ว่าการคดัเลือกคณะกรรมการบริษัทของ ซี.
พี. แลนด์ จะคดัเลอืกจากบคุคลที่มีความรู้ความสามารถ และมีความเป็นกลางในการบริหาร
กิจการ และการด าเนินกิจการของซี.พี. แลนด์ นัน้เป็นอิสระ และเป็นไปเพื่อประโยชน์สงูสดุ
ของบริษัทเป็นส าคญัโดยมิได้ถกูควบคุมโดยบริษัทในกลุม่เครือเจริญโภคภณัฑ์แต่อย่างใด 
อีกทัง้การคดัเลอืกและแตง่ตัง้กรรมการบริษัทของแตล่ะบริษัทในกลุม่เครือเจริญโภคภณัฑ์จะ
เป็นไปตามที่กฎหมายก าหนด และในกรณีที่เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย บริษัทดงักลา่วจะคดัเลือกและแต่งตัง้กรรมการจากบคุคลที่มีคุณสมบตัิตามที่
กฎหมายก าหนด ซึ่งรวมถึงพระราชบัญญัติหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ .ศ. 2535 
(รวมทัง้ที่แก้ไขเพิ่มเติม) และกฎระเบียบตา่งๆ ท่ีออกตามกฎหมายดงักลา่ว 

2. การตกลงเข้าท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการกบับริษัทในกลุม่เครือเจริญโภคภณัฑ์เพื่อเช่า
พืน้ท่ีในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) ทัง้ในเร่ืองของการเจรจาสญัญา การเสนอราคา และ
บทลงโทษของผู้ เช่าหากผู้ เช่าผิดสญัญา อยูบ่นพืน้ฐาน ขัน้ตอน และมาตรฐานเดียวกบัท่ีซี.พี. 
แลนด์ เจรจากบัผู้ เช่าพืน้ท่ีรายอื่น โดยปราศจากการครอบง าจากกรรมการหรือกลุม่บคุคลที่
เก่ียวข้องกบักรรมการของซี.พี. แลนด์ รวมทัง้บริษัทในกลุม่เครือเจริญโภคภณัฑ์ และเป็นไป
ตามคู่มือการบริหารงานเช่าพืน้ที่ของซี.พี. แลนด์  และจากข้อมลูย้อนหลงัไม่ปรากฏว่าซี.พี. 
แลนด์ มีการเลอืกปฏิบตัิหรือให้สทิธิแก่บริษัทในกลุม่เครือเจริญโภคภณัฑ์มากกว่าผู้ เช่าพืน้ที่
รายอื่น 

3. ซี.พี. แลนด์ คิดอตัราค่าเช่าพืน้ที่ในส่วนของส านกังานอาคาร ซี .พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) จาก
บริษัทในกลุม่เครือเจริญโภคภณัฑ์ในอตัราระดบัเดียวกบัท่ีซี.พี. แลนด์ คิดจากผู้ เช่าพืน้ที่ราย
อื่น (arm’s length basis) โดยในปัจจบุนั อตัราคา่เช่าและคา่บริการของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 
1 (สลีม) เทา่กบั 615 – 645 บาท/ตารางเมตร/เดือน (ขึน้กบัชัน้ท่ีเช่า) ซึง่อยูใ่นระดบัใกล้เคียง
กบัอาคารที่มีลกัษณะและมาตรฐานระดบัเดียวกนัหรือใกล้เคียงกบัอาคาร ซี .พี.ทาวเวอร์ 1 
(สีลม) โดยบริษัทจัดการจะก าหนดนโยบายการก าหนดค่าเช่าของพืน้ที่ให้เป็นอตัราระดบั
มาตรฐาน ซึ่งใช้บงัคบัทัง้ผู้ เช่าพืน้ที่ทัว่ไปและผู้ เช่าพืน้ที่ซึ่งเป็นบริษัทในกลุม่เครือเจริญโภค
ภณัฑ์ ในลกัษณะมาตรฐานระดบัเดียวกนัทกุราย 

ทัง้นี ้ราคาค่าเช่าและค่าบริการของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) ข้างต้นเป็นอตัราที่เรียก
เก็บตัง้แตเ่ดือนมกราคม 2554 และตามสญัญาจะมิได้มีการปรับค่าเช่าขึน้ส าหรับระยะเวลา 
3 ปี ซึง่เมื่อสญัญาเช่าและสญัญาบริการสิน้สดุอายลุงในเดือนธันวาคม 2556 บริษัทจดัการ
จะมีการเจรจากับผู้ เช่าพืน้ที่เพื่อปรับอตัราค่าเช่าและค่าบริการดงักลา่วขึน้ โดยจะใช้กลไก
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ของตลาดในเร่ืองอปุสงค์และอปุทาน และเทียบเคียงกบัอตัราค่าเช่าและค่าบริการกบัอาคาร
อื่นท่ีอยูบ่ริเวณข้างเคียงและมีคณุภาพในระดบัใกล้เคียงกนั ซึ่งบริษัทจดัการคาดว่าอตัราค่า
เช่าและค่าบริการใหม่จะอยู่ในระดับเดียวกับค่าเช่าและค่าบริการของอาคารอื่นในย่าน
เดียวกนัซึ่งมีลกัษณะและมาตรฐานระดบัเดียวกนัหรือใกล้เคียงกบัอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1  
(สลีม) 

4. สญัญาเช่าและสญัญาบริการท่ีซี.พี. แลนด์ ท ากบับริษัทในกลุม่เครือเจริญโภคภณัฑ์เพื่อเช่า
พืน้ที่ในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) มีระยะเวลา 3 ปี ซึ่งเป็นมาตรฐานทางธุรกิจและ
หลกัการปฏิบตัิโดยทัว่ไป โดยเป็นสญัญาที่มีเนือ้หาสาระไม่แตกต่างอย่างมีนยัส าคญัจาก
สญัญาเช่าและสญัญาบริการที่ซี.พี. แลนด์ ท ากบัผู้ เช่าพืน้ที่รายอื่นๆ ไม่ว่าจะเป็นอาคาร ซี .
พี.ทาวเวอร์ 1 (สลีม) อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จนู) และอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) 
ก็ตาม 

ค) บมจ. เจริญโภคภณัฑ์อาหาร และ บมจ. ซี.พี.ออลล์ ซึ่งเป็นผู้ เช่าพืน้ที่ โดยมีพืน้ที่เช่าคิดเป็นร้อยละ 
46.15 ของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมด มีฐานะเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ ซึ่งคณะกรรมการและผู้
ถือหุ้นของบมจ. เจริญโภคภณัฑ์อาหาร และ บมจ. ซี.พี.ออลล์ ที่มีสว่นได้เสียในการเข้าท าสญัญาเช่า
ระหวา่ง บมจ. เจริญโภคภณัฑ์อาหาร กบั ซี.พี.แลนด์ และ บมจ. ซี.พี.ออลล์ กบั ซี.พี.แลนด์ ก็ย่อมจะ
ไมม่ีสทิธิออกเสยีงลงคะแนนในวาระท่ีเก่ียวกบัการเช่าดงักลา่ว ภายใต้กฎหมายที่เก่ียวข้อง 

ประเภทของผู้ เช่าและเทียบเป็นสดัสว่นของพืน้ท่ีเช่า 

ตารางตอ่ไปนีแ้สดงข้อมลู ณ วนัท่ี 31 พฤษภาคม 2556 ซึ่งแสดงถึงประเภทของผู้ เช่าและเทียบเป็นสดัสว่นของ
พืน้ท่ีเช่า 

ประเภทผู้เช่า พืน้ที่เช่า 
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนของพืน้ที่เช่า 
(ร้อยละ) 

ผู้ เช่าหลกั      33,535.16  75.69 
ผู้ เช่ารายยอ่ย     10,263.23  23.17 
ผู้ เช่าประเภทอื่นๆ        505.98  1.14 
รวม        44,304.37  100.00 

หมายเหต:ุ ผู้ เชา่หลกั (Anchor Tenants) คือ ผู้ เชา่พืน้ที่ขนาดตัง้แต่ 1,000 ตารางเมตร ขึน้ไป 
 ผู้ เชา่ทัว่ไป (General Tenants) คือ ผู้ เชา่พืน้ที่ขนาดต ่ากวา่ 1,000 ตารางเมตร 
 ผู้ เชา่ประเภทอ่ืน ๆ เชน่ ตู้ ATM Kiosk Storage เป็นต้น 
ที่มา: ข้อมลูจาก บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556 

ประเภทการประกอบธุรกิจของผู้ เช่า 

ตารางต่อไปนีแ้สดงข้อมลู ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556  ซึ่งแสดงถึงประเภทการประกอบธุรกิจของผู้ เช่าและ
เทียบเป็นสดัสว่นของพืน้ท่ีเช่า 
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ประเภทธุรกิจ จ านวนสัญญา
เช่า 

พืน้ที่เช่า 
(ตร.ม.) 

สัดส่วนของพืน้ที่เช่า
(ร้อยละ) 

1.ทรัพยากร - - - 
2.ธุรกิจการเงิน 22 2,618.61 5.91 
3.อสงัหาริมทรัพย์ก่อสร้าง 1  130  0.30 
4.สนิค้าอตุสาหกรรม 1 139 0.31 
5.เทคโนโลยี 2 2,234.8 5.04 
6.เกษตรและอตุสาหกรรมอาหาร 31 19,353.06 43.68 
7.บริการ 58 18,925.02 42.72 
8.สนิค้าอปุโภคบริโภค 2 611 1.38 
9.หนว่ยงานราชการ - - - 
10.สือ่สาร 21 213.153 0.48 
11.อื่นๆ  -  79.73  0.18 
รวม 138 44,304.37 100.00 

ที่มา: ข้อมลูจาก บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556 

พืน้ท่ีศนูย์การค้าบางสว่นของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) คิดเป็นพืน้ที่รวม 1,397.40 ตารางเมตร ได้มีการให้เช่าระยะ
ยาวให้แก่ผู้ เช่าบางราย โดยผู้ เช่าดงักลา่วได้ช าระค่าเช่าลว่งหน้าบางสว่นให้แก่ ซี .พี.แลนด์ แล้ว จึงท าให้อตัราค่าเช่าต่อ
เดือนส าหรับพืน้ที่ดงักล่าวมีอตัราน้อยกว่าพืน้ที่ให้เช่าส่วนอื่นซึ่งมิได้มีการช าระค่าเช่าล่วงหน้าบางส่วน ดงันัน้ เพื่อให้
กองทนุรวมได้รับประโยชน์จากพืน้ที่ให้เช่าระยะยาวดงักลา่วเสมือนว่าได้รับอตัราค่าเช่าต่อเดือนในอตัราตลาด (Market 
rate) เทียบเคียงได้กบัพืน้ท่ีให้เช่าในสว่นของศนูย์การค้าในพืน้ท่ีอื่นๆ ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สลีม) ซี.พี.แลนด์ ตกลง
ว่านบัตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2557 หรือวนัที่กองทนุรวมเข้าลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัง้แรก 
(แล้วแตว่นัใดจะเกิดขึน้หลงั) จนถึงวนัท่ีกองทนุรวมจะเข้าท าสญัญาเช่าฉบบัใหมส่ าหรับพืน้ที่ให้เช่าระยะยาวดงักลา่ว แต่
ทัง้นี ้ต้องไมเ่กินวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 ซี.พี.แลนด์ ตกลงที่จะช าระเงินในสว่นของพืน้ที่ให้เช่าระยะยาวให้แก่กองทนุรวม
เป็นจ านวนเงินไม่เกิน 30,337,200 บาทต่อปี หรือคิดเป็นจ านวนเงิน 2,528,100 บาทต่อเดือนโดยจะช าระเป็นรายเดือน
ตามรายละเอียดที่ก าหนดไว้ในสญัญาเช่าที่ดินและอาคารของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สลีม) นอกจากนี ้ซี.พี.แลนด์ จะจดั
ให้มีหนงัสอืค า้ประกนั จ านวน 12 ฉบบัที่ออกโดยธนาคารให้กบักองทนุรวม เพื่อรับประกนัการช าระเงินรายเดือนส าหรับ
พืน้ที่ให้เช่าระยะยาว (พืน้ที่ 1,397.40 ตารางเมตร) ตามสญัญาเช่าที่ดินและอาคารของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม)  
เป็นจ านวนเงิน 2,528,100 บาทตอ่ฉบบั ในช่วงระยะเวลาระหวา่งวนัท่ี 1 มกราคม 2557 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2557 ทัง้นี ้
โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในสว่นสรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาเช่าที่ดินและอาคาร 

ทัง้นี ้สญัญาเช่าส าหรับพืน้ท่ีให้เช่าระยะยาวข้างต้นจะสิน้สดุลงไม่พร้อมกนั โดยสญัญาเช่าดงักลา่วจะทยอยสิน้สดุตัง้แต่
เดือนตลุาคม 2556 ถึงเดือนมิถนุายน 2557 และเมื่อสญัญาเช่าแต่ละฉบบัสิน้สดุลงแล้ว กองทนุรวมจะเข้าท าสญัญาเช่า
ฉบบัใหมโ่ดยใช้สญัญาเช่าที่มีลกัษณะเดียวกบัสญัญาเช่าพืน้ท่ีอื่นๆ ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สลีม) 
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จุดเด่นของอาคาร 

1. ทรัพย์สินตัง้อยู่ในพืน้ที่ ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานครและมีระบบขนส่งมวลชนหลัก
ผ่านอาคาร 

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สลีม) ตัง้อยูบ่นถนนสลีม ซึง่เป็นพืน้ท่ีศนูย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร จึงมี
ศกัยภาพในการจดัหาผู้ เช่าเพื่อเช่าพืน้ที่อาคารส านกังานได้เป็นอย่างดี ประกอบกบัการที่พืน้ที่แห่งนีม้ีข้อจ ากดั
เก่ียวกบัพืน้ท่ีที่ใช้ในการก่อสร้างอาคารส านกังานสร้างใหม ่สง่ผลให้อปุทานจากส านกังานเกิดใหม่บนถนนสีลม
มีไมม่ากนกั ในขณะท่ีความต้องการการเช่าพืน้ท่ีในบริเวณดงักลา่วมีการเติบโตอย่างต่อเนื่องท าให้อาคาร ซี .พี.
ทาวเวอร์ 1 (สลีม) จึงมีศกัยภาพสงูในการหาผู้ เช่าทดแทนและการเพิ่มอตัราการเช่าอยา่งตอ่เนื่องตามเกณฑ์  

นอกจากนี ้อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) ยงัตัง้อยู่ใจกลางแหลง่เศรษฐกิจที่ส าคญัของกรุงเทพมหานคร ราย
รอบไปด้วยบริษัทห้างร้าน อาคารส านกังาน สถาบนัการเงิน และโรงแรมชัน้น าที่เรียงรายไปตลอดสองข้างทาง 
สามารถเช่ือมต่อกบัถนนสายหลกัอื่น ๆ อาทิเช่น ถนนพระราม 4 ถนนสาทร ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ ฯลฯ 
โดยผู้มาติดตอ่สามารถเดินทางได้ทัง้รถยนต์สว่นบคุคล และรถโดยสารสาธารณะ นอกจากนัน้ อาคาร ซี.พี.ทาว
เวอร์ 1 (สลีม) ยงัตัง้อยูไ่มไ่กลจากสถานีรถไฟฟ้า (BTS) สถานีศาลาแดง สถานีรถไฟฟ้ามหานคร (MRT) สถานีสี
ลม ซึง่อ านวยความสะดวกสบายในการเดินทางแก่ผู้ เช่าและผู้มาติดตอ่มากยิ่งขึน้ 

2. ทรัพย์สินมีผู้เช่าที่น่าเชื่อถอืและม่ันคง โดยเฉพาะอย่างยิ่งผู้เช่าบริษัทในเครือเจริญโภคภณัฑ์ 

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) มีผู้ เช่าที่น่าเช่ือถือและมัน่คง โดยเฉพาะอย่างยิ่งผู้ เช่าบริษัทในเครือเจริญโภค
ภณัฑ์ ท าให้อาคารมีศกัยภาพท่ีจะสร้างรายได้จากการให้เช่าได้อยา่งตอ่เนื่องสม ่าเสมอ ตวัอยา่ง ผู้ เช่าที่เช่าพืน้ที่
อาคาร ได้แก่  บมจ. ซี.พี.ออลล์  บมจ. เจริญโภคภณัฑ์อาหาร บจ. เครือเจริญโภคภณัฑ์ บจ. ซีพีเอฟ ไอทีเซ็น
เตอร์  และบจ. ซี.พี.อินเตอร์เทรด 

3. ผลการด าเนินงานที่ดีอย่างต่อเน่ือง 

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) มีอตัราการเช่าที่ดีอย่างต่อเนื่อง โดยมีอัตราการเช่าพืน้ที่ของส านกังานอยู่ที่
ร้อยละ 100.00 ในช่วง 4 ปีที่ผ่านมา ในขณะที่พืน้ที่ค้าปลีกมีอตัราการเช่าอยู่ระหว่างร้อยละ 97.66 ถึง ร้อยละ
100.00 ในช่วงระยะเวลาดงักลา่ว ในสว่นอตัราคา่เช่าพืน้ที่ส านกังานมีอตัราค่าเช่าเพิ่มขึน้จาก 562.38 บาทต่อ
ตารางเมตรตอ่เดือน ในปี 2553 เป็น 619.80 บาทตอ่ตารางเมตรต่อเดือนหรือคิดเป็นอตัราเจริญเติบโต  ร้อยละ 
10.2  ในเดือนพฤษภาคมปี 2556 จากการที่สญัญาของอาคารส านกังาน อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) สว่น
ใหญ่ครบก าหนดทกุ 3 ปี และมีสดัสว่นของสญัญาสว่นมากที่จะครบก าหนดอีกครัง้ต้นปี 2557 ท าให้ผู้ ให้เช่าจะ
สามารถปรับอตัราคา่เช่าเพิ่มขึน้ตามอตัราที่ก าหนดได้อีกครัง้ในต้นปีหน้า อีกทัง้ยงัมีสว่นพืน้ที่ค้าปลีกในอาคาร 
ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สลีม) ที่เป็นการให้เช่า สทิธิการเช่าระยะยาว (25 ปี) ก าลงัจะสิน้สดุลงท าให้มีการปรับคา่เช่าขึน้
เป็นอตัราคา่เช่าตามราคาตลาดได้อีก อนัจะท าให้ค่าเช่าพืน้ที่ในสว่นค้าปลีกของอาคาร ซี .พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) 
ตัง้แตปี่ 2557 เป็นต้นไป เพิ่มขึน้อยา่งมีนยัส าคญั 

การประกนัภยั 

ณ วันที่ 1 สิงหาคม 2556  ซี.พี.แลนด์ ในฐานะเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ ได้จัดให้มีการท าประกันภัย ดัง
รายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้
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ก.  ประกนัภยัทรัพย์สนิส าหรับความเสีย่งภยัทกุประเภท (All Risks Insurance)  

ระยะเวลาการประกนัภยั วนัท่ี 1 สงิหาคม 2556 ถึงวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2557 
วงเงินประกนัภยั 2,231,000,000 บาท  

หมายเหต ุ: ที่ดิน และอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) ติดภาระติดพนักบั ธนาคาร 
กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) อยา่งไรก็ตาม ก่อนที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุในทีดนิและ
อาคารดงักลา่ว ซี.พี.แลนด์ จะด าเนินการให้ที่ดิน และอาคารดงักลา่วปราศจาก
ภาระติดพนัใดๆ  

บริษัทประกนัภยั (ร่วม) 1. Allianz C.P. General Insurance Public Co.,Ltd.  60 % 
2. ACE INA Overseas Insurance Company Limited  40 % 

ที่มา : ข้อมลูจากกรมธรรม์ประกนัภยัเลขที่ 13-001-1104-MP-001641 

ข. ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance)   

ระยะเวลาการประกนัภยั วนัท่ี 1 สงิหาคม 2556 ถึงวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2557 
วงเงินประกนัภยั 600,000,000 บาท 
บริษัทประกนัภยั (ร่วม) 1. Allianz C.P. General Insurance Public Co.,Ltd.  60 % 

2. ACE INA Overseas Insurance Company Limited  40 % 

ที่มา : ข้อมลูจากกรมธรรม์ประกนัภยัเลขที่ 13-001-1104-MP-001641 

ค.  ประกนัภยัความรับผิดตอ่บคุคลภายนอก (Public Liability Insurance) 

ระยะเวลาการประกนัภยั วนัท่ี 1 สงิหาคม 2556 ถึงวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2557 
วงเงินประกนัภยั วงเงินกรมธรรม์ฉบบัท่ี 1. 40,000,000 บาท 

วงเงินกรมธรรม์ที่ฉบบั 2. 75,000,000  ดอลลาร์สหรัฐ 
บริษัทประกนัภยั (ร่วม) Allianz C.P. General Insurance Public Co.,Ltd. 

ที่มา : ข้อมลูจาก 1. กรมธรรม์ประกนัภยัเลขที่ 13-001-4201-MP-000837 
 2. กรมธรรม์ประกนัภยัเลขที่ 13-001-4205-MP-000651 

แผนการปรับปรุงภาพลกัษณ์ (Renovation) ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สลีม) ระหวา่งปี 2556 - 2559 

ชื่อโครงการ แผนงาน ผลที่คาดว่าจะได้รับ 
โครงการจดัท า Signage ภายในอาคาร ปี 2556  

(ไตรมาสที่ 4) 
อ านวยความสะดวกให้ผู้ใช้บริการและบคุคล
ทัว่ไป                                             

โครงการปรับปรุงระบบสญัจรทางตัง้สว่น
จอดรถ ชัน้ 1 - 10 

ปี 2556 – 2557 เพิ่มช่องทางในการสญัจรภายในอาคารให้
รวดเร็วยิ่งขึน้  

โครงการปรับปรุงห้องน า้ส านกังาน ชัน้ 
11 - 18   

ปี 2556 – 2557 ปรับปรุงสภาพห้องน า้สว่นส านกังานให้
สวยงาม ทนัสมยั     

โครงการปรับปรุงพืน้ที่สว่นพลาซา่ ชัน้ 1 ปี 2556 – 2557 ปรับปรุงการใช้ประโยชน์พืน้ท่ีสว่นกลางให้
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ชื่อโครงการ แผนงาน ผลที่คาดว่าจะได้รับ 
สวยงามและทนัสมยั 

โครงการทาสพีืน้ท่ีลานจอด ชัน้ 1 - 10 ปี 2557  
(ไตรมาสที่ 1 – 2) 

ปรับปรุงสภาพพืน้ท่ีลานจอดรถให้ สวา่ง, 
สะอาดและปลอดภยั  

โครงการปรับปรุง Facade หน้าอาคาร ปี 2557 เพื่อให้สภาพภายนอกของอาคารมีภาพลกัษณ์
โดดเดน่และทนัสมยั  

โครงการปรับปรุงห้องน า้สว่นลานจอดรถ ปี 2558 เพื่อปรับปรุงสภาพห้องน า้สว่นลานจอดให้
ปลอดภยั ทนัสมยั ถกูสขุอนามยั 

โครงการตดิตัง้ระบบกล้องวงจรปิดและ
อปุกรณ์แจ้งเหตฉุกุเฉินเพิ่มเติม 

ปี 2558 เพิ่มความปลอดภยัภายในอาคารเพื่อสร้าง
ความมัน่ใจให้แก่ผู้ เช่าและผู้มาใช้บริการ 

โครงการตดิตัง้ระบบน าน า้ทิง้กลบัมาใช้
ใหม ่

ปี  2559 เพื่อสง่เสริมการใช้ทรัพยากรน า้อยา่งมี
ประสทิธิภาพโดยการน าน า้กลบัมาใช้ใหม ่

ที่มา : จากบริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์) 

ภายหลงัจากที่กองทนุรวมเข้าลงทนุในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สลีม) แล้ว กองทนุรวมมีแผนท่ีจะปรับปรุงอาคาร 
ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สลีม) ซึง่นอกเหนือไปจากงบประมาณค่าใช้จ่ายเพื่อการปรับปรุงประจ าปีของกองทนุรวมแล้ว 
กองทุนรวมยงัจะใช้เงินที่ได้รับจากการเสนอขายหน่วยลงทุนครัง้นี ้จ านวนประมาณ 76.4 ล้านบาท (รวม
ภาษีมูลค่าเพิ่ม) เพื่อเป็นค่าใช้จ่ายส าหรับการปรับปรุงอาคาร ซี .พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) ตามรายละเอียดการ
ปรับปรุง ดงันี ้

1. ปรับปรุงงานตกแต่งภายนอกอาคาร (Facade)  ด้านหน้าอาคารเพื่อให้สภาพภายนอกของอาคารมี
ภาพลกัษณ์ที่โดดเดน่และทนัสมยัและปรับปรุงห้องน า้ใหมใ่ห้มีความสวยงาม 

2. ปรับปรุงอาคารและระบบวิศวกรรม งานเปลี่ยนท่อน า้ ปรับปรุงระบบบ าบดัน า้เสีย ระบบปรับอากาศ 
ระบบอากาศภายในอาคารและระบบลฟิท์  

3. ปรับปรุงพืน้ที่ส่วนพลาซ่า ชัน้ 1 เพื่อให้พืน้ที่ส่วนกลางมีความสวยงามและทนัสมยั ก่อให้เกิดการใช้
ประโยชน์จากพืน้ท่ีสว่นกลางสงูสดุ รวมทัง้ปรับปรุงระบบสญัจรรถยนต์/ รถจกัรยานยนต์ และพืน้ท่ีจอด
รถซึง่จะช่วยเพิ่มช่องทางในการสญัจรภายในอาคารให้รวดเร็ว และท าให้ลานจอดรถสวา่ง สะอาด และ
ปลอดภยัมากยิ่งขึน้ 

4. ติดตัง้สือ่ประชาสมัพนัธ์ภายในอาคาร อาทิเช่น สือ่ประชาสมัพนัธ์ทางจอภาพดิจิตอลเพื่ออ านวยความ
สะดวกให้แก่ผู้ใช้บริการและบคุคลทัว่ไป 

การปรับปรุงอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สลีม) ข้างต้นนี ้ตามแผนงานคาดวา่จะใช้ระยะเวลาในการปรับปรุงทัง้สิน้ประมาณ 
12 เดอืน โดยเร่ิมตัง้แต ่มกราคม 2557 ถึง ธนัวาคม 2557 โดยสามารถแบง่ลกัษณะคา่ใช้จ่ายออกเป็นประเภทตา่ง ๆ ได้
ดงันี ้
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รายการลงทุน 
เงนิลงทุน 
(ล้านบาท) 

ภาษีมูลค่าเพิ่ม
ร้อยละ 7 
(ล้านบาท) 

เงนิลงทุน 
รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม

(ล้านบาท) 

คา่ก่อสร้าง 67.9 4.8 72.7 

คา่ออกแบบและที่ปรึกษา 0.7 0.0 0.7 

 เงินส ารองการก่อสร้าง 2.8 0.2 3.0 
รวม 71.4 5.0 76.4 

 

ส าหรับแผนการปรับปรุงอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) นี ้ ได้มีการตระหนกัถึงผลกระทบกบัผู้ประกอบการซึ่ง
เป็นผู้ เช่าพืน้ที่ โดยจะมุ่งเน้นให้การปรับปรุงพืน้ที่ดงักล่าวมีผลกระทบกับผู้ เช่าน้อยที่สดุ ซึ่งเมื่อพิจารณาจาก
แผนการปรับปรุงอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) แล้ว บริษัทจดัการเห็นว่างานปรับปรุงจะด าเนินการเฉพาะใน
ช่วงเวลากลางคืน และมิได้มีการรบกวนผู้ เช่าพืน้ที่แต่อย่างใด อย่างไรก็ดี ในกรณีที่การปรับปรุงทรัพย์สินอาจ
สง่ผลกระทบต่อผู้ เช่าบางราย ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะจัดเตรียมตารางก าหนดวนัและเวลาที่ชัดเจนในการ
ปรับปรุงพืน้ที่และประกาศให้แก่ผู้ เช่าที่อาจได้รับผลกระทบเป็นการทัว่กัน ดังนัน้ การปรับปรุงดงักล่าวจึงไม่
กระทบต่อผู้ เช่าและผู้มาใช้บริการในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) และไม่กระทบต่อรายได้ของกองทุนรวม
ในช่วงระยะเวลาที่ด าเนินงานปรับปรุงดงักลา่ว 

ในส่วนการเบิกจ่ายค่าใช้จ่ายการปรับปรุงอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) จะผ่านการตรวจรับมอบงานตาม
ขัน้ตอน และกองทนุรวมจะช าระเงินให้กบัผู้ รับเหมาตามเง่ือนไขที่ได้ระบไุว้ในสญัญาก่อสร้าง ทัง้นี ้จะเป็นไปตาม
รายละเอียดของงานก่อสร้างและคา่ใช้จ่ายในการปรับปรุงอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สลีม) ตามตารางข้างต้น 

 อาคาร ซ.ีพี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) 

ข้อมลูเก่ียวกบัทรัพย์สนิของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จนูทาวน์) ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2556 

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) เป็นอาคารเพื่อการพาณิชย์ขนาดใหญ่ซึ่งเปิดด าเนินการมา
ตัง้แตปี่ 2535 ประกอบไปด้วยสว่นอาคารส านกังาน และอาคารศนูย์การค้าฟอร์จูนทาวน์ โดย อาคาร 
ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) ตัง้อยู่บริเวณสี่แยกพระราม 9 บนถนนรัชดาภิเษก มีลกัษณะเป็น
อาคารสงู 30 ชัน้และชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ อยู่บนที่ดินขนาด 15 ไร่ 3 งาน 3.8 ตารางวา มีพืน้ที่รวม (Gross 
Floor Area) 194,655.35 ตารางเมตร โดยเป็นพืน้ท่ีเช่า ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2556 เทา่กบั 72,385.17 
ตารางเมตร  

กองทนุรวมลงทนุในสทิธิการเช่าในท่ีดิน อาคารส านกังาน และศนูย์การค้าของอาคาร ซี .พี.ทาวเวอร์ 2 
(ฟอร์จูนทาวน์) อนัประกอบด้วยพืน้ที่ส านกังานให้เช่า พืน้ที่ค้าปลีก และพืน้ที่ส่วนกลาง พร้อมด้วย
ระบบสาธารณูปโภค และสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ  ยกเว้นชัน้ 10 และ ชัน้ 29 ซึ่งเป็นส่วน
ส านกังานของ ซี.พี.แลนด์ และไม่รวมพืน้ที่ของโรงแรมแกรนด์ เมอร์เคียว โดยอาคาร ซี .พี.ทาวเวอร์ 2 
(ฟอร์จนูทาวน์) ตัง้อยูใ่นพืน้ท่ีที่มีการขยายตวัอยา่งรวดเร็วของอาคารส านกังาน ศนูย์การค้าและอาคาร



 
 

 
 

หนงัสือชีช้วนฉบบันีร้วบรวมขึน้โดยใช้ข้อมลู ณ วนัที่ 7 พฤศจิกายน 2556 
 
 

 28  

 

ชดุพกัอาศยัที่มีศกัยภาพ ซึง่การขยายตวัของอาคารประเภทดงักลา่วจะสง่ผลดีตอ่พืน้ท่ียา่นรัชดาภิเษก
โดยรวม โดยเฉพาะในส่วนของจ านวนผู้คน (Traffic) และก าลงัซือ้ ที่จะเพิ่มมากยิ่งขึน้ในบริเวณ
ดงักลา่ว โดยในปี 2555 ที่ผ่านมา ได้มีการปรับปรุงอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) ครัง้ใหญ่ 
ให้มีภาพลกัษณ์ และสิง่อ านวยความสะดวกตรงกับความต้องการ และรูปแบบการด าเนินชีวิตของกลุม่
ลกูค้าในปัจจุบนัท าให้มีการจับจ่ายใช้สอยในอาคารมากยิ่งขึน้ นอกจากนี ้อาคาร ซี .พี.ทาวเวอร์ 2 
(ฟอร์จูนทาวน์) ยงัอยู่ในท าเลที่สะดวกต่อการเดินทาง โดยมีสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินพระราม 9 (MRT) 
ตัง้อยูบ่ริเวณด้านหน้าของอาคาร และอยู่ไม่ไกลจากทางขึน้ลงทางด่วน ขัน้ที่ 2 และใกล้กบัสถานีแอร์
พอร์ตลงิค์ (ARL) มกักะสนั ซึง่หา่งจากตวัอาคารเพียง  600 เมตร และ 1,300 เมตร ตามล าดบั 

ทัง้นี ้พืน้ที่บางสว่นของโรงแรมแกรนด์ เมอร์เคียว และชัน้ 10 และชัน้ 29 ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 
(ฟอร์จนูทาวน์) ซึง่เป็นสว่นส านกังานของซี.พี.แลนด์ ตัง้อยูใ่นท่ีดินที่กองทนุรวมจะเช่า รวมทัง้ที่จอดรถ 
และทางเข้าออกของโรงแรมแกรนด์ เมอร์เคียว มีพืน้ที่คาบเก่ียวอยู่ในสว่นของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 
(ฟอร์จนูทาวน์) ซึง่กองทนุรวมจะเช่า ดงันัน้ ภายหลงัจากที่กองทนุรวมเข้าลงทนุในสิทธิการเช่าในที่ดิน
และอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) แล้ว กองทนุรวมจะอนญุาตให้ ซี.พี.แลนด์ ใช้พืน้ที่ในชัน้ 
10 และชัน้ 29 ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จนูทาวน์) ได้ตามปกติของการท าธุรกิจของ ซี.พี.แลนด์ 
โดยไม่คิดค่าตอบแทนจากซี.พี.แลนด์อยา่งไรก็ดี กองทนุรวมจะคิดค่าบริการสว่นกลางกบั ซี.พี. แลนด์ 
ดงัมีรายละเอียดดงันี ้

ก) คา่บริการสว่นกลางส าหรับการใช้ไฟฟ้า (ระบบลิฟท์ ระบบหมนุเวียนอากาศ ที่จอดรถ) และ
การใช้น า้ประปา (ระบบสขุาภิบาลและห้องน า้สว่นกลาง) รวมทัง้ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง
กบัการให้บริการพืน้ท่ีสว่นกลางที่กองทนุรวมจ่ายส าหรับสว่นส านกังาน ตามสดัสว่นพืน้ที่ชัน้ 
10 และ ชัน้ 29 ที่กองทนุรวมไมไ่ด้ลงทนุตอ่พืน้ท่ีอาคารทัง้หมด 

ข) ค่าไฟฟ้าและค่าน า้ประปาตามปริมาณการใช้งานจริงในราคาต้นทุน(ตามยอดค่าใช้จ่ายที่
กองทนุรวมเป็นผู้ช าระให้กบัหนว่ยงานราชการ รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) ในสว่นพืน้ที่ชัน้ 10 และ 
ชัน้ 29 ซึง่เป็นสว่นส านกังานของ ซี.พี.แลนด์ ที่กองทนุรวมไมไ่ด้ลงทนุ 

ในส่วนของพืน้ที่จอดรถในอาคารซี.พี. ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) ซี.พี.แลนด์ในฐานะผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ได้จัดให้มีระบบคอมพิวเตอร์ที่เป็นระบบสากลในการบริหารจัดการและดูแลจัดเก็บ
รายได้ในที่จอดรถอย่างมีประสิทธิภาพ อย่างไรก็ตาม กองทนุรวมจะไม่ลงทนุในพืน้ที่จอดรถชัน้ 4.5 
และ ชัน้ 5 (บางส่วน) ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของโรงแรมแกรนด์ เมอร์เคียว โดยทางโรงแรมแกรนด์ เมอร์
เคียวจะจัดให้มีพืน้ที่จอดรถเฉพาะส าหรับลกูค้าและผู้มาใช้บริการของโรงแรมในพืน้ที่ดงักล่าวแยก
ตา่งหาก และจดัให้มีป้ายระบพุืน้ท่ีจอดรถเฉพาะส าหรับลกูค้าและผู้มาติดต่อของโรงแรมอย่างชดัเจน 
รวมทัง้จดัให้มีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภยัเพื่ออ านวยความสะดวกให้ลกูค้าและผู้มาติดตอ่น ารถเข้า
ไปจอดในที่จอดรถส าหรับลกูค้าของโรงแรมในบริเวณที่จัดไว้นัน้ แต่เนื่องจากทางเข้าที่จอดรถส่วน
โรงแรมไม่ได้มีการแยกออกจากทางเข้าที่จอดรถของกองทุนรวมอย่างเบ็ดเสร็จ ลูกค้าและผู้มาใช้
บริการของโรงแรมแกรนด์ เมอร์เคียวจึงอาจน ารถไปจอดในพืน้ที่อื่นนอกเหนือจากชัน้ 4.5 และชัน้ 5 
(บางสว่น)  ก่อนน าบตัรจอดรถไปประทบัตราที่โรงแรมแกรนด์ เมอร์เคียว เพื่อใช้สิทธิจอดรถโดยไม่เสีย
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คา่ใช้จ่าย ดงันัน้ กองทนุรวมจึงได้มีข้อตกลงที่จะให้สิทธิการจอดรถแก่ ซี .พี.แลนด์ และโรงแรมแกรนด์ 
เมอร์เคียว จ านวน 180,720 ชัว่โมงตอ่เดือนส าหรับพืน้ท่ีจอดรถดงักลา่ว (ค านวณจาก ที่จอดรถจ านวน 
251 คนั*24 ชัว่โมง*30 วนั) ซึ่งในกรณีที่จ านวนชัว่โมงสิทธิใช้บริการที่จอดรถของ ซี .พี.แลนด์ และ
โรงแรมแกรนด์ เมอร์เคียว ในเดือนใดเกินกว่าสิทธิที่กองทุนรวมได้ให้ไว้ กองทุนรวมจะเรียกเก็บ
คา่บริการสว่นเกินตามการใช้งานจริงกบั ซี.พี.แลนด์ และ โรงแรมแกรนด์ เมอร์เคียว ในอตัรารายชัว่โมง
เช่นเดียวกบัท่ีกองทนุเรียกเก็บจากลกูค้าภายนอก ซึง่บริษัทจดัการร่วมกบั ซี.พี.แลนด์ในฐานะผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ได้มีการพิจารณาถึงทางเลือกอื่น ๆ ในการบริหารจดัการที่จอดรถระหว่างกองทนุรวม
และโรงแรมแกรนด์ เมอร์เคียวแล้วพบว่า การใช้ระบบสิทธิการจอดรถเป็นระบบที่มีประสิทธิภาพและ
ยตุิธรรม รวมทัง้ช่วยอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้มาใช้บริการพืน้ท่ีจอดรถทัง้ของกองทนุรวมและโรงแรม
เป็นอยา่งดี ป้องกนัการซ า้ซ้อน และไมก่่อให้เกิดต้นทนุการบริหารจดัการท่ีไมจ่ าเป็น 

ทัง้นี ้การให้สิทธิการจอดรถแก่ ซี.พี.แลนด์ และโรงแรมแกรนด์ เมอร์เคียว ดงักล่าว บริษัทจดัการเห็นว่าอยู่ใน
เกณฑ์ที่ยอมรับได้ เนื่องจากหากค านวณสดัส่วนพืน้ที่ใช้สอยของอาคารซี .พี. ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์)  ที่
กองทนุรวมเข้าลงทนุจ านวน 194,655.35 ตารางเมตร ตอ่พืน้ท่ีใช้สอยที่กองทนุรวมไมไ่ด้ลงทนุในอาคารซี.พี.ทาว
เวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) และโรงแรมแกรนด์ เมอร์เคียว รวมจ านวน 49,081.15 ตารางเมตร (อ้างอิงข้อมลูจาก
รายงานผู้ประเมิน) คิดเป็นสดัสว่นเท่ากับ 1: 0.25 เท่า ซึ่งมากกว่าสดัสว่นจ านวนที่จอดรถของกองทนุรวมต่อ
จ านวนที่จอดรถของซี.พี.แลนด์และโรงแรมแกรนด์เมอร์เคียวที่มีสดัสว่นเทา่กบั 1: 0.09 เทา่ (ค านวณมาจ านวนที่
จอดรถของกองทุนรวม จ านวน 2,766 คัน ต่อจ านวนที่จอดรถในส่วนที่กองทุนไม่ได้ลงทุนจ านวน 251 คัน) 
รวมถึงในการค านวณสิทธิจอดรถของโรงแรมแกรนด์ เมอร์เคียวได้พิจารณาถึงปัจจัยทางธุรกิจส าหรับธุรกิจ
โรงแรมที่มีความจ าเป็นต้องให้บริการ การจอดรถข้ามคืนส าหรับลกูค้าและผู้มาใช้บริการ ดงันัน้การค านวณสิทธิ
โดยใช้จ านวนชัว่โมงที่ 24 ชัว่โมงต่อหนึ่งวนัจึงมีความเหมาะสมเมื่อพิจารณาถึงลกัษณะการประกอบธุรกิจของ
โรงแรม  

นอกจากนี ้ในสว่นของการค านวณเบีย้ประกนัภยัในสว่นของชัน้ 10 และชัน้ 29 ซึ่งเป็นสว่นส านกังานของ ซี.พี.
แลนด์  ที่ไมไ่ด้น าเข้ากองทนุรวมด้วย ซี.พี.แลนด์ จะเป็นผู้ช าระคา่ใช้จ่ายในสว่นของเบีย้ประกนัภยัส าหรับความ
เสี่ยงทกุประเภท (All Risks Insurance) และเบีย้ประกันภยัส าหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public 
Liability Insurance) ให้กบักองทนุรวมโดยค านวณตามสดัส่วนพืน้ที่ใช้สอยในสว่นพืน้ที่ชัน้ 10 และชัน้ 29 ซึ่ง
เป็นสว่นส านกังานของ ซี.พี.แลนด์ ตอ่พืน้ท่ีอาคารทัง้หมด อยา่งไรก็ดี ในสว่นของคา่เบีย้ประกนัภยัส าหรับความ
รับผิดต่อบคุคลภายนอก (Public Liability Insurance)  นัน้ ซี.พี.แลนด์ ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะ
ด าเนินการจดัให้มีการประกนัภยัส าหรับความรับผิดต่อบคุคลภายนอกต่อไปเมื่อครบก าหนดระยะประกนัภยัใน
วนัท่ี 31 กรกฎาคม 2557 ทัง้นี ้กองทนุรวมจะเป็นผู้ช าระคา่ใช้จ่ายในสว่นของเบีย้ประกนัส าหรับความรับผิดต่อ
บคุคลภายนอกให้กบั ซี.พี.แลนด์ โดยค านวณตามสดัสว่นพืน้ท่ีที่กองทนุรวมเข้าลงทนุ 

รายละเอียดเจ้าของกรรมสทิธ์ิและผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

เจ้าของกรรมสทิธ์ิในท่ีดินและอาคาร : บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  : บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 
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ที่ดิน 

ล าดับ
ที่ 

โฉนดที่ดิน
เลขที่(3) 

เลขที่
ดิน 

หน้า
ส ารวจ 

เนือ้ที่ดนิตามเอกสาร
สิทธ์ิ(1) 

เนือ้ที่ดนิตามสิทธิการ
เช่า(2) 

ไร่ งาน วา ไร่ งาน วา 
1 13243 37 544 17 2 58 14 3 49.8 
2 3106 34 3925 0 0 40 0 0 40 
3 3107 33 3926 0 0 37 0 0 37 
4 3108 32 3927 0 0 37 0 0 37 
5 3109 31 3928 0 0 38 0 0 38 
6 3110 30 3929 0 0 38 0 0 38 
7 3112 29 3931 0 0 38 0 0 38 
8 3114 28 3933 0 0 38 0 0 38 
9 3116 27 3935 0 0 38 0 0 38 
10 3117 26 3936 0 0 50 0 0 50 

รวมทัง้ 10 แปลง 18 2 12 15 3 3.8 

หมายเหต:ุ 1. ข้อมลูดงักลา่วเป็นข้อมลูที่ระบตุามหน้าเอกสารสิทธิ 
2. เนือ้ที่ดินตามสิทธิการเชา่ที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ 
3. ในปัจจบุนั บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากัด (มหาชน) ได้มีการน าโฉนดที่ดินทัง้ 10 แปลง ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคาร 
ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จนูทาวน์) เป็นประกันไว้กับธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากัด (มหาชน) โดย ซี.พี.แลนด์ 
ได้แจ้งให้ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) ทราบแล้ววา่ก่อนหรือ ณ วนัที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุนัน้ 
ซี.พี.แลนด์ จะด าเนินการปลดจ านองในโฉนดที่ดินทัง้ 10 แปลงดงักล่าว กับธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากัด 
(มหาชน) 

 ภาพแสดงต าแหนง่ทีต่ัง้อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จนูทาวน์) 
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 ผงัระวางที่ดินอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จนูทาวน์) 

 

 

ที่ดินของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) 
ลกัษณะการลงทนุในที่ดินของกองทนุรวม ลงทนุในสทิธิการเช่า 
เนือ้ท่ีดินตามเอกสารสทิธ์ิ 18-2-12 ไร่ 
เนือ้ที่ดินท่ีกองทนุรวมจะเข้าลงทนุ 15-3-3.8 ไร่ 
ทางเข้า-ออกติดกบั ถนนรัชดาภิเษก และถนนพระราม 9 
อาคาร ซ.ีพี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) 
ลกัษณะการลงทนุในอาคารของกองทนุรวม ลงทนุในสทิธิการเช่าอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) 

ยกเว้นชัน้ 10 ชัน้ 29 และ โรงแรมแกรนด์ เมอร์เคียว  
ที่ตัง้ อา ค า รตั ้ง อ ยู่ เ ล ขที่  3  5  แ ล ะ  7  ถนน รั ช ด า ภิ เ ษ ก  

แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 
ลกัษณะอาคาร อาคารสงู 30 ชัน้ และ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ พร้อมอาคารติดตัง้

อปุกรณ์ควบคมุไฟฟ้า 
การใช้ประโยชน์ อาคารส านกังาน / ศนูย์การค้า 
อายขุองอาคาร ประมาณ 21 ปี เร่ิมเปิดใช้งานตัง้แตปี่ 2535 

ปรับปรุงอาคารปี 2555 
พืน้ที่แบ่งตามการใช้สอย  

พืน้ที่อาคาร การใช้สอย 
ชัน้ G – 4 พืน้ท่ีศนูย์การค้า 
ชัน้ 4 – 10 พืน้ท่ีจอดรถ 

ชัน้ 11 - 31 (ไมม่ีชัน้ 13) พืน้ท่ีส านกังาน 
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พืน้ที่แบ่งตามสัดส่วนของพืน้ที่ใช้สอย 
พืน้ที่ พืน้ที่ (ตร.ม.) ร้อยละของพืน้ที่ใช้สอย 

1. พืน้ท่ีส านกังานให้เช่า 25,413.69 13.06 
2. พืน้ท่ีศนูย์การค้า 30,077.36 15.45 
3. ห้างค้าปลกีเทสโก้ โลตสั 13,805.00 7.09   
4. พืน้ท่ีติดตัง้ Kiosk  679.13 0.35 
5.  อปุกรณ์ธนาคาร (ATM) 20.50 0.01 
6. พืน้ท่ีเก็บของ 1,905.25 0.98 
7. พืน้ท่ีติดตัง้เสาอากาศ และระบบเครือขา่ย 184.24 0.09 
8. พืน้ท่ีกิจกรรมสง่เสริมการขาย 300.00 0.15 
รวมพืน้ที่ให้เช่าทัง้หมด 72,385.17 37.19 
9. พืน้ท่ีจอดรถ (จอดรถได้ 2,766 คนั) (3) 92,083.00 47.31 
10. พืน้ท่ีสว่นกลาง 30,187.18 15.51 
รวมพืน้ที่ใช้สอย 194,655.35 100.00 
พืน้ท่ีนอกอาคาร 10,058.00  
ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์  
ระบบปรับอากาศ สว่นส านกังานและไอทีมอลล์ ใช้ระบบ Package Water Cool  

สว่นศนูย์การค้า ใช้ระบบ Central Water Chiller 
ระบบป้องกนัอคัคีภยั ตู้ดบัเพลงิ Fire Pump Jockey Pump ถงัดบัเพลงิ สปริงเกอร์ และระบบ Fire  Alarm 
ระบบดูแลรักษาความ
ปลอดภยั 

ระบบกล้องโทรทศัน์วงจรปิด ชดุ SCBA และลานจอดเฮลคิอปเตอร์ 

ระบบโทรศพัท์ สว่นส านกังาน ระบบ PABX จ านวน 240 คูส่าย 
สว่นศนูย์การค้า ระบบ PABX จ านวน 900 คูส่าย 

ลฟิท์โดยสาร ทัง้หมด 19 ชดุ ดงันี ้
สว่นส านกังาน จ านวน 7 ชดุ 
สว่นศนูย์การค้า จ านวน 8 ชดุ 

บนัไดเลือ่น สว่นศนูย์การค้า จ านวน 46 ชดุ  
ระบบไฟฟ้าและ
น า้ประปา 

มิเตอร์ไฟฟ้า 3 ชดุ และมเิตอร์น า้ประปา 3 ชดุ  
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ผลการด าเนินงานส าหรับรอบ 12 เดือน  
ผล ก า ร ด า เ นิ น ง า น 
(หน่วย: ล้านบาท) 

ปี พ.ศ. 2553 ปี พ.ศ. 2554 ปี พ.ศ. 2555 ม.ค. - พ.ค.  
ปี พ.ศ. 2556 

จ านวนผู้ เ ช่ าพื น้ที่ ของ
อาคาร 

557 ราย 
590 สญัญา 

479 ราย 
516 สญัญา 

541 ราย 
586 สญัญา 

488 ราย 
619 สญัญา 

รายได้จากการให้เช่าพืน้ท่ี 425 431 465 213 
รายได้จากการด าเนินงาน
อื่น ๆ(1) 

114 121 133 58 

รายได้รวม(2) 539 552 598 271 
ก าไรจากการด าเนินงาน 342 354 377 179 

ที่มา: ข้อมลูจากบริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556 

หมายเหต:ุ  1) รายได้จากการด าเนินงานอ่ืน ๆ ประกอบด้วยรายได้จากค่าจอดรถ ค่าสาธารณูปโภค ค่าบริการแอร์นอกเวลา 
ค่าบริการพืน้ที่อ่ืน อาทิ พืน้ที่วางอุปกรณ์ธนาคารและสื่อสาร ค่าเช่าพืน้ที่ห้องเก็บของ ค่าบริการอ่ืน ๆ อาทิ สื่อ
โฆษณา และพืน้ที่แสดงสินค้า 

 2) รายได้รวมประกอบด้วยรายได้จากคา่เชา่และคา่บริการพืน้ที่ รายได้จากการด าเนินงานอื่นตามข้อ 1 
 3) ที่จอดรถของอาคาร ซ.ีพี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จนูทาวน์) มีจ านวนเพียงพอตามที่กฎหมายก าหนด 

การประเมินค่าทรัพย์สิน  
ราคาประเมิน (ล้านบาท) บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั 

4,725 ล้านบาท 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
4,895 ล้านบาท 

หลกัเกณฑ์ทีใ่ช้ในการประเมินคา่ วิธีรายได้ (Income Approach) 
ราคาทีก่องทนุรวมจะเข้าลงทนุ ไมเ่กิน 4,752.29 ล้านบาท 
วนัท่ีประเมินคา่ บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั: วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2556 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั: วนัท่ี 5 กรกฎาคม 2556 

บริษัทจัดการได้สรุปความเห็นของบริษัทจัดการต่อสมมติฐานการประเมินค่าของผู้ ประเมินราคาทรัพย์สิน 
รายละเอียดปรากฏตามภาคผนวก 
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 อตัราการเช่าพืน้ท่ีและอตัราคา่เช่าเฉลีย่ 

ตารางต่อไปนีแ้สดงข้อมลูเก่ียวกบัอตัราการเช่าพืน้ที่และอตัราค่าเช่าเฉลี่ยในทรัพย์สินในอาคาร  ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 
(ฟอร์จนูทาวน์) 

ปี อัตราการเช่าพืน้ที่ 
(ร้อยละ) 

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย 
(บาท / ตร.ม. / เดือน) 

 ส านักงาน พลาซ่า รวม ส านักงาน พลาซ่า รวม 

2553 100.00 99.17 99.47 400.96 481.02 451.61 
2554 96.20 92.95 94.15 434.44 537.48 498.58 
2555 100.00 98.36 98.96 452.01 557.18 518.22 

2556 * 100.00 97.72 98.56 470.62 602.46 553.38 
*ข้อมลู ปี 2556 เดือนมกราคม – พฤษภาคม 
ที่มา: ข้อมลูจากบริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556 

ระยะเวลาที่สญัญาเช่าจะครบก าหนด 

ตารางต่อไปนีแ้สดงข้อมูล ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556 ซึ่งแสดงถึงปีที่ครบก าหนดอายสุญัญาเช่าของผู้ เช่าใน
อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จนูทาวน์) 

ปีที่สัญญาเช่าครบก าหนด 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

จ านวนสัญญาเช่า 
ที่จะครบก าหนด (สัญญา) 

สัดส่วนรายได้ 
ของสัญญาเช่าที่ครบก าหนด* (ร้อยละ) 

2556 118 17.30 
2557 303 50.63 
2558 154 25.91 
2559 44 6.16 

* ค านวณจากรายได้คา่เชา่และคา่บริการเดือนพฤษภาคม 2556 

ที่มา: ข้อมลูจากบริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556 

ข้อมลูผู้ เช่า 

ณ วนัท่ี 31 พฤษภาคม 2556 อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จนูทาวน์) มีผู้ เช่าจ านวน 488 ราย โดยผู้ เช่า 10 อบัดบั
แรกของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จนูทาวน์) คิดเป็นร้อยละ 44.60 ของพืน้ท่ีให้เช่าทัง้หมด รายละเอียดของผู้ เช่า 
10 อนัดบัแรกมีดงันี ้

ผู้เช่า ประเภทพืน้ที่ 
พืน้ที่เช่า  
(ตาราง
เมตร) 

สัดส่วนของพืน้ที่เช่าเมื่อ
เปรียบเทียบกบัพืน้ที่เช่ารวมที่

กองทุนรวมจะเข้าลงทุน
เพิ่มเติม (ร้อยละ) 

1. บจ.เอก-ชยั ดีสทริบิวชัน่ ซิสเทม พลาซา่ 13,805.00 19.07 
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ผู้เช่า ประเภทพืน้ที่ 
พืน้ที่เช่า  
(ตาราง
เมตร) 

สัดส่วนของพืน้ที่เช่าเมื่อ
เปรียบเทียบกบัพืน้ที่เช่ารวมที่

กองทุนรวมจะเข้าลงทุน
เพิ่มเติม (ร้อยละ) 

2. บจ.ทรู มฟู ส านกังาน 4,146.00 5.73 
3. บจ.ทรู ทชั  ส านกังาน 2,878.38 3.98 
4. บจ.ทรู อินเทอร์เน็ต  ส านกังาน 2,213.30 3.06 
5. บมจ.ทรู คอร์ปอเรชัน่  ส านกังาน 2,183.53 3.02 
6. บจ.ซีพ-ีเมจิ  ส านกังาน 1,802.80 2.49 
7. บมจ.ไอท ีซิตี ้ พลาซา่ 1,461.00 2.02 
8. บมจ.ซีพีเอฟ (ประเทศไทย)  ส านกังาน 1,382.00 1.91 
9. คณุธญัลกัษณ์ เหลอืงวิสทุธ์ิ พลาซา่ 1,260.00 1.74 
10. บมจ.เจริญโภคภณัฑ์อาหาร  ส านกังาน 1,142.00 1.58 

ที่มา: ข้อมลูจากบริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556 

ทัง้นี ้ ผู้ เช่าสิบอนัดบัแรกของอาคารนี ้ไม่เป็นกลุม่บคุคลเดียวกนัของ ซี.พี.แลนด์ ซึ่งเป็นเจ้าของอาคาร ซี.พี.ทาว
เวอร์ 2 (ฟอร์จนูทาวน์) 

อาคารประเภทของผู้ เช่าและเทียบเป็นสดัสว่นของพืน้ท่ีเช่า 

ตารางต่อไปนีแ้สดงข้อมลู ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556 ซึ่งแสดงถึงประเภทของผู้ เช่าและเทียบเป็นสดัส่วนของ
พืน้ท่ีเช่า 

ประเภทผู้เช่า พืน้ที่เช่า 
(ตร.ม.) 

สัดส่วนของพืน้ที่เช่า
(ร้อยละ) 

ผู้ เช่าหลกั 33,954.01 46.91 
ผู้ เช่ารายยอ่ย (ทัว่ไป) 34,735.04 47.99 
ผู้ เช่าประเภทอื่น ๆ    3,089.12 4.27 

หมายเหต:ุ ผู้ เชา่หลกั (Anchor Tenants) คือ ผู้ เชา่พืน้ที่ขนาดตัง้แต่ 1,000 ตารางเมตร ขึน้ไป 
 ผู้ เชา่ทัว่ไป (General Tenants) คือ ผู้ เชา่พืน้ที่ขนาดต ่ากวา่ 1,000 ตารางเมตร 
 ผู้ เชา่ประเภทอ่ืน ๆ เชน่ ตู้ ATM Kiosk และ Storage เป็นต้น 
ที่มา: ข้อมลูจาก บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556 
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ประเภทการประกอบธุรกิจของผู้ เช่า  

ตารางตอ่ไปนีแ้สดงข้อมลู ณ วนัท่ี 31 พฤษภาคม 2556 ซึ่งแสดงถึงประเภทการประกอบธุรกิจของผู้ เช่าและเทียบ
เป็นสดัสว่นของพืน้ท่ีเช่า 

ประเภทธุรกิจ จ านวนสัญญา
เช่า 

พืน้ที่เช่า 
(ตร.ม.) 

สัดส่วนของพืน้ที่เช่า
(ร้อยละ) 

1. ทรัพยากร 11 4,227.00 5.84 
2. ธุรกิจการเงิน 26 1,119.30 1.55 
3. อสงัหาริมทรัพย์ก่อสร้าง - - - 
4. สนิค้าอตุสาหกรรม 1 70.00 0.10 
5. เทคโนโลยี 308 17,174.40 23.72  
6. เกษตรและอตุสาหกรรม 18 6,801.48 9.40 
7. บริการ 192 13,029.01 18.00 
8. สนิค้าอปุโภคบริโภค 4 14,400.00 19.89 
9. หนว่ยงานราชการ 3 347.00 0.48 
10. สือ่สาร 56 14,916.98 20.61 
11. อื่นๆ   - 300.00 0.41 

รวม 619 72,385.17 100.00 
ที่มา: ข้อมลูจาก บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556 

จดุเดน่ของอาคาร 

1. ทรัพย์สินมีจุดเด่นในการเป็นศูนย์กลางการค้าไอที และส านักงานให้เช่าอยู่ ในพืน้ที่ที่ มี
ศักยภาพในการเป็นศูนย์กลางธุรกิจ 

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จนูทาวน์) เป็นท่ีรู้จกัส าหรับลกูค้าทัว่ไปในฐานะศนูย์การค้าไอทีชัน้น าแหง่
หนึ่งในประเทศไทย จึงท าให้พืน้ที่ค้าปลีกมีศักยภาพในการจัดหาผู้ เช่าและมีลูกค้าหมุนเวียน
ตลอดเวลา นอกจากนี ้ยงัมีอาคารชุดพกัอาศยัแห่งใหม่มากมาย ในย่านพระราม 9 - รัชดาภิเษก รวม
ไปถึงการเกิดขึน้มาของศูนย์การค้าเซ็นทรัล พระราม 9 ซึ่งตัง้อยู่ฝ่ังตรงข้าม ได้ช่วยเพิ่มปริมาณ
ผู้ใช้บริการศนูย์การค้าในยา่นนีอ้ยา่งมีนยัส าคญั  นอกจากนีย้งัมีอาคารส านกังานที่ทนัสมยัหลายแห่ง
เกิดขึน้ในบริเวณนี ้อาทิเช่น อาคารตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย  อาคารเอไอเอ อาคารส านกังาน
ของกลุม่จีแลนด์ เป็นต้น ผลจากการท่ีมีอาคารส านกังานจ านวนมากรวมอยูใ่นยา่นเดียวกนั จะสง่เสริม
ให้ย่านพระราม 9 - รัชดาภิเษก และบริเวณใกล้เคียงกลายเป็นศนูย์กลางธุรกิจ (CBD) แห่งใหม่ของ
กรุงเทพมหานคร ในด้านการคมนาคมขนสง่อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) ยงัมีระบบขนส่ง
มวลชนรถไฟฟ้ามหานคร (MRT) สถานีพระราม 9 ตัง้อยู่ในพืน้ที่ที่สามารถเดินทางเข้าถึงได้ทัง้ทางรถ
โดยสารประจ าทางและรถยนต์สว่นบคุคล จึงท าให้ลกูค้า ผู้ เช่าและผู้มาติดตอ่สามารถเดินทางได้อย่าง
สะดวกรวดเร็ว 
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2. ทรัพย์สินประกอบด้วยศูนย์การค้าและอาคารส านักงานซ่ึงมีส่วนเสริมธุรกิจซ่ึงกันและกัน 

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) ประกอบด้วยอาคารส านกังานและศนูย์การค้าซึ่งช่วยสง่เสริม
ฐานลูกค้าซึ่งกันและกัน กล่าวคือ พนักงานของผู้ เช่าอาคารส านกังานจะเป็นฐานลูกค้าประจ าที่ใช้
บริการของศนูย์การค้า จึงช่วยท าให้ผู้ เช่าพืน้ท่ีศนูย์การค้ามีลกูค้าและรายได้อยา่งสม ่าเสมอ สง่เสริมให้
อตัราการเช่าพืน้ที่ของอาคาร มีเสถียรภาพ ในทางกลบักนั ผู้ เช่าพืน้ที่ศูนย์การค้าของอาคารก็เป็นผู้
ให้บริการทางด้านธุรกิจอาหาร ธนาคาร  ไฮเปอร์มาร์เก็ต และร้านค้าตา่ง ๆ ท าให้พนกังานบริษัทของผู้
เช่าอาคารส านกังานได้รับความสะดวกสบายซึง่เป็นปัจจยัที่ส าคญัให้ผู้ เช่าอาคารส านกังานเช่าพืน้ท่ีซึง่
เมื่อเปรียบเทียบกบัอาคารอื่นที่ไมม่ีศนูย์การค้าในอาคารเดียวกนัแล้วจะเห็นวา่อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร์ 2 
(ฟอร์จนูทาวน์) มีปัจจยัเอือ้ให้อาคารมีศกัยภาพในการให้เช่าสงูกวา่อาคารอื่นๆในยา่นเดียวกนั 

3. ทรัพย์สินมีผู้เช่าที่ ม่ันคง และหลากหลาย 

อาคาร ซี .พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) มีกลุ่มผู้ เช่าหลากหลายธุรกิจ  ส่วนของศูนย์การค้า
ประกอบด้วยร้านค้ายอดนิยมที่เป็นร้านค้าที่เป็นที่รู้จกั อาทิเช่น Tesco Lotus KFC McDonald MK-
Restaurant Chester Grill และผู้ เช่าในสว่นพืน้ที่โซนไอทีที่เป็นจุดเด่นของอาคารรวมถึงธุรกิจบริการ 
เช่น ธนาคาร ร้านอาหาร และศนูย์บริการไอทีด้านตา่งๆ  

ในส่วนพืน้ที่อาคารมีผู้ เช่ารายใหญ่เป็นองค์กรที่มีความน่าเช่ือถือในตลาด อาทิเช่น  บจ.ทรู มูฟ   
บจ.ทรู ทชั บจ.ทรู อินเทอร์เน็ต  บมจ.ทรู คอร์ปอเรชัน่  และบจ.ซีพี-เมจิ เป็นต้น 

4. ผลการด าเนินงานที่ดีอย่างต่อเน่ือง 

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) มีผลการด าเนินงานที่ดีอย่างต่อเนื่องทัง้ในสว่นอตัราการเช่า
พืน้ที่ และอตัราค่าเช่าพืน้ที่ต่อเดือน โดยมีอตัราการเช่าพืน้ที่สว่นส านกังานอยู่ที่ร้อยละ 100.00 ในปี 
2553 ร้อยละ 96.20 ในปี 2554 ร้อยละ 100.00 ในปี 2555 และร้อยละ 100.00 ในเดือนพฤษภาคม ปี 
2556 ส าหรับพืน้ท่ีค้าปลกีมีอตัราการเช่าอยูร่ะหวา่งร้อยละ 92.95 ถึงร้อยละ 100.00 ในช่วงระยะเวลา
เดียวกนั  

ด้วยท าเลที่ตัง้ที่เป็นจดุยทุธศาสตร์อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จนูทาวน์) จึงสามารถปรับอตัราค่าเช่า
พืน้ท่ีเพิ่มขึน้ได้ในช่วง 4 ปีที่ผา่นมา ในอดีตสามารถปรับอตัราคา่เช่าพืน้ท่ีในสว่นส านกังานเพิ่มขึน้จาก 
400.96  บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ในปี 2553 เป็น  470.62 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ในเดือน
พฤษภาคม 2556 หรือคิดเป็นอตัราการเจริญเติบโตร้อยละ 17.37  เช่นเดียวกนักบัอตัราค่าเช่าพืน้ที่
สว่นศนูย์การค้าที่มีการปรับเพิ่มขึน้จากในปี 2553 ที่ 481.02 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน เป็น 602.46 
บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือนในปัจจบุนั หรือคิดเป็นอตัราการเจริญเติบโตร้อยละ 25.24 
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การประกนัภยั 

ณ วันที่ 1 สิงหาคม 2556 ซี.พี.แลนด์ ในฐานะเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ ได้จัดให้มีการท าประกันภัย ดัง
รายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

ก. ประกนัภยัทรัพย์สนิส าหรับความเสีย่งภยัทกุประเภท (All Risks Insurance)  

ระยะเวลาการประกนัภยั 1 สงิหาคม 2556 ถงึ 31 กรกฎาคม 2557  
วงเงินประกนัภยั 3,793,000,000 บาท  

หมายเหต ุ: ที่ดิน และอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จนูทาวน์) ติดภาระติดพนักบั 
ธนาคาร กรุงศรีอยธุยา จ ากดั(มหาชน) อยา่งไรก็ตาม ก่อนที่กองทนุรวมจะเข้า
ลงทนุในทีดินและอาคารดงักลา่ว ซี.พี.แลนด์ จะด าเนินการให้ที่ดนิ และอาคาร
ดงักลา่วปราศจากภาระติดพนัใดๆ                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                 

บริษัทประกนัภยั (ร่วม) 1. Allianz C.P. General Insurance Public Co.,Ltd.  40 % 
2. ACE INA Overseas Insurance Company Limited  40 % 
3. New Hampshire Insurance Company  20 % 

ที่มา : ข้อมลูจากกรมธรรม์ประกนัภยัเลขที่ 13-001-1104-MP-001640 
หมายเหต ุ: วงเงินประกนัภยัไมร่วมโรงแรมแกรนด์ เมอร์เคียว แต่รวมในส่วนพืน้ที่ชัน้ 10 และชัน้ 29 ซึ่งเป็นส่วนส านักงาน
ของ ซ.ีพี.แลนด์ ที่ไมไ่ด้น าเข้ากองทนุรวมด้วย โดย ซี.พี.แลนด์ จะเป็นผู้ช าระค่าใช้จ่ายในส่วนของค่าเบีย้ประกันภยัให้แก่
กองทนุรวม โดยค านวณตามสดัส่วนพืน้ที่ใช้สอยในส่วนพืน้ที่ชัน้ 10 และชัน้ 29 ซึ่งเป็นส่วนส านักงานของ ซี.พี.แลนด์ ต่อ
พืน้ที่อาคารทัง้หมด 

ข. ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance)  

ระยะเวลาการประกนัภยั 1 สงิหาคม 2556 ถงึ 31 กรกฎาคม 2557 

วงเงินประกนัภยั 900,000,000 บาท  
บริษัทประกนัภยั (ร่วม) 1. Allianz C.P. General Insurance Public Co.,Ltd.  40 % 

2. ACE INA Overseas Insurance Company Limited  40 % 
3. New Hampshire Insurance Company  20 % 

ที่มา : ข้อมลูจากกรมธรรม์ประกนัภยัเลขที่ 13-001-1104-MP-001640 

หมายเหต ุ: วงเงินประกนัภยัไมร่วมโรงแรมแกรนด์ เมอร์เคียว และไมร่วมในสว่นพืน้ที่ที่กองทนุไมไ่ด้ลงทนุ 

ค. ประกนัภยัความรับผิดตอ่บคุคลภายนอก (Public Liability Insurance) 

ระยะเวลาการประกนัภยั 1 สงิหาคม 2556 ถงึ 31 กรกฎาคม 2557 
วงเงินประกนัภยั วงเงินกรมธรรม์ฉบบัท่ี 1. 40,000,000 บาท 

วงเงินกรมธรรม์ที่ฉบบั 2. 75,000,000 ดอลลาร์สหรัฐฯ 
บริษัทประกนัภยั (ร่วม) Allianz C.P. General Insurance Public Co.,Ltd. 

ที่มา : ข้อมลูจาก 1. กรมธรรม์ประกนัภยัเลขที่ 13-001-4201-MP-000837 
 2. กรมธรรม์ประกนัภยัเลขที่ 13-001-4205-MP-000651 
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ข้อมลูเพิ่มเติมเก่ียวกบัการปฏิบตักิาร และบริหารลานจอดรถของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จนูทาวน์) 

การจดัสรรพืน้ท่ีลานจอดรถอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จนูทาวน์) 

1. ระบบจอดรถควบคมุการเข้า – ออก ใช้ระบบ Smart Park System  
- ทางเข้า มี 2 ช่องทาง (ป้อมทางเข้า 1 และป้อมทางเข้า 2) 
- ทางออก มี 3 ช่องทาง (ป้อมทางออก 3  ป้อมทางออก 4 และป้อมทางออก 5 (หลงัอาคาร)) 

2. เปิดให้บริการ 06.00 น. – 24.00 น. (ทกุวนั) 
- หลงั 24.00 น. ลกูค้าสว่นโรงแรมแกรนด์ เมอร์เคียวสามารถเข้าได้ตามปกติ 

3. พืน้ท่ีลานจอดรถยนต์ สว่นโรงแรม 
- จอดชัน้ 4.5 Zone A B และชัน้ 5 Zone A B 

4. พืน้ท่ีลานจอดรถยนต์ สว่นส านกังาน และศนูย์การค้า 
- พืน้ท่ีชัน้ 5 Zone C D  
- พืน้ท่ีชัน้ 6 7 8 และ 9 Zone A B C D  
- พืน้ท่ีชัน้ 10 Zone C D 
- พืน้ท่ีจอดรถจกัรยานยนต์ ชัน้ 4 Zone A 
- พืน้ท่ีจอดรถจกัรยาน ชัน้ 1 ด้านหน้าอาคาร 

แผนการปรับปรุงภาพลกัษณ์ (Renovation) ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จนูทาวน์) ระหวา่งปี 2556 - 2559 

ชื่อโครงการ แผนงาน ผลที่คาดว่าจะได้รับ 

โครงการปรับปรุงโถงลฟิต์ส านกังาน 16 ชัน้ 
ปี 2556  

(มิถนุายน - ธนัวาคม) 
ปรับเปลีย่นสภาพแวดล้อมให้ปลอดภยั
และทนัสมยั 

โครงการติดตัง้อปุกรณ์อ านวยความสะดวกส าหรับ
ผู้พิการ 

ปี 2556 (ไตรมาสที่ 4) เพื่ออ านวยความสะดวกให้แก่ผู้พิการ
ล้อเลือ่น  

โครงการปรับปรุงระบบสญัจรทางตัง้โซนไอท ี ปี 2556 – 2557 เพิ่มช่องทางการสญัจรให้กบัร้านค้าใน
การ      ขนถ่ายสนิค้า  

โครงการปรับปรุงโถงบนัไดเลือ่นไอทีมอลล์ ปี 2557  
(ไตรมาสที่ 1 - 2) 

ปรับปรุงสภาพฝ้าเพดานให้ดูใหม่และ
ทนัสมยั   

โครงการติดตัง้ระบบรักษาความปลอดภยับริเวณ
พืน้ท่ีจอดรถ 

ปี 2557 เพื่อสร้างความมัน่ใจให้แก่ผู้ เช่าและผู้
ที่มาใช้บริการ 

โครงการปรับปรุงห้องน า้สว่นลานจอด ชัน้ 5 - 10   ปี 2558 - 2559 เพื่อปรับปรุงสภาพห้องน า้ส่วนลาน
จ อ ด ใ ห้ ป ล อ ด ภั ย  ทั น ส มั ย  ถู ก
สขุอนามยั 

โครงการปรับปรุงผนงัหน้าลฟิต์โลตสั  ชัน้ 5 - 9 ปี 2558 – 2559 ปรับเปลีย่นสภาพแวดล้อมให้ทนัสมยั 
ที่มา : จากบริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์) 
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ภายหลงัจากที่กองทุนรวมเข้าลงทุนในอาคาร ซี .พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) แล้ว กองทุนรวมมีแผนที่จะ
ปรับปรุงอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) ซึ่งนอกเหนือไปจากงบประมาณค่าใช้จ่ายเพื่อการปรับปรุง
ประจ าปีของกองทนุแล้ว กองทนุรวมจะใช้เงินท่ีได้รับจากการเสนอขายหนว่ยลงทนุครัง้นี ้จ านวนประมาณ 16.7 
ล้านบาท (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) เพื่อเป็นค่าใช้จ่ายส าหรับการปรับปรุงอาคาร ซี .พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) 
ตามรายละเอียด การปรับปรุงดงันี ้

1. ปรับปรุงงานตกแตง่ภายใน อาทิเช่น ปรับปรุงโถงลิฟท์สว่นส านกังาน 16 ชัน้ เพื่ออ านวยความสะดวก
ให้แก่ผู้ เช่าในการใช้สอยพืน้ท่ี รวมถึงซอ่มแซมฝ้าเพดานโถงบนัไดเลือ่นไอทีมอลล์ให้ดใูหมแ่ละทนัสมยั 

2. ติดตัง้อปุกรณ์เพื่ออ านวยความสะดวกแก่ผู้พิการล้อเลือ่น และปรับปรุงระบบสญัจรในโซนไอทีเพื่อเพิ่ม
ช่องทางการสญัจรให้กบัร้านค้าในการขนถ่ายสนิค้า และงานปรับปรุงพืน้บนัไดแกรนิตใหม่ 

3. งานท าลิฟท์ไอที มอลล์ งานติดตัง้ระบบ BAS ติดตัง้ระบบ SPK เปลี่ยนท่อน า้ดี สว่นส านกังาน และ
งานติดตัง้ Air Blower  

4. งานติดตัง้ระบบ CCTV เพื่อความปลอดภยับริเวณพืน้ท่ีลานจอดรถ 

การปรับปรุงอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) ข้างต้นนี ้ตามแผนงานคาดว่าใช้ระยะเวลาในการปรับปรุง
ประมาณ 6 เดือน โดยเร่ิมตัง้แต่ มกราคม 2557 ถึง มิถุนายน 2557 โดยสามารถแบ่งรายละเอียดค่าใช้จ่าย
ประเภทตา่ง ๆ ได้ดงันี ้

รายการลงทุน 
เงนิลงทุน 
(ล้านบาท) 

ภาษีมูลค่าเพิ่ม
ร้อยละ 7 
(ล้านบาท) 

เงนิลงทุน 
รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม 

(ล้านบาท) 

คา่ก่อสร้าง 14.4 1.0 15.4 

คา่ออกแบบและที่ปรึกษา 0.3 0.0 0.3 

 เงินส ารองการก่อสร้าง 0.9 0.1 1.0 
รวม 15.6 1.1 16.7 

 
ส าหรับแผนการปรับปรุงอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) นี  ้ ได้มีการตระหนักถึงผลกระทบกับ
ผู้ประกอบการซึง่เป็นผู้ เช่าพืน้ท่ี โดยจะมุง่เน้นให้การปรับปรุงพืน้ท่ีดงักลา่วมีผลกระทบกบัผู้ เช่าน้อยที่สดุ ซึ่งเมื่อ
พิจารณาจากแผนการปรับปรุงอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) แล้ว บริษัทจดัการเห็นว่างานปรับปรุงจะ
ด าเนินการเฉพาะในช่วงเวลากลางคืน และมิได้มีการรบกวนผู้ เช่าพืน้ที่แต่อย่างใด อย่างไรก็ดี ในกรณีที่การ
ปรับปรุงทรัพย์สนิอาจสง่ผลกระทบตอ่ผู้ เช่าบางราย ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะจดัเตรียมตารางก าหนดวนัและ
เวลาที่ชัดเจนในการปรับปรุงพืน้ที่และประกาศให้แก่ผู้ เช่าที่อาจได้รับผลกระทบเป็นการทั่วกัน ดังนัน้ การ
ปรับปรุงดงักลา่วจึงไมก่ระทบตอ่ผู้ เช่าและผู้มาใช้บริการในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จนูทาวน์) และไมก่ระทบ
ตอ่รายได้ของกองทนุรวมในช่วงระยะเวลาที่ด าเนินงานปรับปรุงดงักลา่ว 
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ในสว่นการเบิกจ่ายค่าใช้จ่ายการปรับปรุงอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) จะผ่านการตรวจรับมอบงาน
ตามขัน้ตอน และกองทุนรวมจะช าระเงินให้กับผู้ รับเหมาตามเง่ือนไขที่ได้ระบุไว้ในสญัญาก่อสร้าง ทัง้นี ้จะ
เป็นไปตามรายละเอียดของงานก่อสร้างและค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) 
ตามตารางข้างต้น 

 อาคาร ซ.ีพี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) 

ข้อมลูเก่ียวกบัทรัพย์สนิของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2556 

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) เป็นอาคารส านกังานให้เช่าส าหรับลกูค้าทัว่ไป เปิดให้บริการตัง้แต่ปี 
2552 ซึ่งภายหลงั ซี.พี.แลนด์ ได้เข้าซือ้อาคารในปี 2552 และมีการปรับปรุงอาคารครัง้ใหญ่ไปเมื่อปี 
2554 โดยมีที่ตัง้อยู่บนถนนพญาไท ซึ่งเป็นศนูย์รวมของระบบขนสง่มวลชนใจกลางกรุงเทพ ไม่ว่าจะ
เป็นรถไฟฟ้า (BTS) รถไฟฟ้าแอร์พอร์ต เรล ลิงค์ (ARL) และตัง้อยู่ใกล้กบัอนสุาวรีย์ชยัสมรภมูิ ซึ่งเป็น
ศูนย์รวมระบบขนส่งมวลชนทางบกที่ใหญ่แห่งหนึ่งของกรุงเทพมหานคร อาคาร ซี .พี. ทาวเวอร์ 3 
(พญาไท) มีลกัษณะเป็นอาคารสงู 15 ชัน้ และชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ แบ่งสว่นการใช้ประโยชน์เป็น อาคาร A 
จ านวน 15 ชัน้ พร้อมด้วยชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ อาคาร B จ านวน 7 ชัน้ และอาคาร C จ านวน 5 ชัน้ อาคาร 
ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) ตัง้อยูบ่นที่ดินขนาด 4 ไร่ แบง่เป็นพืน้ท่ีเช่าส านกังาน พืน้ที่ค้าปลีก และลาน
จอดรถ มีพืน้ที่รวม (Gross Floor Area) 29,656 ตารางเมตร โดยเป็นพืน้ที่เช่า ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 
2556 15,225.96 ตารางเมตร  

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) ประกอบด้วยพืน้ท่ีส านกังานให้เช่า พืน้ท่ีค้าปลกี และพืน้ท่ีสว่นกลาง
พร้อมด้วยระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ภายในอาคารที่ได้รับการวาง
ออกแบบตามมาตรฐานสากล โดยอาคารดังกล่าวครบครันไปด้วยร้านค้าและบริการต่าง ๆ ได้แก่ 
สถาบนัการเงิน ร้านสะดวกซือ้ ร้านอาหาร โดยเฉพาะอยา่งยิ่งสถาบนักวดวิชาที่เป็นจุดเด่นของอาคาร 
ซึง่ท าให้มีผู้ใช้บริการหลากหลายไมว่า่จะเป็นนกัเรียน นกัศกึษา และผู้ปกครอง ท าให้มีลกูค้าหมนุเวียน
ตลอดทกุวนั  

ทัง้นี ้ในสว่นของพืน้ท่ีบางสว่นของอาคารในบริเวณชัน้ 2 ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) นัน้เป็น
ทางเช่ือม (Skywalk) ระหว่างตวัอาคารเข้ากบัสถานีรถไฟฟ้าพญาไทโดยตรง ซึ่งกองทนุรวมมีสิทธิใช้
ทางเช่ือมตัง้แต่วนัที่กองทนุรวมเข้าลงทุนครัง้แรก จนถึงวนัที่ 4 ธันวาคม 2572 ซึ่งจะเหลือก าหนด
ระยะเวลาในการใช้ทางเช่ือมประมาณ 16 ปี เมื่อครบก าหนดระยะเวลาดงักลา่วแล้ว กองทนุรวมจะเข้า
เจรจากับบริษัท ระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) หรือ กรุงเทพมหานคร หรือหน่วยงาน
ราชการหรือบริษัทอื่นใดผู้มีอ านาจเพื่อเข้าท าสญัญาต่อเช่ือมพืน้ที่ฉบับใหม่ต่อไปจนครบก าหนด
ระยะเวลาการเช่า ทัง้นี ้เพื่อให้สอดคล้องกับสิทธิในการใช้ทางเช่ือมดังกล่าว กองทุนรวมจะเป็น
ผู้ รับผิดชอบคา่ใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาทางเช่ือม เช่น ค่าท าความสะอาดทางเช่ือม และค่าดแูลรักษา
ความปลอดภัย โดยกองทุนรวมจะด าเนินการท าประกันส าหรับความเสี่ยงทุกประเภท (All Risks 
Insurance) เพื่อให้ครอบคลมุถึงทางเช่ือมดงักลา่วภายหลงัจากที่มีการโอนสิทธิการเช่าให้กบักองทนุ
รวมแล้ว 
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รายละเอียดเจ้าของกรรมสทิธ์ิและผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

เจ้าของกรรมสทิธ์ิในท่ีดินและอาคาร : บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน)  
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  : บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

ที่ดิน 

ล าดับ
ที่ 

โฉนดที่ดิน
เลขที่ 

เลขที่
ดนิ 

หน้า
ส ารวจ 

เนือ้ที่ดนิตาม 
เอกสารสทิธ์ิ(1) 

เนือ้ที่ดนิตามสิทธิการ
เช่า(2) 

ไร่ งาน วา ไร่ งาน วา 
1 9355 90 2372 2 1 16 2 1 16 
2 9356 136 2373 1 2 84 1 2 84 

รวมทัง้ 2 แปลง 4 0 0 4 0 0 
หมายเหต:ุ 1. ข้อมลูดงักลา่วเป็นข้อมลูที่ระบตุามหน้าเอกสารสิทธิ 

2. เนือ้ที่ดินตามสิทธิการเชา่ที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ
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 ภาพแสดงต าแหนง่ทีต่ัง้อาคาร ซ.ีพี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) 

 ผงัระวางที่ดิน อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) 
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ที่ดินของ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) 
ลกัษณะการลงทนุในที่ดินของกองทนุรวม ลงทนุในสทิธิการเช่า 
เนือ้ท่ีดินตามเอกสารสทิธ์ิ 4-0-0 ไร่ 
เนือ้ที่ดินท่ีกองทนุรวมจะเข้าลงทนุ 4-0-0 ไร่ 
ทางเข้า-ออกติดกบั ถนนพญาไท และถนนศรีอยธุยา 
อาคาร ซ.ีพี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) 
ลกัษณะการลงทนุในอาคารของกองทนุรวม ลงทนุในสทิธิการเช่า 
ที่ตัง้ อาคารตัง้อยู่เลขที่ 34 ถนนพญาไท แขวงทุ่งพญาไท         

เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 10400 
ลกัษณะอาคาร อาคาร A จ านวน 15 ชัน้ และ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ 

อาคาร B จ านวน 7 ชัน้ 
อาคาร C จ านวน 5 ชัน้ 

การใช้ประโยชน์ อาคารส านกังาน / ร้านค้า 
อายขุองอาคาร ประมาณ 34 ปี เร่ิมเปิดใช้งานตัง้แตปี่ 2522  

ปรับปรุงอาคาร ปี 2554 
พืน้ที่แบ่งตามการใช้สอย  

พืน้ที่อาคาร การใช้สอย 
อาคาร B ชัน้ 1 – 7 พืน้ท่ีจอดรถ 
อาคาร A ชัน้ 1, M, 2 
อาคาร B ชัน้ 1 – 4 
อาคาร C ชัน้ 1 – 5  

พืน้ท่ีส านกังานและร้านค้า 

อาคาร A ชัน้ 3 – 14 พืน้ท่ีส านกังานและร้านค้า 
พืน้ที่แบ่งตามสัดส่วนของพืน้ที่ใช้สอย 

พืน้ที่ พืน้ที่ (ตร.ม.) ร้อยละของพืน้ที่ใช้สอย 
1. พืน้ท่ีส านกังานให้เช่า 9,162.53 30.90 
2. พืน้ท่ีส านกังานและร้านค้า 5,698.27 19.21 
3. พืน้ท่ีติดตัง้ Kiosk  79.00 0.27 
4. พืน้ท่ีติดตัง้เสาอากาศและระบบเครือขา่ย 124.31 0.42 
5. พืน้ท่ีเก็บของ 155.85 0.53 
6. อปุกรณ์ธนาคาร (ATM) 6.00 0.02 
รวมพืน้ที่ให้เช่าทัง้หมด 15,225.96 51.34 
7. พืน้ท่ีจอดรถ (จอดรถได้ 320 คนั) (3) 9,630.00 32.47 
8. พืน้ท่ีสว่นกลาง 4,800.04 16.18 
รวมพืน้ที่ใช้สอย 29,656.00 100.00 
พืน้ท่ีนอกอาคาร 2,621.00  
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ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ 
ระบบปรับอากาศ จ านวน 3 ชดุ แบบ Central Water Chiller 
ระบบป้องกนัอคัคีภยั ตู้ดบัเพลงิ, Fire Pump, Jockey Pump, ถงัดบัเพลงิ, สปริงเกอร์, ระบบ Fire  

Alarm 
ระบบดแูลรักษาความปลอดภยั ระบบกล้องโทรทศัน์วงจรปิด, ชดุ SCBA 
ระบบโทรศพัท์ ระบบ PABX จ านวน 400 คูส่าย 
ลฟิท์โดยสาร 8 ชดุ ประกอบด้วย 

อาคาร A จ านวน 5 ชดุ 
อาคาร B  จ านวน 1 ชดุ 
อาคาร C จ านวน 2 ชดุ 

บนัไดเลือ่น 4 ชดุ  
ระบบไฟฟ้าและน า้ประปา มิเตอร์ไฟฟ้า 1 ชดุ และมเิตอร์น า้ประปา 1 ชดุ 
ผลการด าเนินงานส าหรับรอบ 12 เดือน  
ผลการด าเนินงาน  
(หน่วย: ล้านบาท) 

ปี พ.ศ. 2553 ปี พ.ศ. 2554 ปี พ.ศ. 2555 ม.ค. - พ.ค.  
ปี พ.ศ. 2556 

จ านวนผู้เช่าพืน้ท่ีของอาคาร 
38 ราย 

38 สญัญา 
45 ราย 

48 สญัญา 
52 ราย 

59 สญัญา 
64 ราย 

67 สญัญา 
รายได้จากการให้เชา่พืน้ท่ี 28 54 84 39 
รายได้จากการด าเนินงานอื่น ๆ(1) 8 14 20 10 
รายได้รวม(2) 36 68 104 49 
ก าไรจากการด าเนินงาน 13 37 65 31 

ที่มา: ข้อมลูจากบริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556 
หมายเหต:ุ 1) รายได้จากการด าเนินงานอื่น ๆ ประกอบด้วยรายได้จากคา่จอดรถ คา่สาธารณปูโภค คา่บริการแอร์นอกเวลา คา่บริการ

พืน้ที่อื่น อาทิ พืน้ที่วางอปุกรณ์ธนาคารและสื่อสาร คา่เชา่พืน้ที่ห้องเก็บของ และคา่บริการอ่ืน ๆ 
 2) รายได้รวมประกอบด้วยรายได้จากคา่เชา่ คา่บริการพืน้ที่ และรายได้จากการด าเนินงานอื่นๆ ตามข้อ 1 
 3) ที่จอดรถของอาคาร ซ.ีพี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) มีจ านวนเพียงพอตามที่กฎหมายก าหนด 
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การประเมินค่าทรัพย์สิน  
ราคาประเมิน (ล้านบาท) บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั 

912 ล้านบาท 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
849 ล้านบาท 

หลกัเกณฑ์ทีใ่ช้ในการประเมินคา่ วิธีรายได้ (Income Approach) 
ราคาทีก่องทนุรวมจะเข้าลงทนุ ไมเ่กิน 853.90 ล้านบาท 
วนัท่ีประเมินคา่ บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั: วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2556 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั: วนัท่ี 5 กรกฎาคม 2556 
บริษัทจัดการได้สรุปความเห็นของบริษัทจัดการต่อสมมติฐานการประเมินค่าของผู้ ประเมินราคาทรัพย์สิน
รายละเอียดปรากฏตามภาคผนวก 

อตัราการเช่าพืน้ท่ีและอตัราคา่เช่าเฉลีย่ 

ตารางต่อไปนีแ้สดงข้อมลูเก่ียวกบัอตัราการเช่าพืน้ที่และอตัราค่าเช่าเฉลี่ยในทรัพย์สินในอาคาร  ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 
(พญาไท) 

ปี 
อัตราการเช่าพืน้ที่ 

(ร้อยละ) 
อัตราค่าเช่าเฉลี่ย 

(บาท / ตร.ม. / เดือน) 
ส านักงาน พลาซ่า รวม ส านักงาน พลาซ่า รวม 

2553 53.25 46.36 50.41 283.84 454.76 348.63 
2554 83.27 81.39 82.56 351.33 397.89 368.67 
2555 100.00 97.11 98.89 408.44 526.19 452.82 

2556 * 100.00 100.00 100.00 446.95 578.61 497.43 
* ข้อมลู ณ เดือนพฤษภาคม 2556 
ที่มา: ข้อมลูจากบริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556 

ระยะเวลาที่สญัญาเช่าจะครบก าหนด 

ตารางต่อไปนีแ้สดงข้อมูล ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556 ซึ่งแสดงถึงปีที่ครบก าหนดอายสุญัญาเช่าของผู้ เช่าใน
อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) 

ปีที่สัญญาเช่าครบก าหนด 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

จ านวนสัญญาเช่า 
ที่จะครบก าหนด (สัญญา) 

สัดส่วนรายได้ 
ของสัญญาเช่าที่ครบก าหนด* (ร้อยละ) 

2556 26 52.57 
2557 25 27.25 
2558 12 17.53 
2559 4 2.65 

* ค านวณจากรายได้คา่เชา่และคา่บริการเดือนพฤษภาคม 2556 

ที่มา: ข้อมลูจากบริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556 



 
 

 
 

หนงัสือชีช้วนฉบบันีร้วบรวมขึน้โดยใช้ข้อมลู ณ วนัที่ 7 พฤศจิกายน 2556 
 
 

 47  

 

ข้อมลูผู้ เช่า 

ณ วนัท่ี 31 พฤษภาคม 2556 อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) มีผู้ เช่าจ านวน 64 ราย โดยผู้ เช่า 10 อนัดบัแรกของ
อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) คิดเป็นร้อยละ 80.20 ของพืน้ที่ให้เช่าทัง้หมด รายละเอียดของผู้ เช่า 10 อนัดบั
แรกมีดงันี ้

ผู้เช่า ประเภทพืน้ที่ 
พืน้ที่เช่า  
(ตร.ม.) 

สัดส่วนของพืน้ที่เช่าเมื่อ
เปรียบเทียบกบั 

พืน้ที่เช่ารวมที่กองทุนรวมจะ
เข้าลงทุนเพิ่มเติม (ร้อยละ) 

1. สนง.ปลดักระทรวงพฒันาสงัคม
และความมัน่คงของมนษุย์ 

ส านกังาน 2,358.00 15.45 

2. บมจ.พฤกษาเรียลเอสเตท ส านกังาน 1,529.00 10.02 
3. นายนพดล เหลา่ด ี ส านกังาน 1,511.00 9.90 
4. นายมนตรี นิรมติศิริพงศ์ ส านกังาน 1,412.00 9.25 
5. บมจ.ธนาคารทหารไทย ส านกังาน / 

พลาซา่ 
1,142.05 7.48 

6. นายอ านาจ มจุนานนท์ ส านกังาน 1,137.56 7.45 
7. รร.กวดวชิาดงัใจ สาขา ซี.พี.ทาว

เวอร์ 3 
ส านกังาน 1,057.00 6.92 

8. บมจ.ซีพีออลล์ ส านกังาน / 
พลาซา่ 

965.00 6.32 

9. นายธนพงษ์ กรีธาด ารงเดช ส านกังาน 772.00 5.06 
10. บจ.เฮ้าส์ ออฟ กริฟฟิน ส านกังาน 360.00 2.35 

ที่มา: ข้อมลูจากบริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556 

ทัง้นี ้ ผู้ เช่าสิบอนัดบัแรกของอาคารนี ้ไม่เป็นกลุม่บุคคลเดียวกนัของ ซี.พี.แลนด์ ซึ่งเป็นเจ้าของอาคาร ซี.พี.ทาว
เวอร์ 3 (พญาไท) 

ประเภทของผู้ เช่าและเทียบเป็นสดัสว่นของพืน้ท่ีเช่า 

ตารางต่อไปนีแ้สดงข้อมูล ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556 ซึ่งแสดงถึงประเภทของผู้ เช่าและเทียบเป็นสดัสว่นของ
พืน้ท่ีเช่า 

ประเภทผู้เช่า 
พืน้ที่เช่า 
(ตร.ม.) 

สัดส่วนของพืน้ที่เช่า 
(ร้อยละ) 

ผู้ เช่าหลกั 10,198.60 66.98 
ผู้ เช่ารายยอ่ย 4,662.20 30.62 
ผู้ เช่าประเภทอื่น ๆ 365.16 2.40 
รวม 15,225.96 100.00 
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หมายเหต:ุ ผู้ เชา่หลกั (Anchor Tenants) คือ ผู้ เชา่พืน้ที่ขนาดตัง้แต ่1,000 ตารางเมตร ขึน้ไป 
 ผู้ เชา่ทัว่ไป (General Tenants) คือ ผู้ เชา่พืน้ที่ขนาดต ่ากวา่ 1,000 ตารางเมตร 
 ผู้ เชา่ประเภทอ่ืน ๆ เชน่ ตู้ ATM, Kiosk และ Storage เป็นต้น 

 ที่มา: ข้อมลูจาก บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556 

ประเภทการประกอบธุรกิจของผู้ เช่า 

ตารางต่อไปนีแ้สดงข้อมลู ณ 31 พฤษภาคม 2556 ซึ่งแสดงถึงประเภทการประกอบธุรกิจของผู้ เช่าและเทียบเป็น
สดัสว่นของพืน้ท่ีเช่า 

ประเภทธุรกิจ จ านวนสัญญา
เช่า 

พืน้ที่เช่า 
(ตร.ม.) 

สัดส่วนของพืน้ที่เช่า
(ร้อยละ) 

1.ทรัพยากร 1 102.50 0.67 

2.ธุรกิจการเงิน 9 1,468.05 9.64 

3.อสงัหาริมทรัพย์ก่อสร้าง 1 1,529.00 10.04 

4.สนิค้าอตุสาหกรรม - - - 
5.เทคโนโลยี - - - 
6.เกษตรและอตุสาหกรรมอาหาร - - - 
7.บริการ 42 8,097.63 53.18 

8.สนิค้าอปุโภคบริโภค 6 1,335.00 8.77 

9.หนว่ยงานราชการ 1 2,358.00 15.49 

10.สือ่สาร 7 192.31 1.26 

11.อื่นๆ  - 143.47 0.94 

 รวม 67 15,225.96 100.00 

ที่มา: ข้อมลูจาก บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556 

จดุเดน่ของอาคาร 

1. ทรัพย์สินตัง้อยู่ในพืน้ที่ใกล้แหล่งการค้าและธุรกิจมีระบบขนส่งมวลชนผ่านอาคาร 

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) ตัง้อยู่บนถนนพญาไท ใกล้อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิซึ่งเป็นศูนย์รวม
ระบบขนส่งมวลชน และแหล่งการค้าที่ส าคัญที่สุดแห่งหนึ่งของกรุงเทพมหานคร ท าให้อาคารมี
ศกัยภาพดงึดดูผู้ เช่าให้มาเช่าพืน้ท่ีทัง้ในสว่นอาคารส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลกี  

นอกจากนี ้อาคารยงัอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า (BTS) สถานีพญาไท และรถไฟฟ้าแอร์พอร์ตลิงค์ (ARL) 
สถานีพญาไท และมีทางเดิน (Skywalk) 2 จุด  เช่ือมตวัอาคารเข้ากบัสถานีรถไฟฟ้า (BTS) โดยตรง 
เป็นการอ านวยความสะดวกตอ่ผู้ เช่าและผู้มาติดตอ่ใช้บริการในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) 
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2. ทรัพย์สินมีผู้เช่าที่ ม่ันคงและมีโอกาสการเจริญเติบโตของรายรับในอนาคตอย่างต่อเน่ือง  
โดยมีผู้เช่าหลักคือ ผู้ให้บริการด้านการศึกษา หน่วยงานราชการ และสถาบันการเงนิ 

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) มีกลุม่ผู้ เช่าหลกั ได้แก่ ผู้ ให้บริการด้านการศึกษา อาทิเช่น สถาบนั
กวดวิชา  เสริมทกัษะต่าง ๆ  โดยกลุม่ผู้ เช่าดงักลา่วมีสดัสว่นการเช่าพืน้ที่สงูถึง 7,196.63 ตารางเมตร 
หรือคิดเป็นร้อยละ 47.27 ของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมด นอกจากนี ้ผู้ เช่าพืน้ท่ีของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญา
ไท) ยงัรวมถึงหนว่ยงานราชการและสถาบนัการเงินท่ีมีความมัน่คง ท าให้ทรัพย์สนิมีโอกาสเจริญเติบโต
ในอนาคตอยา่งตอ่เนื่อง 

3. ผลการด าเนินงานที่ดีอย่างต่อเน่ืองตัง้แต่เปิดให้บริการ 

ตัง้แต ่ซี.พี.แลนด์ ได้เข้าซือ้อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท)ในปี 2552 พร้อมท าการปรับปรุงอาคาร
ครัง้ใหญ่ และพร้อมเปิดด าเนินการในปี 2554 ภายหลงัจากการปรับปรุงอาคารแล้วเสร็จ อาคาร ซี.พี.
ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) มีอตัราการเช่าเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง โดยในเดือนพฤษภาคม 2556 มีอตัราการ
เช่าเต็มร้อยละ 100 ทัง้ในสว่นอาคารส านกังานและสว่นพืน้ที่ค้าปลีก นอกจากนีอ้ตัราค่าเช่าพืน้ที่ยงั
ปรับตวัดีขึน้อย่างต่อเนื่องนบัตัง้แต่เปิดให้บริการและได้ก่อสร้างทางเช่ือม Skywalk แล้วเสร็จ ซึ่งเป็น
การอ านวยความสะดวกต่อผู้ เช่าและผู้มาติดต่อ โดยพืน้ที่ส่วนส านกังานมีอัตราค่าเช่าเพิ่มขึน้จาก 
283.84 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน ในปี 2553 เป็น 446.95 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนหรือคิดเป็น
ร้อยละ 57.47 ในเดือนพฤษภาคมปี 2556 เช่นเดียวกนักบัสว่นพืน้ท่ีค้าปลกีที่มีอตัราคา่เช่าพืน้ท่ีเพิ่มขึน้
จาก 454.76 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนในปี 2553 เป็น 578.61 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ณ 
ปัจจบุนัหรือคิดเป็นร้อยละ  27.23 

การประกนัภยั 

ณ วนัท่ี 1 สงิหาคม 2556 ซี.พี.แลนด์ ในฐานะเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ ได้จดัให้มีการท าประกนัภยั ดงั
รายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

ก.  ประกนัภยัทรัพย์สนิส าหรับความเสีย่งภยัทกุประเภท (All Risks Insurance)  

ระยะเวลาการประกนัภยั 1 สงิหาคม 2556 ถึง 31 กรกฎาคม 2557 
วงเงินประกนัภยั 523,000,000 บาท 
บริษัทประกนัภยั (ร่วม) 1. Allianz C.P. General Insurance Public Co.,Ltd.  60 % 

2. ACE INA Overseas Insurance Company Limited  40 % 
ที่มา : ข้อมลูจากกรมธรรม์ประกนัภยัเลขที่ 13-001-1104-MP-001641 
หมายเหต ุ: กองทนุรวมจะด าเนินการท าประกนัส าหรับความเสี่ยงทกุประเภท (All Risks Insurance) เพื่อให้ครอบคลมุ
ถึงทางเชื่อมดงักลา่วภายหลงัจากที่มีการโอนสิทธิการเชา่ให้กบักองทนุรวมแล้ว 
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ข. ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance)  
ระยะเวลาการประกนัภยั 1 สงิหาคม 2556 ถึง 31 กรกฎาคม 2557 
วงเงินประกนัภยั 200,000,000 บาท 
บริษัทประกนัภยั (ร่วม) 1. Allianz C.P. General Insurance Public Co.,Ltd.  60 % 

2. ACE INA Overseas Insurance Company Limited  40 % 

ที่มา : ข้อมลูจากกรมธรรม์ประกนัภยัเลขที่ 13-001-1104-MP-001641 

ค.  ประกนัภยัความรับผิดตอ่บคุคลภายนอก (Public Liability Insurance) 

ระยะเวลาการประกนัภยั 1 สงิหาคม 2556 ถึง 31 กรกฎาคม 2557 
วงเงินประกนัภยั วงเงินกรมธรรม์ฉบบัท่ี 1. 40,000,000 บาท 

วงเงินกรมธรรม์ที่ฉบบั 2. 75,000,000 ดอลลาร์สหรัฐ 
บริษัทประกนัภยั (ร่วม) Allianz C.P. General Insurance Public Co., Ltd. 

ที่มา : ข้อมลูจาก 1. กรมธรรม์ประกนัภยัเลขที่ 13-001-4201-MP-000837 
 2. กรมธรรม์ประกนัภยัเลขที่ 13-001-4205-MP-000651    
หมายเหต:ุ วงเงินประกนัภยัรวมในสว่นของทางเชื่อม Skywalk จากตวัอาคารไปยงัสถานีรถไฟฟ้าพญาไท 

แผนการปรับปรุงภาพลกัษณ์ (Renovation) ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) ระหวา่งปี 2556 - 2559 

ชื่อโครงการ แผนงาน ผลที่คาดว่าจะได้รับ 
โครงการจดัท ากนัซมึพืน้ดาดฟ้าชัน้ 15   
อาคาร A 

ปี 2556  
(ไตรมาสที่ 3 - 4) 

เพิ่มความมัน่ใจให้ผู้ ใช้บริการและเป็นการลด
ความเสีย่ง ในการร่ัวซึมและเสริมภาพลกัษณ์
อาคาร 

โครงการปรับปรุงงานระบบวิศวกรรม 
(รายละเอียดตามข้อ 1-2) 

ปี 2556 – ปี 2557 
(ไตรมาส 1-2) 

เพื่อปรับปรุงงานระบบตา่ง ๆ  

โครงการติดตัง้ Bulletin Boards ชัน้ 1 
อาคาร A-B และ C 

ปี 2557 ลกูค้าทราบข้อมูลข่าวสารที่ทางอาคารได้ติด
ประกาศ 

โครงการ เปลี่ ยนผนังกระจกชัน้  5 
อาคาร  A 

ปี 2557 – 2558 ปรับปรุงสภาพกระจกให้ทันสมัย  ส ร้าง
ภาพลกัษณ์ที่ดี  

ที่มา : จากบริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์)ภายหลงัจากที่กองทนุรวมเข้าลงทนุในอาคาร ซี.พี.
ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) แล้ว กองทนุรวมมีแผนท่ีจะปรับปรุงอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท)  ซึง่นอกเหนือไปจาก
งบประมาณค่าใช้จ่ายเพื่อการปรับปรุงประจ าปีของกองทนุแล้ว กองทุนรวมจะใช้เงินที่ได้รับจากการเสนอขาย
หน่วยลงทนุครัง้นี ้จ านวนประมาณ 6.9 ล้านบาท (รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) เพื่อเป็นค่าใช้จ่ายส าหรับการปรับปรุง
อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) ตามรายละเอียดการปรับปรุงดงันี ้ 
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1. ปรับปรุงงานระบบวิศวกรรม ได้แก่ ติดตัง้ลิฟท์โดยสารภายในอาคาร A ปรับปรุงระบบปรับอากาศ
ภายในอาคาร C และปรับปรุงระบบหลอ่น า้เย็น  

2. ติดตัง้ไฟสอ่งประดบัอาคาร ระบบไฟกระพริบบอกระยะบนอาคาร ชุดม่านอากาศ เคร่ืองปรับอากาศ
ภายในห้องเคร่ือง และเคร่ืองดกัจบัแมลง 

3. ติดตัง้ Bulletin และ Directory Board ส าหรับทกุอาคารเพื่ออ านวยความสะดวกให้แก่ผู้ เช่าและผู้ที่มา
ติดตอ่ 

4. ติดตัง้ระบบน า้หลอ่เย็นจ านวน 3 ตวั 

การปรับปรุงอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) ดงักลา่วนี ้กองทนุรวมจะใช้ระยะเวลาในการปรับปรุงประมาณ 6 
เดือน โดยเร่ิมตัง้แต ่มกราคม 2557 ถึง มิถนุายน 2557 โดยสามารถแบง่รายละเอียดคา่ใช้จ่ายประเภทตา่ง ๆ ได้
ดงันี ้  

รายการลงทุน เงนิลงทุน (ล้าน
บาท) 

ภาษีมูลค่าเพิ่ม
ร้อยละ 7 
(ล้านบาท) 

เงนิลงทุน  
รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม 

(ล้านบาท) 

คา่ก่อสร้าง 5.4 0.4 5.8 

คา่ออกแบบและที่ปรึกษา 0.1 0.0 0.1 

 เงินส ารองการก่อสร้าง 0.9 0.1 1.0 
รวม 6.4 0.5 6.9 

ส าหรับแผนการปรับปรุงอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) นี ้ ได้มีการตระหนกัถึงผลกระทบกบัผู้ประกอบการซึ่ง
เป็นผู้ เช่าพืน้ที่ โดยจะมุ่งเน้นให้การปรับปรุงพืน้ที่ดงักล่าวมีผลกระทบกับผู้ เช่าน้อยที่สดุ ซึ่งเมื่อพิจารณาจาก
แผนการปรับปรุงอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) แล้ว บริษัทจดัการเห็นวา่งานปรับปรุงจะด าเนินการเฉพาะใน
ช่วงเวลากลางคืน และมิได้มีการรบกวนผู้ เช่าพืน้ที่แต่อย่างใด อย่างไรก็ดี ในกรณีที่การปรับปรุงทรัพย์สินอาจ
สง่ผลกระทบต่อผู้ เช่าบางราย ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะจัดเตรียมตารางก าหนดวนัและเวลาที่ชัดเจนในการ
ปรับปรุงพืน้ที่และประกาศให้แก่ผู้ เช่าอาจที่ได้รับผลกระทบเป็นการทัว่กัน ดังนัน้ การปรับปรุงดงักล่าวจึงไม่
กระทบตอ่ผู้ เช่าและผู้มาใช้บริการในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) และไม่กระทบต่อรายได้ของกองทนุรวม
ในช่วงระยะเวลาที่ด าเนินงานปรับปรุงดงักลา่ว  

ในสว่นการเบิกจ่ายค่าใช้จ่ายการปรับปรุงอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) จะผ่านการตรวจรับมอบงานตาม
ขัน้ตอน และกองทุนรวมจะช าระเงินให้กบัผู้ รับเหมาตามเง่ือนไขที่ได้ระบไุว้ในสญัญาก่อสร้าง ทัง้นี ้จะเป็นไป
ตามรายละเอียดของงานก่อสร้างและค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) ตามตาราง
ข้างต้น 
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4.2 การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนและกลยุทธ์ในการบริหาร
จัดการทรัพย์สิน 

4.2.1 การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทุนรวมเข้าลงทุน 

กองทุนรวมและบริษัทจัดการมีนโยบายที่จะด าเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่
กองทนุรวมเข้าลงทนุ โดยน าพืน้ท่ีเช่าทัง้สว่นอาคารส านกังานและศนูย์การค้าภายในอาคาร 
ซี.พี.ทาวเวอร์ 1, 2 และ 3 ออกให้เช่าแก่ผู้ เช่าเพื่อประกอบธุรกิจต่าง ๆ โดยภายหลงัจากวนัที่
กองทนุรวมเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทุนรวมเข้าลงทุน กองทุนรวมจะด า เนินการเข้าเป็น
คู่สญัญาภายใต้สญัญาเช่าช่วง โดยมีหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขสญัญาคล้ายคลงึกันส าหรับผู้
เช่าช่วงทุกราย อาทิ การก าหนดระยะเวลาการเช่าและการให้บริการ ซึ่งสว่นใหญ่มีก าหนด
ระยะเวลา 3 ปี การก าหนดให้ผู้ เช่าช่วงวางเงินมดัจ าและผู้ ให้เช่าช่วงมีสิทธิบอกเลิกสญัญา
ในกรณีที่ผู้ เช่าช่วงผิดสญัญา เป็นต้น ทัง้นี ้ทรัพย์สนิท่ีกองทนุรวมเข้าลงทนุมีจ านวนของผู้ เช่า
รายย่อยรวม 673 ราย หรือ 824 สญัญา แยกตามอาคาร ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2556 ได้
ดงันี ้1) อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) จ านวน 121 ราย หรือ 138 สญัญา 2) อาคาร ซี.พี.
ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จนูทาวน์) จ านวน 488 ราย หรือ 619 สญัญา และ 3) อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 
3 (พญาไท) จ านวน 64 ราย หรือ 67 สญัญา  

ในการบริหารจดัการทรัพย์สินที่กองทนุรวมเข้าลงทนุ กองทนุรวมจะแต่งตัง้ให้ ซี .พี.แลนด์ มี
สิทธิในการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทุนรวมเข้าลงทุน  ซึ่ งมีเง่ือนไขตามที่ก าหนดใน
สญัญาที่เก่ียวข้อง  

แผนภาพการน าทรัพย์สนิที่กองทุนรวมเข้าลงทุนครัง้แรกออกหาประโยชน์ 
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4.2.2  กลยุทธ์ในการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทุนรวมเข้าลงทุน 

บริษัทจัดการมีวตัถุประสงค์หลกัที่จะให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนได้รับผลตอบแทนจากเงินปันผล
อยา่งสม ่าเสมอในระยะยาว โดยมุง่เน้นการเพิ่มคณุภาพของทรัพย์สินที่กองทนุรวมเข้าลงทนุ
และการพฒันาผลการด าเนินการของทรัพย์สนิท่ีกองทนุรวมเข้าลงทนุอยา่งตอ่เนื่อง โดยมีกล
ยทุธ์การบริหารทรัพย์สนิท่ีกองทนุรวมเข้าลงทนุ ดงันี ้

กลยุทธ์ในการบริหารจัดการผลการด าเนินการทรัพย์สิน 

บริษัทจัดการมีนโยบายที่จะร่วมมือกับผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการพัฒนาแผนงานในการ
ด าเนินการ เพื่อให้แผนการด าเนินงานมีความเหมาะสมกบัการใช้งานได้จริงมากที่สดุ โดยเนือ้หาใน
แผนการด าเนินงานนีจ้ะรวมไปถึงนโยบายราคาค่าเช่าในสว่นต่างๆ ของทรัพย์สิน โดยเทียบเคียงกับ
ผู้ประกอบการในอุตสาหกรรมเดียวกัน และการจัดท างบประมาณประจ าปี  ทัง้นี ้บริษัทจัดการจะ
ติดตามและควบคมุผลการด าเนินงานของทรัพย์สินในแต่ละปี เพื่อให้ผลประกอบการของทรัพย์สินที่
กองทนุรวมเข้าลงทนุเป็นไปตามงบประมาณที่ได้ตัง้ไว้ ในกรณีที่ทรัพย์สินที่กองทนุรวมเข้าลงทนุมีผล
การด าเนินงานไมเ่ป็นไปตามเป้าหมาย บริษัทจดัการจะท าการวิเคราะห์ถึงสาเหต ุและพฒันาแผนงาน
ร่วมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อยา่งใกล้ชิด เพื่อปรับปรุงผลการด าเนินงานตอ่ไป 

การบริหารจัดการนโยบายค่าเช่าและกลยุทธ์การตลาด 

กองทนุรวมมีนโยบายที่จะรักษาระดบัผลตอบแทนของกองทนุให้อยู่ในระดบัที่เหมาะสม โดยกองทุน
รวมและผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะร่วมกันควบคมุดแูลอตัราค่าเช่าให้อยู่ในระดบัที่เหมาะสม และมี
ความสอดคล้องกบัสถานการณ์ทางตลาด นอกจากนี ้กองทุนรวมยงัพิจารณาถึงการพฒันาพืน้ที่เช่ า
อยา่งสม ่าเสมอ และการด าเนินกิจกรรมการตลาดในรูปแบบที่เหมาะสม เพื่อพฒันาความสมัพนัธ์กบั
กลุ่มลกูค้าเป้าหมายของกองทุน และการให้ความร่วมมือกับหน่วยงานต่างๆ ทัง้ภาครัฐและเอกชน 
ทัง้นี ้กลยทุธ์ดงักลา่วจะเป็นการสร้างภาพลกัษณ์ที่ดีให้แก่ทรัพย์สนิท่ีกองทนุรวมเข้าลงทุน  และมีสว่น
ช่วยสนบัสนนุให้กองทนุสามารถด ารงผลการด าเนินการให้อยู่ในระดบัที่เหมาะสม โดยเป็นไปตามวิธี
ปฏิบตัิที่ด าเนินการอยูแ่ล้วก่อนที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ 

การพัฒนาประสิทธิภาพในการด าเนินงาน 

บริษัทจัดการมีนโยบายที่จะเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจดัการโดยการควบคุมค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินงาน และร่วมมือกับผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการวางแผนค่าใช้จ่ายให้เป็นไปตามความ
เหมาะสม และไมเ่กิดผลกระทบตอ่คณุภาพของการให้บริการ เพื่อเพิ่มผลการด าเนินการของทรัพย์สิน
ที่กองทนุรวมได้เข้าลงทนุ 
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การรักษาคุณภาพของการลงทุนได้อย่างต่อเน่ือง 

บริษัทจัดการจะประสานงานกับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อย่างใกล้ชิด เพื่อพฒันาและเพิ่มศกัยภาพ
ของทรัพย์สนิท่ีกองทนุรวมเข้าลงทนุ โดยกลยทุธ์ในการเพิ่มศกัยภาพดงักลา่วจะรวมถึง 

- การตรวจสอบและประเมินกลุ่มลกูค้าเป้าหมายของทรัพย์สิน โดยปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ทาง

การตลาด ระดบัการบริการ และก าหนดราคาคา่เช่า ให้เหมาะสมกบัความต้องการของลกูค้า 

- การเพิ่มอตัราการเช่าพืน้ที่ ด้วยการบริหารช่องทางการด าเนินกิจกรรมทางการตลาดและ

ช่องทางการจดัจ าหนา่ยที่เหมาะสมกบักลุม่ลกูค้าเป้าหมาย 

- การดูแลรักษาพืน้ที่ของทรัพย์สินที่กองทุนรวมเข้าลงทุน เช่น การปรับปรุงพืน้ที่สาธารณะ 

และพืน้ท่ีสว่นกลาง รวมถึงการปรับปรุงพืน้ท่ีเฉพาะสว่นให้เหมาะสมกบัการใช้งาน 

- การจดัให้มีแผนการดแูลรักษา ซอ่มแซมทรัพย์สนิ และการปรับปรุงภาพลกัษณ์ของทรัพย์สิน

อยา่งเหมาะสม เพื่อรักษาศกัยภาพและความได้เปรียบในการแขง่ขนัของสนิทรัพย์ 

4.3 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาการเข้าลงทุนของกองทุนรวม 

ก) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าที่ดินและอาคาร 

ซี.พี.แลนด์ ในฐานะผู้ ให้เช่า ตกลงจะให้กองทุนรวม ในฐานะผู้ เช่า เช่าอสงัหาริมทรัพย์ที่
กองทุนรวมจะเข้าลงทุน โดยจะมีการท าสญัญาเช่าที่ดินและอาคารแยกในแต่ละโครงการ 
อยา่งไรก็ตาม สญัญาเช่าที่ดินและอาคารแตล่ะฉบบัจะมีข้อตกลงเหมือนกนั เว้นแตจ่ะระบไุว้
เป็นการเฉพาะส าหรับโครงการนัน้ๆ  

คู่สัญญา กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท (“ผู้เช่า” หรือ “กองทุน
รวม”) 

บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (“ผู้ให้เช่า”) 

ทรัพย์ที่เช่า ทรัพย์สินที่ซือ้  

(แยกสัญญาเช่าละหน่ึงอาคาร) 

1.  ทรัพย์ที่เช่าประกอบด้วย 
- ที่ดิน และอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) ตัง้อยู่บนโฉนดเลขที่ 557 และ 

2587 โดยเป็นอาคารที่ใช้ประโยชน์เป็นอาคารส านกังาน จ านวน 29 ชัน้ 
และมีชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ โดยมีขนาดพืน้ท่ีอาคารรวมประมาณ 91,664  ตาราง
เมตร และสว่นควบ งานระบบสาธารณปูโภค และทรัพย์สนิท่ีเก่ียวข้อง และ
จ าเป็นต่อการใช้ประโยชน์ในอาคารซี .พี.ทาวเวอร์ 1 ทัง้นี  ้ตามสภาพ
ปัจจบุนัและปราศจากภาระติดพนัใดๆ  

- ที่ดิน และอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) บางสว่น (ยกเว้นชัน้ 10 
และชัน้ 29) ตัง้อยู่บนโฉนดเลขที่ 13243, 3106, 3107, 3108, 3109, 
3110, 3112, 3114, 3116 และ 3117 โดยเป็นอาคารที่ใช้ประโยชน์เป็น
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ส านกังาน ศูนย์การค้า และที่จอดรถ จ านวน 30 ชัน้ และชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั  อาคาร 3 ชัน้ จ านวน 1 หลงั โดยมีขนาดพืน้ที่อาคารรวม
ประมาณ 194,655.35  ตารางเมตร และสว่นควบ งานระบบสาธารณปูโภค 
และทรัพย์สนิท่ีเก่ียวข้อง และจ าเป็นตอ่การใช้ประโยชน์ในอาคาร ซี.พี.ทาว
เวอร์ 2 ทัง้นี ้ตามสภาพปัจจบุนัและปราศจากภาระติดพนัใดๆ 

- ที่ดิน และอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) ตัง้อยู่บนโฉนดเลขที่ 9355 
และ 9356  โดยเป็นอาคารที่ใช้ประโยชน์เป็นอาคารส านกังาน และที่จอด
รถ 15 ชัน้ และชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ แบ่งส่วนการใช้ประโยชน์เป็น อาคาร A 
จ านวน 15 ชัน้ พร้อมด้วยชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ อาคาร B จ านวน 7 ชัน้ และ
อาคาร C จ านวน 5 ชัน้ โดยมีขนาดพืน้ที่อาคารรวมประมาณ 29,656 
ตารางเมตร และสว่นควบ และงานระบบสาธารณปูโภคที่จ าเป็นต่อการใช้
ประโยชน์ในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 ทัง้นี ้ตามสภาพปัจจุบนัและปราศจาก
ภาระติดพนัใดๆ 

 

 2. ทรัพย์สินที่ซือ้ประกอบด้วยเคร่ืองมือ อปุกรณ์ และทรัพย์สินอื่นที่เก่ียวข้องและ
จ าเป็นตอ่การใช้ประโยชน์ในอาคารท่ีเช่า ทัง้นี ้ตามสภาพปัจจบุนัและปราศจาก
ภาระติดพนัใดๆ 

เงื่อนไขบังคับก่อน 1. การเช่าทรัพย์ที่เช่า และการซือ้ขายทรัพย์สินที่ซือ้จะมีผลต่อเมื่อเ ง่ือนไข
ดงัต่อไปนีส้ าเร็จแล้ว เว้นแต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงที่จะยกเว้นการปฏิบัติ
ตามเง่ือนไขดงักลา่ว 

 (1) สญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างผู้ ให้เช่า (ในฐานะผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์) และผู้ เช่า (ในฐานะผู้ เช่า) ได้รับการลงนามโดยคู่สญัญา
ทัง้สองฝ่ายแล้ว 

 (2) ผู้ เช่าพืน้ท่ีในอาคาร (ตามที่นิยามข้างลา่ง) ยินยอมการโอนสิทธิและหน้าที่
ของผู้ ให้เช่าให้แก่ผู้ เช่าภายใต้สญัญาเช่าและสัญญาบริการ (ตามที่นิยาม
ข้างล่าง) มีอยู่ก่อนวนัเข้าท าสญัญานี ้และให้ผู้ เช่าเข้าเป็นคู่สญัญาตาม
สญัญาเช่าและสญัญาบริการแทนผู้ให้เช่า เป็นจ านวนอยา่งน้อยร้อยละ 70 
ของพืน้ท่ีให้เช่าทัง้หมดของอาคารท่ีเช่า 

 ทัง้นี ้“สัญญาเช่าและสัญญาบริการ” ที่กล่าวในข้อนี ้หมายความถึง 
สัญญาเช่าพืน้ที่ภายในอาคารที่เช่า และสัญญาบริการที่เก่ียวข้องกับ
อาคารที่เช่า ระหว่างผู้ ให้เช่ากับผู้ เช่าพืน้ที่ภายในอาคารที่เช่าที่ (“ผู้เช่า
พืน้ที่ในอาคาร”) 

2. คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงที่จะใช้ความพยายามอยา่งดีที่สดุในการด าเนนิการให้
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เง่ือนไขตามข้อ 1 เป็นผลส าเร็จก่อนหรือภายใน 15 วนัท าการนบัจากวนัที่จด
ทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวมกบัส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ระยะเวลาการเช่า 30 ปีนบัแตว่นัจดทะเบียนการเช่าที่ส านกังานท่ีดิน 

สิทธิของกองทุนรวมภายหลัง
ครบก าหนดระยะเวลาการเช่า 

ในกรณีที่ผู้ให้เช่าประสงค์จะตอ่อายกุารเช่า ผู้ให้เช่าตกลงจะแจ้งเง่ือนไขและราคาใน
การต่ออายุสญัญาฉบบันีอ้อกไปให้กองทุนรวมพิจารณาภายใน 12 เดือนก่อนวนั
ครบก าหนดระยะเวลาการเช่า 

ค่าตอบแทน 1. คา่เช่าตลอดอายกุารเช่า รวมเป็นเงินทัง้สิน้จ านวนไม่เกิน 9,106,750,000 บาท 
(เก้าพนัหนึง่ร้อยหกล้านเจ็ดแสนห้าหมื่นบาท) โดยกองทนุรวมตกลงช าระค่าเช่า
ทรัพย์สนิทัง้จ านวนให้แก่ผู้ให้เช่าในวนัจดทะเบียนการเช่า  

2. คู่สญัญาตกลงซือ้ขายทรัพย์สินที่ซือ้ในราคาไม่เกิน 479,300,000 บาท (สี่ร้อย
เจ็ดสิบเก้าล้านสามแสนบาท) โดยกองทนุรวมจะช าระราคาซือ้ขายดงักลา่วทัง้
จ านวนในวนัจดทะเบียนการเช่า 

3.    คู่สญัญาตกลงค่าตอบแทนในสิทธิการใช้เคร่ืองหมายการค้า และเคร่ืองหมาย
บริการเป็นจ านวน 1,000,000 บาท (หนึ่งล้านบาท) ในวนัที่ลงนามในสญัญา
ฉบบันี ้

สิทธิและหน้าที่ของผู้ให้เช่า 1. ในกรณีที่ทรัพย์ที่เช่ามีการน าไปจดัหาผลประโยชน์ใด ๆ อยู่ในวนัที่คู่สญัญาเข้า
ท าสญัญาฉบบันี ้ให้ผู้ ให้เช่ามีสิทธิในการได้รับประโยชน์ จากหรือเก่ียวข้องกับ
ทรัพย์ที่เช่าที่เกิดขึน้ก่อนเวลา 24.00 น.ของวนัก่อนวนัจดทะเบียนการเช่า  

ให้กองทุนรวมมีสิทธิในการได้รับประโยชน์ จากหรือเก่ียวข้องกับทรัพย์ที่เช่าที่
เกิดขึน้นบัจากเวลา 24.00 น.ของวนัก่อนวนัจดทะเบียนการเช่า   

2. ผู้ ใ ห้ เช่าจะแจ้งใ ห้กองทุนรวมทราบและส่งมอบค่าเช่ า  ค่าบริการ ค่า
สาธารณปูโภค เงินประกนั หรือผลประโยชน์อื่นใดที่ถือเป็นสิทธิของกองทนุรวม
ตามเง่ือนไขที่ระบไุว้ในข้อ 1 ข้างต้นในสว่นท่ีผู้ให้เช่าได้รับไว้ลว่งหน้าอนัเก่ียวกบั
ทรัพย์ที่เช่า รวมถึงเงินประกนัตา่งๆ ที่ผู้ให้เช่าได้รับไว้อนัเก่ียวกบัทรัพย์ที่เช่า (ถ้า
มี) ให้แก่กองทนุรวมภายในวนัท าการท่ี 5 ของเดือนถดัจากเดือนที่ผู้ ให้เช่าได้รับ
เงินดงักลา่ว และจะสง่มอบต้นฉบบัสญัญาเช่าและสญัญาบริการที่ผู้ เช่าพืน้ที่ใน
อาคารยินยอมการโอนสิทธิและหน้าที่ของผู้ ให้เช่าให้แก่ผู้ เช่าภายใต้สญัญาเช่า
และสญัญาบริการ และให้ผู้ เช่าเข้าเป็นคู่สญัญาตามสญัญาเช่าและสญัญา
บริการแทนผู้ให้เช่า และเอกสารอื่นใดที่เก่ียวข้องให้แก่ผู้ เช่าภายใน 5 วนัท าการ
นบัจากวนัท่ีผู้ เช่าพืน้ท่ีในอาคารให้ความยินยอมดงักลา่ว 

3. ผู้ ใ ห้ เช่ าจะไม่จ าหน่าย  จ่ าย  ห รือโอนกรรมสิท ธ์ิ ในทรัพย์ ท่ี เช่ า ใ ห้แก่
บคุคลภายนอก และตกลงไมก่่อภาระผกูพนัหรือก่อสทิธิอื่นใดในทรัพย์ที่เช่า เว้น
แต่บคุคลภายนอกผู้ รับโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ท่ีเช่าตกลงเป็นลายลกัษณ์อกัษร
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กบักองทนุรวมเพื่อยินยอมผกูพนัและอยู่ภายใต้บงัคบัของสิทธิและหน้าที่ต่างๆ 
ของผู้ให้เช่าตามสญัญาฉบบันี ้

4.  ผู้ ให้เช่าตกลงไม่น าทรัพย์ที่เช่าออกไปให้เช่าช่วง จัดหาประโยชน์ โอนสิทธิ ใช้
เป็นหลกัประกัน ก่อภาระผูกพนั หรือด าเนินการด้วยประการใดๆ ที่อาจส่งผล
เป็นการขดัขวางการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่าของกองทนุรวมตลอดระยะเวลา
การเช่า  

5. ผู้ ให้เช่าตกลงจะไม่ดดัแปลงหรือก่อสร้างสิ่งปลกูสร้างใดๆ เก่ียวกับทรัพย์ที่เช่า 
เว้นแตก่องทนุรวมจะให้ความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรลว่งหน้า 

6. ผู้ ให้เช่าจะไม่กระท าการหรืองดเว้นกระท าการใด ๆ ซึ่งจะส่งผลให้ผู้ เช่าไม่
สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่าได้ตามวตัถุประสงค์แห่งการเข้าท าสญัญา
เช่าฉบบันี ้

7. ผู้ ให้เช่าตกลงบอกกล่าวให้ผู้ เช่าทราบเป็นลายลกัษณ์อักษรทันทีที่ทราบถึง
เหตกุารณ์ใดๆ ที่มีผลกระทบหรืออาจมีผลกระทบตอ่สถานะทางการเงินของผู้ ให้
เช่าอย่างมีนยัส าคญั และ/หรือมีผลกระทบหรืออาจมีผลกระทบต่อการปฏิบตัิ
หน้าที่ตา่งๆ ของผู้ให้เช่าตามสญัญานี ้

8. ในกรณีของอาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สลีม) เพื่อให้กองทนุรวมได้รับประโยชน์จาก
พืน้ที่ที่ผู้ ให้เช่าได้น าไปให้เช่าระยะยาวแก่ผู้ เช่าพืน้ที่ก่อนวนัที่คู่สญัญาเข้าท า
สญัญาฉบบันี ้คิดเป็นพืน้ท่ีรวม 1,397.40 ตารางเมตร โดยผู้ให้เช่าได้รับช าระคา่
เช่าลว่งหน้าจากผู้ เช่าพืน้ที่แล้ว  ผู้ ให้เช่าตกลงว่านบัแต่วนัที่ 1 มกราคม 2557 
หรือวนัจดทะเบียนการเช่า (แล้วแต่วนัใดจะเกิดขึน้หลงั) จนถึงวนัที่กองทนุรวม
จะเข้าท าสญัญาเช่าที่เก่ียวข้องกับพืน้ที่ให้เช่าระยะยาวฉบบัใหม่กับผู้ เช่าพืน้ที่
แล้ว แต่ทัง้นี ้ต้องไม่เกินวนัที่ 31 ธันวาคม 2557 ผู้ ให้เช่าตกลงที่จะช าระเงิน
ส าหรับพืน้ท่ีให้เช่าระยะยาวให้แก่กองทนุรวมเป็นจ านวนเงินไมเ่กิน 30,337,200 
บาท หรือเดือนละ 2,528,100 บาท โดยจะช าระเป็นรายเดือน ภายในวนัท าการ
ที่ 5 ของทกุเดือน ตามรายละเอียดที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้ทัง้นี ้ผู้ ให้เช่าจะจดัให้
มีหนังสือค า้ประกัน จ านวน 12 ฉบับที่ออกโดยธนาคารให้กับผู้ เช่า เพื่อ
รับประกนัการช าระเงินส าหรับพืน้ที่ให้เช่าระยะยาวตามสญัญาเช่าฉบบันี ้เป็น
จ านวน 2,528,100 บาทต่อฉบับ ในช่วงระยะเวลาระหว่างวันที่ 1 มกราคม 
2557 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 

9. ในกรณีของอาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จนูทาวน์) กองทนุรวม และผู้ ให้เช่า (ใน
ฐานะเจ้าของโรงแรมแกรนด์ เมอร์เคียว ตกลงว่ากองทนุรวมจะไม่คิดค่าใช้จ่าย
กบัผู้ ให้เช่าหรือบคุคลใดๆ ท่ีเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในโรงแรมแกรนด์ เมอร์เคียว
ในระหวา่งระยะเวลาการเช่า ในกรณีที่ลกูค้าของโรงแรมแกรนด์ เมอร์เคียวจอด
รถยนต์ในอาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) เว้นแต่จะเกินกว่าจ านวนที่ตก
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ลงกันไว้ในแต่ละเดือนซึ่งทางโรงแรมแกรนด์ เมอร์เคียวจะเป็นผู้ ช าระค่าใช้
สถานท่ีจอดรถให้แก่ทางกองทนุรวม ตามรายละเอียดที่ก าหนดไว้ในสญัญา 

10. ในกรณีของอาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) เมื่อได้มีการจดทะเบียนการเช่า
แล้ว และเมื่อกองทนุรวมได้ช าระค่าตอบแทน ให้แก่ผู้ ให้เช่าแล้ว กองทนุรวมตก
ลงรับโอน และผู้ ให้เช่าตกลง และจะด าเนินการให้บริษัท ระบบขนส่งมวลชน
กรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) ยินยอมการโอนสิทธิและหน้าที่ของผู้ ให้เช่าให้แก่
กองทุนรวมภายใต้สญัญาเช่ือมต่อทางเดิน BTS และให้กองทุนรวมเข้าเป็น
คู่สญัญาตามสญัญาเช่ือมต่อทางเดิน BTS แทนผู้ ให้เช่าโดยเร็วภายหลงัจาก
วนัท่ีลงนามในสญัญานี ้

11. การขอค ายินยอม ในการด าเนินการใด ๆ ตามเง่ือนไขสญัญาฉบบันี ้เมื่อฝ่ายที่
ขอค ายินยอมเสนอเร่ืองเป็นลายลกัษณ์อกัษรต่อฝ่ายที่ให้ค ายินยอมแล้ว ฝ่ายที่
ให้ค ายินยอม จะต้องแจ้งผลการพิจารณาภายในระยะเวลาที่เหมาะสม แต่ทัง้นี ้
ต้องไม่เกิน 15  นบัแต่วนัที่ได้รับแจ้ง เว้นแต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 
และจะไมป่ฏิเสธไมใ่ห้ความยินยอมโดยไมม่ีเหตผุลอนัสมควร  
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สิทธิและหน้าที่ของกองทุน
รวม 

1. กองทุนรวมมีสิทธิในการเปลี่ยนแปลงวตัถปุระสงค์การใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่
เช่าซึง่รวมถึงอาคารและ/หรือสิง่ปลกูสร้างอื่นท่ีอาจมีขึน้ในอนาคต รวมทัง้มีสทิธิ
ในการก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างหรือส่วนควบใด ๆ ดัดแปลงหรือเปลี่ยนแปลง

สาระส าคญัของทรัพย์ที่เช่าทัง้หมดหรือบางสว่น ด้วยคา่ใช้จ่ายของกองทนุรวม
เพื่อให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ในการเช่า โดยกองทุนรวมต้องได้รับความ
ยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้ ให้เช่า ทัง้นี ้ผู้ ให้เช่าจะแจ้งผลการพิจารณา
ภายในระยะเวลาที่เหมาะสม และจะไม่ปฏิเสธไม่ให้ความยินยอมโดยไม่มี
เหตผุลอนัสมควร  

สว่นท่ีก่อสร้าง ต่อเติม แก้ไข ดดัแปลง ทรัพย์ท่ีเช่าดงักลา่วให้ตกเป็นกรรมสิทธ์ิ
ของผู้ให้เช่าเมื่อสญัญาเช่าฉบบันีร้ะงบัสิน้ลง 

2. กองทุนรวมตกลงจะบ ารุงรักษา ปรับปรุง และซ่อมแซมทรัพย์ที่เช่าให้อยู่ใน
สภาพดีตลอดระยะเวลาการเช่าด้วยคา่ใช้จ่ายของกองทนุรวมเอง 

3. กองทนุรวมมีสทิธิน าสทิธิการเช่าตามสญัญาฉบบันีไ้ปเป็นหลกัประกนัการกู้ยืม
เงินหรือการปฏิบตัิตามสญัญาระหว่างกองทุนรวมกับบุคคลภายนอกได้ โดย
ได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้ให้เช่า ทัง้นี ้ผู้ให้เช่าจะแจ้งผลการ
พิจารณาภายในระยะเวลาที่เหมาะสม และจะไม่ปฏิเสธไม่ให้ความยินยอมโดย
ไมม่ีเหตผุลอนัสมควร 

4. ในกรณีของอาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) กองทนุรวมอนญุาตให้ผู้ ให้
เช่าใช้พืน้ท่ีอาคารซึง่เป็นสว่นหนึ่งของโรงแรมแกรนด์ เมอร์เคียว และชัน้ 10 และ
ชัน้ 29 ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) ซึ่งตัง้อยู่ในที่ดินที่เช่า  
รวมทัง้ที่จอดรถ และทางเข้าออกของโรงแรมแกรนด์ เมอร์เคียว ซึ่งมีพืน้ที่คาบ
เก่ียวอยูใ่นสว่นของอาคารท่ีเช่า ได้ตามปกติของการท าธุรกิจของผู้ ให้เช่าโดยไม่
คิดคา่ตอบแทนจากผู้ให้เช่า 

5. การขอค ายินยอม ในการด าเนินการใด ๆ ตามเง่ือนไขสญัญาฉบบันี ้เมื่อฝ่ายที่
ขอค ายินยอมเสนอเร่ืองเป็นลายลกัษณ์อกัษรต่อฝ่ายที่ให้ค ายินยอมแล้ว ฝ่ายที่
ให้ค ายินยอม จะต้องแจ้งผลการพิจารณาภายในระยะเวลาที่เหมาะสม แต่ทัง้นี ้
ต้องไม่เกิน 15  นบัแต่วนัที่ได้รับแจ้ง เว้นแต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 
และจะไมป่ฏิเสธไมใ่ห้ความยินยอมโดยไมม่ีเหตผุลอนัสมควร 

การให้เช่าช่วงและการโอน
สิทธิการเช่า 

1. กองทนุรวมสามารถโอนสิทธิการเช่าภายใต้สญัญาฉบบันีไ้ม่ว่าทัง้หมดหรือแต่
บางส่วนให้แก่บุคคลใด ๆ ได้โดยต้องได้รับอนุญาตล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์
อกัษรจากผู้ให้เช่า  

2. ตลอดอายุการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้กองทุนรวมจะไม่น าทรัพย์ที่เช่าออกให้
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บคุคลภายนอกเช่าช่วง เว้นแต ่กรณีดงัตอ่ไปนีอ้ยา่งใดอยา่งหนึง่ 

(1) การน าทรัพย์ที่เช่าออกให้เช่าช่วงแก่ผู้ เช่าพืน้ที่อาคารส านกังานรายย่อย 
และผู้ เช่าพืน้ท่ีร้านค้ารายยอ่ย 

(2) การให้เช่าช่วงซึง่เป็นธุรกรรมทางการค้าปกติของกองทนุรวม 

(3) ได้รับความยินยอมลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้ให้เช่า 

การประกันภยั 1.  ตลอดระยะเวลาการเช่า ผู้ เช่าและผู้ ให้เช่าตกลงจะจัดให้มีการท าประกันภัย
ธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) ส าหรับทรัพย์ที่เช่า โดยผู้
เช่าและผู้ ให้เช่าจะเป็นผู้ เอาประกนัภยัร่วม และผู้ เช่าเป็นผู้ รับประโยชน์ โดยผู้
เช่ามีหน้าที่ช าระเบีย้ประกนั 

2.  ตลอดระยะเวลาการเช่า ผู้ เช่ามีหน้าที่จดัหาประกนัความเสี่ยงภยัทกุชนิด  (All 
Risks Insurance) ในทรัพย์ที่เช่าโดยให้มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

ก. ผู้ เช่าและผู้ให้เช่าเป็นผู้ เอาประกนัร่วมกนั 

ข. ผู้ เช่าเป็นผู้ รับประโยชน์ 

ค. ผู้ เช่ามีหน้าที่ช าระเบีย้ประกนั 

ง. ทุนประกันจ านวนไม่ต ่ากว่าราคาประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยใช้เกณฑ์
ต้นทุนทดแทน (Replacement Cost) ตามที่ระบใุนรายงานการประเมิน
มลูค่าทรัพย์สินที่จดัท าขึน้ฉบบัลา่สดุในขณะที่ได้เข้าท าสญัญาประกนัภยั
หรือในขณะท่ีมีการตอ่อายกุรมธรรม์ประกนัภยันัน้ๆ  

3.  ตลอดระยะเวลาการเช่า  ผู้ เช่ามีหน้าที่จัดหาประกันภัยเพื่อประโยชน์
บคุคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) โดยให้มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

ก. คูส่ญัญาเป็นผู้ เอาประกนัร่วมกนั 

ข. ผู้ เช่าเป็นผู้ รับประโยชน์ 

ค. ผู้ เช่ามีหน้าที่ช าระเบีย้ประกนั 

4.  ผู้ ให้เช่าตกลงจะด าเนินการแก้ไขเร่ืองดงัต่อไปนีโ้ดยมิชกัช้า แต่ทัง้นีต้้องไม่เกิน 
30 วนันบัจากวนัจดทะเบียนการเช่า (ก) กรมธรรม์ประกนัความเสี่ยงภยัทกุชนิด 
และ (ข) กรมธรรม์ประกันภัยเพื่อประโยชน์บุคคลภายนอก ซึ่งมีอยู่ในวันจด
ทะเบียนการเช่าเพื่อประโยชน์ในการประกอบธุรกิจของทรัพย์ที่เช่า เพื่อให้มี
เง่ือนไขตามที่ก าหนดในข้อ 2 และข้อ 3 ข้างต้น และให้ผู้ เช่าช าระเบีย้ประกนัภยั
ส าหรับกรมธรรม์ดงักล่าวตามระยะเวลาการประกันภยัคงเหลือนบัจากวนัจด
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ทะเบียนการเช่า 

 ทัง้นี ้นบัแตว่นัจดทะเบียนการเช่าจนถึงวนัก่อนท่ีมีการสลกัหลงักรมธรรม์ประกนั
ความเสี่ยงภยัทุกชนิด และกรมธรรม์ประกันภยัเพื่อประโยชน์บุคคลภายนอก 
เพื่อให้ผู้ เช่าเข้าเป็นผู้ เอาประกนัร่วมและผู้ รับผลประโยชน์ในกรมธรรม์ประกนัภยั
ที่เ ก่ียวข้องที่ผู้ ให้เช่าท าไว้ หากผู้ ให้เช่าได้รับค่าสินไหมทดแทนจากผู้ รับ
ประกนัภยั ผู้ให้เช่าตกลงที่จะโอนคา่สนิไหมทดแทนดงักลา่วให้แก่ผู้ เช่าโดยเร็ว 

5. ในกรณีที่เกิดภยัใด ๆ ขึน้แก่ทรัพย์ที่เช่า ไม่ว่าบางสว่นหรือทัง้หมดก็ตาม ผู้ เช่า
ตกลงว่าจะใช้ค่าสินไหมทดแทนที่ได้รับจากประกันความเสี่ยงภยัทุกชนิด (All 
Risks Insurance) จากบริษัทประกันภยัเพื่อจัดการสร้าง และ/หรือซ่อมแซม
ทรัพย์ที่เช่าตามแบบแปลนแผนผงัและรายการที่คู่สญัญาจะตกลงกนั โดยต้อง
ก่อสร้าง และ/หรือซอ่มแซมทรัพย์ที่เช่าให้แล้วเสร็จภายใน 2 ปี นบัแต่เกิดความ
เสยีหาย หรือภายในระยะเวลาที่คูส่ญัญาจะตกลงกนั 

6. ในกรณีที่ระยะเวลาการเช่าจะสิน้สดุลงก่อนท่ีผู้ เช่าจะด าเนินการซ่อมแซมทรัพย์
ที่เช่าได้แล้วเสร็จภายใน 2 ปีนับแต่เกิดความเสียหาย ผู้ เช่าอาจใช้สิทธิเลิก
สญัญาได้โดยไมถื่อวา่ฝ่ายใดเป็นฝ่ายผิดสญัญา และคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะไม่
เรียกร้องคา่เสียหายอนัเนื่องมาจากการเลิกสญัญาตามข้อนี ้โดย (ก) ผู้ เช่าไม่มี
สทิธิได้รับคา่สนิไหมทดแทนท่ีได้รับจากประกนัความเสี่ยงภยัทกุชนิด (All Risks 
Insurance) และให้ผู้ เช่าสง่มอบคา่สนิไหมทดแทนดงักลา่วให้แก่ผู้ ให้เช่าภายใน 
15 วนันบัจากวนัที่ผู้ เช่าได้รับค่าสินไหมทดแทนดงักล่าว และ (ข) ในกรณีที่ค่า
สินไหมทดแทนจากประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก  (Business Interruption 
Insurance) ที่ผู้ เช่าได้รับจากบริษัทประกันภัยเนื่องจากทรัพย์ที่เช่าเกิดความ
เสยีหายตามข้อนี ้ไม่ครอบคลมุจนสิน้สดุระยะเวลาการเช่า ผู้ เช่ามีสิทธิเรียกค่า
เช่าที่ได้ช าระให้แก่ผู้ ให้เช่าไปแล้วคืนตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่คง
เหลอือยูใ่นสว่นท่ีคา่สนิไหมทดแทนจากประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกัไม่ครอบคลมุ 
และผู้ให้เช่าตกลงช าระค่าเช่าสว่นดงักลา่วให้แก่ผู้ เช่าภายใน 30 วนันบัแต่วนัที่
ผู้ ให้เช่าได้รับแจ้งเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้ เช่าพร้อมกบัหลกัฐานการที่ผู้ เช่า
ได้รับคา่สนิไหมทดแทนจากประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกัข้างต้น 

ภาษีและค่าธรรมเนียม 1. ผู้ ให้เช่าตกลงรับผิดชอบค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่า อากรแสตมป์ 
และค่าใช้จ่ายใดๆ ที่เกิดขึน้จากหรือเก่ียวข้องกับการจดทะเบียนการเช่าตาม
สญัญานี ้ 

2. ผู้ให้เช่ามีหน้าที่รับผิดชอบภาษีเงินได้ภาษีหกั ณ ที่จ่ายภาษีมลูค่าเพิ่มและภาษี
ธุรกิจเฉพาะ (ถ้ามี) ของตนเอง 

ข้อตกลงเร่ืองการอนุญาตให้ เพื่อเป็นคา่ตอบแทนที่ผู้ให้เช่าได้รับภายใต้สญัญาฉบบันี ้ผู้ ให้เช่าตกลงจะให้สิทธิแก่
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ใช้สิทธิเคร่ืองหมายการค้า ชื่อ
ทางการค้า และเคร่ืองหมาย
บริการ 

กองทนุรวมในการใช้เคร่ืองหมายการค้า และเคร่ืองหมายบริการ ในเคร่ืองหมาย “ซี.
พี.ทาวเวอร์” และ “C.P. TOWER” เพื่อด าเนินกิจการของกองทนุรวม รวมทัง้จดัหา
ผลประโยชน์จากทรัพย์ที่เช่าภายใต้สญัญาฉบบันี  ้และใช้ในการโฆษณาและการ
ประชาสมัพนัธ์ของผู้ เช่า เพื่อด าเนินกิจการของผู้ เช่า รวมถึงใช้เคร่ืองหมายดงักลา่ว
ในเอกสารใดๆ ที่เก่ียวข้องกบัเร่ืองดงักลา่ว โดยผู้ เช่าตกลงที่จะด าเนินการต่างๆ เพื่อ
ไมใ่ห้บริษัทในเครือของผู้ให้เช่ามาฟ้องร้องในการใช้เคร่ืองหมายดงักลา่ว 

ทัง้นี ้ภายหลงัจากผู้ เช่าได้ด าเนินการจดทะเบียนเคร่ืองหมายดงักลา่วต่อกรมทรัพย์
สนิทางปัญญา กระทรวงพาณิชย์แล้ว คู่สญัญาตกลงจะเข้าท าสญัญาอนญุาตให้ใช้
สิทธิในเคร่ืองหมายโดยมีรายละเอียดเป็นไปตามที่คู่สญัญาเห็นชอบร่วมกนัและไม่
ขดัหรือแย้งกับข้อก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาฉบบันี ้โดยคู่สญัญาตกลงจะน า
สญัญาดงักลา่วไปจดทะเบียนต่อกรมทรัพย์สินทางปัญญา กระทรวงพาณิชย์ หรือ
หนว่ยงานอื่นใดที่เก่ียวข้องตามเง่ือนไขที่กฎหมายก าหนดตอ่ไปโดยเร็ว 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการ
บอกเลิกสัญญา 

เหตกุารณ์อย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบใุนกรณีดงัต่อไปนี ้ให้ถือเป็นเหตุผิดนดัหรือ
เหตเุลกิสญัญาของคูส่ญัญาที่เก่ียวข้องกบัเหตกุารณ์ดงักลา่ว แล้วแตก่รณี 

1. คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบตัิตามสญัญาหรือตกเป็นผู้ ผิดค ารับรองตาม
รายละเอียดที่ก าหนดภายใต้สญัญาฉบบันี ้ 

2. ผู้ให้เช่าเข้าสูก่ระบวนการล้มละลายหรือฟืน้ฟกิูจการภายใต้กฎหมายที่เก่ียวข้อง 

3. ครบก าหนดระยะเวลาการเช่าโดยไมม่ีการตอ่อายกุารเช่าออกไป 

4. คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญา โดยความยินยอมของทัง้สองฝ่ายเป็นลายลกัษณ์
อักษร หรือมีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทุนรวมโดยผลของ
กฎหมาย และ/หรือ ค าสั่งของหน่วยงานของรัฐที่ เ ก่ียวข้อ ง ซึ่ งรวมถึง
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ส านกังานคณะกรรมการ
ก ากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ และ/หรือ คณะกรรมการตลาดทุน ทัง้นี ้
โดยไมใ่ช่ความผิดของกองทนุรวมและบริษัทจดัการ 

ผลของการผิดนัดหรือผลจาก
การเลิกสัญญา 

1. กรณีที่เกิดเหตุผิดนดัหรือเหตแุห่งการบอกเลิกสญัญาในข้อ 1-2 และคู่สญัญา
ฝ่ายที่ประพฤติผิดสญัญาไม่ด าเนินการแก้ไขและปฏิบตัิให้ถูกต้องตามสญัญา
ภายใน 30 วนันบัแต่วนัที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตแุห่งการผิดสญัญานัน้เป็น
ลายลกัษณ์อกัษร หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สญัญาได้ตกลงกันซึ่งเป็น
ระยะเวลาที่เพียงพอส าหรับการแก้ไขเหตุผิดนดัดงักลา่ว คู่สญัญาฝ่ายที่ไม่ผิด
สญัญามีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันีไ้ด้โดยพลนั และให้คู่สญัญาฝ่ายที่ไม่ผิด
สญัญามีสทิธิเรียกคา่เสยีหายตา่ง ๆ ตามที่กฎหมายก าหนดจากคู่สญัญาฝ่ายที่
ผิดสญัญาได้อีกสว่นหนึ่งด้วย เว้นแต่การไม่เร่ิมด าเนินการแก้ไขการผิดสญัญา
ดังกล่าวภายในก าหนดเวลานัน้เกิดขึน้เพราะเหตุสุดวิสัย หรือเพราะเหตุที่
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คูส่ญัญาฝ่ายที่ไมผิ่ดสญัญานัน้ต้องรับผิดชอบ  

 ในกรณีที่ผู้ ให้เช่าเป็นผู้ปฏิบัติผิดสญัญาและผู้ ให้เช่าไม่ด าเนินการแก้ไขและ
ปฏิบตัิให้ถกูต้องตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้ผู้ เช่ามีสิทธิเรียกค่าเสียหายต่าง ๆ 
ตามที่กฎหมายก าหนดจากผู้ ให้เช่า รวมถึงค่าขาดประโยชน์จากการที่ผู้ เช่าไม่
สามารถใช้ประโยชน์ซึง่ทรัพย์ที่เช่าได้ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู่ 

2. กรณีที่เกิดเหตผิุดนดัหรือเหตแุหง่การบอกเลกิสญัญาในข้อ 3-4 ให้ถือว่าสญัญา
ฉบับนีส้ิน้สดุลงโดยที่คู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย 
หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึง่ได้  

3. เมื่อสญัญาสิน้สดุลง กองทุนรวมจะส่งมอบทรัพย์ที่เช่าคืนให้แก่ผู้ ให้เช่าตาม
สภาพที่เป็นอยู่ ณ เวลานัน้ พร้อมกบัสว่นควบและอปุกรณ์ที่ติดตรึงกบัทรัพย์ที่
เช่า 

ข) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

กองทุนรวมจะแต่งตัง้ ซี .พี.แลนด์ ให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมในการ
บริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุทกุแหง่ภายใต้สญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

คู่สัญญา กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท  (“กองทุนรวม”) 
บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน)  (“ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์”) 

วันที่สัญญามีผลใช้บังคับและ
การแต่งตัง้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ 

ให้สญัญาฉบบันีม้ีผลใช้บงัคบัเมื่อเง่ือนไขดงัตอ่ไปนีส้ าเร็จแล้ว เว้นแตคู่ส่ญัญาทัง้สอง
ฝ่ายตกลงที่จะยกเว้นการปฏิบตัิตามเง่ือนไขดงักลา่ว 

1. เมื่อกองทุนรวมได้จดทะเบียนสิทธิการเช่าที่ดินและโครงการเสร็จสมบูรณ์ ณ 
ส านกังานที่ดินกรุงเทพมหานคร ตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาเช่าที่ดินและอาคาร 
และ 

2. ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สง่มอบแผนการด าเนินงานส าหรับระยะเวลาที่เหลือของ
ปี 2556 และแผนการด าเนินงานประจ าปีส าหรับรอบปี 2557 พร้อมกบัแผนการ
ปรับปรุง และ/หรือซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์ (Major Renovation) ของโครงการ
ส าหรับรอบปี 2557 ถึงปี 2561 ที่กองทนุรวมเห็นชอบแล้ว 

ทัง้นี ้ในกรณีที่เง่ือนไขตามที่ก าหนดไว้ข้างต้นไมเ่ป็นผลส าเร็จ หรือไม่ได้รับการยกเว้น 
ให้ถือว่าสญัญาฉบบันี ้สิน้ผลผกูพนัใด ๆ ต่อคู่สญัญาโดยคู่สญัญาไม่มีสิทธิเรียกร้อง
ค่าเสียหายหรือค่าใช้จ่ายใด ๆ ต่อคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง ทัง้นี ้การที่สญัญาฉบบันีส้ิน้
ผลผูกพนัด้วยเหตุดงักล่าวไม่ถือว่าเป็นการเลิกสญัญาหรือผิดสญัญาโดยคู่สญัญา
ฝ่ายใดฝ่ายหนึง่แตอ่ยา่งใด 
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หน้าที่ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีหน้าที่โดยสรุปดงันี ้

1. ก าหนดนโยบายการบริหารโครงการ 

2. ก าหนดแผนธุรกิจโครงการ 

3. แนะน าช่องทางในการเพิ่มผลตอบแทน 

4. ประเมินและวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและรายงานผลตอบแทนเสนอกองทุน
รวม 

5. ให้ค าปรึกษากองทุนรวมในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินประจ าปี เพื่อหามูลค่า
ปัจจบุนัของทรัพย์สนิ 

6. วิเคราะห์ และให้ค าแนะน าแก่กองทนุรวมเพื่อหาช่องทางการลงทนุเพิ่มเติม 

7. ปฏิบตัิตามนโยบายที่ได้รับการอนมุตัิโดยกองทนุรวม 

8. ดแูลรักษาทรัพย์สนิ และความเรียบร้อยภายในโครงการ 

9. จดัหาประโยชน์ให้แก่กองทนุรวม 

10 ดแูลการให้บริการแก่ผู้ เช่า และผู้ใช้พืน้ท่ีในโครงการ  

11. จดัเก็บคา่เช่าเพื่อน าสง่กองทนุรวม 

12. จัดให้มีการประกันภยัส าหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอก(Public Liabilities 
Insurance) ส าหรับทุกอาคารที่กองทุนรวมลงทุนต่อไปเมื่อครบก าหนดระยะ
ประกนัภยัในวนัที่ 31 กรกฎาคม 2557 ทัง้นี ้กองทนุรวมจะเป็นผู้ช าระค่าใช้จ่าย
ในส่วนของเบีย้ประกันส าหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอกให้กับ ซี .พี.แลนด์ 
โดยค านวณตามสดัสว่นพืน้ท่ีที่กองทนุรวมเข้าลงทนุ 

ค่าตอบแทนและค่าใช้จ่าย ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะได้รับคา่ตอบแทนดงัตอ่ไปนี ้ 

1. คา่ธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่า ช าระเป็นรายเดือน ในอตัราร้อยละ 3.50 ของ
รายได้รวมจากอสงัหาริมทรัพย์ (Gross Property Revenue) รายเดือน 

“รายได้รวมจากอสังหาริมทรัพย์ (Gross Property Revenue)” หมายถึง 
[รายได้ทัง้หมดที่กองทุนรวมได้รับจากการจัดหาประโยชน์ในโครงการ  รวมถึง
รายได้จากค่าบริการที่จอดรถ รายได้จากพืน้ที่สง่เสริมการขาย (Promotion Area) 
รายได้จากการจัดกิจกรรมในโครงการ และรายได้จากร้านค้ารถเข็น หรือซุ้ ม
จ าหน่ายสินค้า (Kiosk) และรายได้จากการให้บริการระบบก๊าซหงุต้ม เป็นต้น แต่
ไม่รวมถึงดอกเบีย้รับ ภาษีโรงเรือนและที่ดินตามสญัญาเช่าที่ท ากบัผู้ เช่าพืน้ท่ีใน
อาคารที่เช่าในสว่นที่ก าหนดให้ผู้ ให้เช่ามีหน้าทีช าระ รายได้ภาษีโรงเรือนและที่ดิน
ที่เรียกเก็บจากผู้ เช่าพืน้ที่  และรายได้จากการให้บริการระบบไฟฟ้าและระบบ
น า้ประปา] 

2. คา่ธรรมเนียมการบริหารจดัการระบบสาธารณปูโภค ช าระเป็นรายเดือน ในอตัรา
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ร้อยละ 0.50 ของรายได้จากการให้บริการระบบสาธารณปูโภค รายเดือน 

3. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย์  ในอัตราร้อยละ 0.30 ของมูลค่า
ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวมของเดือนก่อนหน้านัน้ โดยจะช าระเป็นรายเดือน 

4. ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสร้างแรงจูงใจในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์  ช าระเป็น
รายเดือน ในอัตราร้อยละ 2.35 ของก าไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย์ (Net 
Property Income) รายเดือน 

“ก าไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย์ (Net Property Income)” หมายถึง [รายได้
ทัง้หมดที่กองทนุรวมได้รับจากการจดัหาประโยชน์ในโครงการ รวมถึงรายได้จาก
คา่บริการที่จอดรถ รายได้จากพืน้ที่สง่เสริมการขาย (Promotion  Area)  รายได้จาก
การจัดกิจกรรมในโครงการ และรายได้จากร้านค้ารถเข็น หรือซุ้มจ าหน่ายสินค้า 
(Kiosk) และรายได้จากการให้บริการระบบก๊าซหุงต้ม เป็นต้น แต่ไม่รวมถึง
ดอกเบีย้รับ ภาษีโรงเรือนและที่ดินตามสญัญาเช่าที่ท ากบัผู้ เช่าพืน้ที่ในอาคารที่เช่า
ในสว่นที่ก าหนดให้ผู้ ให้เช่ามีหน้าทีช าระ รายได้ภาษีโรงเรือนที่เรียกเก็บจากผู้ เช่า
พืน้ที่ และรายได้จากการให้บริการระบบไฟฟ้าและระบบน า้ประปา  หกัด้วยต้นทนุ
และค่าใช้จ่ายทัง้หมดที่ เ กิดขึน้จากการจัดหาประโยชน์ในโครงการ ทัง้นี ้
ค่าใ ช้จ่ายดังกล่าวไม่รวมค่าธรรมเนียมการเ รียกเก็บค่า เช่าตามข้อ 1 
คา่ธรรมเนียมการบริหารจดัการระบบสาธารณปูโภคตามข้อ 2 คา่ธรรมเนียมการ
บริหารอสงัหาริมทรัพย์ตามข้อ 3 และคา่ใช้จ่ายภาษีโรงเรือน] 

5. คา่คอมมิชชัน่ (Commission Fees) จากการจดัหาผู้ เช่า เมื่อมีการท าสญัญาเช่า
กบัผู้ เช่ารายใหม ่หรือมีการตอ่สญัญาเช่า โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 ค านวณจากอตัราคา่เช่าและคา่บริการรายเดือนของผู้ เช่ารายนัน้ ๆ 

ก. ในกรณีผู้ เช่ารายเดิมตอ่สญัญาเช่า 

- ระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือมากกว่า 3 ปี ขึน้ไป ค่าคอมมิชชั่นจะ
เทา่กบัคา่เช่าและคา่บริการคร่ึงเดือน แตใ่นกรณีที่ระยะเวลาการเช่าไม่
ถึง 3 ปี ค่าคอมมิชชัน่จะเท่ากบัค่าเช่าและค่าบริการคร่ึงเดือน คณูกับ
สดัสว่นของระยะเวลาการเช่าที่ไมถ่ึง 3 ปี ดงักลา่ว 

ข. ในกรณีท าสญัญากบัผู้ เช่ารายใหม ่ 

- ระยะเวลาการเช่าเท่ากบัหรือมากกว่า 3 ปี ค่าคอมมิชชัน่จะเท่ากบัค่า
เช่าและคา่บริการ 1 เดือน แตใ่นกรณีที่ระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 ปี ค่า
คอมมิชชัน่จะเท่ากบัค่าเช่าและค่าบริการ 1 เดือน คณูกบัสดัสว่นของ
ระยะเวลาการเช่าที่ไมถ่ึง 3 ปี ดงักลา่ว 

6. ค่าธรรมเนียมการควบคมุงาน (overseeing works) ซึ่งจะถือเป็นค่าใช้จ่ายใน
การปรับปรุงอาคาร (Renovation cost) จะมีคา่ธรรมเนียมในอตัราร้อยละ 2 ของ
ค่าใช้จ่ายในปรับปรุงอาคารตามที่ได้รับอนุมัติจากกองทุนรวมตามที่จ่ายจริง 
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ทัง้นี ้ ไม่รวมถึงการบ ารุงรักษาอาคารที่กระท าการเป็นปกติ และต้นทุนการซื อ้
ทรัพย์สนิท่ีกระท าการเป็นปกติ 

ทัง้นี ้ในช่วงเวลาใด ๆ ที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ปฏิบัติหน้าที่ไม่ครบรอบเดือน ให้
ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับค่าตอบแทนตามที่ก าหนดไว้ในข้อนีต้ามสัดส่วน
ระยะเวลาที่ได้ปฏิบตัิหน้าที่จริง โดยให้หนึง่เดือนมี 30 วนั 

ระยะเวลาของสัญญา 

 

ภายใต้ ข้อก าหนดและเ ง่ือนไขอื่นของสัญญานี  ้  คู่สัญญาตกลงให้ผู้ บ ริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ปฏิบตัิหน้าที่ต่าง ๆ ตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาฉบบันี ้เป็นระยะเวลา 
10 ปีนบัจากวนัท่ีสญัญานีม้ีผลใช้บงัคบั และให้สญัญาฉบบันีม้ีผลต่อไปโดยอตัโนมตัิ
อีกเป็น 2 คราว คราวละ 10 ปี เว้นแตห่ากคูส่ญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึง่ไมม่ีความประสงค์
จะต่ออายุสญัญา และได้แจ้งให้อีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่
น้อยกวา่ 180 วนั ก่อนครบก าหนดระยะเวลาของสญัญาวา่จะไมต่อ่อายสุญัญา   

อนึ่ง เมื่อมีการต่อสญัญา ให้เง่ือนไข  และหลกัเกณฑ์ของสญัญาที่ต่อออกไปเป็นไป
ตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาฉบบันีเ้ว้นแตอ่ตัราคา่ตอบแทนให้เป็นไปตามที่คู่สญัญาจะ
ได้ตกลงกัน โดยจะต้องพิจารณาถึงผลการด าเนินงานที่ผ่านมาของผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์และอตัราคา่ตอบแทนของผู้ให้บริการรายอื่นที่มีการก าหนดโดยทัว่ไป 

ข้อตกลงไม่ประกอบธุรกิจแข่งขัน
ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

1. ภายใต้บังคับของข้อ 2 ผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์ตกลงต่อกองทุนรวมว่าจะไม่
ประกอบธุรกิจหรือบริหารอาคารส านกังานท่ีเป็นการแขง่ขนักบัอสงัหาริมทรัพย์ที่
กองทุนรวมเข้าลงทนุ (“อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมเข้าลงทุน”) และจะ
ด าเนินการมิให้บริษัทยอ่ยประกอบธุรกิจหรือบริหารอาคารส านกังานในลกัษณะ
ดงักลา่วเช่นกนั ภายในพืน้ที่ดงัต่อไปนี  ้ ทัง้นี ้เว้นแต่จะได้รับความยินยอมจาก
กองทนุรวม 

ก. สองฝ่ังถนนสีลม ในระยะ 300 เมตร ตามแนวถนนนบัจากขอบอาคารของ
อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สลีม) ทัง้สองฝ่ัง 

ข. สองฝ่ังถนนรัชดาภิเษก ในระยะ 300 เมตร ตามแนวถนนนบัจากขอบอาคาร
ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จนูทาวน์) ทัง้สองฝ่ัง 

ค. สองฝ่ังถนนพญาไท ในระยะ 300 เมตร ตามแนวถนนนบัจากขอบอาคาร
ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) ทัง้สองฝ่ัง 

ทัง้นี  ้การประกอบธุรกิจหรือบริหารอาคารส านักงานที่เป็นการแข่งขันกับ
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมเข้าลงทุนตามข้างต้น หมายความถึง การบริหาร
อาคารส านักงานเพื่อจัดหาประโยชน์ให้แก่เจ้าของหรือผู้ ครอบครองอาคาร
ดังกล่าว ซึ่งรวมถึงการก าหนดแผนธุรกิจ การแนะน าช่องทางในการเพิ่ม
ผลตอบแทน และการจัดหาผู้ เช่า แต่ทัง้นี ้ไม่รวมถึงการดูแลรักษาระบบงาน
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วิศวกรรม และการบริหารงานทัว่ไปของอาคารนัน้ๆ 

“การบริหารงานทั่วไป” หมายความถึง การดูแลรักษาความปลอดภยั ความ
สะอาด สภาพแวดล้อม และการปรับปรุงซอ่มแซมอาคาร 

“ระบบงานวิศวกรรม” หมายความถึง ระบบงานวิศวกรรมโยธา วิศวกรรมงาน
ระบบอาคาร ได้แก่ ไฟฟ้า-สื่อสาร-ระบบหมุนเวียนและปรับอากาศ ระบบ
สขุาภิบาล วิศวกรรมความปลอดภยั ชีวอนามยั และสภาพแวดล้อม  วิศวกรรม
พลงังาน 

“อาคารส านักงาน” หมายความถึง อาคารที่ใช้ประโยชน์เป็นอาคารส านกังาน 
และ/หรือให้เช่าพืน้ที่แก่ร้านค้าทั่วไปประเภทเดียวกับโครงการ หรือประเภท
เดียวกบัอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุในอนาคต 

2. กองทนุรวมอนุญาตให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที่ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์บริหารอยู่ก่อน ณ วนัเข้าท าสญัญานี ้(“อสังหาริมทรัพย์เดิม”) 
ต่อไปภายใต้ เ ง่ื อนไขเดิมจนถึ งวันสิ น้สุดสัญญาดังกล่าว  และผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ตกลงทีจ่ะด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมเข้าลงทุนมีพืน้ที่เช่าใดๆ ที่ไม่อยู่
ภายใต้สัญญาเช่า  ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงเสนอพื น้ที่ เช่ าใน
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมเข้าลงทนุให้แก่บคุคลใดๆ ที่ติดต่อขอเช่าพืน้ที่
ก่อนการเสนอพืน้ท่ีเช่าในอสงัหาริมทรัพย์เดิมให้แก่บคุคลดงักลา่ว และ 

(ข) ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ตกลงที่จะไม่ด าเนินการใดๆ เพื่อให้ผู้ เช่าพืน้ที่ของ
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมเข้าลงทุนไปเช่าพืน้ที่ในอสงัหาริมทรัพย์เดิม 
ทัง้นี  ้ยกเว้นในกรณีที่ทางผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์เสนอพืน้ที่ เช่าใน
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมเข้าลงทนุให้แก่บคุคลดงักล่าวแล้ว แต่บุคคล
ดังกล่าวปฏิเสธที่จะเช่าพืน้ที่ในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมเข้าลงทุน  
แตเ่ลอืกเช่าพืน้ท่ีอสงัหาริมทรัพย์เดิม  

การเลิกสัญญา สญัญาฉบบันีอ้าจถกูยกเลิกได้โดยคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งหากเกิดเหตกุารณ์ใด ๆ 
ดงัต่อไปนี ้ทัง้นี ้ให้คู่สญัญาที่เก่ียวข้องแจ้งการบอกเลิกสญัญาให้แก่คู่สญัญาฝ่าย
หนึง่ทราบลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรเป็นเวลาไมน้่อยกวา่ 90 วนั 

1.  กองทนุรวมมีสทิธิบอกเลกิสญัญาได้ในกรณีใดกรณีหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้ 

(ก) ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ถูกศาลสัง่พิทกัษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือถูกศาลสัง่ให้
ล้มละลาย หรืออยูใ่นขัน้ตอนการเลกิบริษัท การช าระบญัชี  

(ข)  มีการร้องขอให้ฟื้นฟูกิจการของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ต่อศาลหรือ
หนว่ยงานราชการที่เก่ียวข้องซึ่งสง่ผลกระทบต่อความสามารถของผู้บริหาร
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อสงัหาริมทรัพย์ในการช าระหนีห้รือปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้ 

(ค) ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เปลี่ยนแปลงโครงสร้างผู้ ถือหุ้นอันจะก่อให้เกิด
ผลกระทบในทางลบต่อการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ตาม
สัญญานีอ้ย่างมีนัยส าคัญ ยกเว้นการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างผู้ ถือหุ้ น
เนื่องจากการเข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยของ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

(ง) หากผลก าไรสุทธิประจ าปีที่ เ กิดขึ น้จ ริงจากการจัดการและบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในรอบปีบญัชีใด ๆ ต ่ากว่าร้อย
ละ 50 ของจ านวนก าไรสทุธิตามที่ระบไุว้ในแผนการด าเนินงานประจ าปีของ
โครงการท่ีกองทนุรวมพิจารณาอนมุตัิ  

(จ) ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบตัิหน้าที่ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบับนีใ้น
สว่นท่ีเก่ียวข้องกบัการเงินของกองทนุรวมโดยจงใจหรือโดยทจุริต 

(ฉ)   ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ขาดคุณสมบัติหรือด าเนินการอันก่อให้เกิดความ
ความขดัแย้งต่อผลประโยชน์ของกองทนุรวมและสง่ผลให้กองทนุรวมได้รับ
ความเสยีหาย 

2. ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีสทิธิเลกิสญัญาได้ในกรณีใดกรณีหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้ 

(ก) บริษัทจัดการถูกศาลสัง่พิทกัษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือถูกศาลสัง่ให้ล้มละลาย 
หรืออยูใ่นขัน้ตอนการเลกิบริษัท การช าระบญัชี 

(ข) มีการร้องขอให้ฟืน้ฟกิูจการของบริษัทจดัการตอ่ศาลหรือหนว่ยงานราชการที่
เก่ียวข้อง 

(ค) บริษัทจัดการไม่บริหารจัดการกองทนุรวมตามที่ก าหนดในโครงการจดัการ
กองทนุรวม และหนงัสอืชีช้วนอนัเป็นผลให้เกิดความเสียหายต่อกองทนุรวม
หรือโครงการอยา่งมีนยัส าคญั 

3. คูส่ญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึง่มีสทิธิเลกิสญัญาได้ในกรณีใดกรณีหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้ 

(ก) กองทุนรวมเลิกกองทุนตามที่ก าหนดไว้ในหวัข้อ “การเลิกโครงการจัดการ
กองทุนรวม” ของรายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม หรือในกรณีที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. มีค าสัง่ให้เลิกกองทนุรวม  แต่ทัง้นี ้ไม่รวมถึงกรณีที่
กองทนุรวมแปลงสภาพเป็นกองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

(ข) โครงการถูกท าลายทัง้หมดหรือได้รับความเสียหายอย่างมีนยัส าคัญและ
กองทนุรวมไมป่ระสงค์ที่จะจดัหาประโยชน์ในโครงการดงักลา่วอีกต่อไป อนั
เป็นผลให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไมส่ามารถปฏิบตัิตามหน้าที่ตามที่ระบไุว้
ในสญัญาฉบบันีไ้ด้อีกตอ่ไป 
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(ค) เมื่อมีการเปลีย่นแปลงของกฎหมายที่เก่ียวข้องอนัท าให้คูส่ญัญาฝ่ายใดฝ่าย
หนึง่ไมส่ามารถปฏิบตัิหน้าที่ของตนในสว่นท่ีเป็นสาระส าคญัของสญัญานี ้ 

(ง)  คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิหน้าที่ตามที่ระบุไว้ในสญัญา
ฉบบันีห้รือปฏิบตัิตามหน้าที่ดงักล่าวไม่ครบถ้วนสมบูรณ์ หรือคู่สญัญาอีก
ฝ่ายหนึ่งและคู่สญัญาดงักล่าวไม่ด าเนินการแก้ไขเหตุผิดสญัญาดงักล่าว
ภายใน 90 วนันบัจากวนัที่ได้รับแจ้งจากคู่สญัญาฝ่ายที่ไม่ผิดสญัญาเป็น
ลายลกัษณ์อกัษร  

(จ) กองทนุรวมได้จ าหนา่ยสทิธิการเช่าในโครงการ 

ค) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาตกลงกระท าการ 

กองทุนรวม และ ซี.พี.แลนด์ ตกลงเข้าท าสญัญาตกลงกระท าการ โดยมีข้อก าหนดและ
เง่ือนไขที่ส าคญัดงันี ้

คู่สัญญา กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท  (“กองทุนรวม”) 

บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน)  (“บริษัทฯ”) 

ข้อตกลงเกี่ยวกับการถือครอง
หน่วยลงทุน 

บริษัทฯ ตกลงรักษาสดัส่วนการถือครองหน่วยลงทุนของกองทุนรวมให้อยู่ในความ
ครอบครองของบริษัทฯ และ/หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของบริษัทฯ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 
20 ของหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมทัง้หมดในขณะเวลาใดๆ เป็นระยะเวลา 10  ปี นบั
แต่วนัที่หน่วยลงทุนของกองทนุรวมเร่ิมมีการซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศ
ไทยวนัแรก 

ตลอดระยะเวลาการถือครองหน่วยลงทนุตามที่ระบไุว้ข้างต้น บริษัทฯ และ /หรือกลุ่ม
บคุคลเดียวกนัของบริษัทฯ ตกลงจะไม่ขาย หรือโอนหน่วยลงทุน หรือน าหน่วยลงทุน
ไปจ าน าหรือก่อภาระผกูพนัใดๆ จนท าให้บริษัทฯ และกลุม่บคุคลเดียวกนัของบริษัทฯ 
ถือครองหน่วยลงทุนรวมกันต ่ากว่าสดัส่วนที่ก าหนดไว้ข้างต้น เว้นแต่ได้รับความ
ยินยอมลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทนุรวม 

ให้ “กลุ่มบุคคลเดียวกัน” หมายความถึง กลุม่บคุคลเดียวกนัตามประกาศส านกังาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ที่ สน. 25/2552 เร่ืองหลกัเกณฑ์ 
เง่ือนไข และวิธีการจดัตัง้และจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ และที่แก้ไขเพิ่มเติม 
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4.4 การประกันภยัในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุน 

ภายหลงัจากที่กองทนุรวมเข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุแล้ว ซี.พี.แลนด์ จะท า
การสลกัหลงักรมธรรม์ประกันภยัของแต่ละโครงการส าหรับปี 2556 ให้แก่กองทนุรวมเพื่อให้กองทุน
รวมเป็นผู้ รับผลประโยชน์ โดยส่งค าบอกกล่าวไปยงับริษัทประกนัภยัที่เก่ียวข้องโดยมิชักช้า แต่ทัง้นี ้
ต้องไมเ่กิน 30 วนันบัจากวนัจดทะเบียนการเช่าที่ดินและอาคาร และภายหลงัจากกรมธรรม์ประกนัภยั
ส าหรับปี 2556 สิน้สดุลง กองทนุรวมจะจดัให้มีการประกนัภยัในอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะเข้า
ลงทนุ  ตลอดระยะเวลาในการเป็นเจ้าของสทิธิการเช่า โดยมีรายละเอียดดงันี ้

1. ประกนัภยัทรัพย์สนิส าหรับความเสีย่งภยัทกุประเภท (All Risks Insurance) 

 กองทนุรวม และ ซี.พี.แลนด์ เป็นผู้ เอาประกนัภยัร่วมกนั 

 กองทนุรวม เป็นผู้ รับประโยชน์ 

 กองทนุรวม เป็นผู้ รับผิดชอบคา่เบีย้ประกนั 

 ทุนประกันจ านวนไม่ต ่ากว่าราคาประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยใช้เกณฑ์ต้นทุน
ทดแทน (Replacement Cost) ตามที่ระบใุนรายงานการประเมินมลูค่าทรัพย์สินที่
จดัท าขึน้ฉบบัลา่สดุในขณะท่ีได้เข้าท าสญัญาประกนัภยัหรือในขณะท่ีมีการตอ่อายุ
กรมธรรม์ประกนัภยันัน้ๆ 

2. ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) 

 กองทนุรวม และ ซี.พี.แลนด์ เป็นผู้ เอาประกนัภยัร่วม 

 กองทนุรวม เป็นผู้ รับประโยชน์ 

 กองทนุรวม เป็นผู้ รับผิดชอบคา่เบีย้ประกนั 

 ระยะเวลาคุ้มครอง 24 เดือน 

3. ประกนัภยัความรับผิดตอ่บคุคลภายนอก (Public Liability Insurance) 

 กองทนุรวม และ ซี.พี.แลนด์ เป็นผู้ เอาประกนัภยัร่วม 

 กองทนุรวมเป็นผู้ รับประโยชน์ 

 ซี.พี.แลนด์ ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะจัดให้มีการท าประกันภยัส าหรับ
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุน ในลักษณะการเอาประกันภัยเพื่อ
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ประโยชน์บุคคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) ส าหรับทุกอาคารที่
กองทุนรวมเข้าลงทุนต่อไปเมื่อครบก าหนดระยะเวลาประกันภัยในวันที่ 31 
กรกฎาคม 2557 ภายใต้จ านวนทุนประกัน ข้อก าหนดและเง่ือนไขที่กองทุนรวม
และ/หรือผู้ดแูลผลประโยชน์ให้ความเห็นชอบ 

ทัง้นี ้บริษัทจัดการเห็นว่ากรมธรรม์ประกันภัยข้างต้นมีความคุ้มครองเพียงพอต่อความเสี่ยง
ส าคัญที่อาจเกิดขึน้กับอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุน และเป็นไปตามมาตรฐานของ
ตลาด นอกจากนี ้กองทนุรวมอาจจะพิจารณาจดัให้มีการประกนัภยัธรรมชาติ และ/หรือการประกนัภยั
พิบัติส าหรับอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุน โดยในการพิจารณาจัดให้มีการประกันภัย
ธรรมชาติ และ/หรือการประกนัภยัพิบตัิดงักลา่ว บริษัทจัดการจะพิจารณาถึงความสมเหตสุมผลและ
ค านงึถึงประโยชน์ของกองทนุรวมและผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นส าคญั 

4.5 การท าธุรกรรมกับกลุ่มบุคคลเดียวกัน    

การลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุน  มีลกัษณะเป็นการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ที่ ซี.พี.แลนด์ เป็นเจ้าของ โดยกองทุนรวมจะแต่งตัง้ให้ ซี .พี.แลนด์ เป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ตามสญัญาวา่จ้างบริหารอสงัหาริมทรัพย์เมื่อกองทนุรวมเข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที่
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุแล้วเสร็จ โดยสญัญาวา่จ้างบริหารอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งกองทนุรวมกบั ซี.พี.
แลนด์ จะมีการก าหนดอตัราคา่ธรรมเนียมและคา่ตอบแทนที่เก่ียวข้องที่จ่ายให้แก่ ซี.พี.แลนด์ ในฐานะ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในอตัราที่เหมาะสม ตามธรรมเนียมทางค้าปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกบั
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อื่นทัว่ไป  

นอกจากนี ้ภายหลงัจากที่กองทนุรวมเข้าลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนแล้ว ใน
สว่นของอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จนู) กองทนุรวม และซี.พี.แลนด์ จะเข้าท าสญัญาบริการส าหรับ
พืน้ท่ีชัน้ 10 บางสว่น และ ชัน้ 29 ของอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูน) ซึ่งเป็นสว่นส านกังานของ ซี.
พี.แลนด์ เพื่อท่ีกองทนุรวมจะให้บริการสว่นกลาง และ/หรือระบบสาธารณปูโภคแก่ ซี.พี.แลนด์ ส าหรับ
พืน้ท่ีดงักลา่ว โดยสญัญาบริการดงักลา่วจะมีรูปแบบเหมือนกบัสญัญาบริการที่กองทนุรวมจะท ากบัผู้
เช่าพืน้ท่ีรายอื่นทัว่ไป 

ภายหลงัการเสนอขายหน่วยลงทนุในครัง้นีเ้สร็จสิน้ ซี .พี.แลนด์ จะเป็นผู้ ถือหน่วยลงทนุรายใหญ่ของ
กองทนุรวม โดยจะถือหน่วยลงทนุในสดัสว่นร้อยละ 33.33 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ าหน่ายได้แล้ว
ทัง้หมด  

นอกจากนี ้ภายหลงัจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ และตลอดระยะเวลา
ที่ ซี.พี.แลนด์ เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือผู้ ถือหนว่ยลงทนุเกินร้อยละ 10 ของจ านวนหน่วย
ลงทนุท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมดของกองทนุรวม การท าธุรกรรมที่เก่ียวข้องกบัการลงทนุหรือจ าหน่ายไป
ซึง่อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมลงทนุระหว่างกองทนุรวมและ ซี.พี.แลนด์ จะท าได้ต่อเมื่อมีลกัษณะที่
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เป็นธรรมเนียมทางค้าปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกบัคู่ค้าทัว่ไปที่เป็นบคุคลที่มิได้มีความเก่ียวข้อง
กนัเป็นพิเศษ และด าเนินการตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 29/2549 

ทัง้นี ้ในสว่นของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) ได้มีการให้เช่าพืน้ที่บางสว่นให้แก่บริษัทในกลุม่เครือ
เจริญโภคภณัฑ์ แตอ่ยา่งไรก็ตาม บริษัทจดัการเช่ือวา่การด าเนินกิจการของ ซี.พี. แลนด์ เป็นอิสระและ
มิได้ถกูควบคมุโดยบริษัทในกลุม่เครือเจริญโภคภณัฑ์แต่อย่างใด โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติม
ในข้อ 4.1.2 “รายละเอียดของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ” ในสว่นของ อาคาร ซี.
พี.ทาวเวอร์ 1 (สลีม) 

4.6 จุดเด่นในการลงทุน (Investment Highlight)    

บริษัทจดัการเช่ือว่าการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุมีจดุเดน่ตา่ง ๆ ดงันี  ้

1. ทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนเป็นอาคารส านักงานและศูนย์การค้าที่ มีคุณภาพ 
ตัง้อยู่ในเขตธุรกิจการค้าที่ส าคัญ มีการคมนาคมที่สะดวกและอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า 
(BTS) สถานีรถไฟฟ้ามหานคร (MRT) และสถานีรถไฟฟ้าแอร์พอร์ตลิงค์ (ARL) 

โครงการอสงัหาริมทรัพย์ทัง้ 3 อาคารเป็นอาคารส านกังานและศูนย์การค้าชัน้น าของ
กรุงเทพมหานคร ที่มีความโดดเดน่ในด้านท าเลที่ตัง้ ตวัอาคาร และการจดัการ อาคารแต่ละ
แห่งมีกลุ่มลกูค้าเป้าหมายที่ชัดเจนและตัง้อยู่ในเขตธุรกิจการค้าที่ส าคญัและเป็นท าเลที่มี
ศกัยภาพ กลา่วคือ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) เป็นอาคารส านกังานและตัง้อยู่ในเขตใจ
กลางธุรกิจ (CBD) สามารถตอบรับความต้องการในการเช่าพืน้ที่ส านกังานได้เป็นอย่างดี 
ประกอบกับการมี ร้านค้าด้านล่างให้ผู้ ใช้อาคารส านักงานสามารถใช้บริการได้อย่าง
สะดวกสบาย จึงท าให้มีลกูค้าและผู้ เช่าอยา่งตอ่เนื่อง  

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) มีจุดเด่นในด้านการเป็นศนูย์รวมสินค้าไอที และมี
อาคารส านกังานอยู่ด้านบน ตัง้อยู่บนถนนรัชดาภิเษกซึ่งเป็นเขตที่ตัง้ของอาคารส านกังาน 
ศูนย์การค้า และที่พักอาศยัที่มีศักยภาพและเป็นเขตใจกลางธุรกิจ (CBD) แห่งใหม่ของ
กรุงเทพมหานคร  

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) มีกลุม่เป้าหมายหลกัเป็นส านกังานให้เช่าและโรงเรียนกวด
วิชา อาคารนีต้ัง้อยูใ่นแหลง่การค้าและธุรกิจใจกลางเมือง และเป็นศนูย์กลางการคมนาคม 

อาคารทัง้สามแหง่ถือวา่ตัง้อยูใ่นแหลง่ที่มีการคมนาคมสะดวกตัง้อยู่ใกล้ระบบขนสง่มวลชน 
กลา่วคือ รถไฟฟ้า BTS รถไฟฟ้ามหานคร MRT และรถไฟฟ้าแอร์พอร์ตลงิค์ (ARL) ที่เช่ือมต่อ
อาคารทัง้สามแห่งกบัพืน้ที่ต่าง ๆ ของกรุงเทพมหานครได้อย่างรวดเร็ว รวมถึงการเดินทาง
โดยรถยนต์ส่วนบุคคลหรือระบบคมนาคมสาธารณะ เช่น รถแท็กซี่ รถประจ าทาง จึงท าให้
อาคารทัง้สามแห่งเป็นบริเวณที่มีบุคคลสญัจรไปมาไม่ขาดสายไม่ว่าจะเป็นผู้พกัอาศยัใน
พืน้ท่ี พนกังานบริษัท หรือนกัทอ่งเที่ยว ซึง่สง่ผลให้การท าธุรกิจการค้าเกิดความคลอ่งตวัและ
มีประสทิธิภาพสงู 
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นอกจากนี ้อาคารทัง้สามแหง่ยงัได้รับการดแูลบ ารุงรักษาสภาพอาคารและการบริหารที่เน้น
ด้านคุณภาพ มีระบบสาธารณูปโภคหลกัครบถ้วนอันได้แก่ ระบบไฟฟ้า ระบบสขุาภิบาล 
ระบบปรับอากาศ ระบบโทรคมนาคมและสื่อสาร ระบบรักษาความปลอดภยั ระบบป้องกัน
อคัคีภยั ระบบลิฟท์โดยสาร  และที่จอดรถที่มีจ านวนเพียงพอต่อการให้บริการ นอกจากนี ้
อาคารทัง้สามแห่งยังได้รับการบ ารุงรักษาโดยช่างผู้ ช านาญการด้านการดูแลระบบ
สาธารณปูโภคและอปุกรณ์ต่าง ๆ อย่างสม ่าเสมอและต่อเนื่องตามระยะเวลาที่ก าหนดตาม
มาตรฐาน รวมไปถึงการดแูลรักษาความสะอาดและความเรียบร้อยของพืน้ที่ทัง้ภายในและ
ภายนอกอาคาร 

2. ทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนทัง้ 3 โครงการประกอบด้วยอาคารส านักงานและ
ศูนย์การค้า ซ่ึงช่วยเสริมสร้างฐานลูกค้าซ่ึงกันและกัน 

โครงการอสงัหาริมทรัพย์ทัง้ 3 อาคาร ประกอบด้วยอาคารส านกังานและศนูย์การค้าซึ่งช่วย
เสริมฐานลกูค้าซึ่งกนัและกนั กลา่วคือ ผู้ เช่าของอาคารส านกังานเป็นฐานลกูค้าที่ ใช้บริการ
ของศนูย์การค้าด้วย จึงช่วยท าให้ผู้ เช่าพืน้ที่ของศนูย์การค้ามีรายได้อย่างสม ่าเสมอ สง่เสริม
อตัราการเช่า ในขณะเดียวกนัศนูย์การค้าก็มีผู้ให้บริการทางด้านอาหาร ธนาคาร และร้านค้า
ต่างๆ ท าให้ผู้ เช่าอาคารส านกังานมีความสะดวกสบาย จึงเป็นปัจจยัหนึ่งที่ท าให้ผู้ เช่าพืน้ที่
อาคารส านกังานตดัสินเช่าพืน้ที่ของผู้ เช่าอาคารส านกังาน เมื่อเปรียบเทียบกับอาคารอื่นที่
อาจไมม่ีศนูย์การค้าหรือร้านค้าในอาคารเดียวกนั 

จากเหตุดังกล่าว โครงการอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมนีจ้ึงมีความโดดเด่นและมี
ศกัยภาพในการให้เช่ามากกวา่สนิทรัพย์ในโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที่ประกอบด้วยสินทรัพย์
ประเภทเดียว  

3. ลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพย์ 3 อาคารที่กระจายอยู่ในท าเลที่ตัง้แตกต่างกัน 
และมีสัดส่วนพืน้ที่ เช่าทัง้อาคารส านักงานและศูนย์การค้า ช่วยลดความเสี่ยงจาก
ความผันผวนอันเน่ืองจากปัจจัยเชิงลบและก่อให้เกิดความมั่ นคงของอัตรา
ผลตอบแทนในปัจจุบันและอนาคต 

กองทุนรวมได้รับการจัดตัง้ขึน้โดยมีวตัถุประสงค์การลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 3 อาคารใน
ที่ตัง้ที่กระจายกันในเขตกรุงเทพมหานครที่ส าคญั กล่าวคือ สีลม รัชดาภิเษก และ พญาไท 
รวมถึงลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที่ต่างประเภทกัน 2 ประเภท คือ โครงการอาคารส านกังาน
และศนูย์การค้า ซึ่งโดยปกติลกูค้าของอสงัหาริมทรัพย์ทัง้สองได้รับการกระทบจากปัจจยัที่
ตา่งกนั กลา่วคือ อาคารส านกังาน จะพึง่พาผู้ เช่าบริษัทซึง่จะได้รับผลกระทบจากภาวะธุรกิจ
ทางการค้าของบริษัทท่ีประกอบธุรกิจเป็นหลกั ในขณะท่ี ศนูย์การค้าจะพึง่พาผู้ เช่าร้านค้า ซึง่
จะได้รับผลกระทบจากการจับจ่ายใช้สอยของผู้ บริโภคที่ซือ้สินค้าและบริการภายใน
ศนูย์การค้า 
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ดงันัน้ การลงทนุของโครงการในสินทรัพย์ในท าเลหลายที่ตัง้และธุรกิจที่แตกต่างกนั จึงช่วย
ลดความเสี่ยงจากปัจจยัที่อาจกระทบอสงัหาริมทรัพย์อาคารใดอาคารหนึ่ง หรือประเภทใด
ประเภทหนึง่ ซึง่ในกรณีเกิดเหตกุารณ์ที่อาจสง่ผลกระทบตอ่อสงัหาริมทรัพย์อาคารใดอาคาร
หนึ่ง อาคารอื่นๆ ที่ไม่ได้รับผลกระทบก็สามารถช่วยชดเชยสร้างผลตอบแทนให้กับกองทุน
รวมได้เช่นเดิม 

วตัถปุระสงค์และนโยบายการลงทนุของกองทนุรวมในลกัษณะดงักลา่วนอกจากจะเป็นการ
กระจายความเสี่ยงแล้ว ยงัส่งผลให้กองทุนรวมมีโอกาสได้รับอตัราผลตอบแทนที่มีความ
มัน่คงและมีแนวโน้มอตัราการเช่าและค่าเช่าที่สงูกว่าการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์อาคาร
เดียวหรืออาคารประเภทเดียวอีกด้วย 

4. ทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนได้รับการบริหารจัดการโดย ซี .พี.แลนด์ (C.P. 
LAND) ซึ่งมีประสบการณ์และชื่อเสียงในด้านการพัฒนา บริหาร และให้เช่าพืน้ที่มา
ยาวนาน 

ก่อนที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครัง้แรก อาคารทัง้ 3 แห่งได้รับการพฒันาและบริหารงานโดย 
ซี.พี.แลนด์ (C.P. LAND) ซึ่งเป็นบริษัทในเครือเจริญโภคภัณฑ์ C.P. LAND เป็น
ผู้ประกอบการด้านอสงัหาริมทรัพย์ที่มีประสบการณ์และมีช่ือเสียงในการพฒันาและบริหาร
โครงการอสงัหาริมทรัพย์ตา่ง ๆ ในกรุงเทพมหานครและจงัหวดัอื่น ๆ ในประเทศไทยมานาน
มากกวา่ 25 ปี 

5. ทรัพย์สินทัง้ 3 โครงการมีผลการด าเนินงานที่ดีอย่างต่อเน่ือง 

ทรัพย์สินที่กองทนุรวมลงทนุครัง้แรก เป็นทรัพย์สินที่มีผลการด าเนินงานที่พิสจูน์แล้ว และมี
ผลการด าเนินงานที่มัน่คง โดยตัง้แต่ปี 2553 จนถึงเดือนพฤษภาคม ปี 2556 อาคาร ซี.พี.
ทาวเวอร์ 1 (สีลม) มีอตัราการเช่าพืน้ที่ในสว่นอาคารส านกังานร้อยละ 100 เช่นเดียวกนักบั
อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จนูทาวน์) ที่มีอตัราการเช่าพืน้ที่สว่นอาคารส านกังานโดยเฉลี่ย
มากกว่าร้อยละ 99 ซึ่งมากกว่าอตัราการเช่าพืน้ที่โดยเฉลี่ยของอาคารส านกังานอื่น ๆ ใน
พืน้ที่เดียวกนั ส าหรับอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) ที่เร่ิมให้บริการในเชิงพาณิชย์ในปี 
2553 นัน้มีอตัราการเช่าที่เพิ่มสงูขึน้นบัแตเ่ร่ิมด าเนินการเป็นต้นมา โดยในปี 2555 และเดือน
พฤษภาคม 2556 อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) ได้มีอตัราการเช่าร้อยละ 100 เต็มพืน้ที่ 
นอกจากนีใ้นระหวา่งปี 2553 ถึงเดือนพฤษภาคม ปี 2556 โครงการอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร์ 1, 
2 และ 3 ยงัมีอตัราการเติบโตเฉลีย่ของอตัราคา่เช่าพืน้ท่ีเฉลีย่ในสว่นส านกังาน (Compound 
Annual Growth Rate: CAGR) เพิ่มสงูขึน้ถึงร้อยละ 3.3, 5.5 และ 16.3 ตามล าดบั  

ส าหรับอตัราการเช่าพืน้ท่ีในสว่นศนูย์การค้า ในปี 2553 2554 2555 และเดือนพฤษภาคม ปี 
2556 อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร์ 1 (สีลม) มีอตัราการเช่าพืน้ที่ส่วนศูนย์การค้าร้อยละ 97.7, 
98.6, 100 และ 98.9 อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) มีอตัราการเช่าพืน้ที่สว่น
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ศนูย์การค้าเฉลีย่ร้อยละ 99.2, 93.0, 98.4 และ 97.7 ตามล าดบั ส าหรับอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 
3 (พญาไท) นัน้มีอตัราเช่าพืน้ท่ีสว่นศนูย์การค้าเพิ่มสงูขึน้นบัตัง้แต่เร่ิมด าเนินการเป็นต้นมา 
โดยเพิ่มขึน้จากร้อยละ 46.4 และร้อยละ 81.4 ในปี 2553 และปี 2554 เพิ่มขึน้เป็นร้อยละ 
97.1 และร้อยละ 100 ในปี 2555 และในเดือนพฤษภาคม 2556 โดยในช่วงระยะเวลา
ดงักลา่วอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ทัง้ 3 แหง่ มีอตัราการเติบโตเฉลีย่ของอตัราคา่เช่าพืน้ที่เฉลี่ยใน
ศนูย์การค้า (Compound Annual Growth Rate: CAGR) เพิ่มขึน้ร้อยละ 3.0, 7.8 และ 8.4 
ตามล าดบั 

6. มีกลุ่มผู้เช่าที่ มีคุณภาพสูง โดยมีความหลากหลายในประเภทของธุรกิจ รวมถึงมีผู้
เช่าประจ าที่เป็นผู้ประกอบการที่มีชื่อเสียงและมีความม่ันคง 

โครงสร้างรายได้ของกองทนุรวมมีความมัน่คง เนื่องจากผู้ เช่าพืน้ท่ีของทรัพย์สนิท่ีกองทนุรวม
จะเข้าลงทนุครัง้แรกมีหลายประเภทธุรกิจซึง่เป็นการกระจายความเสี่ยงของรายได้ที่จะได้รับ
จากผู้ เช่า โดยผู้ เช่าสว่นใหญ่เป็นบริษัทไทยที่มีช่ือเสียงในหลากหลายประเภทธุรกิจ อาทิเช่น 
สถาบันการเงิน บริษัทประกันภัย สถาบันกวดวิชา ส่วนงานราชการ ผู้ ให้บริการด้าน
เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร ธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่ม เป็นต้น โดยสว่นใหญ่เป็น
บริษัทและผู้ประกอบการท่ีมีผลประกอบการที่ดี และได้มีการเช่าพืน้ที่ของทรัพย์สินที่กองทนุ
รวมจะเข้าลงทุนมาอย่างต่อเนื่อง อีกทัง้ยงัมีกลุ่มผู้ เช่าบริษัทในเครือเจริญโภคภณัฑ์ และ
บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชัน่ ซิสเทม จ ากัด ซึ่งประกอบกิจการไฮเปอร์มาร์เก็ต เทสโก้ โลตสั 
เป็นผู้ เช่าประจ าที่มีความมัน่คงสงูอนัเป็นการช่วยลดภาระในการจดัหาผู้ เช่าของกองทนุรวม
ไปบางส่วน ปัจจัยเหล่านีจ้ะส่งผลดีต่อผลประกอบการของทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้า
ลงทนุ 

7. แนวโน้มการเติบโตอย่างต่อเน่ืองของธุรกิจให้เช่าพืน้ที่ อาคารส านักงานและ
ศูนย์การค้า  

จากการวิเคราะห์ของบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั คาดการณ์ว่า อตัรา
ค่าเช่าของอาคารส านกังานยงัคงสงูขึน้และความต้องการอาคารส านกังาน ในย่านธุรกิจ
กลางเมือง (CBD) ของกรุงเทพมหานคร ยงัคงอยู่ในระดบัสงู โดยคาดการณ์ว่าจะมีการ
กระจายตวัของอปุสงค์ไปสูย่่านธุรกิจใหม่มากขึน้ โดยกระจายไปในแนวพืน้ที่ที่มีการบริการ
ขนสง่มวลชนตา่ง ๆ และมีอตัราคา่เช่าในระดบัท่ีแขง่ขนัได้ โดยอตัราการเช่าส านกังานในเขต
ธุรกิจกลางเมือง เฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 90.3 ในไตรมาส 1 ปี 2556 หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 3.8 เมื่อ
เทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน ในขณะที่อาคารส านกังานในเขตถนนรัชดาภิเษก และ
พหลโยธินนัน้ ได้รับความนิยมเพิ่มขึน้เนื่องจาก พืน้ท่ีดงักล่าวยงัคงเป็นจดุที่มีศกัยภาพในการ
แขง่ขนั จากการคมนาคมขนสง่ที่สะดวกอยูใ่นแนวรถไฟฟ้า BTS รถไฟฟ้ามหานคร MRT และ
รถไฟฟ้าแอร์พอร์ต เรล ลิงค์ (ARL) ตลอดจนมีห้างสรรพสินค้าและร้านค้าปลีกในการ
ให้บริการ โดยมีอตัราการเช่าเฉลีย่อยูท่ี่ร้อยละ 93.7 ในไตรมาส 1 ปี 2556  
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ในสว่นของศูนย์การค้าในธุรกิจค้าปลีก จากการศึกษาของบริษัท ไนท์แฟรงค์ พบว่า ระดบั
ราคาคา่เช่ามีแนวโน้มปรับตวัเพิ่มขึน้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในบริเวณใจกลางเมืองและบริเวณ
รอบใจกลางเมืองซึ่งเป็นบริเวณที่มีศักยภาพค่อนข้างสูงส าหรับธุรกิจค้าปลีกในรูปแบบ
ศนูย์การค้า แต่อุปทานศูนย์การค้าที่จะเกิดขึน้ใหม่ในบริเวณนีม้ีค่อนข้างน้อย  เนื่องจาก
ข้อจ ากดัเก่ียวกบัท่ีดินที่หายาก และที่ดินท่ีมีขนาดใหญ่ที่ตัง้อยู่ในเมืองนัน้มีจ านวนน้อยมาก 
โดยอตัราค่าเช่าเฉลี่ยของศูนย์การค้าในบริเวณใจกลางเมืองอยู่ระหว่าง 1,000 ถึง 3,500 
บาทตอ่ตารางเมตรต่อเดือน ในขณะที่อตัราค่าเช่าพืน้ที่ของศนูย์การค้าบนถนนรัชดาภิเษก-
พระราม 9 และศนูย์การค้าตามแนวรถไฟฟ้าบริเวณใกล้เคียง อยู่ที่ประมาณ 1,000 – 3,000 
บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน โดยอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) มีอตัราค่าเช่าพืน้ที่
เฉลี่ยระหว่าง 1,000 – 1,500 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน อย่างไรก็ตาม ในสว่นของการใช้
พืน้ที่ พบว่าบริเวณถนนรัชดาภิเษกมีอตัราการใช้พืน้ที่สงูที่สดุคิดเป็นร้อยละ  96 เนื่องจาก 
อปุทานศนูย์การค้าที่จะเกิดใหมใ่นบริเวณนีย้งัมีคอ่นข้างน้อย ในขณะท่ีอปุสงค์ความต้องการ
เช่าพืน้ที่มีแนวโน้มเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องตามจ านวนผู้ พักอาศัย บุคคลท างาน และ
นกัทอ่งเที่ยวที่เดินทางเข้ามาในบริเวณพืน้ท่ีดงักลา่ว ท าให้ยงัคงเป็นโอกาสส าหรับผู้ ให้เช่าที่
จะเร่ิมมีการปรับค่าเช่าเพิ่มขึน้เพื่อให้สอดคล้องกบัพืน้ที่โดยรอบในอนาคต ในขณะเดียวกนั
พืน้ที่รองลงมาได้แก่ บริเวณลมุพินีอยู่ที่ร้อยละ 95 บริเวณที่มีอตัราการใช้พืน้ที่ต ่าที่สดุคือ 
บริเวณถนนสลีม สาทร มีอตัราการใช้พืน้ท่ีอยูท่ี่ร้อยละ 87  

8. โอกาสที่จะได้รับผลตอบแทนที่สูงขึน้ทัง้จากการบริหารทรัพย์สินที่กองทุนรวมเข้า
ลงทุนครัง้แรก  

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ทัง้ 3 อาคาร มีท าเลที่ตัง้กระจายตวัและครอบคลมุจุดต่าง ๆ ที่ส าคญั
ทางธุรกิจของกรุงเทพมหานครโดยสามารถเดินทางเข้าถึงได้อย่างสะดวกสบายผ่านระบบ
ขนสง่มวลชนรถไฟฟ้า BTS รถไฟฟ้ามหานคร MRT และรถไฟฟ้าแอร์พอร์ต เรล ลิงค์ (ARL) 
สง่ผลให้เป็นท่ีตัง้ทางยทุธศาสตร์ที่มีศกัยภาพในการเติบโตและมีโอกาสทางธุรกิจสงู รวมทัง้
อตัราคา่เช่าพืน้ที่ปัจจุบนัของอาคารทัง้ 3 แห่งนัน้อยู่ในระดบัราคาตลาด จึงเป็นจุดเด่นที่ท า
ให้สามารถมัน่ใจได้วา่จะสามารถปรับอตัราคา่เช่าเพิ่มขึน้ได้อีกในอนาคต และจะสามารถหา
ผู้ เช่าใหม่มาทดแทนผู้ เช่าเดิมในกรณีที่ผู้ เช่าเดิมตดัสินใจไม่ต่ออายุสญัญาเมื่อสญัญาเช่า
สิน้สดุลงได้ ตลอดจน C.P. LAND ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินที่กองทุน
รวมจะเข้าลงทนุครัง้แรกจะได้รับค่าตอบแทนในการท าหน้าที่โดยมีโครงสร้างผลตอบแทนที่
สมัพนัธ์กับผลการด าเนินงานของทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัง้แรก จึงก่อให้เกิด
แรงจูงใจให้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายามบริหารทรัพย์สินของกองทุนรวมให้ได้
ผลตอบแทนสงูสดุ 
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4.7 ภาพรวมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุน 

ภาพรวมธุรกิจอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครไตรมาส 1 ปี 2556 

อุปสงค์ 

เศรษฐกิจไทยสดใสในช่วงไตรมาสแรกของปี 2556 ดงันัน้ดชันีความเช่ือมนัทางธุรกิจจึงยงัคงเป็นบวก
นบัตัง้แตเ่หตกุารณ์น า้ทว่มเมื่อปี 2554 แม้ว่าจะเร่ิมติดลบเล็กน้อยจากความกงัวลเร่ืองผลค่าเงินบาท
แข็งที่อาจมีผลต่อภาคสง่ออก อปุสงค์ความต้องการพืน้ที่ส านกังานในกรุงเทพมหานคร  ยงัคงเติบโต
ต่อเนื่องตัง้แต่การเลือกตัง้เมื่อกลางปี 2554 กลุ่มอาคารส านักงานที่ได้รับความต้องการสูงจะเป็น
อาคารส านกังานที่สามารถเดินทางเช่ือมโยงกับทางด่วนและบริการขนส่งมวลชนต่างๆ  ตลอดจน
ห้างสรรพสนิค้า มีระดบัราคาที่แขง่ขนัได้ และอาคารมีคณุภาพ 

 
ที่มา: ฝ่ายวิจยัและท่ีปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

อตัราการเช่าส านกังานในกรุงเทพมหานคร ในไตรมาสที่1 ปี 2556 อยู่ที่ร้อยละ 88.02 หรือเพิ่มขึน้ร้อย
ละ 2.88 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อนหรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 0.45 เมื่อเทียบกบัไตรมาสที่ผ่าน
มา อาคารส านกังานท่ีอยูใ่นยา่นธุรกิจกลางเมือง (ซีบีดี) และอาคารส านกังานที่อยู่ใกล้กบัแนวบริการ
ขนสง่มวลชนเป็นท่ีต้องการสงูสดุ อาคารส านกังานเกรดเอ เป็นท่ีต้องการมากเป็นพิเศษโดยมีอตัราการ
เช่าสงูขึน้เป็นอย่างมากหรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 6.20 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อนและเพิ่มขึน้
ร้อยละ 0.99 เมื่อเทียบกบัไตรมาสที่ผา่นมา 
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อุปทาน 

ในไตรมาสที่ 1 ปี 2556 อปุทานของส านกังานในกรุงเทพรวมอยู่ที่ 4,628,564 ตารางเมตร ซึ่งตวัเลขนี ้
ไมไ่ด้เปลีย่นแปลงมานานหลายไตรมาสแล้ว แตค่าดวา่จะมีพืน้ที่อปุทานใหม่ประมาณ 57,000 ตาราง
เมตร เข้าสูต่ลาดในช่วงคร่ึงหลงัของปี 2556 และเพิ่มขึน้อีกประมาณ 200,529 ตารางเมตรในปี 2557 

หมายเหต:ุ ตวัเลขนีไ้ม่รวมอาคารทีมี่หลายเจ้าของและอาคารส านกังานทีมี่ขนาดเล็กกว่า 5,000 ตารางเมตร 

อุปทานในอนาคต 

อปุทานในอนาคตส่วนมากจะอยู่นอกพืน้ที่ที่จัดว่าเป็นย่านธุรกิจกลางเมือง  (ซีบีดี) จากยอดพืน้ที่
ทัง้หมด 200,529 ตารางเมตร ซึ่งจะเข้าสูร่ะบบในปีหน้านัน้จะมีพืน้ที่ประมาณ 56,000 ตารางเมตร ที่
อยู่ในย่านธุรกิจกลางเมือง (ซีบีดี) สว่นที่เหลือจะอยู่ในย่านถนนพระราม 9 ถนนรัชดาภิเษกและถนน
พหลโยธิน 

อุปทานในอนาคต เนือ้ที่ (ตารางเมตร) สร้างเสร็จ ถนน 

The 9th Tower A 33,898 2556 พระราม 9 

The 9th Tower B 23,530 2556 พระราม 9 

  57,428     
Equinox  19,205 2557 พลหลโยธิน วิภาวดี 

AIA Capital Center 59,694 2557 รัชดาภิเษก 

UBC III (Bhiraj Tower) 50,000 2557 สขุมุวิท 

Magnolia Ratchadamri Boulevard 6,000 2557 ราชด าริ 

G-Land Tower 65,630 2557 พระราม 9 

  200,529     

Golden Land Rama IV 48,071 2558 รัชดาภิเษก-พระราม 4  

  48,071     
AIA Sathorn 38,500 2559 สาทร 

Central Lumpini Park 40,000 2559 พระราม 4 

  78,500     

ที่มา: ฝ่ายวิจยัและที่ปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

อัตราค่าเช่า 

อตัราคา่เช่า (บาท/ตรม./เดือน) 
เกรด เอ บี ซ ี ทัง้หมด 

Q2 2555 642.84 533.81 399.62 525.42 
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อตัราคา่เช่า (บาท/ตรม./เดือน) 
เกรด เอ บี ซ ี ทัง้หมด 

Q3 2555 646.51 533.81 402.78 527.70 
Q4 2555 652.44 536.09 404.15 530.89 
Q1 2556 669.72 539.89 410.94 540.18 
Q-o-Q 2.65% 0.71% 1.68% 1.75% 
Y-o-Y 5.76% 2.05% 3.63% 3.96% 

ที่มา: ฝ่ายวิจยัและที่ปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

อตัราคา่เช่าเฉลีย่สงูขึน้ร้อยละ 3.96 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน หรือสงูขึน้ร้อยละ 1.75 เมื่อเทียบกบัไตร
มาสที่ผ่านมา โดยมีการเติบโตในทกุภาคสว่นของตลาดอาคารส านกังาน อาคารส านกังานเกรดเอ ปรับตวัขึน้
สงูสดุที่ร้อยละ 2.65 จากไตรมาสก่อน หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 5.76 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน ซึ่งถือว่าเป็น
ตวัเลขการเติบโตแบบปีต่อปีที่สงูที่สดุเทา่ที่เราเคยพบมา เนื่องจากเจ้าของอาคารตอบสนองต่ออปุสงค์ที่เพิ่มขึน้
และอตัราการเช่าที่สงูขึน้ 

 

กราฟข้างใต้นีแ้สดงอตัราคา่เช่าต ่าสดุและสงูสดุที่ประกาศของอาคารส านกังานบนถนนสายหลกัในยา่นธุรกิจกลางเมือง  

 
ที่มา: ฝ่ายวิจยัและที่ปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

หมายเหต:ุ อตัราคา่เชา่นีเ้ป็นอตัราคา่เชา่ที่ทางอาคารเสนอเชา่ 
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ตลาดอาคารส านักงานย่านธุรกิจกลางเมือง 

 
ที่มา: ฝ่ายวิจยัและที่ปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

อุปทาน 

อปุทานในตลาดส านกังานยา่นธุรกิจกลางเมืองยงัคงที่อยู่ 2,319,550 ตารางเมตร คงที่มานบัตัง้แตไ่ตร
มาสที3่ ปี2554 

หมายเหต:ุ ตวัเลขนีไ้ม่รวมอาคารทีมี่หลายเจ้าของและอาคารส านกังานที่มีขนาดเล็กกว่า 5,000 ตางเมตร: อาคารส านกังานย่าน
ธุรกิจกลางเมืองนัน้หมายถึงอาคารส านกังานทีตัง้อย่่นนถนนสาทร สีลม วิทยุ ชิดลม หลงัสวน เพลินจิต ราชด าริ 
พระราม1 พระราม 4 อโศก-รชัดา สขุุมวิทตอนต้น สรุวงศ์ 

อุปสงค์ 

อตัราการเช่าส านกังานในธุรกิจกลางเมือง อยู่ที่ร้อยละ 90.28 หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 3.78 เมื่อเทียบกบั
ช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อนหรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 0.85 เมื่อเทียบกับไตรมาสที่ผ่านมา ตลาดอาคาร
ส านกังานย่านธุรกิจกลางเมือง( ซีบีดี) มีความต้องการใช้พืน้ที่สงู เนื่องจากท าเลที่ตัง้กลางเมืองละ
ท าเลซึง่อยูใ่กล้กบัแนวบริการขนสง่มวลชน 

อัตราค่าเช่า 

อตัราค่าเช่าในอาคารส านักงานย่านธุรกิจกลางเมืองมีการเติบโตในทุกเกรดอย่างต่อเนื่อง และมี
แนวโน้มที่จะเติบโตต่อไปอีกในอนาคต และหากมองถึงการเพิ่มขึน้ของอตัราค่าเช่าในแต่ละเกรดนัน้ 
เราจะพบวา่เกรดเอนัน้มีการเติบโตเพิ่มขึน้มากเมื่อเปรียบเทียบกบัเกรดอื่น โดยที่เพิ่มไปถึงร้อยละ 7.15 
ในปีที่แล้วและเพิ่มขึน้ร้อยละ 3.79 ในไตรมาสก่อน 
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ราคาค่าเช่า (บาท/ตรม/เดือน) 
เกรด เอ บี ซี 

Q2-2555 673.03 604.10 462.79 
Q3-2555 677.78 604.10 470.08 
Q4-2555 685.85 608.17 470.08 
Q1-2556 711.82 613.60 487.38 

Q-o-Q % 3.79% 0.89% 3.68% 
Y-o-Y % 7.15% 2.49% 5.92% 

ที่มา: ฝ่ายวิจยัและที่ปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

 

 

ตลาดอาคารส านักงานรอบนอกย่านธุรกิจ 

 
ที่มา: ฝ่ายวิจยัและที่ปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

อุปทาน 

อปุทานในตลาดส านกังานรอบนอกย่านธุรกิจยงัคงที่อยู่ 1,262,830 ตารางเมตร แต่ทว่าในอนาคต
อนัใกล้นีจ้ะมีอาคารส านกังานขึน้โดยประมาณ 200,000 ตารางเมตร 

หมายเหต:ุ  ตวัเลขนีไ้ม่รวมอาคารทีมี่หลายเจ้าของและอาคารส านกังานที่มีขนาดเล็กกว่า 5,000 ตางเมตร: อาคารส านกังานรอบนอกย่าน
ธุรกิจนัน้หมายถึงอาคารส านกังานทีต่ัง้อย่่นนถนนสาทร รชัดาภิเษกพญาไท เพชรบุรี อโศก รัชโยธิน ศรีอยุธยา วิภาวิดี พระราม 
9 เอกมยั พหลโยธิน สขุุมวิทตอนปลาย 
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อุปสงค์ 

อตัราการเช่าพืน้ท่ีส านกังานนอกย่านธุรกิจในไตรมาส 1 นัน้เติบโตอยู่ที่ร้อยละ 90.56 เพิ่มขึน้จากไตร
มาสก่อนร้อยละ 0.73 และเพิ่มขึน้จากปีที่แล้วร้อยละ 3.12 

อัตราค่าเช่า 

ค่าเช่าในอาคารส านกังานนอกย่านธุรกิจนัน้มีการเพิ่มขึน้ทกุภาคสว่น โดยเกรดซีนัน้เพิ่มขึน้มากที่สดุ
ตามด้วยเกรดบีและเกรดเอ 

ราคาค่าเช่า (บาท/ตรม/เดือน) 

เกรด เอ บี ซี 

Q2-2555 584.68 441.38 394.63 
Q3-2555 586.41 441.38 395.18 
Q4-2555 586.41 441.38 395.40 
Q1-2556 595.05 446.50 402.31 

Q-o-Q % 1.47% 1.16% 1.75% 
Y-o-Y % 2.07% 1.83% 2.47% 

ที่มา: ฝ่ายวิจยัและที่ปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

 

บทสรุป 

แนวโน้มตลาดอาคารส านกังานให้เช่ายงัคงดีอย่างต่อเนื่อง จากภาวะเศรษฐกิจที่ปรับตวัดีขึน้อย่างต่อเนื่องโดย
อปุทานในตลาดในอนาคตอนัใกล้ที่มีอยู่ไม่มากนกั ประกอบกบัอปุสงค์ในตลาดที่ยงัดีอย่างต่อเนื่องจะสง่ผลให้
อตัราการเช่าและอตัราการปรับขึน้ค่าเช่าอยู่ในระดบัดี และเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งอาคาร
ส านกังานในเขตซีบีดี และอาคารส านกังานท่ีอยูใ่กล้ระบบขนสง่มวลชน ในสว่นตลาดที่น่าจบัตามองในช่วงคร่ึง
หลงัของปี 2556 คือ อาคารส านกังานในท าเลธุรกิจใหม่ๆ  อยา่งรัชดาภิเษกเนื่องจากเป็นท าเลที่จะมีอปุทานใหม่
เข้าสูต่ลาดสง่ผลให้เป็นท าเลที่นา่สนใจเพิ่มขึน้เนื่องจากเป็นท าเลที่สามารถเชื่อมโยงกบัทางด่วนและแนวบริการ
ของระบบขนส่งมวลชนต่างๆ ตลอดจนห้างสรรพสินค้า ร้านค้าปลีก ท าให้ผู้ เช่าพิจารณาว่าอาจเป็นท าเลที่มี
ศกัยภาพในอนาคตมากขึน้ 

ภาพรวมธุรกิจค้าปลีกในกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่1 ปี พ.ศ. 2556 

อปุทานธุรกิจค้าปลีก ไตรมาสที่1 ปี พ.ศ. 2556 มีจ านวน 5,921,226 ตารางเมตร โดยสว่นใหญ่เป็นประเภท
ศนูย์การค้า มีจ านวนพืน้ที่ทัง้หมดประมาณ 3,628,255 ตารางเมตร รองลงมาได้แก่ ไฮเปอร์มาร์เก็ต และ 
คอมมิวนิตีม้อลล์ ซึง่มีจ านวนพืน้ท่ี 679,950 ตารางเมตร และ 640,109 ตารางเมตร ตามล าดบั 
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อุปทานธุรกิจค้าปลีกจ าแนกตามประเภท 

อปุทานธุรกิจค้าปลกีประเภทศนูย์การค้ามีสดัสว่นถึงร้อยละ 61 ของอปุทานทัง้หมด ซึง่เป็นพืน้ที่ห้างสรรพสินค้า
ร้อยละ 5 คอมมิวนิตีม้อลล์ มีสดัสว่นร้อยละ 11 ของอปุทานทัง้หมด ไลฟ์สไตล์ คอมมิวนิตีม้อลล์ ได้กลายเป็นวลี
ที่ติดปากของผู้ประกอบการธุรกิจค้าปลีกเนื่องจากแนวโน้มการเพิ่มขึน้ของ ธุรกิจค้าปลีกประเภทนีใ้นกรุงเทพฯ
ซึง่มกัตัง้อยูใ่นยา่นชมุชนตา่งๆ 

อุปทานธุรกิจค้าปลีกจ าแนกตามสถานที่ตัง้ 

บริเวณที่มีศนูย์การค้ามากที่สดุอยูท่ี่บริเวณลมุพินี มีจ านวนอปุทานศนูย์การค้าประมาณ 601,391 ตารางเมตร 
รองลงมาได้แก่บริเวณถนนเพชรบุรี/พญาไท/ราชปรารภ มีจ านวนศูนย์การค้าประมาณ 332,500 ตารางเมตร 
และบริเวณรัชดาภิเษกมีอปุทานศนูย์การค้ามากเป็นอนัดบัท่ี 3 หรือมีประมาณ 157,938 ตารางเมตร  

 
ที่มา: ฝ่ายวิจยัและที่ปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
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อุปทานใหม่ 

อุปทานพืน้ที่ค้าปลีกในอนาคต ณ ปี 2556 

ช่ือโครงการ รูปแบบ ท าเลที่ตัง้ โซน พืน้ที่เช่า 
ประมาณการ

ก่อสร้างแล้วเสร็จ 
Central Embassy ห้างสรรพสินค้า เพลินจิต ยา่นธุรกิจ 70,000 Q4 2556 
Siam Square 1 ห้างสรรพสินค้า พระราม 1 ยา่นธุรกิจ 35,000 Q4 2556 
Emquartier ห้างสรรพสินค้า สขุมุวิท 35 ยา่นธุรกิจ 50,000 Q4 2556- Q 2557 
Mahanakorn Terrace ห้างสรรพสินค้า สาทร ยา่นธุรกิจ 10,000 Q4 2556 
W District ตลาดค้าปลีก สขุมุวิท 71 ตวัเมืองชัน้ใน 4,520 Q4 2556 
The 9th Tower Retail ห้างสรรพสินค้า รัชดาภิเษก ตวัเมืองชัน้ใน 6,347 Q1 2556 
G-Land Tower Retail ห้างสรรพสินค้า รัชดาภิเษก ตวัเมืองชัน้ใน 13,140 Q4 2557 
Raffle @ Nara คอมมิวนิตีม้อลล์ ตลาดค้าปลีก นราธิวาส ยา่นธุรกิจ 1,152 Q4 2556 
Quiss ตลาดค้าปลีก สขุมุวิท 42 ยา่นธุรกิจ 3,300 Q3 2556 
Canapaya พระราม 3 - Sathorn (Canali) ห้างสรรพสินค้า พระราม 3 ตวัเมืองชัน้ใน 40,000 H2 2559 
Zy Walks ตลาดค้าปลีก จฬุา ซอย 5 ยา่นธุรกิจ 25,027 2557 

The Up พระราม 3 ตลาดค้าปลีก 
นราธิวาส-
พระราม 3 

ตวัเมืองชัน้ใน 6,000 Q4 2556 

Vanilla Moon ตลาดค้าปลีก ถนนจนัทร์ ตวัเมืองชัน้ใน 6,000 Q3 2556 
Retail project by Streadgy 613 Co.,Ltd ตลาดค้าปลีก พระราม 4 ยา่นธุรกิจ N/A N/A 
Gaysorn 2 ห้างสรรพสินค้า ราชประสงค์ ยา่นธุรกิจ 7,000 2558 
Siamkij Building (Chula block L) ห้างสรรพสินค้า พระราม 1 ยา่นธุรกิจ 9,500 2558 
Nihonmura Mall ตลาดค้าปลีก สขุมุวิท 55 ยา่นธุรกิจ 2,000 Q4 2556 

ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาด้านการพฒันาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
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อุปทานย่านถนนรัชดาภเิษก 

 
ในปี 2525 - 2551 อปุทานรวมของตลาดศนูย์การค้าและคอมมนูิตีม้อลล์ในย่านถนนรัชดาภิเษกอยู่ที่ 201,137 
ตารางเมตร สว่นในปี 2552 ไมม่ีอปุทานเพิ่มขึน้โดยในปี 2553 มีอปุทานใหมข่องศนูย์การค้าและคอมมนูิตีม้อลล์
เพิ่มขึน้จาก 201,137 ตารางเมตร เป็น 201,519 ตารางเมตร หรือเพิ่มขึน้ประมาณ 382 ตารางเมตร ซึ่งยงัเป็น
พืน้ที่ที่น้อยมาก หลงัจากนัน้ได้เกิดอปุทานรายใหม่ขึน้จ านวนมาก โดยในปี 2554 เพิ่มขึน้ประมาณ 145,197 
ตารางเมตร โดยสว่นใหญ่กระจายตวัอยู่ตามแนวรถไฟฟ้าและพืน้ที่ชุมชนหลกัๆ สว่นในปี  2555 อปุทานของ
ศนูย์การค้าและคอมมนูิตีม้อลล์ในเขตรอบใจกลางกรุงเทพมหานคร  20,000 ตารางเมตร ส าหรับ ไตรมาสที่1ปี 
2556 ยงัไมม่ีอปุทานใหม่ที่จะเกิดขึน้ในบริเวณใกล้เคียง 
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อุปทานผู้ประกอบการศูนย์การค้าย่านถนนรัชดาภเิษก 

 
 

 
ที่มา: ฝ่ายวิจยัและที่ปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

จากกราฟดังกล่าวข้างต้นแสดงให้เห็นว่าบริเวณถนนรัชดาภิเษก -พระราม 9 และตามแนวรถไฟฟ้าบริเวณ
ใกล้เคียง โดยศนูย์การค้า เซ็นทรัลพลาซ่า แกรนด์ พระราม 9 เป็นผู้ประกอบการรายใหญ่สดุในบริเวณดงักลา่ว
ด้วยพืน้ท่ีรวมร้อยละ  24.11 หรือ 84,697 ตารางเมตร ซึง่พืน้ท่ีสว่นใหญ่จะอยูใ่นขนาดที่ใกล้เคียงกนัท่ี 40,000 – 
47,850 ตารางเมตร ส าหรับโครงการเทอมินอล 21 มีพืน้ท่ีน้อยที่สดุ โดยมีสว่นแบง่พืน้ท่ีดงักลา่วที่ร้อยละ  11.38 
หรือประมาณ 40,000 ตารางเมตร 
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อุปสงค์ 

อปุสงค์ธุรกิจค้าปลกีบริเวณใจกลางเมืองและบริเวณรอบใจกลางเมืองมีอตัราการใช้พืน้ที่ค่อนข้างสงู  โดยเฉลี่ย
อยู่ที่ร้อยละ 94.5 หากแต่อัตราการใช้พืน้ที่ศูนย์การค้าในบริเวณนีม้ีอัตราการใช้พืน้ที่ค่อนข้างสูงกว่า 
คอมมิวนิตีม้อลล์ โดยอัตราการใช้พืน้ที่ศูนย์การค้าอยู่ที่ประมาณร้อยละ  95 ส่วนอัตราการใช้พืน้ที่ 
คอมมิวนิตีม้อลล์อยูท่ี่ประมาณร้อยละ 88.9 

 
ที่มา: ฝ่ายวิจยัและที่ปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

บริเวณถนนรัชดาภิเษกมีอตัราการใช้พืน้ที่สงูที่สดุคิดเป็นร้อยละ 95.9 เนื่องจากศนูย์การค้าโดยสว่นใหญ่อยู่ใน
แนวรถไฟฟ้าใต้ดินซึง่สามารถเข้าถึงได้ง่ายสะดวกสบาย รองลงมาได้แก่บริเวณลมุพินี อยู่ที่ร้อยละ 95.2 บริเวณ
ที่มีอตัราการใช้พืน้ท่ีต ่าที่สดุคือ บริเวณถนนสลีมสาทรมีอตัราการใช้พืน้ท่ีอยูท่ี่ร้อยละ 86.6 

 
อัตราค่าเช่า 

อตัราเฉลี่ยของราคาค่าเช่าในธุรกิจค้าปลีกค่อนข้างเท่ากันในแง่ของสถานที่ตัง้ผู้ประกอบการธุรกิจค้าปลีก
สามารถคิดอตัราคา่เช่าที่สงูในพืน้ท่ีที่มีจ านวนคนเดินมากที่สดุ อตัราคา่เช่าเฉลีย่ในบริเวณใจกลางเมืองโดยเป็น
พืน้ท่ีที่อยูใ่นชัน้ลา่ง (G) อยูร่ะหวา่ง 1,000 ถึง 3,500 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน สว่นชัน้ท่ีสงูขึน้ไปอตัราค่าเช่า
จะลดลงอยูท่ี่ประมาณ 350 ถึง 2,600 บาท ตอ่ ตารางเมตร ตอ่ เดือน สว่นอตัราคา่เช่าบริเวณชัน้ลา่ง (G) ในเขต
รอบกลางใจเมืองมีอตัราคา่เช่าเฉลีย่ที่ 800 ถึง 2,680 บาท ตอ่ ตารางเมตร ตอ่ เดือน หากชัน้ท่ีสงูคิดอตัราคา่เช่า
จะอยูร่ะหวา่ง 250 ถึง 2,100 บาท ตอ่ ตารางเมตร ตอ่ เดือน  
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ท าเลที่ตัง้ 
ชัน้ล่าง 

(บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน) 
ชัน้ท่ีสูงขึน้ไป 

(บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน) 
พืน้ท่ีย่านธุรกิจ 1,000-3,500 350-2,600 

พืน้ท่ีตวัเมืองชัน้ใน 800-2,680 250-2,100 
* อตัราค่าเช่าเฉลีย่อา้งอิงพืน้ทีน่นชัน้1ของอาคาร ส าหรบัพืน้ทีร้่านค้าโดยเฉลีย่ที ่50 ตารางเมตร 
** อตัราค่าเช่าดงักล่าวเป็นมาตรฐานของร้านค้าหรือแบรนด์ทีมี่ประสบการณ์ 
ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาด้านการพฒันาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

แนวโน้มธุรกิจค้าปลีกในปีพ.ศ. 2556 

บริเวณใจกลางเมืองและบริเวณรอบใจกลางเมืองเป็นบริเวณที่มีศักยภาพส าหรับธุรกิจค้าปลีกในรูปแบบ
ศนูย์การค้าคอ่นข้างสงู เนื่องจากบริเวณดงักลา่วเป็นบริเวณที่ตัง้อยูใ่นศนูย์กลางธุรกิจดงันัน้กลุม่ลกูค้าในบริเวณ
ดงักลา่วนอกจากจะเป็นนกัทอ่งเที่ยว ชาวต่างชาติแล้ว ยงัเป็นคนท างานที่ท างานในบริเวณนีแ้ละใช้ชีวิตในการ
ท างานในบริเวณนี ้อย่างน้อย 5 วนั ต่อสปัดาห์ อปุทานศนูย์การค้าที่จะเกิดขึน้ใหม่ในบริเวณนีม้ีค่อนข้างน้อย
เนื่องจากข้อจ ากัดเก่ียวกับที่ดิน ที่หายากและที่ดินที่มีขนาดใหญ่ตัง้อยู่ในเมืองมีจ านวนน้อยมาก  แต่อตัรา
นกัทอ่งเที่ยวที่มีแนวโน้มเพิ่มขึน้ท าให้ในอนาคตความต้องการพืน้ท่ีธุรกิจค้าปลีกบริเวณนีค้่อนข้างสงูมาก  ระดบั
ราคาค่าเช่ามีแนวโน้มปรับตวัเพิ่มขึน้เนื่องจากจ านวนอุปทานที่มีลดน้อยลง ในขณะที่อุปสงค์มีจ านวนมาก 
นอกจากนีร้าคาค่าเช่ามีแนวโน้มปรับตวัสงูขึน้เนื่องมาจากค่าก่อสร้างและราคาที่ดินที่ปรับตวัสงูขึน้สินค้าที่มี
ความต้องการใช้พืน้ที่ธุรกิจค้าปลีกในบริเวณนีม้ีค่อนข้างหลากหลาย  ตัง้แต่สินค้าที่มีความจ าเป็นต่อการ
ด ารงชีวิต อนัได้แก่ ร้านอาหาร จนไปถึงสินค้าประเภทแฟชัน่หรือสินค้าไอที ทัง้นีเ้นื่องจากเป็นบริเวณที่ผู้พกั
อาศยัในพืน้ที่ พนกังานบริษัท และนกัท่องเที่ยวสามารถแวะเวียนเข้ามาจบัจ่ายซือ้สินค้าและบริการได้อย่าง
สะดวกสบาย 

4.8 การลงทุนในอนาคต 

ส าหรับการลงทนุในอนาคต บริษัทจดัการโดยผู้จดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์อาจพิจารณาลงทนุ
เพิ่มเติม และ/หรือ ปรับการลงทุน (ปรับ Portfolio) โดยอาจท าการซือ้ ขาย หรือเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 
ให้กบักองทุนรวม และจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีลงทุนเพิ่มเติม โดยจะมีแนวทางการลงทุนและ
การบริหารจดัการภายใต้ ขอบเขตและทิศทางเดียวกนักบัวตัถปุระสงค์ของโครงการ และนโยบายการ
ลงทุนในการลงทุนครัง้แรก อยา่งไรก็ดี ในเร่ืองดงักลา่ว จะต้องผ่านการพิจารณาเพื่อขอแนวทางจาก
คณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวม และได้รับมติเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยลงทนุก่อน โดยเป็นไปตาม
ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  และในกรณีที่การลงทนุเพิ่มเติมดงักลา่ว เกิดขึน้ภายหลงั
จากที่กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ไมส่ามารถเพิ่มทนุได้ตามประกาศจากทางส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. กองทนุรวมจะด าเนินการในการขอแปรสภาพเป็นกองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์
ก่อน โดยแนวทางในการแปรสภาพจะเป็นไปตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.   

อนึ่ง ผู้จดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์จะค านึงถึงผลประโยชน์ของกองทนุรวมโดยรวมเป็นส าคญั 
และการลงทนุของกองทนุรวมจะเป็นไปตามขอบเขตที่ได้ระบไุว้ในโครงการนี ้
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4.9 ความเสี่ยงในการลงทุน 

การลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที่เสนอขายในครัง้นีม้ีความเสี่ยงผู้ ลงทุนควรพิจารณา
รายละเอียดในโครงการฉบบันีอ้ย่างรอบคอบ โดยเฉพาะอย่างยิ่งปัจจยัความเสี่ยง ดงัรายละเอียดข้าง
ท้ายนีก้่อนตดัสนิใจในการซือ้หนว่ยลงทนุของกองทนุรวม 

ข้อความดงัต่อไปนีแ้สดงถึงปัจจัยความเสี่ยงที่มีนยัส าคญับางประการอนัอาจมีผลกระทบต่อกองทุนรวม
หรือมลูคา่หนว่ยลงทนุของกองทนุรวม นอกจากนี ้นอกเหนือจากปัจจยัความเสี่ยงที่ปรากฏในโครงการฉบบั
นีแ้ล้วยงัอาจมีปัจจยัความเสี่ยงอื่น ๆ ซึ่งกองทนุรวมไม่อาจทราบได้ในขณะนีห้รือเป็นความเสี่ยงที่กองทุน
รวมพิจารณาในขณะนีว้่าไม่เป็นสาระส าคัญแต่ความเสี่ยงดังกล่าวอาจเป็นปัจจัยความเสี่ยงที่มี
ความส าคญัตอ่ไปในอนาคตความเสีย่งที่ปรากฏในรายละเอียดโครงการฉบบันี ้และความเสี่ยงที่อาจมีขึน้ใน
อนาคตอาจมีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทุน
รวม 

ค าอธิบายเก่ียวกับแนวทางการบริหารเพื่อลดความเสี่ยง มาตรการรองรับความเสี่ยง และ  /หรือ
ความสามารถของกองทนุรวมในการลดความเสีย่งข้อใดข้อหนึ่งไม่ถือเป็นค ารับรองของกองทนุรวมว่า
กองทนุรวมจะด าเนินมาตรการรองรับความเสีย่งตามที่ก าหนดไว้ได้ทัง้หมดหรือบางสว่นและไม่ถือเป็น
ข้อยืนยนัว่าความเสี่ยงต่าง ๆ ตามที่ระบใุนโครงการฉบบันีจ้ะลดลงหรืออาจไม่เกิดขึน้ทัง้นี ้เนื่องจาก
ความส าเร็จ และ /หรือความสามารถในการลดความเสี่ยงยังขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการที่อยู่
นอกเหนือจากการควบคมุของกองทนุรวม 

ข้อความในลกัษณะที่เป็นการคาดการณ์ในอนาคต (Forward-Looking Statements) ที่ปรากฏใน
โครงการฉบบันีเ้ช่นการใช้ถ้อยค าว่า “เช่ือว่า” “คาดหมายว่า” “คาดการณ์ว่า” “มีแผนจะ” “ตัง้ใจ” 
“ประมาณ” เป็นต้นหรือประมาณการทางการเงินโครงการในอนาคตการคาดการณ์เก่ียวกับผล
ประกอบการธุรกิจแผนการขยายธุรกิจการเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เก่ียวข้องในการประกอบธุรกิจ
ของกองทนุรวมนโยบายของรัฐ และอื่น ๆเป็นการคาดการณ์ถึงเหตกุารณ์ในอนาคตอนัเป็นความเห็น
ของกองทนุรวมในปัจจบุนัและมิได้เป็นการรับรองผลการประกอบการหรือเหตกุารณ์ในอนาคตดงักลา่ว 
นอกจากนี ้ผลการด าเนินงานท่ีเกิดขึน้จริงกบัการคาดการณ์หรือคาดคะเนอาจมีความแตกต่างอย่างมี
นยัส าคญั 

บริษัทจัดการได้ด าเนินการศึกษาข้อมูลรายละเอียดของทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนโดย
ตรวจสอบข้อมลูต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง (Due Diligence) ก่อนการตดัสินใจเข้าลงทนุ โดยบริษัทจดัการได้
ศกึษารายงานของผู้ประเมินราคา รายงานทางวิศวกรรม และรายงานตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย
ของทรัพย์สนิท่ีกองทนุรวมจะเข้าลงทนุอยา่งละเอียด อยา่งไรก็ดี การตรวจสอบข้อมลูตา่ง ๆ  ที่เก่ียวข้อง 
ไมไ่ด้เป็นการรับประกนัวา่ทรัพย์สนิท่ีกองทนุรวมจะเข้าลงทนุ ไม่มีความเสียหายหรือช ารุดบกพร่องอนั
อาจท าให้กองทุนรวมมีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงหรือซ่อมแซมในจ านวนที่สูงกว่าจ านวนที่ระบุใน
โครงการฉบบันี ้
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นอกจากนี ้รายงานของผู้ประเมินราคา รายงานทางวิศวกรรม และรายงานตรวจสอบสถานะทาง
กฎหมายของทรัพย์สนิท่ีกองทนุรวมจะเข้าลงทนุ อาจมีข้อบกพร่องหรือไมถ่กูต้อง ทัง้หมดหรือบางสว่น 
อันเนื่องมาจากความบกพร่องของทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนที่ตรวจสอบได้ยากหรือไม่
สามารถตรวจพบได้ และทรัพย์สนิท่ีกองทนุรวมจะเข้าลงทนุอาจมีลกัษณะหรือถกูน าไปใช้ประโยชน์ใน
รูปแบบใดรูปแบบหนึง่ที่เป็นการขดัหรือแย้งกบักฎหมายตา่ง ๆ ที่เก่ียวข้องโดยการตรวจสอบข้อมลูต่าง 
ๆ ที่เก่ียวข้อง ไม่สามารถครอบคลมุถึงได้ซึ่งอาจส่งผลให้กองทุนรวมมีค่าใช้จ่ายหรือความรับผิดอนั
เนื่องมาจากเหตกุารณ์ดงักลา่ว 

ข้อมลูในสว่นนีท้ี่อ้างถึงหรือเก่ียวข้องกบัรัฐบาลหรือเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศเป็นข้อมลูที่ได้มา
จากข้อมูลที่มีการเปิดเผยหรือคดัย่อจากสิ่งพิมพ์ของรัฐบาลหรือจากแหล่งข้อมูลอื่น  ๆโดยที่บริษัท
จดัการมิได้ท าการตรวจสอบหรือรับรองความถกูต้องของข้อมลูดงักลา่วแตป่ระการใด 

เนื่องจากผลตอบแทนในการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เป็น  ผลตอบแทนใน
ระยะยาว ผู้ลงทนุจึงไมค่วรคาดหวงัที่จะได้รับผลตอบแทนในระยะสัน้ นอกจากนัน้ ราคาเสนอขายของ
หนว่ยลงทนุกบัมลูคา่ของหนว่ยลงทนุในอนาคตอาจลดต ่าลงหรือสงูขึน้ ผู้ลงทนุอาจไม่ได้รับคืนต้นทนุ
ในการลงทุน ดังนัน้ ผู้ ที่ประสงค์ซือ้หน่วยลงทุนจึงควรปรึกษาผู้ประกอบวิชาชีพและขอค าปรึกษา
เก่ียวกบัการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมก่อนตดัสนิใจลงทนุในหนว่ยลงทนุ 

(ก) ความเสี่ยงโดยตรงต่อกองทุนรวมหรือผู้ถอืหน่วยลงทุน 

1. ความเสี่ยงโดยทั่วไป 

ความผนัผวนของเศรษฐกิจ การเมือง สงัคมและธุรกิจโดยทัว่ไปของประเทศไทยซึ่ง
รวมถึง อตัราเงินเฟ้อ อตัราดอกเบีย้ อตัราแลกเปลี่ยนเงินตรา ราคาเคร่ืองอปุโภคและ
บริโภค ราคาอสงัหาริมทรัพย์ และนโยบายต่าง ๆ ทางการเงินและการคลงัของรัฐบาล 
ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น มีอิทธิพลต่อผลการด าเนินงาน 
สถานะทางการเงินและการลงทุนของกองทุนรวม และภาวะตกต ่าทางเศรษฐกิจ
โดยทัว่ไปตลอดจนการลดลงของความต้องการของผู้บริโภคอาจสง่ผลกระทบในทาง
ลบอยา่งมีนยัส าคญัตอ่ผลการด าเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทนุรวมหรือ
ผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ ซึง่จะมีผลตอ่รายได้ของกองทนุรวม 

2. ความเสี่ยงจากภยัธรรมชาติ อุบัติภยัและการก่อวินาศภยั 

หากทรัพย์สนิท่ีกองทนุรวมจะเข้าลงทนุ ประสบภยัธรรมชาติ อาทิ แผ่นดินไหว หรือ
น า้ทว่ม เป็นต้น หรือการก่อวินาศภยัตา่ง ๆ ทรัพย์สนิท่ีกองทนุรวมจะเข้าลงทนุอาจ
เกิดความเสียหาย ซึ่งจ าเป็นจะต้องมีการซ่อมแซมเพื่อแก้ไขความเสียหายของ
ทรัพย์สิน โดยอาจมีค่าใช้จ่ายสงูและต้องใช้เวลานาน รวมถึงอาจท าให้กองทุนรวม
สูญเสียรายได้ในจ านวนที่มีนัยส าคัญในช่วงระยะเวลาดังกล่าวซึ่งท าให้การ
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ด าเนินงานของกองทุนรวมหยุดชะงัก ดังนัน้ เหตุการณ์ร้ายแรง และ /หรือความ
เสียหายที่เกิดขึน้ต่อทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุน อาจส่งผลกระทบอย่างมี
นยัส าคญัตอ่ธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทนุรวม 

อยา่งไรก็ดี กองทนุรวมได้จดัให้มีการประกนัภยัในทรัพย์สินที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ 
อาทิ การประกนัวินาศภยั (ไม่รวมถึงการก่อการร้าย) การประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงัก 
และการประกันภยัเพื่อประโยชน์ของบุคคลภายนอกโดยมีความคุ้มครองและวงเงิน
ประกนัที่สอดคล้องกบัมาตรฐานการประกนัภยัของอาคารที่มีลกัษณะและการใช้งาน
ใกล้เคียงกนักบัทรัพย์สนิที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ รวมถึงได้จดัให้มีมาตรการป้องกนั
เหตกุารณ์ร้ายแรงบางประการที่อาจจะเกิดขึน้ อาทิ อคัคีภยัและได้จดัให้มีการซกัซ้อม
การด าเนินการตามมาตรการดงักลา่วอยา่งสม ่าเสมอ เช่น การทดสอบสญัญาณเตือน
ภยั การซกัซ้อมการอพยพหนีภยั เป็นต้น 

3. ความเสี่ยงทางการเมือง 

ความไม่แน่นอนในสภาวะทางการเมืองอาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของ
ประเทศไทย รวมถึงตลาดหุ้นในประเทศไทย ซึ่งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อ
สถานะทางการเงินของกองทนุรวม ทัง้นี ้จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าสภาวะทางการ
เมืองของประเทศไทยในปัจจุบนั หรือในอนาคต หรือการเปลี่ยนแปลงของนโยบาย
ทางการเมืองของรัฐบาลจะไม่มีผลกระทบร้ายแรงต่อการด าเนินกิจการ สภาวะทาง
การเงิน ผลการด าเนินกิจการ และการเติบโตของกองทนุรวม 

4. ความเสี่ยงจากการเข้าลงทุนของกองทุนรวม 

ก่อนการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทจดัการได้ท าการศกึษาข้อมลูรายละเอียดของ
อสงัหาริมทรัพย์นัน้ ๆ  โดยท าการตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวข้อง (Due Diligence) 
ศึกษารายละเอียดจากรายงานของผู้ประเมินราคา และรายงานทางวิศวกรรมของ
อสงัหาริมทรัพย์นัน้ ๆ  อย่างละเอียด รวมถึงการแต่งตัง้ที่ปรึกษากฎหมาย เพื่อศึกษา
ตรวจสอบใบอนุญาต เอกสารที่เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์  อย่างไรก็ตาม การ
กระท าดังกล่าวมิได้เป็นการประกันว่า อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวปราศจากความ
เสียหาย หรือความบกพร่องที่อาจจะต้องมีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงหรือซ่อมแซม 
รายงานของผู้ประเมินราคา และรายงานทางวิศวกรรมของอสงัหาริมทรัพย์ชิน้นัน้ ๆ ที่
บริษัทจัดการใช้เป็นพืน้ฐานในการประเมินและตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์อาจมี
ข้อบกพร่อง มีความไม่ถกูต้อง เนื่องจากความบกพร่องบางอย่างของอสงัหาริมทรัพย์ 
อาจจะตรวจพบได้ยาก หรือไม่สามารถตรวจพบได้ เนื่องจากข้อจ ากัดในการ
ตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคที่ใช้ในการตรวจสอบ หรือปัจจยัอื่น ๆ ท่ีเป็นข้อจ ากัดใน
การตรวจสอบของทัง้ผู้ประเมินราคา และวิศวกร 
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นอกจากนีแ้ล้ว ในการท า Due Diligence ตา่งๆ ได้มีการแตง่ตัง้ที่ปรึกษากฎหมายเพื่อ
ท าการตรวจสอบใบอนญุาตก่อสร้าง รวมถึงกฎ ระเบียบ ข้อบงัคบัต่างๆ ท่ีเก่ียวข้อง
กับอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งการศึกษาข้อมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารที่
เก่ียวข้อง (Due Diligence) นัน้ บริษัทจดัการอาจไม่สามารถครอบคลมุได้ทัง้หมด ซึ่ง
อาจจะสง่ผลให้กองทนุรวมเกิดคา่ใช้จ่ายหรือข้อผกูพนัที่เก่ียวกบัการ ด าเนินการแก้ไข
ให้ถกูต้องได้ 

5. ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

ผลการด าเนินงานของกองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใช้ของ
มาตรฐานบัญชีฉบับใหม่ หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเป็นปัจจัยที่
กองทนุไม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได้ ส าหรับการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ 
ข้อก าหนด ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ /หรือค าสั่ง ของ
หน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที่มีอ านาจตามกฎหมาย รวมถึงกฎหมายที่
เก่ียวข้องกบัการประกอบธุรกิจของกองทนุรวม ภาระภาษีและคา่ธรรมเนียมส าหรับ
การซือ้หรือขายหรือโอนกรรมสทิธ์ิในสทิธิการเช่าหรืออสงัหาริมทรัพย์ ภาระภาษีใน
ส่วนของผู้ ถือหน่วยลงทุน ถือเป็นเหตุการณ์ที่ไม่อาจคาดการณ์ได้เช่นเดียวกัน 
ดังนัน้ กองทุนรวมจึงไม่สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลง
ดงักล่าวได้ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผล
กระทบตอ่ผลการด าเนินงานของกองทนุรวม หรือความสามารถในการจ่ายเงินปัน
ผลของกองทนุรวม 

6. ความเสี่ยงเกี่ยวกับหน่วยลงทุน อาทิ (ก)ราคาของหน่วยลงทุนอาจมีการ
เปลี่ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย (ข) การใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 
(NAV) ของกองทุนรวมในการก าหนดราคาซือ้ขายหน่วยลงทุน หรือ (ค) การ
ขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยลงทุนในตลาดหลักทรัพย์  

ภายหลงัการจดทะเบียนหน่วยลงทนุที่เสนอขายในครัง้นี  ้ของกองทนุรวมในตลาด
หลกัทรัพย์ ผู้ ถือหนว่ยลงทนุอาจประสบกบัเหตกุารณ์ใดเหตกุารณ์หนึง่ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ราคาตลาดของหน่วยลงทุนอาจมีการลดลงภายหลังการจดทะเบียน
หนว่ยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์ และอาจไม่สอดคล้องกบัมลูค่าทรัพย์สิน
สทุธิต่อหน่วยของกองทนุรวม ซึ่งราคาซือ้ขายของหน่วยลงทุนนัน้ ขึน้อยู่
กบัหลายปัจจัย  อาทิ ผลการด าเนินงานของกองทนุรวม  ความผนัผวน
ของตลาดหลกัทรัพย์ และปริมาณการซือ้ขายของหน่วยลงทนุ ผลกระทบ
จากปัจจัยภายนอกหลายประการซึ่งเป็นปัจจัยที่กองทุนรวมไม่สามารถ
ควบคุมได้ อนัได้แก่ ความเคลื่อนไหวหรือความเปลี่ยนแปลงของตลาด
หลกัทรัพย์ในตา่งประเทศ อตัราดอกเบีย้ภายในประเทศและต่างประเทศ 
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อตัราแลกเปลี่ยนเงิน นโยบายหรือมาตรการทัง้ทางตรงหรือทางอ้อมที่มี
ผลต่อน าเข้าหรือส่งออกเงินตราต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของ
ประเทศและระหวา่งประเทศ ปัจจยัความเสี่ยงในการด าเนินงานและทาง
ธุรกิจโดยทัว่ไป ปัจจยัทางการเมือง ความผนัผวนของตลาดเคร่ืองอปุโภค
และบริโภค ระเบียบข้อบงัคบั ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของรัฐบาล
รวมถึง ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงจากปัจจัยมหภาคอื่นๆ เช่น การ
วางผงัเมือง การได้รับผลกระทบจากภยัพิบตัิทางธรรมชาติ โรคระบาด 
ตลอดจนกรณีการเกิดความไมส่งบในประเทศ เป็นต้น 

ดงันัน้ ผู้ลงทุนอาจไม่สามารถที่จะขายหน่วยลงทุนได้ในราคาที่เสนอขายหน่วย
ลงทุน หรือในราคาตามมูลค่าทรัพย์สินสทุธิต่อหน่วยของกองทุนรวมรวมถึง ไม่มี
หลกัประกันได้ว่าความเปลี่ยนแปลงของปัจจัยภายนอกดงักล่าวจะไม่มีผลกระทบ
อยา่งมีนยัส าคญัตอ่ราคาของหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม 

(ข) หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมอาจขาดสภาพคลอ่งในการซือ้ขายในตลาดรอง
ซึ่งขึน้อยู่กับความถ่ีและปริมาณการซือ้ขายหน่วยลงทุนนัน้ในตลาด
หลกัทรัพย์ และความต้องการของผู้ซือ้-ผู้ขาย (bid-offer) ซึ่งปริมาณความ
ต้องการของผู้ซือ้-ผู้ขาย (bid-offer) อาจเกิดขึน้ได้จากปัจจยัหลายประการ
ซึ่งกองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได้ อาทิ ปริมาณความต้องการของ
ตลาด หรือขนาดของกองทนุรวม 

7. ความเสี่ยงจากมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมอาจมิได้เป็นมูล
ค่าที่แท้จริงซึ่ งกองทุนรวมจะได้รับหากมีการจ าหน่ายทรัพย์สินออกไป
ทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทุนรวม 

มลูคา่ทรัพย์สินสทุธิ (NAV) ของกองทนุรวมซึ่งได้กลา่วไว้ ณ ที่นี ้ได้ค านวณโดยใช้
ข้อมูลจากรายงานการประเมินค่าทรัพย์สินที่ลงทุนเป็นข้อมูลพืน้ฐาน และมูลค่า
ดงักลา่วอาจมีความเสีย่งดงัตอ่ไปนี ้
ก.  มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิของกองทนุรวมอาจมิได้เป็นมลูค่าที่แท้จริงซึ่งกองทนุ

รวมจะได้รับหากมีการจ าหน่ายทรัพย์สินออกไปทัง้หมด  หรือมีการเลิก
กองทนุรวม 

ข.  มลูค่าสินทรัพย์สทุธิของกองทนุรวม อาจมิใช่มลูค่าของหน่วยลงทนุที่ซือ้
ขายกนัจริงในตลาดหลกัทรัพย์ 

8. ความเสี่ยงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เปรียบเทียบกับกองทุนรวม
ประเภทอื่น 

กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์มีความแตกตา่งจากกองทนุรวมอื่น ๆ เนื่องจากกองทนุ
รวมอสงัหาริมทรัพย์จะต้องลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ไมต่ ่ากวา่ร้อยละ 75 ของมลูค่า
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ทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวม ท าให้การลงทุนกระจุกตวัอยู่ในอสงัหาริมทรัพย์ที่
กองทุนรวมลงทุนเท่านัน้ ผลตอบแทนจากการลงทุนจึงขึน้อยู่กับผลประกอบการ
จากการให้เช่า และ/หรือผลด าเนินงานในอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมเข้าลงทุน
เป็นหลกั ในขณะที่กองทนุรวมประเภทอื่นจะมีนโยบายการกระจายการลงทุนใน
ตราสารทางการเงินประเภทต่าง ๆ ซึ่งเป็นการกระจายความเสี่ยง อย่างไรก็ตาม 
แม้ว่าหน่วยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์อาจจะมีความผนัผวนของราคา
หลกัทรัพย์ที่น้อยกวา่การลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์ทัว่ไป ผู้ลงทนุควรจะตระหนกัถึง
ปัญหาสภาพคลอ่งในการซือ้ขายหน่วยลงทนุ อนัเนื่องมาจากการลงทุนในกองทนุ
รวมอสงัหาริมทรัพย์ด้วย  

9. กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงมูลค่าของสิทธิการ
เช่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่  และจะมีผลให้มูลค่าหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวมลดลงตามส่วนไปด้วย 

กองทนุรวมจะลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งมลูค่าของสิทธิการเช่าอาจ
ลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู ่ อนัเนื่องมาจากการประเมินคา่ของสทิธิการ
เช่า การเปลี่ยนแปลงในอัตราการเช่าพืน้ที่  และ /หรืออัตราค่าเช่า และ/หรือ
คา่บริการสาธารณปูโภค หรือเนื่องจากสาเหตอุื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคมุของ
กองทนุรวม ทัง้นี ้การเปลี่ยนแปลงในมลูค่าสิทธิการเช่าดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบ
อย่างมีนยัส าคญัต่อมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวม มูลค่าหน่วยลงทนุ และ/
หรือการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวมในท้ายที่สดุ 

10. ความเสี่ยงด้านภาษี 

ในการขาย โอนหรือรับโอนสิทธิการเช่า  หรือการขาย โอนหรือรับโอน
อสงัหาริมทรัพย์ (ในกรณีที่กองทนุรวมลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์) ในอนาคตนัน้ อาจ
มีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซือ้หรือขายหรือโอนกรรมสิทธ์ิในสิทธิ
การเช่าหรืออสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งกองทนุรวมอาจต้องรับภาระทัง้หมดหรือบางสว่น 
และอัตราค่าธรรมเนียมและอัตราภาษีที่กองทุนรวมจะต้องช าระดังกล่าว อาจ
แตกตา่งจากอตัราที่เป็นอยูใ่นปัจจบุนั 

11. ความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทุนรวม 

การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมจะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของ
กองทุนรวม ซึ่งขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจใน
ประเทศและตา่งประเทศ ความสามารถของผู้บริหารในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
ต้นทุนในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานต่างๆ การแข่งขนั 
การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและข้อบังคับที่เก่ียวข้องกับทรัพย์สิน ภัยธรรมชาติ 
สภาวะทางการเมือง ดงันัน้ จึงมีความเสีย่งที่นกัลงทนุจะไมไ่ด้รับเงินปันผลตามที่ได้
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ประมาณการเอาไว้ในปีที่เกิดเหตุการณ์ หรือกองทุนรวมจะไม่สามารถที่จะรักษา
ระดบัการจ่ายเงินปันผลหรือเพิ่มการจ่ายเงินปันผลได้ในปีตอ่ ๆ  ไป 

12. ความเสี่ยงจากผลประกอบการจริงของกองทุนรวมอาจแตกต่างไปจากผล
ประกอบการในประมาณการในเอกสารฉบับนี ้

รายงานทางการเงินตา่งๆ ที่ปรากฏอยูใ่นเอกสารฉบบันี ้ซึง่ไมใ่ช่ข้อมลูในอดีตที่เกิดขึน้
จริง (รวมถึงรายงานใดๆ ที่เก่ียวข้องกบัวตัถปุระสงค์ในการลงทนุ แผนงานอื่นๆ และ
วตัถปุระสงค์ของผู้บริหารส าหรับการด าเนินการในอนาคต หรือสภาวะทางเศรษฐกิจ 
หรือสมมติฐาน หรือการคาดการณ์ที่เก่ียวข้องใดๆ) แต่เป็นการประมาณการและไม่มี
การรับประกนัว่าจะเป็นจริงตามนัน้ ซึ่งเหตกุารณ์ที่เกิดขึน้จริง หรือการลงทนุและผล
การด าเนินงานของกองทนุรวมอาจจะแตกต่างจากสิ่งที่ได้คาดการณ์ไว้ ณ ที่นี ้อนึ่ง
การประมาณการดงักลา่ว มีพืน้ฐานจากข้อมลูและความเช่ือที่มีอยู่ ณ ปัจจุบนั เพื่อ
ท าการคาดการณ์ วางแผนงาน ประเมิน ตัง้ข้อสมมติฐาน ออกไปในอนาคต ดงันัน้ 

การประมาณการดงักล่าวจึงมีความเสี่ยงและความไม่แน่นอนหลายประการแฝงอยู่ 
นอกจากนีก้ารตัง้สมมติฐานดังกล่าวเป็นสิ่งที่ ต้องใช้ดุลยพินิจปัจจัยต่างๆ 

หลากหลายปัจจยัซึ่งรวมถึงภาวะทางเศรษฐกิจ การแข่งขนั ภาวะตลาด และการ
ตดัสินใจทางธุรกิจในอนาคต ซึ่งในหลายๆ ปัจจยัเป็นสิ่งที่อยู่เหนือความควบคมุของ
กองทุนรวม ดงันัน้จึงเป็นสิ่งที่ยากหรือเป็นไปไม่ได้ที่จะคาดการณ์ได้อย่างถูกต้อง 
แม่นย าปราศจากความคลาดเคลื่อน ดงันัน้ สมมติฐานภายใต้การประมาณการของ
กองทนุรวมนี ้จึงอาจมีความคลาดเคลือ่นไมถ่กูต้องได้ 

13. ความเสี่ยงเร่ืองการเวนคืนทรัพย์สินที่กองทุนรวมเข้าลงทุนทัง้หมดหรือใน
ส่วนที่เป็นสาระส าคัญภายใต้กฎหมายว่าด้วยการเวนคืนที่ดิน ท าให้กองทุน
รวมไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่กองทุนรวมเข้าลงทุนอาจส่งผล
กระทบต่อผลประกอบการของกองทุนรวม 

แม้ในปัจจบุนัไมป่รากฏวา่มีการเวนคืนในทรัพย์สินที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ ไม่ว่า
ทัง้หมดหรือในส่วนที่เป็นสาระส าคญั อย่างไรก็ตาม ในอนาคตหากมีการเวนคืน
ทรัพย์ที่กองทุนรวมเข้าลงทุนครัง้แรกไม่ว่าทัง้หมดหรือในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ 
สญัญาที่เก่ียวข้องก าหนดให้กองทนุรวมด าเนินการต่าง ๆ เพื่อให้ได้รับค่าทดแทน
ตามจ านวน หลกัเกณฑ์และวิธีการที่ก าหนดในพระราชบญัญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสงัหาริมทรัพย์ พ .ศ. 2530 (รวมทัง้ที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม และกฎหมายอื่นที่
เก่ียวข้อง) (“กฎหมายว่าด้วยการเวนคืน”)  

ในกรณีดงักลา่วข้างต้น กองทนุรวมอาจไมไ่ด้รับค่าทดแทนภายใต้กฎหมายว่าด้วย
การเวนคืนเลยเนื่องจากไมเ่ป็นไปตามเง่ือนไขตา่ง ๆ ที่ก าหนดในกฎหมายดงักลา่ว
หรือกองทนุรวมอาจได้รับคา่ชดเชยในจ านวนที่น้อยกวา่ (ก) คา่ตอบแทนในการเข้า
ลงทนุในทรัพย์สินที่กองทนุรวมเข้าลงทนุ และ /หรือ (ข)  ค่าขาดประโยชน์ที่กองทนุ



 
 

 
 

หนงัสือชีช้วนฉบบันีร้วบรวมขึน้โดยใช้ข้อมลู ณ วนัที่ 7 พฤศจิกายน 2556 
 
 

 96  

 

รวมคาดวา่จะได้รับจากการเข้าลงทนุในทรัพย์สนิท่ีกองทนุรวมเข้าลงทนุครัง้แรก ซึง่
จะสง่ผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการ
เงินของกองทุนรวม อาทิ อาจส่งผลให้กองทุนรวมไม่สามารถใช้ประโยชน์ใน
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุน ได้ตามวตัถปุระสงค์ในการลงทุน และ
รายได้ที่กองทนุรวมคาดวา่จะได้รับเปลีย่นแปลงอยา่งมีนยัส าคญั 

 
(ข) ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สิน 

1. ความเสี่ ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่ งอาจมีผลกระทบต่อ
อสังหาริมทรัพย์ 

อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนมีความเสี่ยงจากความผนัผวนของระบบ
เศรษฐกิจของประเทศ และอาจได้รับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของระบบ
เศรษฐกิจโดยรวม 

นอกจากนีอ้สงัหาริมทรัพย์อาจได้รับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงจากปัจจยัมห
ภาคอื่นๆ เช่น การวางผงัเมือง การได้รับผลกระทบจากภยัพิบตัิทางธรรมชาติ โรค
ระบาด ตลอดจนกรณีการเกิดความไม่สงบในประเทศ เป็นต้น อันอาจจะส่งผล
กระทบตอ่ก าลงัซือ้หรือปริมาณผู้ เช่า 

2. ความเสี่ยงจากการแข่งขันที่สูงขึน้ 

ผลประกอบการของกองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบจากสภาวะตลาดของ
อสงัหาริมทรัพย์ การเพิ่มขึน้ของจ านวนผู้ประกอบการตลาด การเพิ่มขึน้หรือลดลง 
ของความต้องการเช่า การที่มีจ านวนตลาดเพิ่มขึน้จะส่งผลให้อุปทานของตลาด
เพิ่มขึน้ ท าให้การแขง่ขนัในการจดัหาผู้ เช่าเพิ่มขึน้ 

3. ความเสี่ยงที่เกิดขึน้เมื่อต้องมีการปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะ
เข้าลงทุน 

ส าหรับธุรกิจการให้เช่าพืน้ที่อาคารส านักงานและศูนย์การค้า มีความจ าเป็นที่
จะต้องมีการซ่อมแซม และ/หรือปรับปรุงทรัพย์สินให้ดใูหม่ ทนัสมยัและสอดคล้อง
กับความพอใจของลูกค้าอยู่เสมอ ซึ่งส่งผลให้ผู้ ใช้บริการและลูกค้าสนใจเข้ามาใช้
บริการในทรัพย์สนิที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุอยา่งตอ่เนื่อง  

ในกรณีปกติ การปรับปรุงหรือการบ ารุงรักษาประจ าปีหรือการตรวจสอบและการซ่อม
บ ารุงย่อยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของทรัพย์สินที่กองทุน
รวมเข้าลงทนุครัง้แรก แต่หากมีการตรวจสอบหรือซ่อมบ ารุงใหญ่ซึ่งเป็นการซ่อมแซม
ในกรณีที่อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะเข้าลงทุน มีความเสียหายเกิดขึน้ หรือการ
ปรับปรุงโครงสร้างหรือการเปลีย่นแปลงภาพลกัษณ์ของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวม
จะเข้าลงทุน รวมถึงการเปลี่ยนระบบสาธารณูปโภคที่ส าคญัของอสงัหาริมทรัพย์ที่
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กองทุนรวมจะเข้าลงทุน อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อธุรกิจ ผลการ
ด าเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทนุรวม 

อย่างไรก็ตาม การปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่หรือการปรับปรุงโครงสร้างหรือการ
เปลีย่นแปลงภาพลกัษณ์ของทรัพย์สนิที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุที่อาจจะเกิดขึน้นัน้จะ
สง่ผลที่ดีในการประกอบการของทรัพย์สินที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุในระยะยาว ทัง้นี ้
กองทุนรวมจะด าเนินการให้มีการก าหนดงบประมาณส าหรับค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้อง 
การวางแผนงาน ก าหนดระยะเวลาลว่งหน้า ศึกษาผลกระทบต่อรายได้และประมาณ
การผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับจากการปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ หรือการปรับปรุง
โครงสร้างหรือการเปลี่ยนแปลงภาพลกัษณ์ รวมถึงการปรับปรุงหรือเปลี่ยนระบบ
สาธารณูปโภคที่ส าคัญของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุน ทัง้นี ้เพื่อลด
ระยะเวลาในการด าเนินการและลดผลกระทบที่อาจมีขึน้ต่อการด าเนินธุรกิจของ
ทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนและลูกค้า รวมถึงในการปรับปรุงซ่อมแซม
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุน จะด าเนินการเฉพาะพืน้ท่ีที่มีการปรับปรุง
ซอ่มแซมเทา่นัน้ ซึง่กองทนุรวมจะได้รับผลกระทบดงักลา่วเฉพาะพืน้ที่ท่ีมีการปรับปรุง
ซอ่มแซมเทา่นัน้ 
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(ค) ความเสี่ยงที่เกิดจากการด าเนินงานของกองทุนรวม 

1. ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่า 

ค่าเช่าที่กองทุนรวมจะได้รับจากผู้ เช่าตามสญัญาเช่าจะเป็นที่มาของรายได้หลกั
เพียงแหลง่เดียวของกองทุนรวม แม้ว่าทรัพย์สินดงักล่าวจะมีผู้ เช่าหลายราย  แต่
หากผู้ เช่าดงักล่าวมีปัญหาทางการเงินซึ่งส่งผลกระทบต่อความสามารถในการ
ช าระค่าเช่า ไม่ช าระค่าเช่า หรือ ยอมเลิกสญัญาเช่าก่อนก าหนด และกองทนุรวม
ไมส่ามารถหาผู้ เช่ารายใหมม่าทดแทนผู้ เช่าดงักล่าวได้ อาจส่งผลกระทบโดยตรง
ต่อรายได้ของกองทุนรวมได้ ถึงแม้ว่ากองทุนรวมจะมีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหาย
และริบเงินประกนัจากผู้ เช่า ทัง้นี ้โดยปกติผู้ เช่าจะต้องวางเงินประกันการเช่าเป็น
มลูคา่เทา่กบัคา่เช่าประมาณ 3 เดือน ซึ่งกองทนุรวมสามารถริบเงินประกนัการเช่า
ดงักลา่วได้ หากกองทนุไมส่ามารถเรียกเก็บเงินคา่เช่าจากผู้ เช่าได้ตามก าหนด 

2. ความเสี่ยงจากการสูญเสียผู้เช่าหลัก และความสามารถในการช าระค่าเช่าของ
ผู้เช่าหลัก อาจท าให้รายได้ของกองทุนรวมได้รับผลกระทบ  

หากผู้ เช่าหลกัยกเลกิสญัญาเช่าและสญัญาให้บริการก่อนครบระยะเวลาที่ก าหนด
หรือไม่ต่ออายุสญัญาเช่าพืน้ที่และสญัญาให้บริการเมื่อสญัญาครบก าหนด หรือ
ประสบปัญหาด้านการเงินจนกระทบความสามารถในการช าระเช่าและค่าบริการ 
และกองทุนรวมไม่สามารถหาผู้ เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้ เช่าดังกล่าวได้ กรณี
ดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบอยา่งมีนยัส าคญัตอ่ธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะ
ทางการเงินของกองทนุรวม 

3. ความเสี่ ยงในการจัดหาผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ เน่ืองจากผล
ประกอบการของกองทุนรวมขึน้อยู่ กับการบริหารจัดการทรัพย์สินของ
ผู้บริหารโครงการ 

กองทนุรวมจะแตง่ตัง้ ซี.พี.แลนด์ ให้เป็นผู้บริหารโครงการ ซึง่มีประสบการณ์ในการ
บริหารจัดการอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนอยู่แล้ว โดยก าหนดให้มี
หน้าที่ต่าง ๆ เก่ียวกบัการบริหารจดัการทรัพย์สิน รวมถึงการร่วมก าหนดนโยบาย
การจัดการผลประโยชน์และการประกอบธุรกิจของทรัพย์สิน ดังนัน้การบริหาร
จดัการทรัพย์สินของผู้บริหารโครงการ เช่น การรักษาหรือพฒันาทรัพย์สินให้เป็นที่
พงึพอใจของผู้ เช่า การให้บริหารแก่ผู้ เช่าอย่างมีคณุภาพ การหาผู้ เช่ารายใหม่หรือ
การตอ่สญัญาเช่ากบัผู้ เช่าปัจจบุนั การบ ารุงรักษาอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะ
เข้าลงทนุให้อยูใ่นสภาพท่ีดี จึงสง่ผลโดยตรงตอ่ผลประกอบการของกองทนุรวม 

http://www.google.co.th/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&cad=rja&sqi=2&ved=0CCoQFjAA&url=http%3A%2F%2Fwww.cpland.co.th%2F&ei=mKCoUbONEcGzrget14CgDw&usg=AFQjCNFX6nek8QVjm474yg1TPx8uLUg7AA&sig2=etz29B6oMxQjDIz82O40Nw&bvm=bv.47244034,d.bmk
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นอกจากนี ้หาก ซี.พี.แลนด์  ไม่สามารถปฏิบตัิหน้าที่ผู้บริหารโครงการเนื่องจาก
เหตุผลใดเหตุผลหนึ่ง กองทุนรวมอาจไม่สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นเพื่อท าหน้าที่
บริหารโครงการได้ดีเทียบเทา่กบัการบริหารจดัการของผู้บริหารโครงการรายเดิม ซึง่
อาจจะสง่ผลกระทบทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลประกอบการและฐานะการเงิน
ของกองทนุรวม 

4. ความเสี่ยงเกี่ยวกับความไม่เพียงพอของพืน้ที่จอดรถยนต์ 

ในปัจจุบนั แม้ว่าพืน้ที่จอดรถยนต์ของอสงัหาริมทรัพย์ในแต่ละโครงการที่กองทุน
รวมจะเข้าลงทนุ มีมากกว่าจ านวนที่กฎหมายก าหนดแล้วก็ตาม หากผู้ ใช้บริการ
หรือผู้ เช่าของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุน มีจ านวนเพิ่มขึน้หรือมี
ความต้องการในการจอดรถยนต์ในโครงการเพิ่มขึน้ อาจสง่ผลให้พืน้ที่จอดรถยนต์
ของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนในปัจจุบัน ไม่เพียงพอต่อความ
ต้องการของผู้ประกอบการ และ/หรือลกูค้าของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะเข้า
ลงทุน รวมถึงอาจส่งผลให้จ านวนผู้ ประกอบการ และ  /หรือผู้ ใ ช้บริการใน
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุลดลงอย่างมีนยัส าคญั และอาจกระทบ
ตอ่รายได้ของกองทนุรวมในท้ายที่สดุ 

อย่างไรก็ดี ในอนาคตหากพืน้ที่จอดรถยนต์มีจ านวนไม่เพียงพอต่อความต้องการ
ของผู้ประกอบการ และ/หรือลกูค้าของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุน 
และกองทุนรวมเล็งเห็นความจ าเป็นในการเสริมศักยภาพของทรัพย์ดังกล่าว 
กองทนุรวมจะด าเนินการดงันี ้

1. เลือกวิธีที่ดีที่สุดให้แก่กองทุนรวมในการจัดหาพืน้ที่จอดรถยนต์ให้
เพียงพอแก่ความต้องการ 

2. การด าเนินการดงักล่าวต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

นอกจากนี  ้ทัง้อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนต่างก็ตัง้อยู่บริเวณ
ใกล้เคียงกบัพืน้ท่ีให้บริการของโครงการรถไฟฟ้าและรถไฟใต้ดิน ซึ่งจะท าให้ลกูค้า
และ/หรือผู้ประกอบการสามารถเดินทางได้โดยสะดวกยิ่งขึน้ ดงันัน้ ปัจจยัดงักลา่ว
จะช่วยลดปัญหาพืน้ท่ีจอดรถยนต์ไมเ่พียงพอตอ่ความต้องการได้ 

5. ความเสี่ยงจากการที่ ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนจะเข้าลงทุนไม่ให้ความ
ยนิยอมเข้าเป็นคู่สัญญาเช่าและสัญญาที่เกี่ยวข้องกับกองทุนรวม หรือไม่ต่อ
สัญญาเช่าและสัญญาที่เกี่ยวข้อง 

ในการเข้าลงทนุของกองทนุรวมนัน้ เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุจะเข้าลงทนุ ใน
ฐานะผู้ ให้เช่าจะด าเนินการโอนสิทธิหน้าที่ตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการกบัผู้
เช่าให้แก่กองทุนรวม โดยกองทุนรวมจะรับโอนสิทธิหน้าที่และเข้าผูกพนักับผู้ เช่า

http://www.google.co.th/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&cad=rja&sqi=2&ved=0CCoQFjAA&url=http%3A%2F%2Fwww.cpland.co.th%2F&ei=mKCoUbONEcGzrget14CgDw&usg=AFQjCNFX6nek8QVjm474yg1TPx8uLUg7AA&sig2=etz29B6oMxQjDIz82O40Nw&bvm=bv.47244034,d.bmk
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ตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการดงักลา่ว ณ วนัท่ีกองทนุรวมเข้าลงทนุ ทัง้นี ้หาก
ผู้ เช่าไมใ่ห้ความยินยอมในการโอนสัญญาเช่าและสญัญาบริการ หรือหากผู้ เช่าไม่
ท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการกบักองทุนรวมต่อไป และกองทนุรวมไม่สามารถ
หาผู้ เช่ารายใหมม่าทดแทนผู้ เช่าดงักลา่วได้ กรณีดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบอย่างมี
นยัส าคญัตอ่ธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทนุรวม 

อย่างไรก็ดี ผู้ ให้เช่าเดิมซึ่งเป็นเจ้าของทรัพย์สินเดิมตกลงต่อกองทุนรวมว่าใน
ระหว่างการขอความยินยอมจากผู้ เช่าพืน้ที่ในการโอนสิทธิและหน้าที่ตามสญัญา
เช่าและสญัญาบริการ ผู้ ให้เช่าเดิมมีหน้าที่ในการน าส่งผลประโยชน์ใด ๆ ที่ได้รับ
จากผู้ เช่าพืน้ท่ีให้แก่กองทนุรวม โดยจะต้องปฏิบตัิหน้าที่ดงักลา่วจนกว่าผู้ เช่าพืน้ที่
ให้ความยินยอมในการโอนสิทธิและหน้าที่ตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการแก่
กองทนุรวมเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

6. ความเสี่ยงจากความคุ้มครองจากกรมธรรม์ประกันภยั  

กองทนุรวมอาจไมส่ามารถจดัท าประกนัภยัที่คุ้มครองความเสีย่งบางประเภทท่ีอาจ
เกิดขึน้ได้ หรือแม้ว่ากองทุนรวมสามารถจัดหาประกนัภยัได้ แต่อตัราเบีย้ประกัน
อาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทุนรวมอาจได้รับ ดงัเช่น ภายหลงั
จากเกิดเหตุการณ์ความไม่สงบทางการเมืองเมื่อปี 2553 และมหาอุทกภยัเมื่อปี 
2554 ท าให้บริษัทประกันได้เพิ่มเบีย้ประกันภัย ซึ่งท าให้การประกันภัยความ
เสียหายบางประเภทไม่คุ้มค่าที่จะท าประกันภยั หรืออาจเกิดเหตกุารณ์ที่มิได้อยู่
ภายใต้การคุ้มครองของกรมธรรม์ประกันภยั เช่น การก่อการร้ายหรือการเวนคืน 
เป็นต้น ความเสยีหายนัน้เกินกว่าวงเงินที่ครอบคลมุตามกรมธรรม์ประกนัภยั หรือ
กองทนุรวมไม่สามารถเรียกเงินประกนัได้ครบถ้วนตามกรมธรรม์ ซึ่งปัจจัยเหลา่นี ้
อาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะทางการเงิน ผลประกอบการ
และสถานะของกองทุนรวม นอกจากนี ้กองทุนรวมอาจมีความเสี่ยงในเร่ืองของ
ระยะเวลาคุ้มครอง 24 เดือนของการประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกัอาจไม่ครอบคลมุ
ความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทุนรวม อย่างไรก็ดี บริษัทจัดการเห็นว่าการจัดท า
ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักดังกล่าวไม่ก่อให้เกิดผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อ
กองทนุรวม 

ทัง้นี ้กองทุนรวมได้จัดให้มีการประกันอัคคีภัยและวินาศภัยต่าง ๆ ที่จ าเป็นและ
สมควร เพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้แก่ทรัพย์สิน ได้แก่ การประกัน
วินาศภัย (ไม่รวมถึงกรณีการก่อการร้าย) การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก การ
ประกนัภยัธุรกิจเสยีหาย และการประกนัภยัเพื่อประโยชน์ของบคุคลภายนอก และ
มีความคุ้มครองความเสยีหายในจ านวนที่เหมาะสมแล้ว 
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7.  ความเสี่ ยงเกี่ ยวกับกลยุทธ์การบริหารทรัพย์สินของ ซ่ึงเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์อาจถูกพิจารณาว่าท าขึน้เพื่อประโยชน์ของตนเอง และ/
หรือบริษัทในเครือ 

เนื่องจาก ซี.พี.แลนด์ ซึ่งเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมมีการบริหาร
โครงการอื่น ๆ นอกเหนือจากอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ ดงันัน้ กล
ยทุธ์และนโยบายการบริหารทรัพย์สินของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ อาจถกูมองว่า
เป็นการเอือ้ประโยชน์ตอ่ตนเอง และ/หรือบริษัทในเครือด้วยกนัเอง หรืออาจถกูมอง
วา่เป็นการแขง่ขนัโดยตรงกบักองทนุรวม 

อย่างไรก็ดี บริษัทจัดการได้จดัให้มีแนวทางการป้องกันความเสี่ยงดงักลา่ว โดยมี
การก าหนดนโยบายการเปลี่ยนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม ซึ่งบริษัท
จดัการมีสิทธิเปลี่ยนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้หากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ขาด
คุณสมบัติหรือด าเนินการอันก่อให้เกิดความความขัดแย้งต่อผลประโยชน์ของ
กองทนุรวมและสง่ผลให้กองทนุรวมได้รับความเสยีหาย นอกจากนี ้ในปัจจบุนั ซี.พี.
แลนด์  มีการบริหารทรัพย์สนิอื่นนอกเหนือจากอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะเข้า
ลงทนุ คือ อาคารธาราสาทร อาคารศิวดล อาคารสบีญุเรือง อาคารเซ็นจร่ีู เดอะ มวูี
พลาซ่า และศูนย์ประชุมบริษัท ซี.พี.ออลล์ จ ากัด (มหาชน) ณ อาคาร ซี.พี.ทาว
เวอร์ 1 (สีลม) ชัน้ 11 โดยเป็นการให้บริการในรูปแบบการบริหารระบบวิศวกรรม 
ซึ่งพิจารณาว่าไม่มีความขัดแย้งต่อการจัดหาผลประโยชน์ของกองทุนรวม 
นอกจากนี ้ด้วยความที่อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนทัง้ 3 โครงการ 
เป็นทรัพย์สินที่มีศกัยภาพตัง้อยู่ในท าเลที่มีระบบคมนาคมที่สะดวกครบครัน จึง
เป็นที่น่าสนใจและดึงดูดลูกค้าผู้ เช่าส านักงาน ร้านค้าปลีกและผู้ มาใช้บริการ
จับจ่ายใช้สอยเป็นอย่างมาก ดงันัน้ กลุ่มเป้าหมายลกูค้าของอสงัหาริมทรัพย์ที่
กองทุนรวมจะเข้าลงทุนทัง้ 3 โครงการจึงแตกต่างจากอาคารอื่นๆ ที่  ซี.พี.แลนด์  
ปัจจุบนับริหารทรัพย์สินอยู่ ทัง้นี ้เพื่อประโยชน์สงูสุดของกองทุนรวม ในสญัญา
ว่าจ้างบริหารอสังหาริมทรัพย์มีข้อก าหนดและเง่ือนไขที่ ห้ามมิให้ผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ด าเนินธุรกิจที่มีลกัษณะเป็นการแข่งขนักบักองทนุรวม ดงันัน้ จาก
ปัจจยัดงักล่าว การบริหารอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะเข้าลงทุนของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์จึงไมเ่ป็นการก่อให้เกิดการแขง่ขนัโดยตรงกบักองทนุรวม 

4.10 ข้อจ ากัดการลงทุนของกองทุนรวม  

กองทนุรวมจะต้องลงทนุในทรัพย์สนิตามที่ระบใุนโครงการฉบบันี ้

5. การกู้ยมืเงนิ   

ในการจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ กองทนุรวมอาจกู้ยืมเงินได้ ทัง้นี ้ไม่ว่าจะมีการให้หลกัประกนัไว้ด้วย
หรือไมก็่ตาม และต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

http://www.google.co.th/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&cad=rja&sqi=2&ved=0CCoQFjAA&url=http%3A%2F%2Fwww.cpland.co.th%2F&ei=mKCoUbONEcGzrget14CgDw&usg=AFQjCNFX6nek8QVjm474yg1TPx8uLUg7AA&sig2=etz29B6oMxQjDIz82O40Nw&bvm=bv.47244034,d.bmk
http://www.google.co.th/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&cad=rja&sqi=2&ved=0CCoQFjAA&url=http%3A%2F%2Fwww.cpland.co.th%2F&ei=mKCoUbONEcGzrget14CgDw&usg=AFQjCNFX6nek8QVjm474yg1TPx8uLUg7AA&sig2=etz29B6oMxQjDIz82O40Nw&bvm=bv.47244034,d.bmk
http://www.google.co.th/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&cad=rja&sqi=2&ved=0CCoQFjAA&url=http%3A%2F%2Fwww.cpland.co.th%2F&ei=mKCoUbONEcGzrget14CgDw&usg=AFQjCNFX6nek8QVjm474yg1TPx8uLUg7AA&sig2=etz29B6oMxQjDIz82O40Nw&bvm=bv.47244034,d.bmk
http://www.google.co.th/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&cad=rja&sqi=2&ved=0CCoQFjAA&url=http%3A%2F%2Fwww.cpland.co.th%2F&ei=mKCoUbONEcGzrget14CgDw&usg=AFQjCNFX6nek8QVjm474yg1TPx8uLUg7AA&sig2=etz29B6oMxQjDIz82O40Nw&bvm=bv.47244034,d.bmk
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(1) เป็นการกู้ยืมเงินเพื่อด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมหรืออสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมมีสิท ธิการเช่า
ให้อยูใ่นสภาพดีและมีความพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์ 

(ข) ตอ่เติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยูแ่ล้วซึง่เป็นของกองทนุรวมหรือที่กองทนุรวมมี
สทิธิการเช่า เพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทนุรวม 

(ค) ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติม 

(2) เป็นการกู้ยืมเงินโดยค านงึถึงประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นส าคญั ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นการกู้ยืมเงิน
เพื่อปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมมีสทิธิการเช่าตาม (1)(ก) หรือเพื่อตอ่เติมหรือก่อสร้างอาคาร
เพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วที่กองทุนรวมมีสิทธิการเช่าตาม (1)(ข) บริษัทจัดการกองทุนรวมต้อง
ค านงึถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลอือยูต่ามสญัญาเช่าด้วย และ 

(3) จ านวนเงินท่ีกู้ ยืมต้องไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวม และในกรณีที่ต่อมา
ภายหลงัจ านวนเงินที่กู้ ยืมเกินอตัราส่วนดงักล่าว แต่การเกินอตัราส่วนนัน้มิได้เกิดจากการกู้ ยืมเงิน
เพิ่มเติม บริษัทจดัการกองทนุรวมจะคงอตัราสว่นการกู้ยืมเงินไว้ตอ่ไปก็ได้ แต่จะกู้ยืมเงินเพิ่มเติมอีกไม่ได้
จนกวา่อตัราสว่นการกู้ยืมเงินจะลดลงจนน้อยกวา่ร้อยละ 10 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม 

อยา่งไรก็ดี ในปัจจบุนักองทนุรวมยงัไมม่ีนโยบายในการกู้ยืมเงินดงักลา่ว 



กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท 
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6. หลักเกณฑ์การลงทุน 

6.1 การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์จะเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

6.1.1 บริษัทจดัการได้วิเคราะห์และศกึษาความเป็นไปได้ของการลงทนุ รวมทัง้ตรวจสอบและสอบ
ทาน (การท า Due Diligence) แล้ว และมีความเห็นวา่อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะลงทนุ
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงันี ้

(1) มีความเหมาะสมส าหรับการลงทนุของผู้ลงทนุทัว่ไป 

(2) มีศกัยภาพในการก่อให้เกิดรายได้ เช่น ตัง้อยู่ในท าเลที่ดีและมีทางเข้าออกที่ดีและ
เหมาะสมตามสภาพ ไมม่ีลกัษณะผกูติดกบัการใช้งานของผู้ เช่าหรือผู้ เช่าช่วงอนัจะ
ท าให้เปลี่ยนลกัษณะการใช้งานเป็นประการอื่นได้ยาก และไม่มีข้อจ ากัดในการ
จดัหาผู้ เช่าหรือผู้ เช่าช่วงรายใหม ่เป็นต้น ทัง้นี ้ในการพิจารณาให้ความเห็นในเร่ือง
ดังกล่าวบริษัทจัดการกองทุนรวมจะต้องให้มีความเห็นของบริษัทประเมินค่า
ทรัพย์สนิเพื่อใช้ประกอบการพิจารณาด้วย 

(3) มีเอกสารสิทธิหรือเอกสารสญัญาที่ครบถ้วน ชัดเจน บงัคบัได้ตามกฎหมาย และ
เพียงพอตอ่การท่ีกองทนุรวมจะใช้ด าเนินการหรือจดัหาผลประโยชน์ได้ 

6.1.2 อสงัหาริมทรัพย์ที่จะลงทนุต้องตัง้อยูใ่นประเทศไทย 

6.1.3 ต้องเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อสร้างแล้วเสร็จและอยู่ในสภาพที่เหมาะสมต่อการจัดหา
ผลประโยชน์ได้ หรือเป็นอสงัหาริมทรัพย์ที่ยงัก่อสร้างไมแ่ล้วเสร็จต้องมีการก่อสร้างไปแล้วไม่
น้อยกว่าร้อยละ 80 ของมลูค่าโครงการ ณ วนัที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนมุตัิให้
บริษัทจดัการจดัตัง้และจดัการกองทนุรวม กรณีเป็นทรัพย์สนิชิน้แรก หรือ ณ วนัท่ีกองทนุรวม
ลงทุนกรณีเป็นทรัพย์สินชิน้ต่อไป  และในการค านวณมูลค่าโครงการ มิให้นบัมูลค่าที่ดินที่
เป็นที่ตัง้ของโครงการ ทัง้นี ้สดัส่วนความคืบหน้าของการก่อสร้างต้องได้รับการรับรองจาก
บริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิ 

6.1.4 ต้องเป็นการลงทนุโดยการซือ้หรือเช่าอสงัหาริมทรัพย์ หรือโดยการได้มาซึ่งสิทธิเก็บกินหรือสิทธิ
เหนือพืน้ดิน โดยผู้มีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วยินยอมท่ีจะ
ขาย ให้เช่า หรือให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ 
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6.1.5 อสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ต้องไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อ
พิพาทใดๆ เว้นแต่จะเป็นประโยชน์แก่กองทุนรวมและได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

6.1.6 อสงัหาริมทรัพย์ต้องไม่เป็นที่ดินว่างเปลา่ เว้นแต่จะแสดงได้ว่าจะเป็นประโยชน์ที่จะสง่เสริม
ให้เกิดรายได้แก่อสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม และได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

6.1.7 ในการเช่าอสังหาริมทรัพย์ บริษัทจัดการจะไม่ท าสัญญาเช่าที่มีข้อตกลงหรือเง่ือนไขที่
ก่อให้เกิดหน้าที่มากกวา่หน้าที่อนัเป็นปกติที่ผู้ เช่าพึงต้องกระท าเมื่อสญัญาเช่าสิน้สุดลง หรือท า
สญัญาเช่าช่วงเว้นแต่ได้รับการผ่อนผนัจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และต้องเป็น
การเช่าจากบุคคลดงัตอ่ไปนี ้

(1) ต้องเป็นการเช่าจากผู้ มีสิทธิที่จะให้เช่าอสังหาริมทรัพย์นัน้ได้  ทัง้นี ้ในกรณีที่
อสงัหาริมทรัพย์ที่เช่าเป็นที่ดิน ที่ดินนัน้จะต้องมีการออกโฉนดที่ดินหรือหนงัสือรับรอง
การท าประโยชน์ให้แล้ว 

(2) ในกรณีที่เป็นการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ หรือในกรณีที่เป็นการเช่าอาคาร โรงเรือน 
หรือสิง่ปลกูสร้างท่ีผู้ให้เช่ามิได้เป็นผู้มีกรรมสทิธ์ิตามโฉนดท่ีดินหรือผู้มีสิทธิครอบครอง
ตามหนังสือรับรองการท าประโยชน์ บริษัทจัดการต้องจัดให้มีสถาบันการเงิน
ตามกฎหมายว่าด้วยดอกเบีย้ของสถาบันการเงินหรือบริษัทประกันภัยเป็นผู้
รับประกนัความเสยีหายที่อาจเกิดขึน้จากการบอกเลกิสญัญาของบคุคลดงักลา่ว หรือ
ในกรณีที่มิได้จดัให้ผู้ รับประกันความเสียหายเพื่อป้องกันความเสียหายเช่นว่านัน้ 
บริษัทจดัการต้องเปิดเผยความเสีย่งให้ผู้ลงทนุทราบโดยต้องระบไุว้ในหนงัสอืชีช้วน 
สว่นสรุปข้อมูลส าคญัถึงผลกระทบที่อาจจะเกิดขึน้กบัผลประกอบการของกองทุน
รวม หากผู้มีกรรมสิทธ์ิตามโฉนดท่ีดิน หรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนงัสือรับรอง
การท าประโยชน์บอกเลกิสญัญา 

6.1.8 บริษัทจดัการจะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์มีมลูค่ารวมกนัไม่
น้อยกว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวม ภายใน 6 เดือนนบัแต่วนัที่จด
ทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทนุรวม หรือวนัจดทะเบียนเพิ่มเงินทุน ส าหรับกรณีการเพิ่ม
เงินทุนจดทะเบียนเพื่อลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยเพิ่มเติม 
แล้วแต่กรณี และด ารงอตัราส่วนการลงทุนดงักล่าวทกุวนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีประจ าปี 
เว้นแตใ่นกรณีดงัตอ่ไปนี ้

(1) รอบระยะเวลาบญัชีประจ าปีสดุท้ายก่อนสิน้อายโุครงการ หรือ 
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(2) กรณีมีเหตุจ าเป็นและสมควรโดยได้รับการผ่อนผันจากส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. 

6.1.9 บริษัทจดัการจะถืออสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมได้มาจาก
การลงทุนไว้อย่างน้อย 1 ปี เว้นแต่มีเหตุจ าเป็นและสมควรโดยได้รับการผ่อนผันจาก
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

6.1.10 บริษัทจดัการจะจดัให้มีการประกนัภยัดงัตอ่ไปนี ้

(1) การประกันภยัอย่างเพียงพอและเหมาะสมกับส่วนได้เสียของกองทุนรวมที่มีต่อ
อสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน เพื่อคุ้ มครองความ
เสียหาย ที่จะเกิดขึ น้กับกองทุนรวมอันเนื่องมาจากการเ กิดวินาศภัยต่อ
อสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว โดยก าหนดให้กองทุนรวมเป็นผู้ รับประโยชน์ ทัง้นี ้โดย
ได้รับความเห็นชอบจากผู้ดแูลผลประโยชน์ 

(2) การประกนัภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากความ
ช ารุดบกพร่องของอาคาร โรงเรือน หรือสิง่ปลกูสร้าง ทัง้นี ้ในกรณีที่ผู้ให้เช่าหรือผู้ให้
สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์แก่กองทนุรวม หรือผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์จากกองทนุรวม ได้
ท าประกนัภยันัน้ไว้แล้ว บริษัทจดัการสามารถท าประกนัภยัความรับผิดเฉพาะกรณี
ที่กองทนุรวมอาจถกูไลเ่บีย้ให้ต้องรับผิด 

(3) การประกันภยัตาม (1) และ (2) ให้เอาประกันตลอดระยะเวลาที่กองทุนรวมมี
กรรมสทิธ์ิหรือสทิธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ 

6.1.11 ราคาอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมลงทนุหรือจ าหนา่ย 

(1) การลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทจัดการจะ
ลงทนุในราคาที่ไมส่งูกวา่ราคาที่เปิดเผยไว้ในรายละเอียดโครงการ  และหากราคาที่
จะลงทุนซึ่งเปิดเผยไว้ในรายละเอียดโครงการสูงกว่าราคาที่ได้จากรายงานการ
ประเมินค่าต ่าสดุ เกินร้อยละ 10 หรือตามอตัราที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ก าหนด ของราคาที่ได้จากรายงานการประเมินค่าดงักล่าว  บริษัทจัดการจะชีแ้จง
ข้อเท็จจริงและเหตผุลที่ลงทนุในราคานัน้ในรายละเอียดโครงการและหนงัสอืชีช้วน 

(2) การขายอสงัหาริมทรัพย์หรือโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมได้มา
จากการลงทนุ บริษัทจดัการจะกระท าโดยเปิดเผยและให้โอกาสผู้ที่ประสงค์จะรับ
โอนอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์อย่างเสมอภาคกนั หากการ
ขายอสงัหาริมทรัพย์หรือโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์มีราคาที่ต ่ากว่าราคาที่
ได้จากรายงานการประเมินค่าสูงสุดเกินร้อยละ 10 หรือตามอัตราที่ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด ของราคาที่ได้จากรายงานการประเมินค่าดงักลา่ว 
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บริษัทจดัการจะชีแ้จงข้อเท็จจริงและเหตผุลที่ขายอสงัหาริมทรัพย์หรือโอนสิทธิการ
เช่าอสงัหาริมทรัพย์ในราคาดงักลา่วไว้ในหนงัสอืสรุปข้อมลูส าคญัตามหลกัเกณฑ์ที่
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(3) รายงานการประเมินค่าของบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินตาม (1) และ (2) จะ
จัดท าขึน้ล่วงหน้าก่อนการลงทนุในหรือจ าหน่ายอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วได้ไม่เกิน 6 เดือน ทัง้นี ้บริษัทจดัการจะจัดให้มีการประเมิน
ค่าทรัพย์สินใหม่หากภายในระยะเวลาดงักล่าวมลูค่าทรัพย์สินที่ท าการประเมินมี
การเปลีย่นแปลงอยา่งมีนยัส าคญั 

6.1.12 การท าธุรกรรมกับบริษัทจัดการ บุคคลที่ เก่ียวข้องกับบริษัทจัดการ และบุคคลที่เก่ียวข้อง 
บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี ้

(1) การลงทุนในหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
เพื่อกองทุนรวมกับบุคคลที่เก่ียวข้องภายหลงัจากการลงทุนครัง้แรก   หากมูลค่า
ของธุรกรรมดงักลา่วที่กองทนุรวมท ากบับคุคลที่เก่ียวข้องซึง่เป็นกลุม่บคุคลเดยีวกนั
ภายในรอบระยะเวลา 6 เดือนใดมีมลูคา่รวมกนัตัง้แต่ 100 ล้านบาท หรือตัง้แตร้่อย
ละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวมขึน้ไป แล้วแต่จ านวนใดจะต ่ากว่า 
บริษัทจดัการต้องได้รับมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี ้ก่อนท า
ธุรกรรมดงักลา่ว 

(ก) ในกรณีที่การขอมติกระท าโดยการส่งหนงัสือขอมติไปยงัผู้ถือหน่วย
ลงทุนต้องได้รับมติเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้
แล้วทัง้หมดที่มีสทิธิออกเสยีงของโครงการจดัการกองทนุรวมดงักลา่ว 

(ข) ในกรณีที่การขอมติกระท าโดยการเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุน ต้อง
ได้รับมติ ไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผู้
ถือหน่วยลงทุนที่ เข้าร่วมประชมุและมีสทิธิออกเสยีง โดยในการประชมุผู้
ถือหนว่ยลงทนุเพื่อขอ มติดงักล่าว ต้องมีผู้ ถือหน่วยลงทุนมาประชุมไม่
น้อยกว่า 25 คนหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ ถือหน่วยลงทุน
ทัง้หมด ทัง้นี ้จ านวนผู้ ถือหน่วยลงทนุที่มาประชุมดงักลา่วต้องมีหน่วย
ลงทนุนบัรวมกนัไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ าหน่ายได้
แล้วทัง้หมดของโครงการจดัการกองทนุรวมดงักลา่ว จึงจะเป็นองค์ประชมุ 

การนบัมติตามวรรคหนึ่ง ห้ามมิให้บริษัทจดัการนบัจ านวนหน่วยลงทนุของผู้ ถือหน่วย
ลงทนุที่มีสว่นได้เสียในการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
รวมในมติดงักลา่ว 
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ในกรณีที ่บ ุคคลที ่เ กี ่ยวข้องตามวรรคหนึ ่ง เ ป็นบุคคลที ่เ กี่ยวข้องกับบริษัท
จัดการให้บริษัทจดัการแนบเอกสารการตรวจสอบและรับรองของผู้ดแูลผลประโยชน์
ของกองทนุรวมตามข้อ (2) ไปพร้อมกบัหนงัสือขอมติหรือหนงัสือนดัประชุมตามวรรค
หนึง่ด้วย 

การพิจารณาความเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันตามวรรคหนึ่ง ให้เป็นไปตามประกาศ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วา่ด้วยการจดัตัง้กองทนุรวมและการเข้าท าสญัญา
รับจดัการกองทนุสว่นบคุคล 

(2) การลงทุนในหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
ภายหลงัจากการลงทนุครัง้แรกกบับคุคลที่เก่ียวข้องกบับริษัทจดัการ  บริษัทจดัการ
ต้องจัดให้ผู้ ดูแลผลประโยชน์ตรวจสอบและรับรองเป็นลายลกัษณ์อักษรว่าการ
ลงทนุดงักลา่วเป็นธุรกรรมในลกัษณะที่เป็นธรรมเนียมทางค้าปกติเสมือนเป็นการ
ท าธุรกรรมกบัลกูค้าทัว่ไปที่มิได้มีความเก่ียวข้องกันเป็นพิเศษ (at arm’s length 
transactions)  

6.1.13  บริษัทจัดการจะน าอสงัหาริมทรัพย์ไปแสวงหาผลประโยชน์ได้เฉพาะการให้เช่าพืน้ท่ีโดยตรง 
หรือให้เช่าแก่ผู้ประกอบกิจการอื่นเพื่อน าอสงัหาริมทรัพย์ไปจัดหาประโยชน์ ทัง้นี ้ภายใต้
หลกัเกณฑ์ดงันี ้

(1) หากเป็นการลงทนุในอาคารโรงแรม บริษัทจดัการจะน าอาคารดงักลา่วให้เช่าแก่ผู้
ประกอบกิจการโรงแรมเทา่นัน้ 

(2) หากเป็นการให้เช่าพืน้ท่ีและมีการจดัหาผลประโยชน์โดยการให้บริการประกอบด้วย 
เช่น เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ด าเนินการให้กองทุนรวมมีรายได้จากการให้เช่าพืน้ที่และการให้เช่า
เคร่ืองใช้อุปกรณ์ตกแต่งที่เกี่ยวเนื่องโดยตรงจากการให้เช่าพืน้ที่นัน้ 
เช่น ชุดรับแขก ชดุครัว เคร่ืองปรับอากาศ เป็นต้น รวมกนัไมน้่อยกว่าร้อย
ละ 80  ของรายได้ทั ง้หมดที่ ไ ด้จากการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์นัน้ในรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปีใด ๆ  

(ข) รายงานผลการด าเนินงานเก่ียวกบัการจดัหาผลประโยชน์ตาม (ก) ของแต่
ละอาคารให้ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 60 วนันบัแต่
วนัสิน้รอบปีบญัชี  

(ค) หากกองทุนรวมมีรายได้น้อยกว่าที่ก าหนดตาม (ก) บริษัทจัดการจะ
ด าเนินการให้ผู้ ประกอบกิจการรายอื่นน าอสังหาริมทรัพย์ไปจัดหา
ผลประโยชน์  ห รือจ าหน ่า ยอส งั หา ริมทร ัพย ์ห ร ือส ิทธ ิก า ร เ ช ่า
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อสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว หรือเลิกกองทนุรวม ภายใน 60 วนันบัแตว่นัสิน้
รอบระยะเวลาบญัชีประจ าปี และแจ้งให้ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ทราบภายใน 15 วนันบัแต่วนัที่บริษัทจัดการได้ด าเนินการดงักลา่วแล้ว
เสร็จ 

6.1.14 ในกรณีที่กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ บริษัทจัดการจะไม่จัดหา
ผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วโดยการให้เช่าแก่เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์หรือกลุ่ม
บุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว เว้นแต่เป็นการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่ไม่มี
นยัส าคญัและได้ระบใุนโครงการ 

6.1.15 ในกรณีท่ีกองทุนรวมได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรัพย์ และบริษัทจัดการประสงค์จะ
จดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วโดยการให้เช่าแก่เจ้าของเดิม บริษัทจดัการ
ต้องก าหนดคา่เช่าที่เรียกเก็บจากเจ้าของเดิมในลกัษณะที่เป็นธรรมเนียมทางค้าปกติเสมือน
เป็นการท าธุรกรรมกบัคูค้่าทัว่ไปท่ีเป็นบคุคลภายนอก 

6.1.16 บริษัทจดัการจะจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ให้เกิดรายได้ประจ าไม่น้อยกว่าร้อย
ละ 75 ของรายได้ทัง้หมดของกองทนุรวมในแต่ละรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปี เว้นแต่กรณี
ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ในรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปีแรกและประจ าปีสดุท้ายของปีที่สิน้อายุโครงการ 
หรือ 

(2) เมื่อได้รับการผอ่นผนัจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

6.2 การลงทุนในหลักทรัพย์หรือทรัพย์สินอื่น หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่น บริษัทจัดการอาจลงทุน
หรือมีไว้ซึ่งทรัพย์สินอย่างใดอย่างหน่ึงหรือหลายอย่างดังต่อไปนีเ้พื่อการบริหารสภาพคล่อง
ของกองทุนรวม  

(1) พนัธบตัรรัฐบาล 

(2) ตัว๋เงินคลงั 

(3) พนัธบตัร หรือหุ้นกู้ รัฐวิสาหกิจ หรือนิติบคุคลที่มีกฎหมายเฉพาะจดัตัง้ขึน้เป็นผู้ ออก 

(4) เงินฝากในธนาคาร  

(5) บัตรเงินฝากที่ธนาคารหรือบริษัทเงินทุนเป็นผู้ ออก  ทัง้นี ้หากเป็นบัตรเงินฝากที่มีการ
จ่ายผลตอบแทนหรือการช าระเงินลงทนุอ้างอิงกบัสนิค้าหรือตวัแปรต้องได้รับความเห็นชอบ
จากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก่อนการลงทนุ 



กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท 
 

หนงัสือชีช้วนฉบบันีร้วบรวมขึน้โดยใช้ข้อมลู ณ วนัที่ 7 พฤศจิกายน 2556 
109 

(6) ตัว๋แลกเงินหรือตัว๋สญัญาใช้เงินที่ธนาคาร หรือกองทนุเพื่อการฟืน้ฟูและพฒันาระบบสถาบนั
การเงินเป็นผู้ออก ผู้ รับรอง ผู้ รับอาวลั ผู้สลกัหลงัโอนประเภทมีสิทธิไล่เบีย้ หรือผู้ค า้ประกัน 
ทัง้นี ้หากเป็นตัว๋แลกเงินหรือตัว๋สญัญาใช้เงินที่มีการจ่ายผลตอบแทนหรือการช าระคืนเงิน
ลงทุนอ้างอิงกับตัวแปร ต้องได้รับความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก่อน
การลงทนุ 

(7) หนว่ยลงทนุหรือใบส าคญัแสดงสทิธิที่จะซือ้หน่วยลงทนุของกองทนุรวมตราสารแห่งหนี ้หรือ
กองทนุรวมอื่นที่มีนโยบายการลงทนุในตราสารแหง่หนี ้หรือเงินฝาก 

(8) หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ 

(9) หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมในตา่งประเทศ ตามเง่ือนไขดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ต้องเป็นหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ในตา่งประเทศที่อยูภ่ายใต้การ
ก ากับดแูลของหน่วยงานก ากบัดูแลด้านหลกัทรัพย์และตลาดซือ้ขายหลกัทรัพย์ที่
เป็นสมาชิกสามญัของ International Organizations of Securities Commission 
(IOSCO) หรือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในต่างประเทศที่มีการซือ้ขายในตลาด
ซือ้ขายหลกัทรัพย์ที่เป็นสมาชิกของ World Federations of Exchange (WFE) 

(ข) ต้องเป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในต่างประเทศที่มีทรัพย์สินเช่นเดียวกับ
ทรัพย์สนิที่กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์สามารถลงทนุหรือมีไว้ได้ และ 

(ค) ต้องเป็นหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ในตา่งประเทศที่จดัตัง้ขึน้เพื่อผู้
ลงทนุทัว่ไป 

(10) สญัญาซือ้ขายล่วงหน้า โดยมีวตัถปุระสงค์เพื่อป้องกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้จากการลงทุน 
ทัง้นี ้ในกรณีที่สญัญาซือ้ขายล่วงหน้ามีสินค้าหรือตัวแปรอื่นใดที่มิใช่ราคาหลกัทรัพย์ อัตรา
แลกเปลีย่นเงิน อตัราดอกเบีย้ ดชันีทางการเงิน ดชันีกลุม่หลกัทรัพย์ หรืออนัดบัความน่าเช่ือถือ
ของหลกัทรัพย์ที่เป็นตราสารแหง่หนี ้สญัญาซือ้ขายลว่งหน้าดงักลา่วต้องได้รับความเห็นชอบ
จากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ด้วย  

(11) หลกัทรัพย์หรือทรัพย์สนิอื่นใดที่มิใช่อสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ หรือการหา
ดอกผลโดยวิธีอื่น ตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ให้ความเห็นชอบ 

การลงทนุในหรือมีไว้ซึง่ทรัพย์สนิตาม (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) และ (11) ที่นิติบคุคลใดนิติ
บคุคลหนึ่งเป็นผู้ออก ผู้ รับรอง ผู้ รับอาวลั ผู้สลกัหลงัโอนประเภทมีสิทธิไลเ่บีย้ ผู้ค า้ประกนั หรือ
ผู้ รับฝากเงิน ต้องมีมลูคา่รวมกนัทัง้สิน้ไมเ่กินร้อยละ 20 ของมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวม 
เว้นแตใ่นช่วงระยะเวลาดงัตอ่ไปนี ้
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(ก) ภายใน 30 วนันบัแตว่นัจดทะเบียนกองทนุรวม 

(ข) ช่วงระยะเวลา 60 วนัก่อนวนัจ่ายเงินลดเงินทนุจดทะเบียนหรือวนัจ่ายเงินปันผล
ให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

(ค) ช่วงระยะเวลา 1 ปีก่อนวนัครบก าหนดอายโุครงการหรือวนัเลกิกองทนุรวม 

การค านวณอัตราส่วนการลงทุนตามวรรคสอง ไม่นับรวมตั๋วแลกเงินหรือ ตั๋วสญัญาใช้เงินที่
กองทุนเพื่อการฟืน้ฟูและพฒันาระบบสถาบนัการเงินเป็นผู้ออก ผู้ รับรอง ผู้ รับอาวลั ผู้สลกัหลงั ผู้ค า้
ประกันโดยต้องเป็นการรับอาวลัแบบไม่มีเงื่อนไข หรือสลกัหลงัโอนประเภทมีสิทธิไล่เบีย้ หรือค า้
ประกนัเงินต้นและดอกเบีย้เต็มจ านวนอยา่งไมม่ีเง่ือนไข 

6.3 การลงทุนในหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงเป็นพิเศษ 

กองทนุรวมอาจลงทนุหรือมีไว้ซึง่หุ้นท่ีมีสทิธิออกเสยีงเป็นพิเศษได้ไมเ่กิน 1 หุ้นตามเง่ือนไขดงัตอ่ไปนี ้

(1) หุ้นดงักลา่วออกโดยบริษัทท่ีเช่าอสงัหาริมทรัพย์จากกองทนุรวม  โดยหุ้นนัน้ให้สทิธิพิเศษในการ
อนมุตัิการด าเนินงานบางประการของบริษัทท่ีเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (golden share)  ทัง้นี ้ตามที่
ได้ก าหนดไว้ในข้อบงัคบัของบริษัทดงักลา่ว และ 

(2) บริษัทที่ เช่าอสังหาริมทรัพย์ตกลงจ่ายค่าเช่าให้แก่กองทุนรวมในอัตราผันแปรตามผล
ประกอบการของอสงัหาริมทรัพย์ที่เช่า 

อยา่งไรก็ดี กองทนุรวมไมม่ีนโยบายการลงทนุในหุ้นท่ีมีสทิธ์ิออกเสยีงเป็นพิเศษ 

7. ข้อก าหนด นโยบายและวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน 

7.1 ข้อก าหนด นโยบายและวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน 

โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุไมเ่กินปีละ 4 ครัง้ โดยมีรายละเอียดดงันี ้  

(1) ในกรณีที่กองทุนรวมมีก าไรสทุธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด  บริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุไมน้่อยกวา่ร้อยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบระยะเวลาบญัชี 

ก าไรสทุธิที่ปรับปรุงแล้ว หมายถึง ก าไรสทุธิที่หกัก าไรท่ียงัไมเ่กิดขึน้จากการประเมินค่าหรือการ
สอบทานการประเมินค่าอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ รวมทัง้ปรับปรุงด้วย
รายการอื่นตามแนวทางที่ส านกังานก าหนดเพื่อให้สอดคล้องกบัสถานะเงินสดของกองทนุรวม   

(2) ในกรณีที่กองทนุรวมมีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด  บริษัทจดัการอาจจ่ายเงินปันผลให้ผู้
ถือหนว่ยลงทนุจากก าไรสะสมดงักลา่วด้วยก็ได้ 
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การจ่ายเงินปันผลตาม (1)  ต้องไม่ท าให้กองทนุรวมเกิดยอดขาดทนุสะสมเพิ่มขึน้ในรอบระยะเวลา
บญัชีที่มีการจ่ายเงินปันผลนัน้ 

การจ่ายเงินปันผลตาม (1) และ (2)  บริษัทจดัการจะด าเนินการจ่ายเงินปันผลดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหนว่ย
ลงทนุภายใน 90 วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี หรือวนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายเงินปันผลนัน้ 
แล้วแตก่รณี  

โดยกรณีที่บริษัทจดัการไมส่ามารถจ่ายเงินปันผลได้ในระยะเวลาดงักลา่ว บริษัทจดัการจะแจ้งให้ผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุและส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร  

เงื่อนไขเพิ่มเติม 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล ถ้าเงินปันผลที่จะประกาศจ่ายตอ่หนว่ยลงทนุระหว่างปีบญัชีมีมลูค่าต ่า
กวา่หรือเทา่กบั 0.10 บาท บริษัทจดัการสงวนสทิธิที่จะไมจ่่ายเงินปันผลในครัง้นัน้และให้ยกไปจ่ายเงิน
ปันผลพร้อมกนัในงวดสิน้ปีบญัชี 

ส าหรับหลกัเกณฑ์ในการจ่ายปันผล บริษัทจดัการจะด าเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ เว้นแต่กรณีที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ านาจตาม
กฎหมาย ได้แก้ไขเปลีย่นแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สัง่การ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่าง
อื่น บริษัทจดัการจะด าเนินการให้เป็นไปตามนัน้ 

7.2 เงื่อนไข และวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน  

(1) ผู้ ถือหนว่ยลงทนุท่ีมีสทิธิได้รับเงินปันผลต้องเป็นผู้ ถือหนว่ยลงทนุท่ีมีช่ือปรากฏอยูใ่นทะเบียน
ผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทุนรวม ณ วนัปิดสมุดทะเบียนหน่วยลงทนุเพื่อการจ่าย เงินปันผล 
ตามสดัสว่นการถือหนว่ยลงทนุของผู้ ถือหนว่ยลงทนุแตล่ะราย ในกรณีที่ปรากฏข้อเท็จจริงแก่
บริษัทจัดการว่ามีบคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกันใดถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมใดเกิน
กวา่ 1 ใน 3 ของจ านวนหนว่ยลงทนุท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด 

บริษัทจดัการจะไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนันัน้ในสว่นที่เกินกว่า 1 
ใน 3 ของจ านวนหนว่ยลงทนุท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด   

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุ่มบุคคลเดียวกันใดตามกรณีที่ระบุข้างต้น  บริษัท
จดัการจะค านวณหาจ านวนหน่วยลงทนุที่มีสิทธิในการได้รับเงินปันผลของผู้ ถือหน่วยลงทนุ
แต่ละรายที่อยู่ในกลุม่บุคคลนัน้ โดยจะใช้วิธีการเฉลี่ยตามสดัสว่นการถือหน่วยลงทนุของผู้
ถือหน่วยลงทนุแต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณ (ยอดรวมของจ านวน
หน่วยลงทนุที่มีสิทธิในการได้รับเงินปันผลของกลุม่บคุคลเดียวกนัใดจะไม่เกิน  1 ใน 3 ของ
จ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด) ทัง้นี ้เว้นแต่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
หรือหนว่ยงานอื่นใดที่เก่ียวข้องจะประกาศก าหนด สัง่การ หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื่น  
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(2) ในกรณีที่บคุคลใดหรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัใดที่ถือหน่วยลงทุนเกินกว่า  1 ใน 3 ของจ านวน
หนว่ยลงทนุท่ีจ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดเป็นบคุคลตามข้อ 8.1 (1) 

บริษัทจัดการจะไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนัน้ในส่วนที่เกินกว่า         
ร้อยละ 50 ของจ านวนหนว่ยลงทนุท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด   

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุ่มบุคคลเดียวกันใดตามกรณีที่ระบุข้างต้น  บริษัท
จดัการจะค านวณหาจ านวนหน่วยลงทนุที่มีสิทธิในการได้รับเงินปันผลของผู้ ถือหน่วยลงทนุ
แตล่ะรายที่อยูใ่นกลุม่บคุคลนัน้   โดยจะใช้วิธีการเฉลี่ยตามสดัสว่นการถือหน่วยลงทนุของผู้
ถือหน่วยลงทนุแต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณ (ยอดรวมของจ านวน
หน่วยลงทุนที่มีสิทธิในการได้รับเงินปันผลของกลุ่มบุคคลเดียวกันใดจะไม่เกินร้อยละ 50 
ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด) ทัง้นี ้เว้นแต่ส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรือหนว่ยงานอื่นใดที่เก่ียวข้องจะประกาศก าหนด สัง่การ หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื่น  

(3) ในกรณีที่บคุคลใดหรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัใดที่ถือหน่วยลงทุนเกินกว่า  1 ใน 3 ของจ านวน
หน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดเป็นบริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนตามข้อ 8.1 (2) 
ในช่วงระยะเวลาที่บุคคลดังกล่าวถือหน่วยลงทุนที่ รับไว้ตามสัญญารับประกันการจัด
จ าหนา่ยหนว่ยลงทนุ แตท่ัง้นี ้ต้องไมเ่กินหนึง่ปีนบัแตว่นัท่ีรับหนว่ยลงทนุ   

บริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลดงักลา่วตามสดัสว่นการถือหน่วยลงทนุของบคุคล
นัน้ 

(4) ในกรณีที่ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจดัการกองทนุรวมว่าผู้ที่เคยเป็นเจ้าของหรือผู้ โอนสิทธิ
การเช่าในอสงัหาริมทรัพย์  ผู้ให้เช่าหรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ และกลุม่บคุคลเดียวกนั
ของบุคคลดงักลา่วถือหน่วยลงทนุรวมกนัเกิน 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้
แล้วทัง้หมด  บริษัทจดัการจะปฏิบตัิตามข้อ (1) โดยอนโุลม  

(5) บริษัทจดัการจะประกาศการจ่ายเงินปันผล วนัปิดสมดุทะเบียน และอตัราเงินปันผล โดย  

1.  ประกาศในหนงัสอืพิมพ์รายวนัอยา่งน้อย 1 ฉบบั  

2. ปิดประกาศไว้ในที่เปิดเผย ณ ที่ท าการทุกแห่งของบริษัทจัดการ และจัดให้มี
ประกาศดงักลา่วไว้ที่ผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ  

3. สง่หนงัสือแจ้ง ผู้ ถือหน่วยที่มีช่ืออยู่ในทะเบียนผู้ ถือหน่วย ณ วนัปิดสมุดทะเบียน 
และผู้ดแูลผลประโยชน์ และตลาดหลกัทรัพย์ 
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(6) บริษัทจัดการจะจ่ายเงินปันผลเป็นเงินโอนเข้าบญัชีเงินฝากของผู้ ถือหน่วยลงทุน หรือ เป็น
เช็คขีดคร่อมเฉพาะสัง่จ่ายในนามผู้ ถือหนว่ยลงทนุตามช่ือและที่อยู่ที่ปรากฎในสมดุทะเบียน
ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

(7) ในกรณีที่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุไมใ่ช้สทิธิขอรับเงินปันผลจ านวนใดภายในอายคุวามใช้สิทธิเรียกร้อง
ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ บริษัทจดัการจะไมน่ าเงินปันผลจ านวนดงักลา่วไปใช้
เพื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทนุรวม 

(8) ในกรณีที่กองทนุรวมไมส่ามารถจ่ายเงินปันผลได้ตาม (1) (2) และ (4) บริษัทจดัการจะจดัท า
บัญชีและแยกเงินปันผลส่วนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนออกจากทรัพย์สินอื่นของ
กองทุนรวม โดยไม่น ามารวมค านวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวมจนกว่าจะเลิก
กองทุนรวม และกองทุนรวมจะไม่น าเงินปันผลดังกล่าวไปใช้เพื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อ
ประโยชน์ของกองทนุรวม เว้นแตส่ านกังาน ก.ล.ต. ก าหนดเป็นอยา่งอื่น 

 8. หลักเกณฑ์และข้อจ ากัดการถอืหน่วยลงทุน 

หลกัเกณฑ์และข้อจ ากัดการถือหน่วยลงทนุจะเป็นไปตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก .ล.ต. ประกาศก าหนด 
ทัง้นี ้ในกรณีที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ านาจตามกฎหมาย ได้แก้ไข 
เปลีย่นแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สัง่การ เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื่น บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที่
จะด าเนินการให้เป็นไปตามนัน้  

8.1 บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดถือหนว่ยลงทนุได้ไมเ่กิน 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ าหน่าย
ได้แล้วทัง้หมด เว้นแตเ่ป็นกรณีดงัตอ่ไปนี ้

(1) เป็นการจัดสรรหน่วยลงทุนไม่เกินร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้ว
ทัง้หมดให้แก่บคุคลใดบคุคลหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) กองทนุบ าเหน็จบ านาญข้าราชการ กองทนุประกนัสงัคม กองทนุส ารองเลีย้งชีพ หรือ
กองทนุรวมเพื่อผู้ลงทนุทัว่ไป  

(ข) นิติบคุคลที่จดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทยซึ่งไม่อยู่ภายใต้บงัคบัต้องเสียภาษีเงินได้นิติ
บคุคล  

(ค) บุคคลอื่นใดที่ได้รับการผ่อนผันจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เมื่อมีเหตุ
จ าเป็นและสมควร 

(2) เป็นการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนซึ่งรับหน่วยลงทุนไว้ตาม
สญัญารับประกนัการจดัจ าหนา่ยหนว่ยลงทนุ โดยบริษัทจดัจ าหนา่ยหนว่ยลงทนุจะถือหน่วย
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ลงทนุที่รับไว้ในสว่นที่เกิน 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดไม่เกิน 1 
ปีนบัแตว่นัท่ีบริษัทจดัจ าหนา่ยหนว่ยลงทนุรับหนว่ยลงทนุดงักลา่ว 

8.2  เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ ที่กองทุนรวมจะลงทนุ หรือกลุ่ม
บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมรวมกนัได้ไม่เกิน 1 ใน 3 ของจ านวน
หนว่ยลงทนุท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด 

8.3 ในการพิจารณาความเป็นกลุม่บคุคลเดียวกนัตามข้อ 8.1 และข้อ 8.2 ให้เป็นไปตามประกาศ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 22/2552 เร่ือง การจดัตัง้กองทนุรวมและการเข้าท าสญัญารับ
จดัการกองทนุรวมสว่นบคุคล และที่แก้ไขเพิ่มเติม 

8.4 ภายใต้บงัคบัข้อ 8.5 และข้อ 8.6 ในกรณีที่ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจดัการว่ามีบคุคลใดหรือกลุม่
บคุคลเดียวกนัใดถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมใดเกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ าหน่าย
ได้แล้วทัง้หมด บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี ้

(1) รายงานต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัที่บริษัทจัดการรู้
หรือควรรู้ถึงเหตดุงักลา่ว  

(2) ในการขอมติจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุในเร่ืองใด ๆ  บริษัทจดัการต้องไมน่บัคะแนนเสยีงของบคุคล
หรือกลุม่บคุคลเดียวกนันัน้ในสว่นท่ีเกินกวา่ 1 ใน 3 ของจ านวนหนว่ยลงทนุท่ีจ าหนา่ยได้แล้ว
ทัง้หมด รวมในจ านวนเสยีงในการขอมติ 

(3) ไมจ่่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนันัน้เฉพาะหน่วยลงทนุในสว่นที่เกินกว่า 
1 ใน 3 ของจ านวนหนว่ยลงทนุท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด  

(4) แจ้งให้บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัจ าหนา่ยหนว่ยลงทนุสว่นที่บคุคลดงักลา่วถือเกินกว่า 1 
ใน 3 ของจ านวนหนว่ยลงทนุท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด 

ในกรณีที่ปรากฏพฤติการณ์วา่บริษัทจดัการด าเนินการใด ๆ หรือบคุคลใดถือหน่วยลงทนุโดยรู้เห็นหรือ
ตกลงกบับคุคลอื่น อนัเป็นการปกปิดหรืออ าพรางลกัษณะที่แท้จริงในการถือหน่วยลงทนุของบคุคลใด
หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดที่ประสงค์จะถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่
จ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมดของกองทนุรวม ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจเพิกถอนการอนมุตัิให้จดัตัง้
และจดัการกองทนุรวม 

8.5 ในกรณีที่บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดที่ถือหนว่ยลงทนุเกินกวา่ 1 ใน 3 ของจ านวนหนว่ยลงทนุท่ี
จ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมดเป็นบคุคลตามข้อ 8.1 (1) บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี ้

(1) รายงานตอ่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ภายใน 5 วนัท าการนบัแตว่นัท่ีบริษัทจดัการรู้หรือ
ควรรู้ถึงเหตดุงักลา่ว  
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(2) ในการขอมติจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุในเร่ืองใดๆ บริษัทจดัการต้องไมน่บัคะแนนเสยีงของบคุคล
หรือกลุม่บคุคลเดียวกนันัน้ในสว่นท่ีเกินกว่าร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ าหน่ายได้
แล้วทัง้หมด รวมในจ านวนเสยีงในการขอมติ 

(3) ไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุม่บุคคลเดียวกันนัน้ในส่วนที่เกินกว่าร้อยละ 50 ของ
จ านวนหนว่ยลงทนุท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด  

(4)  แจ้งให้บคุคลหรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัจ าหน่ายหน่วยลงทนุในสว่นที่เ กินกว่าร้อยละ 50 ของ
จ านวนหนว่ยลงทนุท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด  

8.6 ในกรณีที่บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดที่ถือหนว่ยลงทนุเกินกวา่ 1 ใน 3 ของจ านวนหนว่ยลงทนุท่ี
จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดเป็นบริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทนุตามข้อ 8.1 (2) บริษัทจัดการจะปฏิบตัิ
ดงัต่อไปนี  ้ ในช่วงระยะเวลาที่บุคคลดังกล่าวถือหน่วยลงทุนที่รับไว้ตามสญัญารับประกันการจัด
จ าหนา่ยหนว่ยลงทนุ แตท่ัง้นี ้ต้องไมเ่กิน 1 ปีนบัแตว่นัท่ีรับหนว่ยลงทนุ 

(1) รายงานตอ่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ภายใน 5 วนัท าการนบัแตว่นัท่ีบริษัทจดัการรู้หรือ
ควรรู้ถึงเหตดุงักลา่ว 

(2) ในการขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนในเร่ืองใด ๆ ให้บริษัทจัดการนบัคะแนนเสียงของบุคคล
ดงักล่าวได้เฉพาะในสว่นที่ไม่เกินกว่าร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ าหน่ายได้แล้ว
ทัง้หมด  

(3) จ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลดงักลา่วตามสดัสว่นการถือหนว่ยลงทนุของบคุคลนัน้ 

8.7 ในกรณีที่ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจดัการกองทนุรวมว่าผู้ที่เคยเป็นเจ้าของหรือผู้ โอนสิทธิการเช่าใน
อสงัหาริมทรัพย์ ผู้ให้เช่าหรือผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ และกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วถือ
หน่วยลงทุนรวมกันเกิน 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด บริษัทจัดการจะ
ปฏิบตัิตามข้อ 8.4 โดยอนโุลม  

8.8 บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้กับผู้ลงทุนต่างด้าวไม่เกินร้อยละ 49 ของจ านวนหน่วยลงทุน 
ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด หากเป็นการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที่มีการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

(1) มีการลงทนุเพื่อให้ได้มาซึง่สทิธิในท่ีดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน หรือ 

(2) มีการลงทนุเพ่ือให้ได้มาซึง่กรรมสทิธ์ิในอาคารชดุ ทัง้นี ้เมื่อค านวณพืน้ท่ีห้องชดุท่ีกองทนุรวม
จะลงทนุรวมกบัพืน้ท่ีห้องชดุท่ีถือกรรมสทิธ์ิโดยผู้ลงทนุตา่งด้าวในอาคารเดียวกนัอยูก่่อนแล้ว
คิดเป็นสดัสว่นเกินร้อยละ 49 ของพืน้ท่ีห้องชดุทัง้หมดในอาคารชดุนัน้ 
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8.9 เงินปันผลสว่นท่ีไมอ่าจจ่ายแก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุตามข้อ 8.4 (3) ข้อ 8.5 (3) และข้อ 8.7 บริษัทจดัการจะ
ยกเงินปันผลส่วนดงักล่าวให้เป็นรายได้ของแผ่นดินโดยถือว่าผู้ ถือหน่วยลงทุนทัง้ปวงรับทราบและ
ยินยอมให้ด าเนินการแล้ว และในระหว่างที่บริษัทจดัการยงัมิได้ด าเนินการดงักลา่ว บริษัทจัดการจะ
จัดท าบญัชีและแยกเงินปันผลส่วนดงักล่าวออกจากทรัพย์สินอื่นของกองทุนรวมโดยไม่น ามารวม
ค านวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม  

9. การจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 

ภายหลงัจากบริษัทจัดการได้ด าเนินการจดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุนรวมต่อส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. เรียบร้อยแล้ว บริษัทจัดการจะด าเนินการยื่นค าขอต่อตลาดหลกัทรัพย์ เพื่อขอให้พิจารณารับหน่วย
ลงทุนของกองทนุรวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน ภายใน 30 วนันบัแต่วนัจดทะเบียนกองทนุรวม เมื่อน าหน่วย
ลงทุนไปจดทะเบียนเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์เรียบร้อยแล้ว ผู้ ถือหน่วยลงทนุจะสามารถ
ท าการซือ้ / ขายหนว่ยลงทนุผา่นระบบ “การซือ้ / ขายหนว่ยลงทนุจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์” ได้ โดยปฏิบตัิ
ตามกฎ ระเบียบ และวิธีปฏิบตัิของตลาดหลกัทรัพย์ ทัง้นี ้บริษัทจัดการจะท าการแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนทราบถึง
ก าหนดเวลาดงักลา่วทางจดหมายโดยพลนั  

10. การโอนหน่วยลงทุน 

กองทนุรวมไมม่ีข้อจ ากดัการโอนหนว่ยลงทนุ เว้นแตท่ี่เป็นไปตามข้อ 8 และหลกัเกณฑ์ของตลาดหลกัทรัพย์ 

10.1 วิธีการโอนหน่วยลงทุนที่มีใบหน่วยลงทุน 

ผู้ ถือหน่วยลงทุนที่ประสงค์จะโอนหน่วยลงทุนจะต้องแจ้งความประสงค์การโอนหน่วยลงทุนไปยงั
นายทะเบียนหนว่ยลงทนุ โดยกรอกรายละเอียดให้ครบถ้วนในใบส าคญัการโอนหน่วยลงทนุที่ลงนาม
โดยผู้ โอนและผู้ รับโอน พร้อมทัง้แนบเอกสารการโอนหน่วยลงทุนตามที่นายทะเบียนหน่วยลงทุนจะ
ก าหนด การโอนหน่วยลงทุนให้มีผลบงัคบัและได้รับการรับรองเมื่อนายทะเบียนหน่วยลงทุนท าการ
บนัทึกรายช่ือผู้ รับโอนในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุนเรียบร้อยแล้ว ทัง้นี ้ผู้ โอนจะต้องเสียค่าธรรมเนียม
การโอนหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) ตามที่นายทะเบียนหนว่ยลงทนุก าหนด 

10.2 วิธีการโอนหน่วยลงทุนในระบบไร้ใบหน่วยลงทุน 

ผู้ ถือหน่วยลงทนุที่ประสงค์จะโอนหน่วยลงทนุในระบบไร้ใบหน่วยลงทนุจะต้องปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์
ที่ระบุโดยนายทะเบียนหน่วยลงทุน และ/หรือตลาดหลกัทรัพย์ และ/หรือบริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ 
(ประเทศไทย) จ ากัด ทัง้นี ้ผู้ โอนจะต้องเสียค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยลงทุน (ถ้ามี) ตามที่นาย
ทะเบียนหน่วยลงทุน และ/หรือตลาดหลกัทรัพย์ และ/หรือบริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศ
ไทย) จ ากดั ก าหนด 
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11. การรับช าระหนีด้้วยทรัพย์สินอื่น  

หากมีการผิดนดัช าระหนีห้รือมีพฤติการณ์ว่าผู้ออกตราสารแห่งหนีห้รือลกูหนีต้ามสิทธิเรียกร้องของกองทนุรวม
จะไมส่ามารถช าระหนีไ้ด้ บริษัทจดัการจะรับช าระหนีด้้วยทรัพย์สินอื่นทัง้ที่เป็นหลกัประกนัและมิใช่หลกัประกนั
เพื่อกองทุนรวมตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วยหลกัเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการจัดการ
กองทนุ ดงันี ้

11.1 ก่อนการรับช าระหนีด้้วยทรัพย์สนิอื่นที่มิใช่หลกัประกนัในแตล่ะครัง้ บริษัทจดัการต้องได้รับความเห็นชอบ
จากผู้ ถือหน่วยลงทุนตามมติโดยเสียงข้างมากของผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ่งคิดตามจ านวนหน่วยลงทุน
รวมกนัเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด หรือได้รับความเห็นชอบจาก
ผู้ดูแลผลประโยชน์ โดยผู้ดแูลผลประโยชน์ได้ตรวจสอบและแสดงความเห็นพร้อมเหตผุลวา่ในขณะนัน้
การรับช าระหนีด้้วยทรัพย์สินดงักล่าวเป็นประโยชน์ต่อผู้ ถือหน่วยลงทุนมากกว่าการถือหรือมีไว้ซึ่งตรา
สารแหง่หนีห้รือสทิธิเรียกร้องนัน้ 

ในการขอความเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยลงทนุหรือผู้ดูแลผลประโยชน์ตามวรรคหนึ่ง บริษัทจัดการจะ
ระบุรายละเอียดเกี่ยวกบัทรัพย์สินที ่กองทนุรวมจะได้จากการรับช าระหนี ้มลูค่าของทรัพย์สิน 
ประมาณการค่าใช้จ่าย พร้อมเหตผุลและความจ าเป็นในการรับช าระหนี ้ 

11.2 เมื่อได้รับทรัพย์สินมาจากการรับช าระหนี ้บริษัทจดัการจะน าทรัพย์สินดงักลา่วมารวมค านวณมลูค่า
ทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวม โดยจะก าหนดราคาทรัพย์สินนัน้เพื่อใช้ในการค านวณมูลค่าทรัพย์สิน
สทุธิของกองทนุรวมตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที่สมาคมบริษัทจัดการลงทนุก าหนด โดยได้รับความ
เห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.และจะด าเนินการกบัทรัพย์สินที่ได้จากการรับช าระหนี ้
ดงันี ้

(1) กรณีเป็นทรัพย์สนิประเภทที่กองทนุรวมสามารถลงทนุในหรือมีไว้ได้ บริษัทจดัการอาจมีไว้ซึ่ง
ทรัพย์สนิดงักลา่วตอ่ไปเพื่อเป็นทรัพย์สนิของกองทนุรวมก็ได้ 

(2) กรณีเป็นทรัพย์สินประเภทที่กองทุนรวมไม่สามารถลงทุนในหรือมีไว้ได้  บริษัทจัดการจะ
จ าหน่ายทรัพย์สินดงักล่าวในโอกาสแรกที่สามารถกระท าได้โดยค านึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือ
หน่วยลงทุนเป็นส าคัญ และในระหว่างที่บริษัทจัดการยังไม่สามารถจ าหน่ายทรัพย์สิน
ดงักลา่ว บริษัทจดัการอาจจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิดงักลา่วก็ได้ ในกรณีที่มีคา่ใช้จ่าย
ในการบริหารทรัพย์สนิ บริษัทจดัการจะจ่ายจากทรัพย์สนิของกองทนุรวม 

12. คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม 

หากบริษัทจัดการเห็นสมควร บริษัทจัดการอาจพิจารณาจัดให้มีคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม 
(Investment Committee) ได้ ทัง้นี ้หากบริษัทจัดการเห็นสมควรให้มีคณะกรรมการลงทุนของกองทนุรวม การ
พิจารณาให้แนวทางลงทนุในการซือ้ เช่า ให้เช่า จ าหน่าย โอน หรือรับโอนซึ่งอสงัหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่า
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อสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมจะกระท าผ ่านมติของคณะกรรมการลงทุนของกองทุน รวม โดย
คณะกรรมการลงทนุจะมีองค์ประกอบและอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบดงันี ้

12.1 องค์ประกอบ  

คณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมจะประกอบด้วยกรรมการจ านวนไมเ่กิน 5 คน ดงัตอ่ไปนี ้

(1) กรรมการซึ่งเป็นผู้จดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ที่แต่งตัง้โดยบริษัทจดัการกองทนุรวม 
เพื่อเป็นตวัแทนของบริษัทจดัการกองทนุรวม จ านวนไมเ่กิน 3 คน 

(2) กรรมการท่ีเป็นผู้ ถือหนว่ยลงทนุหรือตวัแทนของผู้ ถือหนว่ยลงทนุ จ านวนไมเ่กิน 2 คน ที่ได้รับ
การแตง่ตัง้โดยบริษัทจดัการ โดยบริษัทจดัการจะพิจารณาคดัเลอืกจากผู้ที่ได้รับการเสนอช่ือ
จากผู้ ถือหนว่ยลงทนุ ซึง่ถือหนว่ยลงทนุรวมกนัไมน้่อยกวา่ร้อยละ 20 ของจ านวนหนว่ยลงทนุ
ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทุนรวม ทัง้นี ้หากผู้ ถือหน่วยเสนอรายช่ือของกรรมการ
ลงทนุเกินกวา่จ านวนของกรรมการลงทนุท่ีก าหนด ให้บริษัทจดัการพิจารณาแตง่ตัง้กรรมการ
ลงทนุรายที่บริษัทจดัการเห็นสมควร 

ทัง้นี ้กรรมการจะต้องมีหน้าที่ คณุสมบตัิและไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามกฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือ
กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวข้องก าหนด 

บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการพิจารณาถอดถอนกรรมการที่แตง่ตัง้โดยบริษัทจดัการ และพิจารณาถอด
ถอนกรรมการที่เป็นผู้ ถือหน่วยลงทนุหรือตวัแทนของผู้ ถือหน่วยลงทนุในกรณีที่บริษัทจดัการพิจารณา
แล้วเห็นว่ากรรมการดังกล่าวมีการกระท าหรือพฤติกรรมที่ ไม่เหมาะสมที่จะปฏิบัติหน้าที่ เป็ น
คณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมหรือมีการกระท าที่ท าให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบักองทนุ
รวม และบริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการเปลี่ยนแปลงจ านวนคณะกรรมการลงทุนตามที่บริษัทจัดการ
เห็นสมควร โดยหากมีการถอดถอนกรรมการที่เป็นผู้ ถือหน่วยลงทนุหรือตวัแทนของผู้ ถือหน่วยลงทุน
ดงักลา่ว ผู้ ถือหนว่ยลงทนุสามารถเสนอช่ือบคุคลใหมต่ามเง่ือนไขที่ระบใุนข้อ 12.1 (2) ได้อีก 

ทัง้นี  ้จ านวนกรรมการที่เป็นตัวแทนของบริษัทจัดการ จะมีจ านวนเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวน
คณะกรรมการลงทนุทัง้หมด 

12.2 รูปแบบการตัดสินใจ 

(1) การเรียกประชมุ 

ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนให้กรรมการคนใดคนหนึ่งเรียกประชุมคณะกรรมการ
ลงทุนเพื่อพิจารณาและลงมติตามวิธีการที่ก าหนดไว้ในโครงการ โดยบริษัทจัดการจะส่ง
หนงัสือเชิญประชุม ซึ่งระบุถึง วัน เวลา สถานท่ีของการประชุม โดยทางจดหมาย หรือโทรสาร 
หรือทางจดหมายอิเลคโทรนิค ตามควรแก่กรณีให้แก่กรรมการทราบลว่งหน้าไมน้่อยกวา่ 3 วนั
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ท าการก่อนวนัประชมุ เว้นแต่กรณีฉกุเฉินไม่จ าเป็นต้องสง่หนงัสือเชิญประชุม ในกรณีที่ไม่มี
การส่งหนังสือเชิญประชุม หากกรรมการได้เข้าร่วมในการประชุมแล้ว ให้ถือว่ากรรมการ
ดงักลา่วสละสทิธิในการได้รับหนงัสอืเชิญประชมุ  

(2) ก าหนดการประชมุของคณะกรรมการลงทนุ  

คณะกรรมการลงทนุจะจดัให้มีการประชุมปีละ 1 ครัง้เป็นอย่างน้อย หรือตามที่ก าหนดโดย
คณะกรรมการลงทนุ 

(3) วิธีการประชมุ 

คณะกรรมการลงทนุอาจประชุมโดยจดัให้มีการประชุมด้วยวิธีการใดๆ ตามความเหมาะสม
รวมถึงการประชมุทางโทรศพัท์หรือลงมติโดยไม่ต้องจดัประชุมก็ได้ โดยกรรมการคนหนึ่งคน
ใดอาจเสนอมติที่ท าขึน้เป็นลายลกัษณ์อกัษร เพื่อเวียนให้คณะกรรมการลงทนุพิจารณาและ
ลงนามในมติดงักลา่ว ทัง้นีจ้ะแยกลงช่ือในแตล่ะต้นฉบบัของมติ หรือลงช่ือร่วมกนัในต้นฉบบั
เดียวกนัก็ได้  

(4) องค์ประชมุ  

ในการประชมุคณะกรรมการลงทนุกรณีจดัให้มีการประชมุ จะต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุม
เกินกวา่กึ่งหนึง่ของกรรมการทัง้หมด และต้องมีกรรมการที่เป็นตวัแทนของบริษัทจดัการรวมกนั
ไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งเข้าร่วมประชุมด้วย จึงจะครบเป็นองค์ประชุม ทัง้นี ้ในการประชุมนัน้
อาจเป็นในลักษณะการนั่งประชุมร่วมกัน หรือการประชุมทางโทรศัพท์ (Telephone 
Conference) ก็ได้  

(5) มติของที่ประชมุ 

กรณีจดัใหมี้การประชมุ  

ในการพิจารณาลงมติใด ๆ จะต้องได้รับมติเสียงข้างมากจากคณะกรรมการลงทุนที่เข้า
ประชุม ถ้าคะแนนเสียงเท่ากนั ให้ประธานในที่ประชุมมีสิทธิออกเสียงเพิ่มขึน้อีกเสียงหนึ่งเป็น
เสยีงชีข้าด 

กรณีไม่จดัใหมี้การประชมุ 

คณะกรรมการลงทนุอาจลงมติโดยการเวียนลงนามในมติที่ท าขึน้เป็นลายลกัษณ์อกัษร โดย
มติดงักลา่วจะต้องมีกรรมการลงนามรับทราบ และ/หรือให้ความเห็นชอบรวมกนัเกินกว่ากึ่ง
หนึง่ของคณะกรรมการลงทนุทัง้หมด ทัง้นี ้กรรมการสามารถจดัสง่มติที่ได้ลงนามแล้วมายงั
บริษัทจัดการทางโทรสาร ซึ่งบริษัทจดัการจะถือเอาประโยชน์จากส าเนามติที่ลงลายมือช่ือ
โดยกรรมการซึ่งส่งทางโทรสารถึงบริษัทจัดการเป็นการลงมติที่มีผลสมบูรณ์ในทนัที โดย
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กรรมการที่น าสง่มติทางโทรสารดงักลา่วจะต้องน าสง่ต้นฉบบัของมติให้บริษัทจัดการต่อไป 
เพื่อบริษัทจัดการจะเก็บรักษาต้นฉบบัของมติที่ได้รับมาไว้เป็นหลกัฐานที่บริษัทจัดการ ถ้า
คะแนนเสยีงเทา่กนั ให้ประธานกรรมการมีสทิธิออกเสยีงเพิ่มขึน้อีกเสยีงหนึง่เป็นเสยีงชีข้าด 

ทัง้นี ้หากมติเสียงข้างมากดงักล่าวหรือการด าเนินการตามมติดงักล่าวอาจเป็นการขดัต่อ
กฎหมาย ระเบียบ ข้อบงัคบั ตลอดจนค าสัง่ใดๆ ตามที่หน่วยงานที่มีอ านาจตามกฎหมาย
ประกาศก าหนด และ/หรือ จรรยาบรรณ กรรมการซึ่งเป็นตวัแทนของบริษัทจดัการมีสิทธิใช้
สทิธิยบัยัง้พิเศษ (Veto Right)  

การลงมติของคณะกรรมการลงทนุซ่ึงมีส่วนไดเ้สีย 

ในการขอมติจากคณะกรรมการลงทุนในเร่ืองใด ๆ จะไม่นบัคะแนนเสียงของกรรมการผู้มี
สว่นได้เสยีรวมในจ านวนเสยีงในการขอมติ 

(6) ประธานท่ีประชมุ 

ให้บริษัทจดัการแตง่ตัง้กรรมการรายใดรายหนึง่ซึง่เป็นตวัแทนของบริษัทจดัการท าหน้าที่เป็น
ประธานกรรมการ และเป็นประธานในที่ประชุม ประธานในที่ประชุมมีอ านาจและหน้าที่ใน
การด าเนินการประชมุให้เป็นไปโดยเรียบร้อย และถกูต้องตามที่ก าหนดไว้ในข้อนี ้ 

(7)  รายงานการประชมุ  

บริษัทจดัการจะต้องท ารายงานการประชมุกรรมการให้ประธานในที่ประชมุครัง้นัน้ลงนามรับรอง
และเก็บรักษาไว้ รวมทัง้จดัให้มีส าเนาเพื่อให้กรรมการตรวจสอบได้ ณ ส านกังานใหญ่ของ
บริษัทจดัการในวนัและเวลาท าการของบริษัทจดัการ  

12.3 สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม  

คณะกรรมการลงทนุมีหน้าที่ในการตดัสนิ พิจารณา และ/หรือ วินิจฉยัเร่ืองต่างๆ ที่เก่ียวกบัการบริหาร
กองทนุรวม ดงันี ้ 

(1) พิจารณาให้แนวทางในการลงท ุน  ซื อ้  เช ่า  ให้ เช ่า  จ าหน ่าย  โอน หรือร ับโอนซึ ่ง
อสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

(2) ด าเนินการอื่นใดตามมติของผู้ ถือหน่วยลงทนุ ทัง้นีจ้ะต้องไม่ขดักับประกาศคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องทัง้ที่มีอยู่
แล้วและที่จะมีขึน้ในภายหน้า  

(3) คณะกรรมการลงทุนทุกท่านจะต้องเก็บรักษาข้อมูลจากการประชุมเป็นความลบั และไม่
น าไปเปิดเผยให้บคุคลใดๆ ทราบ และ/หรือ ใช้เพื่อประโยชน์อยา่งอื่นที่มิใช่ประโยชน์ของกองทนุ
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รวม เว้นแตจ่ะมีกฎหมายก าหนดโดยชดัแจ้งให้เปิดเผย หรือข้อมลูดงักลา่วเป็นข้อมลูที่ได้ถกู
เปิดเผยให้ผู้ลงทนุทัว่ไปทราบแล้ว 

(4)  คณะกรรมการลงทุนจะต้อง พิจารณา ตดัสินใจ ในเร่ืองใดๆ ด้วยความโปร่งใส สจุริต และ
ตัง้อยู่บนพืน้ฐานของการปฏิบตัิตามกฎหมายต่างๆ ที่เก่ียวข้องทัง้ที่มีอยู่แล้วและจะมีขึน้ใน
ภายหน้า 

13. ชื่อ ที่อยู่  หมายเลขโทรศัพท์ เงื่อนไขการเปลี่ยนผู้ดูแลผลประโยชน์ และสถานที่ เก็บรักษาทรัพย์สิน
ของกองทุนรวม 

13.1 ชื่อ ที่อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของผู้ดูแลผลประโยชน์  

ช่ือ  : ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) 
ที่อยู ่ : เลขที่ 1222 ถนนพระรามที่ 3 แขวงบางโพงพาง  
  เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 10120 
โทรศพัท์ : 02-296-3582 
โทรสาร : 02-683-1298 

หรือบุคคลอื่นที่มีหน้าที่ คุณสมบตัิและไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. วา่ด้วยคณุสมบตัิของผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ 

13.2 เงื่อนไขการเปลี่ยนผู้ดูแลผลประโยชน์ 

(ก) เมื่อบริษัทจัดการหรือผู้ดูแลผลประโยชน์ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง มีความประสงค์จะบอกเลิกสญัญา
แตง่ตัง้ผู้ดูแลผลประโยชน์ ให้คู่สญัญาฝ่ายที่จะเลิกสญัญาบอกกล่าวให้อีกฝ่ายหนึ่งทราบ
ล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรไมน้่อยกวา่ 90 วนั 

(ข) ในกรณีที่บริษัทจัดการหรือผู้ดูแลผลประโยชน์ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบตัิตามหน้าที่หรือ
ความรับผิดชอบตามที่ตกลงไว้ ผู้ดูแลผลประโยชน์หรือบริษัทจัดการอาจบอกเลิกสญัญา
แตง่ตัง้ผู้ดแูลผลประโยชน์ได้ โดยบอกกล่าวให้อีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์
อกัษร เป็นเวลาไม่น้อยกว่า 30 วนั 

(ค) ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงเง่ือนไขในโครงการจดัการกองทนุรวม หรือมีการแก้ไขเปลี่ยนแปลง
กฎหมาย ก.ล.ต. หรือกรณีอื่นใดอันจะมีผลให้บริษัทจัดการและผู้ ดูแลผลประโยชน์ไม่
สามารถตกลงที่จะแก้ไขเปลี่ยนแปลงสญัญาแต่งตัง้ผู้ ดูแลผลประโยชน์ให้สอดคล้องกับ
ประกาศค าสัง่ ระเบียบและข้อบงัคบัดงักลา่ว ทัง้นี ้เนื่องจากการเปลีย่นแปลงดงักลา่วมีผลให้
เป็นการเพิ่มภาระหน้าที่แก่ผู้ดูแลผลประโยชน์ และผู้ดูแลผลประโยชน์ไม่ประสงค์จะรับ
หน้าที่ดงักล่าวต่อไป ผู้ ดูแลผลประโยชน์มีสิทธิบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผู้ดแูลผลประโยชน์ได้ 
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โดยบอกกลา่วให้บริษัทจดัการทราบลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษร เป็นเวลาไม่น้อยกว่า 90 
วนั 

(ง) ในกรณีที่ผู้ ถือหน่วยลงทุนท่ีมีมติโดยเสียงข้างมาก ซึ่งคิดตามจ านวนหน่วยลงทุนรวมกันเกิน
กว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทุนรวม เรียกร้องให้มี
การเปลีย่นแปลงผู้ดแูลผลประโยชน์ 

(จ) ในกรณีที่ผู้ ดูแลผลประโยชน์ขาดคุณสมบัติ ข้อใดข้อหนึ่งตามประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. เร่ือง คณุสมบตัิของผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมอสงัหริมทรัพย์ 
บริษัทจัดการจะด าเนินการให้ผู้ ดูแลผลประโยชน์จัดการแก้ไขให้ถูกต้องภายใน 15 วัน 
นับตัง้แต่วันถัดจากวันที่บริษัทจัดการตรวจพบเอง หรือปรากฏจากการตรวจสอบของ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต และบริษัทจัดการจะแจ้งการแก้ไข ดงักล่าวให้ส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 3 วนัท าการนบัตัง้แตว่นัถดัจากวนัท่ีแก้ไขเสร็จสิน้  

ในกรณีที่ผู้ดูแลผลประโยชน์มิได้ท าการแก้ไขให้ถกูต้องภายในระยะเวลาที่ก าหนดดงักลา่ว 
บริษัทจัดการจะด าเนินการขออนุญาตเปลี่ยนตัวผู้ ดูแลผลประโยชน์ต่อส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันบัตัง้แต่วนัถดัจากวนัที่ครบก าหนดเวลาให้แก้ไข เมื่อ
ได้รับอนุญาตจาก ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. แล้ว บริษัทจัดการจะแต่งตัง้ผู้ดูแล
ผลประโยชน์รายใหม ่แทนผู้ ดูแลผลประโยชน์เดิมโดยพลัน ทัง้นี เ้ ว้นแต่ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. จะสัง่การเป็นอยา่งอื่น  

(ฉ) หากผู้ดูแลผลประโยชน์น าข้อมูลที่เก่ียวข้องกับการจัดการกองทุนรวม หรือข้อมูลอื่นใดที่
เก่ียวข้องกับการจัดการกองทุนรวมไปเปิดเผยโดยมิชอบ บริษัทจัดการสามารถบอกเลิก
สญัญาแต่งตัง้ผู้ดแูลผลประโยชน์นีไ้ด้ โดยบอกกลา่วลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่น้อย
กว่า 15 วนั โดยผู้ดูแลผลประโยชน์จะต้องรับผิดชอบต่อค่าใช้จ่ายและความเสียหายให้แก่
บริษัทจดัการ และ/หรือกองทนุรวม รวมถึงค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการที่บริษัทจดัการต้องติดต่อ
กบับคุคลอื่นท่ีเก่ียวข้องกบัการเปลีย่นผู้ดแูลผลประโยชน์ด้วย 

(ช) เมื่อมีผู้ ใดเสนอหรือยื่นค าร้องต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้องในส่วนที่เก่ียวกับ
ผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวม (ก) เพื่อเลกิกิจการหรือเพื่อการอื่นใดที่คล้ายคลงึกนั หรือ 
(ข) เพื่อฟืน้ฟูกิจการ ประนอมหนี ้หรือผ่อนผนัการช าระหนี ้จดัการทรัพย์สิน ช าระบญัชีเลิก
กิจการ หรือร้องขออื่นใดที่คล้ายคลึงกัน ภายใต้กฎหมายปัจจุบนั หรือในอนาคต หรือตาม
ข้อบงัคบัตา่งๆ บริษัทจดัการสามารถบอกเลกิสญัญาแตง่ตัง้ผู้ดแูลผลประโยชน์นีไ้ด้ทนัที 

(ซ) เมื่อหนว่ยงานหรือองค์กรของรัฐมีความเห็นเก่ียวกับการปฏิบตัิงานของผู้ดแูลผลประโยชน์ว่า
มีความผิดหรือประมาทเลนิเลอ่อยา่งร้ายแรงและแจ้งให้บริษัทจดัการทราบหรือประกาศเป็น
การทัว่ไป บริษัทจดัการสามารถบอกเลกิสญัญาแตง่ตัง้ผู้ดแูลผลประโยชน์นีไ้ด้ทนัที 
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ในทุกกรณีการเปลี่ยนตัวผู้ดูแลผลประโยชน์จะต้องได้รับอนุญาตจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ก่อนเนื่องจากพระราชบญัญัติหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 ก าหนดให้กองทนุรวมต้อง
มีผู้ดแูลผลประโยชน์ ดงันัน้ในกรณีที่ผู้ดแูลผลประโยชน์หมดหน้าที่ลงตามข้อ 13.2 “เงื่อนไขการ
เปลี่ยนผู้ดแูลผลประโยชน์” ผู้ดูแลผลประโยชน์นัน้ต้องท าหน้าที่ผู้ ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม
ต่อไปอย่างสมบูรณ์จนกว่าจะจัดการโอนทรัพย์สินและเอกสารหลกัฐานทัง้หมดของกองทุนรวม
ให้แก่ผู้ด ูแลผลประโยชน์รายใหม่หรือตามค าสัง่ของบริษัทจัดการ หรือส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. รวมถึงการด าเนินการอื่นใดที่จ าเป็น เพื่อให้การโอนทรัพย์สินและเอกสารทัง้หลายเป็นไปโดย
เรียบร้อยให้แก่ผู้ดแูลผลประโยชน์รายใหม่จนเสร็จสิน้ และภายในเวลาอนัสมควรที่สามารถท างานได้
ตอ่เนื่อง 

13.3 สถานที่เก็บรักษาทรัพย์สินของกองทุนรวม  

ช่ือ  :  ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน)  
ที่อยู ่ :  เลขที่ 1222 ถนนพระรามที่ 3 แขวงบางโพงพาง  

 เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 10120 
โทรศพัท์ : 02-296-3582 
โทรสาร : 02-683-1298 

หรือในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงผู้ดูแลผลประโยชน์รายใหม่ บริษัทจัดการจะจัดเก็บทรัพย์สินและ
เอกสารส าคญัของกองทนุรวมไว้ที่ส านกังานของผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมรายใหม่ 

อย่างไรก็ตาม ในกรณีทรัพย์สินที่ลงทนุเป็นอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทจดัการจะท าการเก็บรักษาเอกสาร
สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทนุได้แก่ โฉนดที่ดิน หรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ และ
สญัญาซือ้ขายอสงัหาริมทรัพย์ สญัญาเช่า หรือสญัญาโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ หนัง สือ
กรมธรรม์ประกนัภยัไว้ที่ส านกังานของผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวม ยกเว้นในการเก็บทรัพย์สินที่
โดยสภาพไมส่ามารถเก็บรักษาไว้ที่ผู้ดแูลผลประโยชน์ได้ 

14.  ชื่อ ที่อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของผู้สอบบัญชี 

ช่ือ   :  คณุรัตนา จาละ (เลขทะเบียนผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 3734) 
   คณุสมใจ คณุปสตุ (เลขทะเบียนผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 4499) หรือ 
   คณุรัชดา ยงสวสัดิ์วาณิชย์ (เลขทะเบียนผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 4951) 

  แหง่บริษัท ส านกังาน เอินส์ท แอนด์ ยงั จ ากดั  
ที่อยู ่ : 193/136-137 อาคารเลครัชดา ชัน้ 33 
   ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 
   กรุงเทพมหานคร 10110 
โทรศพัท์   : 02 264 0777 
โทรสาร  : 02 264 0789-90 
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หรือบุคคลอื่นที่ได้รับความเห็นชอบตามประกาศว่าด้วยการให้ความเห็นชอบผู้ สอบบญัชี โดยบริษัทจัดการ
จะแจ้งให้ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

15. ชื่อ ที่อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของนายทะเบียนหน่วยลงทุน 

ช่ือ : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
ที่อยู ่ : เลขที่ 195 อาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ ชัน้ 32 
  ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร10120 
โทรศพัท์ : 02-686-6100 
โทรสาร : 02-670-0430 

หรือบคุคลอื่นท่ีได้รับอนญุาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรัพย์จากคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยบริษัทจดัการ
จะแจ้งให้ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

16. ชื่อ ที่อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของผู้จัดจ าหน่าย 

ช่ือ  :  ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
ที่อยู ่ :  เลขที่ 35 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 10110 
โทรศพัท์ : 02-208-7346-50 
โทรสาร : 02-256-8619  
 

ช่ือ  :  ธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จ ากดั (มหาชน) 
ที่อยู ่ :  เลขที่ 44 อาคารหลงัสวน ถนนหลงัสวน แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร

10330 
โทรศพัท์ : 0-2626-7000 
โทรสาร : 0-2657-3236  

บริษัทจัดการอาจแต่งตัง้ผู้จ ัดจ าหน่ายในภายหลงั ซึ ่งเป็นนิติบุคคลที่ได้รับใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจ
หลกัทรัพย์ประเภทการจัดจ าหน่ายหลกัทรัพย์ เพื่อท าหน้าที่เป็นผู้ จัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
โดยบริษัทจดัการจะแจ้งการแตง่ตัง้ผู้จดัจ าหนา่ยให้ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ และจะติดประกาศไว้ 
ณ ที่เปิดเผยของบริษัทจดัการ 

17. ชื่อ ที่อยู่ และหมายเลขโทรศัพท์ของผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน 

ช่ือ : บริษัทหลกัทรัพย์ เคที ซีมิโก้ จ ากดั  
ที่อยู ่ : เลขที่ 287 อาคารลเิบอร์ตีส้แควร์ ชัน้ 16 ถนนสลีม แขวงสลีม เขตบางรัก กรุงเทพ ฯ  
  10500 
โทรศพัท์ : 02-695-5962, 02-695-5032  
โทรสาร : 02-695-5912 
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ช่ือ : บริษัท หลกัทรัพย์ เอเชีย พลสั จ ากดั (มหาชน) 

ที่อยู ่ : 175 ชัน้ 3 อาคารสาธรซิตีท้าวเวอร์ ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 10120  

โทรศพัท์ : 02-680-1111  

โทรสาร : 02-285-1901 

 

ช่ือ : บริษัท หลกัทรัพย์ บวัหลวง จ ากดั (มหาชน) 

ที่อยู ่ : 191 ชัน้ 29 อาคารสลีมคอมเพลก็ซ์ ถนนสลีม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 

โทรศพัท์ : 02-618-1018-24  

โทรสาร : 02-618-1015 

บริษัทจดัการอาจแตง่ตัง้ผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุรายอื่นเพิ่มเติมในภายหลงั ซึง่เป็นบคุคลธรรมดาหรือนติิ
บคุคลที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ได้ให้ความเห็นชอบเพื่อท าหน้าที่เป็นผู้สนบัสนนุการขายของกองทนุรวม 
และบริษัทจดัการจะแจ้งการแตง่ตัง้ให้ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ และจะติดประกาศไว้ ณ ที่เปิดเผย
ของบริษัทจดัการ 

18. ชื่อ ที่อยู่ และหมายเลขโทรศัพท์ของบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 

ช่ือ  :  บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั 
ที่อยู ่ :  เลขที่ 121 อาคารอาร์เอส ทาวเวอร์ ชัน้ 8 ห้อง 36 ถนนรัชดาภิเษก 
  แขวงห้วยขวาง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศพัท์ : 02 641 3800 
โทรสาร : 02 641 3801 
 

ช่ือ  :  บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
ที่อยู ่ :  เลขที่ 65/192 อาคารช านาญ เพญ็ชาติ บิสเนส เซ็นเตอร์ ชัน้ 23 
  ถนนพระราม 9 เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10320 
โทรศพัท์ : 02 643 8223 
โทรสาร  : 02 643 8224 

ในการประเมินค่าทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะลงทุน บริษัทจัดการได้ท าการแต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 
ซึ่งเป็นบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิท่ีอยูใ่นบญัชีรายช่ือที่ได้รับความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
จ านวน 2 ราย เพื่อท าการประเมินคา่ทรัพย์สนิท่ีกองทนุจะลงทนุ 
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อนึง่ บริษัทจดัการจะแตง่ตัง้บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินที่อยู่ในบัญชีรายช่ือที่ได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน 
คณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหน้าที่เป็นผู้ประเมินค่าหรือท าการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของกองทุน
รวมในครัง้ต่อไป โดยบริษัทจัดการจะไม่แต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินรายใดรายหนึ่งให้ท าการประเมินค่า
อสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เดียวกนั ติดตอ่กนัเกิน 2 ครัง้ 

19. ที่ปรึกษาของกองทุนรวม  

บริษัทจดัการอาจแตง่ตัง้บคุคลหรือนิติบคุคลใดเป็นท่ีปรึกษาของกองทนุรวมในภายหลงั ทัง้นี ้บคุคลดงักลา่วจะ
ไม่มีส่วนร่วมในการตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายหรือมีสว่นร่วมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ 

19.1 ที่ปรึกษาซึ่งมีหน้าที่ให้ค าปรึกษาหรือค าแนะน าแก่บริษัทจัดการเก่ียวกับการซือ้ ขาย เช่า หรือหา
ประโยชน์ ในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่า หรือการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์
ดงักลา่ว เพื่อประโยชน์ในการจดัการกองทนุรวม 

บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะแต่งตัง้ เปลี่ยนแปลง หรือยกเลิกที่ปรึกษาของกองทุนรวมโดยที่
บุคคลดงักล่าวจะต้องมีหน้าที่ คณุสมบตัิและไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามที่กฎหมายหลกัทรัพย์ และ /
หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวข้องก าหนด ทัง้นี ้บริษัทจัดการจะด าเนินการแจ้งการแต่งตัง้ที่ปรึกษาให้
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

19.2 ที่ปรึกษาทางการเงินซึ่งมีหน้าที่ให้ค าปรึกษาหรือค าแนะน าแก่บริษัทจัดการเก่ียวกับการจัดตัง้ การ
ระดมเงินทนุ การวางแผนทางการเงินเพื่อการลงทนุ ให้กบักองทนุรวม บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที่จะ
แต่งตัง้ เปลี่ยนแปลง หรือ ยกเลิกโดยที่บุคคลดังกล่าวจะต้องมีหน้าที่ คุณสมบัติและไม่มีลกัษณะ
ต้องห้ามตามที่กฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวข้องก าหนด  

19.3 ที่ปรึกษาอื่นซึ่งมีหน้าที่ให้ค าปรึกษาหรือค าแนะน าแก่บริษัทจัดการเกี่ยวกับการจัดตัง้กองทุนรวม  
หรือการจดัการกองทนุรวม เช่น ที่ปรึกษาเฉพาะด้าน ที่ปรึกษากฎหมาย ที่ปรึกษาทางวิศวกรรม เป็น
ต้น 

ชื่อ ที่อยู่ และหมายเลขโทรศัพท์ของที่ปรึกษากฎหมาย 

ช่ือ  : บริษัท วีระวงค์, ชินวฒัน์ และเพียงพนอ จ ากดั  
ที่อยู ่ : เลขที่ 540 อาคารเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ ชัน้ 22  

ถนนเพลนิจิต แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพฯ 10330 
โทรศพัท์ : 02 264 8000 
โทรสาร : 02 657 2222 

20. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ช่ือ  :  บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 
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ที่อยู ่ :  313 อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร์ 1 (สลีม)  
  ถนนสลีม แขวงสลีม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 
โทรศพัท์ : 02 625 7000 

 โทรสาร  : 02 625 7027 
 
 บริษัทจัดการอาจแต่งตัง้นิติบุคคลอื่นใดเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยที่นิติบุคคลดงักล่าวจะต้องมีหน้าที่  

คณุสมบตัิและไมม่ีลกัษณะต้องห้ามตามที่กฎหมายหลกัทรัพย์ และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวข้องก าหนด ทัง้นี ้ 
บริษัทจัดการจะด าเนินการแจ้งการแต่งตัง้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์พร้อมค ารับรองว่านิติบุคคลดังกล่าวมี
คณุสมบตัิถูกต้องครบถ้วนตามที่ก าหนดให้ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนันบัแต่วนัที่
แตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

 อนึ่ง  เมื่อปรากฏว่าผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ขาดคณุสมบัติตามเง่ือนไขที่ก าหนดในกฎหมายหลกัทรัพย์ และ/
หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวข้อง หรือกระท าผิดหน้าที่หรือข้อก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
บริษัทจัดการจะท าการถอดถอนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าว และมีหนังสือแจ้งการถอดถอนผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์นัน้ตอ่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันบัแตว่นัท่ีถอดถอน 

 ในกรณีที่บริษัทจัดการแต่งตัง้เพิ่มเติมหรือเปลี่ยนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์   บริษัทจัดการจะมีหนังสือแจ้งต่อ
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันนับแต่วันที่มีการแต่งตัง้เพิ่มเติมหรือเปลี่ยนผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 

21. การเสนอขายหน่วยลงทุน 

บริษัทจัดการจะด าเนินการเสนอขายหน่วยลงทุนตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในข้อนี ้ทัง้นี ้ในกรณีท่ี
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอ านาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ 
ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผันเป็นอย่างอ่ืน บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิท่ีจะด าเนินการให้เป็นไปตามนัน้ 
นอกจากนี ้บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาไม่เสนอขายหรือไม่จดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้ ถือหน่วยรายใด ท่ีเป็น
ผลให้การเสนอขายหรือจดัสรรหน่วยลงทนุดงักล่าวเป็นการกระท าอนัขดัต่อกฎหมายหรือกฎเกณฑ์ระเบียบข้อบงัคบัของ
ต่างประเทศ หรือจะมีผลให้กองทุนรวมมีหน้าท่ีต้องปฎิบตัิตามกฎหมายหรือกฎเกณฑ์ระเบียบข้อบงัคบัอ่ืนใดเพิ่มเติม
นอกเหนือไปจากกฎเกณฑ์ระเบียบข้อบงัคบัเก่ียวกบัการเสนอขายและการจดัสรรหน่วยลงทนุตามกฎหมายไทยท่ีกองทนุ
รวมมีหน้าท่ีต้องปฎิบตัติามอยู่แล้ว 

21.1  วิธีการขอรับหนังสือชีช้วน ใบจองซือ้หน่วยลงทุน ใบค าขอเปิดบัญชีกองทุน และวันเวลาท า
การเสนอขายหน่วยลงทุน  

21.1.1 วิธีการขอรับหนงัสอืชีช้วน ใบจองซือ้หนว่ยลงทนุ ใบค าขอเปิดบญัชีกองทนุ  

ผู้สนใจลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมสามารถติดตอ่ขอรับหนงัสอืชีช้วนสว่นสรุปข้อมลู
ส าคญั หนงัสือชีช้วนเสนอขายหน่วยลงทนุ ใบจองซือ้หน่วยลงทนุ และใบค าขอเปิดบญัชีกองทนุ 
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ได้ที่บริษัทจัดการ ผู้จัดจ าหน่าย (ถ้ามี) หรือผู้สนบัสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) ภายใน
ระยะเวลาการเสนอขายหนว่ยลงทนุตามที่ก าหนดในหนงัสอืชีช้วน  

21.1.2  วนัเวลาท าการเสนอขายหนว่ยลงทนุ  

 ระหว่างวนัที่ 18 พฤศจิกายน 2556 ถึง วนัที่ 25 พฤศจิกายน 2556 ภายในเวลาท าการของ
บริษัทจดัการ และส านกังานใหญ่และแต่ละสาขาของผู้จดัจ าหน่าย และผู้สนบัสนนุการขาย
หน่วยลงทุน และวนัที่ 26 พฤศจิกายน 2556 ระหว่างเปิดท าการของบริษัทจัดการ และ
ส านกังานใหญ่และแต่ละสาขาของผู้จัดจ าหน่าย และผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน ถึง
เวลา 15.30 น.  

ทัง้นี ้การจองซือ้หนว่ยลงทนุตัง้แตเ่วลา 12.00 น. ของวนัที่ 25 พฤศจิกายน 2556 เป็นต้นไป
นัน้ ผู้จองซือ้จะต้องช าระเงินคา่จองซือ้ด้วยวิธีเงินสด หรือโอนบญัชีเทา่นัน้ 

21.2  วิธีการจองซือ้หน่วยลงทุน 

21.2.1 การก าหนดราคาขายหรือราคาจองซือ้หนว่ยลงทนุ 

ราคาขายหนว่ยลงทนุเทา่กบั 10.15 บาท (สบิบาทสบิห้าสตางค์) ตอ่หนว่ย 

21.2.2 วิธีการเสนอขายหรือจองซือ้หนว่ยลงทนุ 

ในกรณีการเสนอขายหนว่ยลงทนุครัง้แรก บริษัทจดัการจะด าเนินการเสนอขายหนว่ยลงทนุ ดงันี ้

(1) เสนอขายและจดัสรรให้แก่ผู้จองซือ้ทัว่ไปเป็นจ านวนไม่น้อยกว่าร้อยละ  25 ของ
หนว่ยลงทนุท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด 

(2) เสนอขายและจดัสรรให้แก่ผู้จองซือ้ทัว่ไปและผู้จองซือ้ประเภทกองทุนเป็นจ านวน
รวมกนัไมน้่อยกวา่ร้อยละ 50 ของหนว่ยลงทนุท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด 

(3) เสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุให้กบัผู้จองซือ้พิเศษ หรือเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอน
สทิธิการเช่า หรือผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคล
เดียวกนั ดงัตอ่ไปนี ้

(ก)  เสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่บคุคลดงักล่าวรวมกนัไม่เกินร้อย
ละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด เว้นแต่เป็นกรณี
เข้าข้อยกเว้นตาม (ข) และ (ค) ข้างลา่งนี ้

(ข) ในกรณีที่ผู้ จองซือ้พิเศษหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันได้รับการจัดสรรหน่วย
ลงทนุตาม (ก) แล้ว บริษัทจดัการจะเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุใน
สว่นของผู้จองซือ้ทัว่ไปและผู้จองซือ้ประเภทกองทนุให้แก่บคุคลดงักลา่ว
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อีกไมไ่ด้ เว้นแต่เป็นการเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุที่เหลือจากการ
จองซือ้ของผู้จองซือ้ทัว่ไปและผู้จองซือ้ประเภทกองทนุ และ 

(ค)  ในกรณีที่เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคล
ดงักลา่ว ได้รับการจดัสรรหนว่ยลงทนุตาม (ก) แล้ว บริษัทจดัการจะเสนอ
ขายและจัดสรรหน่วยลงทุนในส่วนของผู้ จองซือ้ทั่วไปและผู้ จองซือ้
ประเภทกองทนุ ให้แก่บคุคลดงักลา่วอีกไม่ได้ เว้นแต่เป็นการเสนอขาย
และจดัสรรหนว่ยลงทนุท่ีเหลอืจากการจองซือ้ของผู้จองซือ้ทัว่ไป ผู้จองซือ้
ประเภทกองทนุ และผู้จองซือ้พิเศษหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัตาม (ข) 

(4)  ในกรณีที่ผู้จองซือ้ทัว่ไปและผู้จองซือ้ประเภทกองทนุจองซือ้หนว่ยลงทนุไมค่รบตาม
อตัราที่ก าหนดใน (1) และ (2) ให้จดัสรรหน่วยลงทนุที่เหลือแก่บคุคลดงัต่อไปนี  ้
ตามล าดบั 

(ก)  ผู้จองซือ้พิเศษ 

(ข)  เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที่
กองทนุรวมจะลงทนุรวมทัง้เจ้าของที่ดินที่กองทนุรวมจะลงทนุในสิทธิเก็บ
กินหรือสทิธิเหนือพืน้ดิน หรือเจ้าของทรัพย์สนิท่ีเก่ียวกบัสทิธิดงักลา่ว 

(ค)  บริษัทจดัจ าหนา่ยหนว่ยลงทนุ 

ในกรณีที่กลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลตามวรรคหนึง่ (4)(ก) และ (ข) ได้รับการจดัสรรหน่วย
ลงทนุ ให้ถือวา่เป็นการจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลตามวรรคหนึง่ (4)(ก) และ (ข) ด้วย 

วิธีการจองซ้ือหน่วยลงทนุ 

(1) ผู้จองซือ้หน่วยลงทุนแต่ละรายสามารถจองซือ้หน่วยลงทุนได้ที่บริษัทจัดการ ผู้จ ัด
จ าหน่าย (ถ้ามี) หรือผู้สนบัสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) ได้ตามวนั เวลา ท่ี
ระบุไว้ในหนังสือชีช้วน โดยจะต้องจองซือ้หน่วยลงทุนเป็นมูลค่าไม่ต ่ากว่า 2,000 
หนว่ย (สองพนัหนว่ย) และเพิ่มเป็นทวีคณูของ 100 หนว่ย (หนึ่งร้อยหน่วย) โดยไม่
จ ากดัจ านวนหน่วยลงทุนที่จะจองซือ้ต่อ 1 ใบจองซือ้ โดยผู้จองซือ้สามารถยื่นใบ
จองซือ้รวมได้มากกวา่ 1 ใบจองซือ้ 

(2) ผู้จองซือ้จะต้องช าระเงินค่าซือ้หน่วยลงทนุจนเต็มตามจ านวนที่จองซือ้ให้แก่บริษัท
จัดการ ผู้ จัดจ าหน่าย (ถ้ามี) หรือผู้สนบัสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) พร้อมทัง้
กรอกรายละเอียดตา่งๆ ในใบค าขอเปิดบญัชีกองทนุ และใบจองซือ้หน่วยลงทนุให้
ถกูต้องครบถ้วนและชดัเจน  
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(3)  กรณีที่มีผู้ ถือหน่วยลงทนุตัง้แต่ 2 คนขึน้ไป แต่ไม่เกิน 4 คนถือหน่วยลงทุนร่วมกัน 
บริษัทจดัการจะจดแจ้งช่ือผู้ ถือหน่วยลงทนุเหลา่นัน้เป็นผู้ ถือหน่วยลงทนุร่วมกนัใน
ทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุและจะถือเอาบคุคลที่มีช่ือแรกในค าขอเปิดบญัชีกองทุน
เป็นผู้ ใช้สิทธิในฐานะผู้ จองซือ้หน่วยลงทุนหรือผู้ ถือหน่วยลงทนุ อย่างไรก็ดี  หากผู้
จองซือ้ประสงค์เป็นอยา่งอื่น บริษัทจดัการอาจพิจารณาตามที่เห็นสมควร  

(4) ผู้จองซือ้หนว่ยลงทนุท่ีมีถ่ินฐานอยูใ่นตา่งประเทศ จะต้องเป็นผู้ รับภาระในเร่ืองของ
ข้อก าหนด กฎระเบียบ และภาษีตา่งๆ ท่ีเก่ียวเนื่องกบัการลงทนุในหน่วยลงทนุของ
กองทนุรวมเอง  

(5)  ส าหรับผู้ จองซือ้หน่วยลงทุนที่ยงัไม่เคยมีบญัชีกองทุน และ/หรือบัญชีผู้ ถือหน่วย
ลงทุน กบับริษัทจัดการ จะต้องเปิดบญัชีกองทุน และ/หรือบญัชีผู้ ถือหน่วยลงทุน
ก่อน 

(6) เนื ่องจากจะมีการน าหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเข้าจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพย์ ดังนัน้ ในขณะที่จองซือ้ ผู้ จองซือ้จะต้องแจ้งความประสงค์ว่าจะให้น า
หนว่ยลงทนุที่ได้รับการจดัสรรจากการจองซือ้หนว่ยลงทนุฝากไว้ ณ ที่ใด โดยผู้ จอง
ซือ้สามารถเลอืกที่จะ :  

- ฝากไว้ที่บริษัทนายหน้าค้าหลกัทรัพย์ที่ตนมีบญัชีซือ้ขายหลกัทรัพย์ ซึ่งจะ
น าหน่วยลงทุนที ่ได้รับการจ ัดสรรเข้าฝากไว้ก ับบริษัทศูนย์ รับฝาก
หลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ากดั เพื่อเข้าบญัชีซือ้ขายหลกัทรัพย์ของผู้จอง
ซือ้นัน้ๆ หรือ 

- ออกใบหน่วยลงทุนในช่ือของผู้ จองซือ้ ตามช่ือที่ระบุในใบค าขอเปิดบัญชี
กองทนุ โดยบริษัทจดัการจะสง่มอบใบหน่วยลงทนุภายใน 30 วนั นบัจากวนั
สิน้สดุระยะเวลาการเสนอขายหนว่ยลงทนุ  

21.3  การรับช าระ และการเก็บรักษาเงนิค่าซือ้หน่วยลงทุน 

(1) ผู้จองซือ้หนว่ยลงทนุสามารถช าระเงินคา่ซือ้หนว่ยลงทนุได้ที่บริษัทจดัการ ผู้จดัจ าหน่าย หรือ
ผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ 

ผู้จองซือ้หน่วยลงทนุจะต้องช าระเงินค่าซือ้ครัง้เดียวเต็มจ านวนที่สัง่ซือ้ ทัง้นี ้เว้นแต่บริษัท
จัดการจะเห็นสมควรก าหนดเป็นประการอื่น โดยวิธีการช าระเงินค่าจองซือ้ให้ช าระด้วย
วิธีการดงัตอ่ไปนี ้

(1.1) กรณีจองซือ้ระหวา่งวนัท่ี 18 พฤศจิกายน  2556 - 25 พฤศจิกายน 2556 (ก่อนเวลา 
12.00 น.)   
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ช าระเป็นเงินสด เช็ค ดราฟต์ หรือค าสัง่หักบัญชีธนาคาร หรือวิธีอื่นใดที่บริษัท
จดัการยอมรับ โดยผู้ จองซือ้จะต้องลงวนัที่ตามวนัที่ที่สัง่ซือ้และขีดคร่อมเฉพาะสัง่
จ่าย  ดงันี ้

กรณีผู้จองซือ้ผา่นบริษัทจดัการ  ผู้จดัจ าหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ 
ดงัตอ่ไปนี ้ 

- กรณีจองซือ้ผ่านบริษัทจัดการ ช่ือบัญชี “บญัชีจองซือ้หน่วยลงทุนกองทุน
รวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท” เลขที่ 153-6-10832-
4 ประเภทบญัชีกระแสรายวนั ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) สาขาสวน
มะล ิ

 
- กรณีจองซือ้ผ่านธนาคารกรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ช่ือบญัชี “บญัชีจองซือ้

หน่วยลงทุนกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ ซี .พี.ทาวเวอร์ โกรท” 
เลขที่ 153-6-10832-4 ประเภทบญัชีกระแสรายวนั ธนาคารกรุงไทย จ ากดั 
(มหาชน) สาขาสวนมะล ิ

- กรณีจองซือ้ผ่านธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จ ากัด (มหาชน) ช่ือบญัชี “บญัชี
จองซือ้หน่วยลงทุนกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ ซี .พี.ทาวเวอร์ 
โกรท” เลขที ่850-0-00154-4  ประเภทบญัชีกระแสรายวนั ธนาคาร ซีไอเอ็ม
บี ไทย จ ากดั (มหาชน)  สาขาส านกังานใหญ่ (หลงัสวน) 

หรือบญัชีอื่นๆ ตามที่บริษัทจดัการ   ผู้จดัจ าหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วย
ลงทนุ  ก าหนด 

ทัง้นี ้ผู้จองซือ้ต้องระบชืุ่อ ที่อยู่และหมายเลขโทรศพัท์ของผู้ สัง่ซือ้ลงบนด้านหลงั
ของเช็คเพื่อความสะดวกในการติดตอ่และเพื่อผลประโยชน์ของผู้สัง่ซือ้หนว่ยลงทนุ  

กรณีสัง่ซือ้ด้วยวิธีอื่นที่มิใช่เงินสด ผู้สัง่ซือ้จะต้องลงวนัที่ให้บริษัทจดัการสามารถเรียก
เก็บเงินได้ก่อนระยะเวลาการเสนอขายครัง้แรกจะสิน้สดุลง  

(1.2)  กรณีจองซือ้ในวันที่ 25 พฤศจิกายน 2556 (หลังเวลา 12.00 น.) - วันที่ 26 
พฤศจิกายน 2556 (เวลา 15.30 น.) 

 ช าระด้วยเงินสด เงินโอนบญัชีไปที่บญัชีดงัมีรายละเอียดตามข้อ 21.3 (1.1) หรือ
ค าสัง่หกับญัชีธนาคารเทา่นัน้ และไมรั่บจองซือ้ทางไปรษณีย์ 

(2) หลงัจากที่บริษัทจัดการ ผู้ จัดจ าหน่าย (ถ้ามี) หรือผู้สนบัสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) 
ได้รับการจองซือ้หนว่ยลงทนุ พร้อมทัง้เงินคา่ซือ้หนว่ยลงทนุจากผู้ จองซือ้แล้ว บริษัทจดัการ ผู้
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จดัจ าหนา่ย (ถ้ามี) หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) จะออกส าเนาใบจองซือ้หน่วย
ลงทนุให้แก่ผู้จองซือ้ไว้เป็นหลกัฐาน  

(3)  ในกรณีที่ผู้จองซือ้หนว่ยลงทนุช าระเงินคา่ซือ้หนว่ยลงทนุเป็นเช็ค ดราฟต์ ตัว๋แลกเงินธนาคาร 
ซึ่งไม่สามารถเรียกเก็บเงินได้ในวนัที่จองซือ้ ไม่ว่าด้วยเหตุผลใดก็ตาม บริษัทจดัการจะถือ
ว่าผู้ จองซือ้หนว่ยลงทนุท าการจองซือ้หนว่ยลงทนุในวนัท าการท่ีสามารถเรียกเก็บเงินได้  

ในกรณีที่วนัท าการที่สามารถเรียกเก็บเงินได้นัน้เป็นวนั และ/หรือ เวลาที่ล่วงเลยจากช่วง
ระยะเวลาการเสนอขายไปแล้ว บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที่จะระงบัการขายหน่วยลงทนุให้แก่ผู้
จองซือ้รายนัน้  

ในกรณีที่เช็ค ดราฟต์ หรือตัว๋แลกเงินธนาคารดงักล่าวถูกปฏิเสธการจ่ายเงินจากธนาคาร
ของผู้ จองซือ้ บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที่จะระงบัการขายหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซือ้รายนัน้  

(4) ในการช าระเงินค่าซือ้หน่วยลงทุน ผู้ จองซือ้หน่วยลงทุนจะต้องช าระค่าหน่วยลงทุนด้วย
เงินจนเต็มคา่ จะหกักลบลบหนีก้บับริษัทจดัการไมไ่ด้  

(5) ผู้จองซือ้หน่วยลงทุนที่ได้ท าการจองซือ้หน่วยลงทุน และได้ช าระเงินค่าซือ้หน่วยลงทนุเต็ม
ตามจ านวนแล้วจะเพิกถอนการจองซือ้หน่วยลงทุน และ/หรือขอคืนเงินค่าซือ้หน่วยลงทุน
ไม่ได้ เว้นแตจ่ะได้รับอนมุตัิจากบริษัทจดัการเป็นกรณีพิเศษ  

(6) บริษัทจัดการจะน าเงินที่ได้รับจากการจองซือ้หน่วยลงทุนเก็บรักษาไว้ในบัญชีเงินฝากที่
บริษัทจดัการเปิดไว้เพื่อการรับช าระเงินค่าซือ้หน่วยลงทนุ ซึ่งดอกผล (ถ้ามี) ในช่วงดงักลา่ว
ทัง้หมดจะน าเข้าเป็นผลประโยชน์ของกองทนุรวม 

21.4 เงื่อนไขการขายหน่วยลงทุน 

(1) ในระหวา่งระยะเวลาก่อนปิดการเสนอขายหนว่ยลงทนุครัง้แรก หากบริษัทจดัการประสงค์จะ
ยกเลิกการจดัตัง้และจดัการกองทุนรวม บริษัทจัดการสามารถที่จะยุติการขายหน่วยลงทุน
ของกองทนุรวมก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเสนอขายหนว่ยลงทนุ 

ทัง้นี ้บริษัทจัดการจะรายงานให้ส านกังานทราบการยุติการขายหน่วยลงทุนตามวรรคหนึ่ง
ภายใน 7 วนันบัแต่วนัที่ยตุิการขายหน่วยลงทนุนัน้ และให้การอนมุตัิให้จดัตัง้และจดัการ
กองทนุรวมนัน้สิน้สดุลงในวนัท่ีแจ้งให้ส านกังานทราบ 

(2)  บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะปฏิเสธ และ/หรือ ระงับการจองซือ้หน่วยลงทุน ทัง้หมด
หรือบางส่วน ในกรณีใดกรณีหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้:-  
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(2.1) กรณีที่การจองซือ้หนว่ยลงทนุนัน้มีผลท าให้จ านวนหน่วยลงทนุของกองทนุรวมเกิน
กว่าจ านวนหน่วยลงทุนของโครงการตามที่ ไ ด้ รับอนุมัติจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือเกินกวา่จ านวนหนว่ยลงทนุท่ีเสนอขาย 

(2.2) กรณีที่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดประสงค์จะจองซือ้หน่วยลงทุนรวมกนั
เกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหนว่ยลงทนุที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด เว้นแต่เป็นกรณี
ที่ได้รับยกเว้นตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(2.3) กรณีทีเ่จ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสทิธิการเช่า และผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ ท่ีกองทนุ
รวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกันของบคุคลดงักลา่ว ประสงค์จะจองซือ้หน่วย
ลงทนุรวมกนัเกินกวา่ 1 ใน 3 ของจ านวนหนว่ยลงทนุที่จ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด  

(2.4) กรณีทีผู่้ลงทนุตา่งด้าวประสงค์จะจองซือ้หนว่ยลงทนุเกินร้อยละสีส่บิเก้าของจ านวน
หน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด หากเป็นการเสนอขายหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวมที่มีการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะที่ส านกังานประกาศก าหนด  

(2.5) กรณีเอกสารหรือข้อมลูที่บริษัทจัดการได้รับจากผู้ จองซือ้หน่วยลงทุนไม่ถูกต้องตาม
ความเป็นจริง หรือไมค่รบถ้วน 

(2.6) กรณีบริษัทจัดการเกิดข้อสงสยัว่าการซือ้หน่วยลงทุนของผู้จองซือ้หน่วยลงทนุไม่
โปร่งใส เช่น อาจเป็นการฟอกเงิน เป็นต้น 

(2.7) ในกรณีที่มีเหตไุม่พึงประสงค์จนท าให้บริษัทจดัการเห็นว่าอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุน
รวมจะลงทนุ มีมลูคา่รวมกนัแล้วไม่ถึงร้อยละ 75 ของมลูค่าเงินที่กองทนุรวมระดม
ทุนได้หรือมูลค่าของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนอาจไม่เป็นไปตามที่
คาดหมาย เช่น การเจรจาในการซือ้อสงัหาริมทรัพย์บางรายการที่กองทุนรวม
สนใจลงทุนไม่ประสบความส าเร็จ หรืออาจเกิด เหตุส ุดวิส ัยหรือเหตุอ ันไม่
คาดหมายกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมคาดว่าจะลงทุน จน เป็นเหตุให้
กองทนุรวมไม่สามารถลงทนุ / ไม่ประสงค์จะลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว เป็น
ต้น บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะพิจารณาลดขนาดกองทุนรวม หรือยกเลิกการจัดตัง้
กองทุนรวม โดยบริษัทจดัการอาจด าเนินการระงับการจองซือ้บางส่วน หรือทัง้หมด 
และ/หรือระงบัการจดัสรรหนว่ยลงทนุบางสว่นหรือทัง้หมด แล้วแตก่รณี 

(2.8) บริษัทจัดการอาจขอสงวนสิทธิที่จะปฏิเสธการจองซือ้หน่วยลงทนุในบางกรณีตามที่
บริษัทจดัการเห็นสมควร เช่น ในกรณีที่บริษัทจัดการเห็นว่าเป็นประโยชน์ต่อกองทุน
รวมหรือผู้ ถือหนว่ยลงทนุ หรือกรณีที่การจองซือ้หนว่ยลงทนุอาจก่อให้เกิดปัญหาใน
การบริหารกองทุนรวมหรือก่อให้เกิดผลเสียหายแก่กองทุนรวม เป็นต้น ทัง้นี ้เพื่อ
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เป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทนุรวม ผู้ ถือหน่วยลงทนุ และช่ือเสียงหรือความ
รับผิดชอบทางกฎหมายในอนาคตของบริษัทจดัการเป็นหลกั 

21.5 การคืนเงนิค่าจองซือ้หน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะคืนเงินคา่จองซือ้หนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซือ้หนว่ยลงทนุ ในกรณีตา่ง ๆ  ภายใต้เง่ือนไขที่
ก าหนดดงัตอ่ไปนี ้

(1) กรณีที่ผู้ จองซือ้หน่วยลงทุนถูกปฏิเสธการจองซือ้ หรือไม่ได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุนไม่ว่า
ทัง้หมดหรือบางสว่น 

(2) กรณีที่บริษัทจดัการต้องยตุิโครงการหลงัจากการสิน้สดุระยะเวลาการเสนอขายหากปรากฏ
กรณีอยา่งใดอยา่งหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้

(2.1) จ าหนา่ยหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซือ้ทัว่ไปและผู้จองซือ้ประเภทกองทนุได้ไม่ถึงร้อย
ละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด เว้นแต่เป็นกรณีตามข้อ 
22.2 (2) (ข) และ (ค) 

(2.2) จ าหนา่ยหนว่ยลงทนุให้ผู้จองซือ้ได้ไมถ่ึง 250 ราย 

(2.3) จ าหนา่ยหนว่ยลงทนุได้มีมลูคา่น้อยกวา่ 500 ล้านบาท 

(2.4) จดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดเกินกวา่อตัราที่ก าหนด
ในข้อ 8.1 และ 8.2 

(2.5) จดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้ลงทนุตา่งด้าวเกินกวา่อตัราที่ก าหนดในข้อ 8.8 

(2.6) มูลค่ าหน่วยลงทุนที่ จ าหน่ ายไ ด้ ไม่ เพี ยงพอที่ จะลงทุนในสิท ธิการ เช่ า
อสงัหาริมทรัพย์ตามที่ระบไุว้ในโครงการ 

(3) กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. มีค าสัง่ให้บริษัทจัดการ
กองทุนรวมยุติโครงการหลงัจากการสิน้สดุระยะเวลาการเสนอขาย และ/หรือมีค าสัง่ให้เพิก
ถอนการอนมุตัิให้จดัตัง้และจดัการกองทนุรวม และ/หรือกรณีอื่นใดอนัมีเหตจุ าเป็นท าให้ต้อง
ยตุิโครงการ 

(4) กรณีที่บริษัทจดัการประสงค์จะยกเลิกการจัดตัง้และจดัการกองทนุรวม และได้ยุติการขาย
หน่วยลงทนุก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทนุ โดยบริษัทจดัการได้รายงานให้
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต ทราบการยตุิการขายหน่วยลงทนุดงักลา่วภายใน 7 วนันบั
แตว่นัท่ียตุิการขายหนว่ยลงทนุนัน้ ทัง้นี ้การอนมุตัิให้จดัตัง้และจดัการกองทนุรวมนัน้สิน้สดุ
ลงในวนัท่ีแจ้งให้ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต 



กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท 
 

หนงัสือชีช้วนฉบบันีร้วบรวมขึน้โดยใช้ข้อมลู ณ วนัที่ 7 พฤศจิกายน 2556 
135 

บริษัทจดัการจะด าเนินการจดัสง่เงินคา่จองซือ้หน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซือ้ที่จองซือ้หน่วยลงทนุผ่านตน 
และด าเนินการให้ผู้จดัจ าหนา่ย (ถ้ามี) และผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) แตล่ะราย สง่เงินค่า
จองซือ้หนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซือ้ที่จองซือ้ผา่นผู้จดัจ าหนา่ย และผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุแตล่ะ
ราย โดยจะด าเนินการสง่เงินค่าจองซือ้หน่วยลงทนุดงักลา่วตามสดัส่วนของเงินค่าซือ้หน่วยลงทนุซึ่ง
จองซือ้ผา่นบริษัทจดัการ ผู้จดัจ าหนา่ย  และผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุแตล่ะราย โดยการโอนเงิน
หรือช าระเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสัง่จ่ายในนามผู้จองซือ้ให้แก่ผู้จองซือ้ภายใน 14 วนันบัแต่วนัสิน้สดุ
ระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทนุครัง้แรก หรือภายใน 14 วนันบัแต่วนัที่การอนุมตัิให้จดัตัง้และ
จดัการกองทนุรวมสิน้สดุลงตาม (5) ทัง้นี ้หากเป็นกรณีการคืนเงินตาม (1) และ (2) บริษัทจดัการขอ
สงวนสิทธิที่จะน าดอกเบีย้และหรือผลประโยชน์ใด ๆ ที่เกิดขึน้จากเงินที่ได้รับจากการจองซือ้หน่วย
ลงทนุ (ถ้ามี) รวมเข้าเป็นทรัพย์สนิของกองทนุรวม 

หากบริษัทจดัการ ผู้จดัจ าหนา่ย  และผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุรายใด ไมส่ามารถคืนเงินคา่จองซือ้
หน่วยลงทนุภายในก าหนดเวลาดงักลา่วได้อนัเนื่องจากความผิดพลาดของบริษัทจัดการ ผู้จดัจ าหน่าย  
หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทุนแต่ละรายเอง บริษัทจัดการ ผู้จัดจ าหน่าย  หรือผู้สนบัสนุนการ
ขายหนว่ยลงทนุแตล่ะราย แล้วแตก่รณี จะช าระดอกเบีย้ในอตัราที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ก าหนด นบัแตว่นัท่ีครบก าหนดเวลานัน้จนถึงวนัท่ีบริษัทช าระเงินคา่จองซือ้ดงักลา่วจนครบถ้วน 

21.6 เอกสารหลักฐานในการขอเปิดบัญชี 

ผู้จองซือ้หน่วยลงทนุที่ยงัไม่เคยมีบญัชีกองทนุ และ/หรือบญัชีผู้ถือหน่วยลงทนุกบับริษัทจดัการมา
ก่อนจะต้องเปิดบญัชีกองทนุ และ/หรือบญัชีผู้ ถือหนว่ยลงทนุ โดยกรอกรายละเอียดและข้อความต่างๆ ใน
ค าขอเปิดบญัชีกองทนุ และ/หรือบญัชีผู้ ถือหน่วยลงทนุพร้อมแนบเอกสารหลกัฐานประกอบ สง่ให้บริษัท
จดัการ ผู้จดัจ าหนา่ย (ถ้ามี) หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) จนครบถ้วน 

เอกสารประกอบการเปิดบญัชีมีรายละเอียดดงันี ้เว้นแต่บริษัทจดัการจะยินยอมผ่อนผนัให้เป็นกรณี ๆ ไป 
: (บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการพิจารณาเรียกเอกสารหลกัฐานอื่นๆ เพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร) 

เอกสารการเปิดบญัชีกองทนุ  

1. กรณีบคุคลธรรมดา  

-  ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน พร้อมลงนามรับรองความถกูต้อง หรือ  

-  ส าเนาบตัรประจ าตวัข้าราชการ พร้อมลงนามรับรองความถกูต้อง  

2. กรณีนิติบคุคล  

-  ส าเนาหนงัสือรับรองกระทรวงพาณิชย์ อายไุม่เกิน 1 เดือน ซึ่งกรรมการผู้มีอ านาจ
ลงนามรับรองความถกูต้อง และ  
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-  ส าเนาหนงัสอืบริคณห์สนธิ ซึง่กรรมการผู้มีอ านาจลงนามรับรองความถกูต้อง และ  

-  ข้อบงัคบัของบริษัท ซึง่กรรมการผู้มีอ านาจลงนามรับรองความถกูต้อง และ  

-  ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนของผู้มีอ านาจลงนามแทนนิติบคุคล พร้อมลงนาม
รับรองความถกูต้อง และ  

- หนงัสือมอบอ านาจกระท าการ ส าหรับกรณีที่มีการมอบอ านาจให้ผู้อื่นกระท าการ
แทน พร้อมส าเนาบตัรประชาชนของผู้มอบอ านาจและผู้ รับมอบอ านาจ อนึ่ง 
หากหนงัสือมอบอ านาจกระท าการเป็นฉบบัส าเนา เอกสารฉบบัส าเนาดงักลา่ว
ต้องลงนามรับรองโดยผู้มอบอ านาจด้วย และ  

- บตัรตวัอยา่งลายมือช่ือของกรรมการผู้มีอ านาจลงนาม  

3. กรณีบคุคลตา่งด้าว  

- เอกสารหลักฐานการแสดงสถานภาพการเป็นต่างด้าว และถ่ินที่อยู่ และ /หรือ
เอกสารอื่นใดตามที่บริษัทจดัการจะเห็นสมควร  

- ส าเนาหนงัสอืเดินทาง พร้อมลงนามรับรองความถกูต้อง  

หมายเหต ุ 

- กรณีเป็นเอกสารที่มาจากต่างประเทศ จะต้องมีการรับรองส าเนาโดยผู้มีอ านาจลง
นามของบริษัท  

-  ผู้ลงทนุทกุรายจะต้องให้การรับรองวา่ยินยอมที่จะผกูพนัตามข้อตกลงและข้อก าหนด
ต่าง ๆ ตามที่ได้ระบุไว้ในโครงการนี ้และ/หรือตามประกาศ ค าสั่ง ระเบียบต่างๆ ที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ได้ประกาศ ก าหนด ทัง้ที่ได้มีอยู่ใน
ปัจจบุนัและที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติมในภายหน้า 

- ผู้จองซือ้หน่วยลงทุนจะต้องปฏิบตัิตามกระบวนการตรวจสอบความมีตวัตนของลูกค้า 
(KYC/CDD) และได้รับการประเมินระดบัความเสีย่งของผู้ลงทนุ (Risk Profile)  

- บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาเร่ืองเอกสารหลกัฐานอื่นๆ ทดแทนหรือ
เพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร 
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22. การจัดสรรหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะด าเนินการจดัสรรหนว่ยลงทนุในการเสนอขายครัง้แรกตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขที่ระบุ
ไว้ในข้อนี ้ทัง้นี ้ในกรณีที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ านาจตามกฎหมาย ได้
แก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สัง่การ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น บริษัทจัดการ
ขอสงวนสทิธิที่จะด าเนินการให้เป็นไปตามนัน้  

ภายใต้หลกัเกณฑ์และเง่ือนไขที่ระบไุว้ในข้อนี ้บริษัทจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซือ้และได้ช าระเงิน
คา่ซือ้หนว่ยลงทนุเต็มตามจ านวนแล้ว ในกรณีที่จ านวนเงินท่ีระบใุนใบจองซือ้หนว่ยลงทนุไมต่รงกบัจ านวนเงินที่
บริษัทจดัการได้รับช าระ บริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้ตามจ านวนเงินท่ีได้รับช าระเป็นเกณฑ์ 

22.1 วิธีการจัดสรรหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะด าเนินการเสนอขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซือ้ตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี  ้

(1) เสนอขายและจดัสรรให้แก่ผู้จองซือ้ทัว่ไปเป็นจ านวนไมน้่อยกวา่ร้อยละ 25 ของหนว่ยลงทนุที่
จ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด 

(2) เสนอขายและจดัสรรให้แก่ผู้จองซือ้ทัว่ไปและผู้จองซือ้ประเภทกองทนุเป็นจ านวนรวมกนัไม่
น้อยกวา่ร้อยละ 50 ของหนว่ยลงทนุท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด 

(3) เสนอขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุให้กบัผู้จองซือ้พิเศษ หรือเจ้าของผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า 
หรือผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนั ดงัตอ่ไปนี ้

(ก)  เสนอขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วรวมกนัไม่เกินร้อยละ 50 ของ
จ านวนหนว่ยลงทนุท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด เว้นแตเ่ป็นกรณีเข้าข้อยกเว้นตาม (ข) 
และ (ค) ข้างลา่งนี ้

(ข) ในกรณีที่ผู้จองซือ้พิเศษหรือกลุม่บคุคลเดียวกันได้รับการจดัสรรหน่วยลงทุนตาม  
(ก) แล้ว บริษัทจัดการจะเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนในส่วนของผู้ จองซือ้
ทัว่ไปและผู้จองซือ้ประเภทกองทุนให้แก่บุคคลดงักล่าวอีกไม่ได้  เว้นแต่เป็นการ
เสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนที่เหลือจากการจองซือ้ของผู้จองซือ้ทัว่ไปและผู้
จองซือ้ประเภทกองทนุ และ 

(ค)  ในกรณีที่เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที่
กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว ได้รับการจดัสรร
หนว่ยลงทนุตาม (ก) แล้ว บริษัทจดัการจะเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุในสว่น
ของผู้จองซือ้ทัว่ไปและผู้จองซือ้ประเภทกองทนุ ให้แก่บคุคลดงักลา่วอีกไม่ได้ เว้น
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แต่เป็นการเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนที่เหลือจากการจองซือ้ของผู้จองซือ้
ทัว่ไป ผู้จองซือ้ประเภทกองทนุ และผู้จองซือ้พิเศษหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัตาม (ข) 

(4)  ในกรณีที่ผู้จองซือ้ทัว่ไปและผู้จองซือ้ประเภทกองทนุจองซือ้หน่วยลงทุนไม่ครบตามอตัราที่
ก าหนดใน (1) และ (2) ให้จดัสรรหนว่ยลงทนุท่ีเหลอืแก่บคุคลดงัตอ่ไปนี ้ตามล าดบั 

(ก)  ผู้จองซือ้พิเศษ 

(ข)  เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสทิธิการเช่า หรือผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะ
ลงทนุรวมทัง้เจ้าของที่ดินที่กองทนุรวมจะลงทนุในสทิธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือพืน้ดิน 
หรือเจ้าของทรัพย์สนิท่ีเก่ียวกบัสทิธิดงักลา่ว 

(ค)  บริษัทจดัจ าหนา่ยหนว่ยลงทนุ 

ในกรณีที่กลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลตามวรรคหนึง่ (4)(ก) และ (ข) ได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุ ให้ถือว่าเป็น
การจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลตามวรรคหนึง่ (4)(ก) และ (ข) ด้วย 

บริษัทจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า และผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที่
กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว รวมกนัได้ไม่เกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วย
ลงทนุท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด 

ทัง้นี ้ ผู้จองซือ้พิเศษ หมายความว่า บคุคลตามที่ได้ระบไุว้ในประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 
25/2552 เร่ือง หลกัเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการจดัตัง้กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์  

ผู้จองซือ้ประเภทกองทนุ หมายความวา่ ผู้จองซือ้พิเศษที่เป็นบคุคลใดบคุคลหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้

(ก)  กองทนุบ าเหน็จบ านาญข้าราชการ 

(ข)  กองทนุส ารองเลีย้งชีพ 

(ค)  กองทนุประกนัสงัคม 

(ง)  กองทนุรวมที่จดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายว่าด้วยหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ซึ่งเป็นกองทนุรวมที่เสนอ
ขายหนว่ยลงทนุตอ่ผู้ลงทนุเป็นการทัว่ไป 

ทัง้นี ้ผู้จองซือ้พิเศษ และผู้จองซือ้ประเภทกองทนุ หมายถึงเฉพาะ กรณีที่บคุคลดงักลา่วได้จองซือ้หน่วยลงทนุใน
ช่วงเวลาท าการเสนอขายหนว่ยลงทนุส าหรับผู้จองซือ้ประเภทกองทนุและผู้จองซือ้พิเศษเท่านัน้ หากท าการจอง
ซือ้หนว่ยลงทนุในช่วงเวลาท าการเสนอขายหนว่ยลงทนุส าหรับผู้จองซือ้ทัว่ไป ให้ถือเป็น “ผู้จองซือ้ทัว่ไป” 
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การจัดสรรหน่วยลงทุนแก่ผู้จองซือ้ทั่วไป และผู้จองซือ้ประเภทกองทุน 

ในการเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมให้แก่ผู้จองซือ้ทัว่ไป บริษัทจดัการจะประชาสมัพนัธ์การเสนอขาย
หน่วยลงทุนอย่างกว้างขวางเพื่อให้มีการกระจายข้อมูลเก่ียวกับการเสนอขายหน่วยลงทุนต่อประชาชนอย่าง
แพร่หลาย 

ในกรณีที่มีบุคคลใดจองซือ้หน่วยลงทนุในสว่นที่เสนอขายหน่วยลงทนุแก่ผู้จองซือ้ทัว่ไปเพื่อน าไปขายต่อ  หรือ
เป็นการซือ้ขายหนว่ยลงทนุในบญัชีบริษัทหลกัทรัพย์แบบไมเ่ปิดเผยช่ือผู้ ถือหนว่ยลงทนุ บริษัทจดัการจะจดัให้มี
ข้อก าหนดให้บคุคลนัน้ปฏิบตัิให้เป็นไปตามวรรคหนึง่และข้อ 22.2(1) โดยอนโุลม 

บริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซือ้ทัว่ไปเป็นจ านวนไมน้่อยกวา่ร้อยละ 25 ของจ านวนหนว่ยลงทนุ
ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด และจะจดัสรรให้แก่ผู้จองซือ้ทัว่ไปและผู้จองซือ้ประเภทกองทนุเป็นจ านวนรวมกนัไม่
น้อยกวา่ร้อยละ 50 ของหนว่ยลงทนุที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด เว้นแต่เป็นกรณีที่ได้รับยกเว้นตามข้อ 22.2(2)(ข) 
และ (ค) ทัง้นี ้ภายใต้หลกัเกณฑ์และเง่ือนไขดงัตอ่ไปนี ้

การจัดสรรรอบแรก 

(ก) ในกรณีที่จ านวนหน่วยลงทุนที่ผู้ จองซือ้ทัว่ไปทกุรายจองซือ้รวมกันมีจ านวนไม่เกินร้อยละ  25 ของ
จ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด จะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซือ้ทั่วไปทุกรายตาม
จ านวนที่จองซือ้ 

(ข) ในกรณีที่จ านวนหน่วยลงทนุที่ผู้จองซือ้ทัว่ไปทกุรายจองซือ้รวมกนัมีจ านวนมากกว่าร้อยละ  25 ของ
จ านวนหนว่ยลงทนุท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด และจ านวนผู้จองซือ้ทัว่ไปมีจ านวนมาก เป็นผลให้บริษัท
จดัการไม่สามารถจัดสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซือ้ทัว่ไปทกุรายตามข้อ  (ก) ข้างต้น บริษัทจัดการ
สงวนสิทธิที่จะจดัสรรหน่วยลงทนุโดยใช้หลกั “small lot first” ให้แก่ผู้จองซือ้ทัว่ไปโดยในการจดัสรร
หน่วยลงทุนโดยวิธีดงักล่าวในรอบแรกจะจัดสรรตามจ านวนค่าจองซือ้ขัน้ต ่าของผู้ จองซือ้ โดยใช้
จ านวนคา่จองซือ้ขัน้ต ่าเป็นฐานในการจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซือ้ทัว่ไปทกุราย  

การจัดสรรในรอบต่อ ๆ ไป 

ในรอบตอ่ๆไปบริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุที่เหลือจากการจดัสรรให้แก่ผู้จองซือ้ทัว่ไปข้างต้นที่ยงัไม่ได้รับ
การจดัสรรครบตามจ านวนที่จองซือ้ โดยจะใช้คา่ต ่าสดุของมลูคา่จองซือ้คงเหลอืที่ยงัไมไ่ด้รับการจดัสรรจากรอบ
ที่แล้ว เป็นฐานในการจดัสรรหนว่ยลงทนุในรอบตอ่ไปโดยจะท าการจดัสรรหน่วยลงทนุโดยวนเป็นรอบไปเร่ือย ๆ 
จนกว่าจะครบตามจานวนหน่วยลงทนุที่เสนอขาย และส าหรับการจดัสรรในรอบสดุท้าย หากมีหน่วยลงทุนไม่
เพียงพอตอ่การจดัสรรให้แก่ผู้จองซือ้ทัว่ไปทกุราย บริษัทจดัการจะพิจารณาจดัสรรปรากฏโดยวิธีสุม่รายช่ือโดย
คอมพิวเตอร์ (random) และ/หรือ ตามที่บริษัทจดัการจะเห็นสมควร 

โดยหากผู้จองซือ้ท าการจองซือ้ โดยใช้บญัชีกองทนุหรือบญัชีผู้ ถือหนว่ยลงทนุมากกว่า 1 บญัชี บริษัทจดัการขอ
สงวนสทิธิที่จะจดัสรรให้เพียงบญัชีเดียวเทา่นัน้ 
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ในกรณีที่จ านวนหนว่ยลงทนุท่ีผู้จองซือ้ทัว่ไปทกุรายจองซือ้รวมกนัมีจ านวนไม่เกินร้อยละ  25 และจ านวนหน่วย
ลงทุนที่ผู้ จองซือ้ประเภทกองทุนทุกรายจองซือ้รวมกันมีจ านวนไม่เกินร้อยละ  25 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่
จ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด บริษัทจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซือ้ทัว่ไปและผู้จองซือ้ประเภทกองทนุทกุ
รายตามจ านวนที่จองซือ้ อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่จ านวนหน่วยลงทุนที่ผู้ จองซือ้ทัว่ไปทกุรายจองซือ้รวมกนัมี
จ านวนไมเ่กินร้อยละ 25 แตจ่ านวนหนว่ยลงทนุท่ีผู้จองซือ้ประเภทกองทนุทกุรายจองซือ้รวมกนัมีจ านวนเกินร้อย
ละ 25 ของจ านวนหนว่ยลงทนุท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด บริษัทจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซือ้ทัว่ไป
ทกุรายตามจ านวนที่จองซือ้ และสงวนสทิธ์ิท่ีจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซือ้ประเภทกองทนุตามสดัสว่นของ
จ านวนที่จองซือ้ ซึ่งเมื่อรวมกบัจ านวนหน่วยลงทนุที่จองซือ้และจดัสรรให้แก่ผู้จองซือ้ทัว่ไปจะมีจ านวนหน่วย
ลงทนุไมน้่อยกวา่ร้อยละ 50 ของจ านวนหนว่ยลงทนุท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด 

นอกจากนี ้ในกรณีที่จ านวนหน่วยลงทนุที่ผู้จองซือ้ทัว่ไปทกุรายจองซือ้รวมกนัมีจ านวนมากกว่าร้อยละ  25 และ
จ านวนหน่วยลงทนุที่ผู้จองซือ้ประเภทกองทุนทุกรายจองซือ้รวมกนัมีจ านวนมากกว่าร้อยละ  25 ของจ านวน
หนว่ยลงทนุท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด และจ านวนผู้จองซือ้ทัว่ไปมีจ านวนมาก เป็นผลให้บริษัทจดัการไมส่ามารถ
จดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซือ้ทัว่ไปทกุรายตามข้อ (ก) ข้างต้น บริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จอง
ซือ้ทัว่ไปเป็นจ านวนร้อยละ 25 และผู้จองซือ้ประเภทกองทนุตามสดัสว่นของจ านวนที่จองซือ้เป็นจ านวนร้อยละ 
25 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด โดยจะด าเนินการจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซือ้ทัว่ไป
ตามหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขของข้อ (ข) ดงักลา่วข้างต้น อนึง่ ในกรณีที่จ านวนหนว่ยลงทนุท่ีผู้จองซือ้ทัว่ไปทกุราย
จองซือ้รวมกันมีจ านวนมากกว่าร้อยละ 25 และจ านวนหน่วยลงทุนที่ผู้ จองซือ้ประเภทกองทุนทุกรายจองซือ้
รวมกนัมีจ านวนไมเ่กินร้อยละ 25 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด และจ านวนผู้จองซือ้ทัว่ไปมี
จ านวนมาก เป็นผลให้บริษัทจดัการไมส่ามารถจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซือ้ทัว่ไปทกุรายตามข้อ (ก) ข้างต้น 
บริษัทจดัการจะจดัสรรให้แก่ผู้จองซือ้ทัว่ไปเป็นจ านวนร้อยละ 25 และจะน าหน่วยลงทนุที่เหลือจากการจองซือ้
ของผู้จองซือ้ประเภทกองทนุซึ่งจองซือ้ไม่ถึงร้อยละ 25 มารวมจดัสรรให้แก่ผู้จองซือ้ทัว่ไปพร้อมกนั ทัง้นี ้บริษัท
จดัการจะด าเนินการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้จองซือ้ทัว่ไปตามหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขของข้อ  (ข) ดงักล่าว
ข้างต้น โดยจ านวนหนว่ยลงทนุท่ีจดัสรรให้แก่ผู้จองซือ้ทัว่ไปและผู้จองซือ้ประเภทกองทนุในสองกรณีดงักลา่วใน
ยอ่หน้านี ้จะมีจ านวนหนว่ยลงทนุรวมกนัไมน้่อยกวา่ร้อยละ 50 ของจ านวนหนว่ยลงทนุท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด 

อยา่งไรก็ดี ในกรณีที่มีหนว่ยลงทนุเหลือจากการเสนอขายหน่วยลงทนุจากการจดัสรรให้กบัผู้จองซือ้พิเศษและ/
หรือเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนจะลงทุนหรือกลุ่มบุคคล
เดียวกันตามข้อ 22.1 (3)  ให้บริษัทจัดการมีดุลพินิจจัดสรรหน่วยลงทุนที่เหลือให้แก่ผู้จองซือ้ทัว่ไปจนครบ
จ านวนก่อนจดัสรรให้แก่ผู้จองซือ้ประเภทกองทนุ (ถ้ามี) หรือจดัสรรตามวิธีการอื่นใดที่บริษัทจดัการเห็นสมควร 

ในกรณีที่บริษัทจัดการพิจารณาแล้วเห็นว่าเพื่อเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทุนรวม หรือผลประโยชน์
ของผู้ ถือหน่วยลงทุนโดยรวมหรือช่ือเสียงหรือความรับผิดชอบทางกฎหมายของบริษัทจัดการ บริษัทจัดการ
สงวนสิทธิที่จะจัดสรรหรือไม่จัดสรรหน่วยลงทุนแต่บางส่วนหรือทัง้หมดก็ได้ โดยไม่จ าเป็นต้องแจ้งให้ผู้จอง
ซือ้หนว่ยลงทนุทราบลว่งหน้า  



กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท 
 

หนงัสือชีช้วนฉบบันีร้วบรวมขึน้โดยใช้ข้อมลู ณ วนัที่ 7 พฤศจิกายน 2556 
141 

สทิธิของผู้ ถือหนว่ยลงทนุจะเกิดขึน้หลงัจากที่นายทะเบียนหนว่ยลงทนุได้บนัทกึข้อมลูการจดัสรรหนว่ยลงทนุของ
ผู้จองซือ้ในสมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุแล้วเท่านัน้ โดยบริษัทจดัการและ/หรือนายทะเบียนหน่วยลงทุนจะ
ออกและจัดส่งหนังสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทุน/ใบเสร็จรับเงิน/ใบก ากบัภาษีให้แก่ผู้จองซือ้หนว่ยลงทนุโดย
ทางไปรษณีย์ ภายใน 15 วนัท าการนบัแตว่นัเสร็จสิน้การเสนอขายหนว่ยลงทนุ 

22.2 ข้อจ ากัดการจัดสรรหน่วยลงทุน 

ข้อจ ากัดในการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด จะเป็นไปตามที่
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทัง้นี ้ในกรณีที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และ/หรือหนว่ยงานอื่นใดที่มีอ านาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สัง่
การ เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื่น บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที่จะด าเนินการให้เป็นไปตามนัน้  

ตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552 ได้ก าหนดไว้ดงันี ้

(1) ในการเสนอขายหนว่ยลงทนุตอ่ผู้จองซือ้ทัว่ไป บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงันี ้

บริษัทจดัการจะไมจ่ดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดเกินกว่า 1 ใน 
3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด เว้นแตเ่ป็นกรณีดงัตอ่ไปนี ้

(1.1) เป็นการจดัสรรหน่วยลงทนุไม่เกินร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ าหน่ายได้
แล้วทัง้หมดให้แก่บคุคลใดบคุคลหนึง่ (รวมทัง้กลุม่บคุคลเดียวกนั) ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) กองทนุบ าเหน็จบ านาญข้าราชการ กองทนุประกนัสงัคม กองทนุส ารองเลีย้ง
ชีพ หรือกองทนุรวมเพื่อผู้ลงทนุทัว่ไป  

(ข) นิติบคุคลที่จดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทยซึง่ไมอ่ยูภ่ายใต้บงัคบัต้องเสียภาษี
เงินได้นิติบุคคล เช่น ธนาคารออมสิน ตลาดหลกัทรัพย์ มูลนิธิ หรือวดั 
เป็นต้น 

(ค) บคุคลอื่นใดที่ได้รับการผอ่นผนัจากส านกังานเมื่อมีเหตจุ าเป็นและสมควร 

(1.2) เป็นการจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บริษัทจดัจ าหนา่ยหนว่ยลงทนุซึง่รับหน่วยลงทนุไว้
ตามสญัญารับประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน โดยบริษัทจัดจ าหน่ายหน่วย
ลงทนุ (รวมทัง้กลุม่บคุคลเดียวกนั) จะถือหน่วยลงทนุที่รับไว้ในสว่นที่เกิน 1 ใน 3 
ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดไม่เกิน 1 ปีนบัแต่วนัที่บริษัทจัด
จ าหนา่ยหนว่ยลงทนุรับหนว่ยลงทนุดงักลา่ว 

(2) ในการเสนอขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุให้กบัผู้จองซือ้พิเศษ หรือเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิ
การเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ ที่กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน 
บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี ้
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(ก) เสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทุนให้แก่บุคคลดงักล่าวรวมกนัไม่เกินร้อยละ 50 ของ
จ านวนหนว่ยลงทนุที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด เว้นแต่เป็นกรณีเข้าข้อยกเว้นตาม (ข) 
และ (ค) 

(ข) ในกรณีที่ผู้จองซือ้พิเศษหรือกลุม่บคุคลเดียวกันได้รับการจดัสรรหน่วยลงทุนตาม 
(ก) แล้ว บริษัทจัดการจะเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนในส่วนของผู้ จองซือ้
ทัว่ไปและผู้ จองซือ้ประเภทกองทุนให้แก่บุคคลดงักล่าวอีกไม่ได้ เว้นแต่เป็นการ
เสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนที่เหลือจากการจองซือ้ของผู้ จองซือ้ทัว่ไปและผู้
จองซือ้ประเภทกองทนุ และ 

(ค) ในกรณีที่เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ ที่
กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดงักล่าว ได้รับการ
จัดสรรหน่วยลงทนุตาม (ก) แล้ว บริษัทจัดการจะเสนอขายและจัดสรรหน่วย
ลงทุนในส่วนของผู้จองซือ้ทัว่ไปและผู้จองซือ้ประเภทกองทนุให้แก่บคุคลดงักลา่ว
อีกไมไ่ด้ เว้นแตเ่ป็นการเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุที่เหลือจากการจองซือ้ของ
ผู้จองซือ้ทัว่ไป  ผู้จองซือ้ประเภทกองทนุ และผู้จองซือ้พิเศษหรือกลุม่บคุคลเดียวกนั
ตาม (ข) 

บริษัทจัดการจะไม่จดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า และ
ผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ ที่กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคล
ดงักลา่ว รวมกนัเกินกวา่ 1 ใน 3 ของจ านวนหนว่ยลงทนุที่จ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด 

 22.3 ข้อตกลงเร่ืองการห้ามขายหน่วยลงทุน 

ภายหลงัการปิดการเสนอขายหนว่ยลงทนุในครัง้นี ้และการจดทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวมตอ่
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. แล้ว ซี.พี.แลนด์ จะเป็นผู้ ถือหน่วยลงทนุร้อยละ 33.33 ของจ านวน
หน่วยลงทนุที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด โดย ซี.พี.แลนด์ ได้ตกลงรักษาสดัสว่นการถือครองหน่วยลงทุน
ของกองทนุรวมให้อยูใ่นความครอบครองของ ซี.พี.แลนด์ และ/หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของ ซี.พี.แลนด์ 
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 ของหน่วยลงทนุของกองทนุรวมทัง้หมดในขณะเวลาใดๆ เป็นระยะเวลา 10 ปี 
นบัแต่วนัที่หน่วยลงทุนของกองทุนรวมเร่ิมมีการซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์วนัแรก เว้นแต่เป็นกรณี
ได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทนุรวม 

23. การเพิ่มเงนิทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม 

23.1  บริษัทจัดการอาจเพิ่มเ งินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมได้เมื่อมีวัตถุประสงค์เพื่อลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติม หรือเพื่อด าเนินการปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ที่
กองทนุรวมได้มาจากการลงทนุให้อยูใ่นสภาพท่ีดีและมีความพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์ 

23.2 ในการเพิ่มเงินทนุของกองทนุรวม บริษัทจดัการปฏิบตัิดงันี ้
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(1) ขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนเก่ียวกับวตัถปุระสงค์ในการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุน
รวม จ านวนหน่วยลงทนุ และจ านวนเงินทุนจดทะเบียนที่จะเพิ่ม วิธีการก าหนดราคาหน่วย
ลงทุนที่เสนอขาย และวิธีการเสนอขายหน่วยลงทุน โดยต้องได้รับคะแนนเสียงตาม
หลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ในกรณีที่การขอมติกระท าโดยการสง่หนงัสือขอมติไปยงัผู้ ถือหน่วยลงทนุต้องได้รับ
คะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดที่มีสิทธิ
ออกเสยีงของกองทนุรวม 

(ข) ในกรณีที่การขอมติกระท าโดยการเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุ ต้องได้รับคะแนน
เสยีงไมน้่อยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทนุทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยลงทนุที่เข้า
ร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยในการประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนเพื่อขอมติ
ดงักล่าว ต้องมีผู้ ถือหน่วยลงทนุมาประชุมไม่น้อยกว่า 25 รายหรือไม่น้อยกว่ากึ่ง
หนึง่ของจ านวนผู้ ถือหนว่ยลงทนุทัง้หมด ทัง้นี ้จ านวนผู้ ถือหน่วยลงทนุที่มาประชุม
ดงักลา่วต้องมีหนว่ยลงทนุนบัรวมกนัได้ไมน้่อยกวา่ 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทนุ
ที่จ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมดของกองทนุรวมดงักลา่ว จึงจะเป็นองค์ประชมุ 

(2) ขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมโครงการให้สอดคล้องกับการเพิ่มเงินทุนจด
ทะเบียนตามที่ได้รับมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนตาม (1) โดยได้รับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของ
จ านวนหนว่ยลงทนุที่จ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด 

23.3 ในการขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนตามข้อ 23.2 บริษัทจัดการจะระบุข้อมูลเก่ียวกับการเพิ่มเงินทุน
จดทะเบียนตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดไว้ในหนงัสือเชิญประชุมหรือหนงัสือที่มี
ถึงผู้ ถือหนว่ยลงทนุเพื่อขอมติจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

23.4 ในการนบัคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงตามข้อ 23.2 (1) บริษัทจัดการจะนบัคะแนนเสียง
ของผู้ ถือหน่วยลงทุนดงัต่อไปนีม้ิได้ 

(1) เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุน
เพิ่มเติม ในกรณีที่เป็นการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อซือ้ เช่า หรือได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์
เพิ่มเติม 

(2) เจ้าของอาคารหรือสิ่งปลกูสร้างที่กองทนุรวมเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์แก่กองทนุ
รวม ในกรณีที่เป็นการเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนเพื่อปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ให้อยู่ในสภาพที่ดี
และพร้อมที่จะใช้หาประโยชน์ 

(3) ผู้ ถือหน่วยลงทุนที่ได้รับสิทธิในการจัดสรรหน่วยลงทุนในส่วนที่เสนอขายให้กับผู้ ลงทุน
เฉพาะเจาะจง ในกรณีที่จะเสนอขายหนว่ยลงทนุให้กบัผู้ลงทนุเฉพาะเจาะจง 
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(4) ผู้ ถือหนว่ยลงทนุท่ีอาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบักองทนุรวมในเร่ืองที่ขอมติ 

(5) บคุคลที่มีความสมัพนัธ์ในลกัษณะการเป็นกลุม่บคุคลเดียวกนักบับคุคลตาม (1) (2) (3) หรือ 
(4) แล้วแตก่รณี 

ในกรณีที่เป็นการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนโดยเสนอขายหน่วยลงทุนเป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ ถือ
หน่วยลงทนุเดิมบางราย หากผู้ ถือหน่วยลงทนุมีมติคัดค้านรวมกนัเกินร้อยละ 10 ของจ านวนหน่วย
ลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด ห้ามมิให้บริษัทจัดการกองทนุรวมด าเนินการให้มีการเพิ่มเงินทุนจด
ทะเบียนในกรณีดงักลา่ว 

23.5  เมื่อได้รับมติจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุตามข้อ 23.2 แล้ว บริษัทจดัการจะด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(1) ขอความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยต้องระบขุ้อมลูตามข้อ 23.3 พร้อม
ทัง้จดัสง่ร่างโครงการท่ีจะแก้ไขเพิ่มเติมและร่างหนงัสอืชีช้วนเสนอขายหนว่ยลงทนุเพิม่เตมิให้
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. พิจารณา 

(2) เมื่อได้รับความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตามข้อ 23.5 (1) แล้วบริษัท
จดัการจะด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(ก) เสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่มเติม โดยจัดส่ง แจกจ่าย หรือจัดให้มีหนงัสือชีช้วนตาม
หลกัเกณฑ์ที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(ข) จดทะเบียนเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมตามประกาศเก่ียวกับการจด
ทะเบียนเพิ่มเงินทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ 

ในกรณีที่บริษัทจัดการมิได้เสนอขายหน่วยลงทุนภายใน 1 ปีนับแต่วันที่ได้รับความเห็นชอบจาก
ส านกังานการให้ความเห็นชอบให้เพิ่มเงินทนุจดทะเบียนดงักลา่วเป็นอนัสิน้สดุลง 

23.6 กรณีการเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนเพื่อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติม 
บริษัทจดัการจะคืนเงินคา่จองซือ้หนว่ยลงทนุเมื่อเกิดเหตดุงันี ้ 

(1) เมื่อพ้นระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทนุแล้ว หากปรากฏว่ามลูค่าหน่วยลงทนุที่จ าหน่าย
ได้ไม่เพียงพอที่จะลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว บริษัท
จัดการจะแจ้งให้ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนันบัแต่วนัสิน้สดุ
ระยะเวลาเสนอขายหนว่ยลงทนุดงักลา่ว และคืนเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทนุและผลประโยชน์ใด 
ๆ ที่เกิดขึน้จากเงินที่ได้รับจากการจ าหน่ายหน่วยลงทุนให้แก่ผู้จองซือ้หน่วยลงทุนภายใน 
14 วนันบัแต่วนัสิน้สดุระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทนุเพิ่มเติมตามสดัส่วนของเงินค่า
จองซือ้หนว่ยลงทนุ หากบริษัทจดัการไมส่ามารถคืนเงินและผลประโยชน์ภายในก าหนดเวลา
นัน้ได้อนัเนื่องจากความผิดพลาดของบริษัทจัดการเอง บริษัทจัดการจะช าระดอกเบีย้ใน
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อตัราไมต่ ่ากวา่ร้อยละ 7.5 ตอ่ปีนบัแตว่นัท่ีครบก าหนดเวลานัน้จนถึงวนัที่บริษัทจดัการช าระ
เงินคา่จองซือ้จนครบถ้วน 

(2) เมื่อบริษัทจัดการไม่สามารถลงทุนในทรัพย์สินข้างต้นได้ภายใน  6 เดือนนับจากวันที่
ส านกังานรับจดทะเบียนเพิ่มทนุ โดยบริษัทจัดการจะลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทุนรวม
โดยการลดจ านวนหน่วยลงทุนเฉพาะส่วนที่มีการเสนอขายเพื่อเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนโดย
ค านวณตามสดัสว่นของราคาที่เสนอขายและเงินคา่จองซือ้หนว่ยลงทนุ และคืนเงินคา่จองซือ้
หนว่ยลงทนุและผลประโยชน์ใด ๆ ให้แก่ผู้จองซือ้หนว่ยลงทนุ พร้อมทัง้จดทะเบียนลดเงินทนุ
ของกองทุนรวมต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตามแบบที่ส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต.ก าหนด 

23.7 ในกรณีที่บริษัทจดัการยงัไมไ่ด้มีการจดทะเบียนเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม บริษัทจดัการจะ
คืนเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทนุและผลประโยชน์ใด ๆ ให้แก่ผู้จองซือ้หน่วยลงทนุโดยโดยให้น าความในข้อ 
23.6 (1) มาใช้บงัคบัโดยอนโุลม 

เงื่อนไขเพิ่มเติม 

 เนื่องจากประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ไม่อนญุาตให้กองทนุรวมเพิ่มทนุกรณีขาด
สภาพคล่อง ดงันัน้ ในกรณีที่กองทนุรวมเกิดปัญหาขาดสภาพคลอ่ง บริษัทจดัการขอสงวน
สทิธิที่จะด าเนินการขาย / จ าหน่าย / จ่าย /โอน ทรัพย์สินบางส่วนหรือทัง้หมดของกองทุน
รวมตามที่เห็นสมควร  

 ส าหรับเง่ือนไขของ “การเพิ่มเงินทนุจดทะเบียน” ข้างต้น เว้นแตก่รณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ านาจตามกฎหมาย ได้แก้ไข
เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สัง่การ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น 
บริษัทจดัการจะด าเนินการให้เป็นไปตามนัน้  

24. การลดเงนิทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม 

24.1  ในกรณีที่กองทุนรวมมีสภาพคล่องส่วนเกินจากกรณีใดกรณีหนึ่งหรือหลายกรณีดังต่อไปนี ้บริษัท
จดัการจะใช้ดลุยพินิจในการพิจารณาจ่ายสภาพคลอ่งสว่นเกินดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุ โดยการ
ลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวมเทา่นัน้ 

(1) กองทนุรวมมีการจ าหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์  

(2) มลูคา่อสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมลงทนุ หรือมีไว้ลดลงจาก
การประเมินคา่หรือสอบทานการประเมินคา่ทรัพย์สนิ 

(3) กองทนุรวมมีรายการทางบญัชีที่เป็นรายการคา่ใช้จ่ายรอการตดับญัชีซึง่ทยอยตดัจ่าย 
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24.2  ในการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะลดมูลค่าของหน่วยลงทุนและปฏิบัติ  
ดงัตอ่ไปนี ้

(1) บริษัทจดัการสงวนสทิธิที่จะใช้ดลุยพินิจในการลดเงินทนุจดทะเบียน  

(2) ด าเนินการเฉลีย่เงินคืนแก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุที่มีช่ืออยู่ในสมดุทะเบียน ณ วนัปิดสมดุทะเบียน
พกัการโอนหน่วยลงทนุ ทัง้นี ้เงินที่เฉลี่ยคืนดงักลา่วมิให้หกัออกจากก าไรสะสมของกองทุน
รวม 

(3) ยื่นค าขอจดทะเบียนลดเงินทนุของกองทนุรวมต่อส านกังานภายใน  5 วนัท าการนบัแต่วนัที่
ด าเนินการเฉลี่ยเงินคืนแก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุตามแบบที่จัดไว้ในระบบงานอิเล็กทรอนิกส์ของ
ส านกังาน  

(4) จัดให้มีข้อมูลเก่ียวกับการลดเงินทุนจดทะเบียนทุกครัง้ของกองทุนรวมไว้ในเว็บไซด์ของ
บริษัทจดัการและรายงานประจ าปีของกองทนุรวม เพื่อให้ผู้ลงทนุสามารถตรวจสอบได้ โดยมี
ข้อมลูตามที่ส านกังานประกาศก าหนด 

เงื่อนไขเพิ่มเติม 

ส าหรับเง่ือนไขของ “การลดเงินทุนจดทะเบียน” ข้างต้น เว้นแต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนว่ยงานอื่นใดที่มีอ านาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลีย่นแปลง เพิ่มเติม ประกาศ 
ก าหนด สัง่การ เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื่น บริษัทจดัการกองทนุรวมจะด าเนินการให้เป็นไปตามนัน้ 

25.  การออกและส่งมอบเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน  

25.1 รูปแบบของเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน : ระบบไร้ใบหน่วยลงทุน (Scripless)  

ผู้ ถือหน่วยลงทุนอาจร้องขอต่อนายทะเบียนหน่วยลงทุน และ /หรือบริษัทจดัการเพื่อให้ออกใบหน่วย
ลงทนุ ตามข้อ 25.2 (4)  

25.2 เงื่อนไขในการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนและระยะเวลาการส่งมอบ  

(1) โครงการจะใช้ระบบไร้ใบหน่วยลงทุน (Scripless) โดยบริษัทจัดการจะด าเนินการให้
นายทะเบียนหนว่ยลงทนุท าการบนัทกึช่ือผู้จองซือ้หนว่ยลงทนุท่ีได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุ
เรียบร้อยแล้ว เป็นผู้ ถือหนว่ยลงทนุในทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุตามรายละเอียดใน "ใบค าขอ
เปิดบญัชีกองทนุและ/หรือบญัชีผู้ ถือหน่วยลงทนุ" และ "ใบจองซือ้หน่วยลงทนุ" เมื่อผู้จองซือ้
หนว่ยลงทนุได้ช าระเงินคา่ซือ้หนว่ยลงทนุครบถ้วนแล้ว 

(2) นายทะเบียนหน่วยลงทุนจะท าการน าหน่วยลงทนุฝากเข้าบญัชีหลกัทรัพย์ของผู้จองซือ้หรือ
ของบคุคลที่ได้รับการแตง่ตัง้จากบริษัทจดัการเพื่อผู้จองซือ้ ที่มีอยูก่บับริษัทสมาชิกของบริษัท 
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ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ากดั ตามที่ผู้ จองซือ้แสดงความจ านงไว้ในใบจองซือ้
หนว่ยลงทนุ 

(3) ในกรณีของการน าหน่วยลงทุนฝากเข้าบัญชีหลักทรัพย์ของผู้ จองซือ้ผ่านนายหน้าค้า
หลกัทรัพย์ (Broker) หรือการน าหนว่ยลงทนุฝากเข้าบญัชีหลกัทรัพย์ของบคุคลที่ได้รับแตง่ตัง้
จากบริษัทจัดการเพื่อผู้ จองซือ้นัน้ นายหน้าค้าหลกัทรัพย์หรือบุคคลที่ได้รับการแต่งตัง้
ดงักลา่วจะเป็นผู้ออกหลกัฐานต่างๆ เพื่อแสดงสิทธิในหน่วยลงทนุให้กบัผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ่ง
จะเป็นไปตามระบบงานของแตล่ะแหง่  

(4) นายทะเบียนหนว่ยลงทนุและ/หรือบริษัทจดัการจะด าเนินการออกใบหน่วยลงทนุให้กบัผู้ ถือ
หน่วยลงทุนเฉพาะในกรณีที่ผู้ ถือหน่วยลงทุนร้องขอให้ออกใบหน่วยลงทุน โดยผู้ ร้องขอ
จะต้องด าเนินการ ดงันี ้:- 

(4.1)  กรอกรายละเอียดในใบค าขอให้ออกใบหน่วยลงทนุ ซึ่งขอรับได้จากนายทะเบียน
หนว่ยลงทนุ  

(4.2)  ยื่นใบค าขอให้ออกใบหน่วยลงทุนพร้อมช าระค่าธรรมเนียมในการออกใบหน่วย
ลงทุนต่อนายทะเบียนหน่วยลงทุนตามที่ระบุไว้ในข้อ 27 "ค่าธรรมเนียมและ
คา่ใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากผู้จองซือ้หรือผู้ ถือหนว่ยลงทนุและกองทนุรวม"  

(4.3)  นายทะเบียนหน่วยลงทนุโดยได้รับมอบหมายจากบริษัทจดัการจะด าเนินการออก
ใบหน่วยลงทุนให้กับผู้ ถือหน่วยลงทุนตามจ านวนหน่วยลงทุนที่ผู้ ถือหน่วยลงทุน
กรอกในใบค าขอ ส าหรับกรณีที่ผู้ ถือหน่วยลงทนุกรอกจ านวนหน่วยลงทุนในใบค า
ขอมากกว่าจ านวนหน่วยลงทุนที่ปรากฏอยู่ในรายการที่บนัทึกโดยนายทะเบียน
หน่วยลงทุน นายทะเบียนหน่วยลงทุน และ/หรือบริษัทจดัการจะถือว่าผู้ ถือหน่วย
ลงทนุประสงค์จะให้ออกใบหน่วยลงทนุส าหรับหน่วยลงทนุจ านวนเท่าที่ปรากฏอยู่
ในรายการท่ีบนัทกึโดยนายทะเบียนหนว่ยลงทนุนัน้  

(4.4)  ใบหน่วยลงทนุที่ออกให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุจะมีรายการตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนดซึ่งจะระบุช่ือผู้ ถือหน่วยลงทุน โดยในใบหน่วยลงทุนจะต้องมี
ลายมือช่ือกรรมการผู้มีอ านาจลงนามผูกพนับริษัทจัดการและประทบัตราส าคญั 
หรือจะต้องมีลายมือช่ือกรรมการผู้มีอ านาจลงนามผกูพนันายทะเบียนหน่วยลงทนุ 
และ/หรือใช้เคร่ืองจักรประทับ หรือโดยวิธีอื่นใดตามที่กฎหมายหลักทรัพย์จะ
อนญุาตให้ท าได้ จึงจะถือวา่ใบหนว่ยลงทนุถกูต้องและมีผลสมบรูณ์ตามกฎหมาย 

26.  สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ ผู้ดูแลผลประโยชน์ ที่ปรึกษาของกองทุนรวม และ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 

26.1  สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ 
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26.1.1 สทิธิของบริษัทจดัการ  

(1) ส ิทธิใ นกา รด า เ น ินการบริห า รจ ัดกา รกองท ุน รวม เพื ่อ ให้ เ ป็น ไปตาม
วัตถุประสงค์ หลกัเกณฑ์การลงทนุ และข้อจ ากดัการลงทุน ตลอดจนโครงการที่
ได้รับอนุมตัิ ทัง้นีร้วมถึงข้อผูกพันระหว่างผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนกับบริษัท
จดัการ และสญัญาตา่งๆ ได้ท าขึน้  

(2)  สงวนสิทธิที่จะไม่อนญุาตให้มีการโอนหน่วยลงทนุ ในกรณีที่การโอนหน่วยลงทุนนัน้
เป็นการขดัตอ่กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบงัคบั ค าสัง่ หนงัสอืเวียนที่หนว่ยงาน
ที่มีอ านาจตามกฎหมายได้ ประกาศ ก าหนด และ/หรือกรณีที่เป็นการขดัต่อ
ข้อก าหนดที่ได้ระบไุว้ในโครงการนี ้ 

(3)  สทิธิในการลาออกจากการท าหน้าที่เป็นบริษัทจดัการกองทนุรวมให้กบักองทนุรวม 
และ/หรือเลกิโครงการ ตามข้อ ข้อ 26.1.1 (5) และข้อ 26.1.3 

(4) สิทธิในการยบัยัง้พิเศษ (veto right) ส าหรับการด าเนินการหรือการตดัสินใจใดๆ 
ของคณะกรรมการลงทนุ หรือการลงมติใดๆ ของผู้ถือหน่วยลงทนุ เพื่อแก้ไข
เพิ่มเติมโครงการหรือแก้ไขวิธีการจดัการ ที่ขดัต่อกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบงัคบั 
และ/หรือ จรรยาบรรณ และ/หรือโครงการ หรือ เป็นเหตใุห้บริษัทจดัการอาจเสีย
ช่ือเสียงหรือได้รับความเสียหาย หรือขดัต่อประโยชน์ของกองทนุรวม  

(5) สทิธิในการด าเนินการจดัการ ในกรณีตา่งๆ ดงัตอ่ไปนี ้ 

-  สทิธิที่จะเลิกโครงการ/ยตุิโครงการและ/หรือกองทนุรวม เฉพาะในกรณีที่
บริษัทจัดการบอกกล่าวการลาออกจากการเป็นบริษัทจัดการกองทุนรวม
ให้แก่กองทุนรวมตามก าหนดและเง่ือนไขที่ได้ตกลงไว้จนครบถ้วน แต่
กองทุนรวมไม่สามารถจัดหาบริษัทจัดการอื่นใดมารับหน้าที่ได้ภายใน
ก าหนดเวลา 

-  สิทธิในการด าเนินการให้เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในโครงการ และ/หรือ 
ตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ
หน่วยงานอื่นใดที่มีอ านาจตามกฎหมายประกาศ ก าหนด อนุมัติ 
เห็นชอบ ผอ่นผนั หรือสัง่การ  

-  สิทธิในการแก้ไข เพิ่มเติม เปลี่ยนแปลงโครงการ กรณีที่ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หนว่ยงานอื่นใดที่
มีอ านาจตามกฎหมาย ได้มีการเปลี่ยนแปลง แก้ไข เพิ่มเติม ประกาศ 
ก าหนด อนมุตัิ เห็นชอบ ผอ่นผนั และ/หรือสัง่การเป็นอยา่งอื่น 
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- สิทธิที่จะด าเนินการขาย / จ าหน่าย / จ่าย /โอน ทรัพย์สินบางสว่นหรือ
ทัง้หมดของกองทุน ตามที่เห็นสมควร ในกรณีที่กองทุนรวมเกิดปัญหา
ขาดสภาพคลอ่ง 

- สิทธิในการจัดการกองทุนรวม เพื่อให้บรรลซุึ่งวตัถุประสงค์ของกองทุน
รวมและรักษาไว้ซึ่งผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทุน ทัง้นีจ้ะต้องไม่ขดั
ต่อกฎหมายหลกัทรัพย์ และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวข้อง 

(6) สิทธิในการสัง่ให้ผู้ ดูแลผลประโยชน์  และ/หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ แก้ไข
คุณสมบตัิของผู้ดแูลผลประโยชน์และ/หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อให้เป็นไป
ตามที่กฎหมายประกาศก าหนด  

(7)  สทิธิในการรับคา่ธรรมเนียมในการจดัการกองทนุรวม และค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย 
และหรือเงินตอบแทนอื่นใด ตามที่ก าหนดไว้ในโครงการ  

(8)  สิทธิอื่นใดตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ 
กฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง  

26.1.2 หน้าที่และความรับผิดชอบของบริษัทจดัการ  

ในการจดัการกองทนุรวม บริษัทจัดการมีหน้าที่และความรับผิดชอบในการด าเนินการและ
บริหารกองทุนรวมให้เ ป็นไปตามที ่กฎหมายหลกัทรัพย์ รวมถึงหน้าที ่และความ
รับผิดชอบดังต่อไปนี ้ 

(1) การบริหารกองทนุรวม  

1.1) จัดการกองทุนรวมให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในโครงการที่ได้รับอนุมตัิจาก
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และข้อผูกพนัระหว่างบริษัทจัดการ
และผู้ ถือหน่วยลงทุน ตลอดจนปฏิบัติหน้าที่ตามบทบัญญัติในมาตรา 
125 และข้อก าหนดอื่นๆ ที่เก่ียวข้องแห่งพระราชบัญญัติหลกัทรัพย์และ
ตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 อยา่งเคร่งครัด  

1.2) จดัให้มีข้อผกูพนัระหวา่งผู้ ถือหนว่ยลงทนุกบับริษัทจดัการ สญัญาแต่งตัง้
ผู้ดแูลผลประโยชน์ และหนงัสอืชีช้วน โดยมีสาระส าคญัไมต่า่งจากร่างข้อ
ผูกพัน ร่างสัญญา และร่างหนังสือชีช้วน ที่ผ่านการพิจารณาจาก
ส านกังาน 

1.3) จดัส่ง แจกจ่าย และจดัให้มีหนงัสือชีช้วนที่เป็นปัจจุบนัและรายละเอียด
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ของโครงการตามหลกัเกณฑ์และวิธีการดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ก่อนการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่อประชาชน 
ให้บริษัทจัดการจัดส่งหนังสือชีช้วนให้ส านักงานไม่น้อยกว่า 
1 วนัท าการก่อนการเร่ิมจดัสง่หรือแจกจ่ายหนงัสือชีช้วนให้แก่
ประชาชน และให้จัดส่งเอกสารดังกล่าวผ่านระบบรับและ
เผยแพร่ข้อมูลหนังสือชีช้วนและการรายงานของกองทุนรวม 
(Mutual Fund Report and Prospectus (MRAP)) ของ
ส านักงานด้วย และหากมีการเปลี่ยนแปลงข้อมูลดังกล่าว ให้
บริษัทด าเนินการให้ข้อมลูที่จัดส่งนัน้มีข้อมลูที่เป็นปัจจุบนัโดย
ไมช่กัช้าและให้กระท าผา่นระบบงานข้างต้นด้วย 

(ข) ในการเสนอขายหน่วยลงทุน บริษัทจัดการกองทุนรวมต้อง
จัดให้มีการแจกจ่ายข้อมูลที่เป็นสาระส าคัญเกี่ยวกับหน่วย
ลงทุน และกองทุนรวมให้แก่ผู้ ลงทุนอย่างเพียงพอส าหรับ
ข้อมูลที่เป็นรายละเอียดโครงการ ให้บริษัทเตรียมไว้เพื่อให้
ผู้ ลงทุนตรวจดูหรือร้องขอได้ ทัง้นี  ้ข้อมูลดังกล่าวต้องเป็น
ปัจจุบัน 

(ค) เมื ่อระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงท ุนสิ น้ส ุดลงแล้ว 
บริษัทจัดการจะจัดให้มีหนังสือชีช้วนส่วนข้อมูลโครงการไว้ 
ณ ที ่ท าการท ุกแห่งของบริษัทจ ัดการ เพื ่อให้ประชาชน
สามารถตรวจดูได้ และจัดส าเนาให้เมื ่อผู้ ถือหน่วยลงทุน
ร้องขอ ในกรณีที่หน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลกัทรัพย์
จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ หากมีการแก้ไขเพิ่มเติม
โครงการบริษัทจัดการจะด าเนินการแจ้งการแก้ไขเพิ่มเติม
ดังกล่าวให้ตลาดหลกัทรัพย์ทราบโดยไม่ชักช้า และไม่เกิน 
10 วันท าการนับตัง้แต่ว ันถัดจากวันที่ได้รับความเห็นชอบ
จากส านักงานให้แก้ไขเพิ่มเติมโครงการหรือวันที่ได้มีมติให้
แก้ไขเพิ่มเติมโครงการ แล้วแต่กรณี ทัง้นี  ้จนกว่าจะเลิก
กองทุนรวม 

1.4) ในกรณีที่บริษัทจดัการประสงค์จะตัง้บริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนเป็น
ผู้ ท าหน้าที่ในการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัด
จ าหนา่ยหนว่ยลงทนุดงักลา่วต้องไมม่ีความสมัพนัธ์กบัเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้
โอนสิทธิการเช่า และผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ ที่กองทนุรวมจะลงทุน
ในลกัษณะของการเป็นบคุคลเดียวกนั 
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1.5)  น าเงินของกองทุนรวมไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สินอื่น 
รวมทัง้การหาผลประโยชน์ การซือ้ เช่า จ าหนา่ย โอนสทิธิการเช่า ขาย สัง่
โอน และเปลี่ยนแปลงเพิ่มเติมปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สินอื่น
ที่ลงทุนไว้ ตามนโยบาย วัตถุประสงค์ หลักเกณฑ์ เง่ือนไข วิธีการที่
ก าหนดไว้ในโครงการ โดยจะต้องเป็นไปตามข้อก าหนดและหลกัเกณฑ์
ของประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ด้วย  

1.6) ในกรณีที่ปรากฎข้อเท็จจริงแก่บริษัทจดัการว่ามีบคุคลใดหรือกลุม่บคุคล
เดียวกันใดถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมใดเกินกว่าหนึ่งในสามของ
จ านวนหนว่ยลงทนุท่ีจ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด บริษัทจดัการจะด าเนินการ
ให้เป็นไปตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

1.7)  ด าเนินการเพิ่มหรือลดจ านวนเงินทนุของกองทนุรวมตามหลกัเกณฑ์และ
วิธีการที่ก าหนดไว้ในโครงการ และ/หรือด าเนินการตามที่คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

1.8)  จดัสรรผลก าไรของกองทุนรวมเพื่อจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุน
ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ก าหนดไว้ในโครงการ และเป็นไปตามที่
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

1.9) จัดให้มีการประเมินค่าทรัพย์สินตามข้อก าหนดและหลักเกณฑ์ของ
ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

1.10) จดัให้มีการประกนัภยัของกองทนุรวมตามข้อก าหนดและหลกัเกณฑ์ของ
ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

1.11) จัดให้มีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพ ย์ ตามข้อก าหนดและ
หลกัเกณฑ์ของประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

1.12) สง่มอบเอกสารหลกัฐานและข้อมลูตา่ง ๆ ที่เก่ียวข้องและจ าเป็นต้องใช้ใน
การประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่าตามที่บริษัทประเมินค่า
ทรัพย์สนิร้องขอ รวมถึงการอ านวยความสะดวกให้แก่บคุคลดงัตอ่ไปนี ้

(ก) บริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิหรือบคุคลที่ได้รับมอบหมายจากบริษัท
ประเมินค่าทรัพย์สินในการส ารวจอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวม
ได้มาจากการลงทนุเพื่อการประเมินคา่ 
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(ข) ผู้ ดูแลผลประโยชน์หรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากผู้ ดูแล
ผลประโยชน์ในการเข้าตรวจสภาพอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวม
ได้มาจากการลงทุนตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตัง้ผู้ ดูแล
ผลประโยชน์ 

1.13) จดัให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุ หากปรากฏกรณีผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ่ง
ถือหน่วยลงทุนรวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่
จ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมดร้องขอให้มีการจดัประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

1.14) เปลีย่นแปลง หรือแก้ไขเพิ่มเติมโครงการหรือ วิธีจดัการกองทนุรวม ตาม
ข้อก าหนด เงื่อนไข หลกัเกณฑ์ ท่ีระบไุว้ในโครงการ  

1.15) กระท านิติกรรมสญัญาใดๆ ในนามของกองทุนรวม ซึ่งบริษัทจัดการ
กองทนุรวมมีอ านาจกระท าได้ภายในขอบเขตของกฎหมาย  

1.16)  ปฏิบตัิการอื่นๆ เพื่อให้บรรลซุึ่งวตัถปุระสงค์ของกองทนุรวมและรักษาไว้
ซึ่งผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทนุโดยรวมภายใต้ขอบเขต หน้าที่ และ
ความรับผิดชอบของบริษัทจัดการกองทุนรวม ทัง้นี  ้จะต้องไม่ขัดต่อ
กฎหมายหลกัทรัพย์ และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวข้อง 

1.17)  ด าเนินการเลกิกองทนุรวม ตามที่ก าหนดไว้ในโครงการ 

(2)  การรับและจา่ยเงินของกองทนุรวม  

จดัให้มีการรับจ่ายคา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายตา่งๆ และ/หรือ เงินตอบแทนอื่นใด 
ตามที่ก าหนดไว้ในโครงการ  

(3)  การแตง่ตัง้บคุคลที่เก่ียวข้องเพื่อการจดัการกองทนุรวม 

3.1)  จดัให้มีคณะกรรมการลงทนุ (ถ้ามี) 

3.2) แต่งตัง้บคุคลที่ได้รับความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
เพื่อท าหน้าที่ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ผู้จดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เพื่อท าหน้าที่ตดัสินใจลงทุน
หรือจ า หน่ าย ไปซึ่ ง อสังหา ริมท รัพ ย์ห รื อสิ ท ธิก า ร เช่ า
อสงัหาริมทรัพย์ 
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(ข) ผู้จัดการกองทุนรวมเพื่อท าหน้าที่ตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่าย
ไปซึง่ทรัพย์สนิตามข้อ 6.2 เพื่อการบริหารสภาพคลอ่งของกองทนุ
รวม 

ทัง้นี ้บริษัทจัดการกองทุนรวมจะประกาศรายช่ือผู้ จัดการกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทไว้ในท่ีเปิดเผย ณ ที่ท าการของบริษัท  

3.3) แตง่ตัง้ผู้ดแูลผลประโยชน์กองทนุรวม ซึ่งมีคณุสมบตัิตามประกาศส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วยคุณสมบตัิผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุน
รวมอสงัหาริมทรัพย์ รวมถึงการเปลี่ยนตวัผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุ
รวม และแต่งตัง้ผู้ดแูลผลประโยชน์อื่นแทนตามเง่ือนไขในการเปลี่ยนตวั
ผู้ดูแลผลประโยชน์ที่ก าหนดไว้ในโครงการ ทัง้นีโ้ดยได้รับอนุญาตจาก
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

3.4) แต่งตัง้นายทะเบียนหน่วยลงทุน รวมถึงการเปลี่ยนตวันายทะเบียนหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวม และแต่งตัง้นายทะเบียนหน่วยลงทุนอื่นที่มี
คณุสมบตัิตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดแทน และแจ้ง
การแตง่ตัง้ดงักลา่วให้ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

3.5) แตง่ตัง้นายทะเบียนหน่วยลงทนุที่สามารถควบคมุการถือหน่วยลงทนุของ
ผู้ลงทุนต่างด้าว ณ ขณะใดขณะหนึ่ง ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวมครัง้แรกให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

3.6) แต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน ทัง้นีบ้ริษัทประเมินค่าทรัพย์สินดงักล่าว
นัน้จะต้องอยู่ในบัญชีรายช่ือที่ ได้ รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

3.7)  แต่งตัง้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ทัง้นี ้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์
ดังกล่าว จะต้องมีคุณสมบัติและไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามที่ประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

3.8) แต่งตัง้ที่ปรึกษา (ถ้ามี) ที่ท าหน้าที่เป็นที่ปรึกษาของบริษัทจัดการและ/
หรือกองทนุรวม  

3.9)  แต่งตัง้ผู้ สอบบัญชีของกองทุนรวม ทัง้นีผู้้ สอบบัญชีดังกล่าวจะต้องมี
ค ุณ สมบัติ และ ไม่มี ลักษณะต้อง ห้ามตามประกาศส านัก งาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. เร่ืองหลกัเกณฑ์การให้ความเห็นชอบผู้สอบบญัชี 
รวมถึงการเปลี่ยนตวัผู้สอบบญัชีของกองทนุรวม และแต่งตัง้ผู้สอบบญัชี
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อื่นท่ีมีคณุสมบตัิครบถ้วนตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด
แทน และแจ้งการแต่งตัง้ดังกล่าวให้ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ทราบ  

3.10) แต่งตัง้ผู้ ช าระบัญชีกองทุนรวมเพื่อท าหน้าที่รวบรวม แจกจ่ายทรัพย์สิน
ให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนและหน้าที่อื่นๆ ที่จ าเป็นเพื่อให้การช าระบญัชี
เสร็จสิน้ เมื่อยตุิหรือเลกิกองทนุรวม  

3.11)  แต่งตัง้บุคคลอื่นใดเพื่อท าหน้าที่ต่างๆ ที่เก่ียวกับกองทุนรวม อาทิเช่น ผู้
ควบคุมงานก่อสร้าง ผู้ เช่ียวชาญต่างๆ ผู้จัดท าประมาณการ ผู้ตรวจรับ
อาคาร ผู้ดแูลรักษาความสะอาดสถานท่ี ผู้ รับเหมาก่อสร้าง เป็นต้น  

(4)  การด าเนินการอื่นๆ  

4.1) ยื่นค าขอจดทะเบียนทรัพย์สินซึ่งเป็นเงินได้จากการขายหน่วยลงทนุของ
โครงการเป็นกองทนุรวมต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 
วนัท าการนบัตัง้แตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยลงทนุ  

4.2) ยื่นค าขอต่อตลาดหลกัทรัพย์ เพื่อขอให้พิจารณารับหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนภายใน 30 วนันบัแตว่นัจดทะเบียน
กองทนุรวม 

4.3)  ขอรับใบแทนหลกัฐานการรับจดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทนุรวมต่อ
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยเสียค่าธรรมเนียมตามอัตราที่
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด ในกรณีที่หลกัฐานดงักลา่วสญู
หายหรือถกูท าลาย  

4.4)  ด าเนินการแยกทรัพย์สินของกองทุนรวมไว้ต่างหากจากทรัพย์สินของ
บริษัทจัดการและน าทรัพย์สินของกองทุนรวมไปฝากไว้กับผู้ ดูแล
ผลประโยชน์ และ/หรือ บริษัทศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) 
จ ากดั 

4.5) จดัให้มีทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุนตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที่ส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และเก็บรักษาไว้ซึง่ทะเบียนของผู้
ถือหนว่ยลงทนุ  

4.6) จัดท าบัญชีแสดงการลงทุนของกองทุนรวมไว้โดยถูกต้องและจัดท า
รายงานการลงทนุของกองทุนรวมให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทนุรวม
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ทราบตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ส านักงานคณะกรรมการ ก .ล.ต.
ประกาศก าหนด  

4.7) ค านวณมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสทุธิ และมูลค่าหน่วยลงทุน
ของกองทุนรวม ให้เป็นไปตามประกาศว่าด้วยหลักเกณฑ์เง่ือนไขและ
วิธีการจัดตัง้และจัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ หรือหลกัเกณฑ์และ
วิธีการที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศก าหนด  

4.8) แจ้งให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุทราบในกรณีที่มีเหตกุารณ์หรือการเปลี่ยนแปลง
ใดๆ เกิดขึน้ภายหลงัจากวนัท่ีค านวณมลูคา่ทรัพย์สนิ มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ 
และมลูค่าหน่วยลงทนุตามข้อ (4.7) อนัมีผลกระทบต่อทรัพย์สินของกองทุน
รวมอยา่งมีนยัส าคญั  

4.9) จัดท างบการเงินของกองทุนรวม ให้เป็นไปตามมาตรฐานการบัญชี
ส าหรับกิจการที่มีธุรกิจเฉพาะด้านการลงทุน ตลอดจนมาตรฐานการ
บญัชีที่ก าหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชี รวมทัง้จดัท ารายงานของกองทนุรวม
ทกุสิน้ปีการเงิน และสง่รายงานดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุที่มีช่ืออยู่
ในทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุ และส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 
4 เดือนนบัแตว่นัสิน้ปีการเงิน 

4.10) จัดส่งส าเนารายงานการประเมินค่า และรายงานการสอบทานการ
ประเมินค่าพร้อมด้วยส าเนาเอกสารหลักฐานที่ เ ก่ียวข้องให้ผู้ ดูแล
ผลประโยชน์โดยพลนั และให้ส านกังานภายใน 15 วนันบัแต่วนัที่ได้รับ
รายงานดงักลา่ว 

4.11)  จดัสง่เอกสารดงัตอ่ไปนีใ้ห้ผู้ดแูลผลประโยชน์โดยพลนั เมื่อมีการลงทนุหรือ
จ าหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่า  

(ก) เ อ ก ส า ร ท่ี แ ส ด ง ก ร ร ม สิ ท ธ์ิ ห รื อ สิ ท ธิ ค ร อบ ค ร อ ง ใ น
อสงัหาริมทรัพย์ และสญัญาซือ้ เช่า รับโอนสิทธิการเช่า หรือให้
สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ แล้วแตก่รณี 

(ข)    สญัญาเป็นหนังสือที่แสดงการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือ
สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

ทัง้นี ้บริษัทจัดการจะมีหนงัสือแจ้งการเข้าครอบครองอสงัหาริมทรัพย์
ให้แก่ผู้ดูแลผลประโยชน์ ภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัที่เข้าครอบครอง
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วด้วย 
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4.12) จดัสง่ส าเนาสญัญาดงัตอ่ไปนีใ้ห้ผู้ดแูลผลประโยชน์   

(ก) สญัญาแต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินภายใน 5 วนัท าการนบั
แตว่นัท าสญัญาหรือนบัแต่วนัแต่งตัง้ผู้ดแูลผลประโยชน์  ในกรณี
ที่มีการแต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินก่อนการแต่งตัง้ผู้ดูแล
ผลประโยชน์  แล้วแตก่รณี 

(ข)  สญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) และสญัญา
แต่งตัง้ที่ปรึกษา (ถ้ามี) ภายใน  5 วนัท าการนบัแต่วนัท าสญัญา
ดงักลา่ว 

4.13) รวบรวม ติดตาม ด าเนินการ สัง่ให้ผู้มีหน้าที่ต่างๆ ตามสญัญาแต่งตั ง้ 
อาทิเช่น ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ที่ปรึกษา ผู้ คุมงานก่อสร้าง เป็นต้น 
จัดเตรียม จัดส่ง จัดท ารายงานต่างๆ และ/หรือด าเนินการต่างๆ ตามที่
ระบไุว้ในสญัญาแตง่ตัง้ และ/หรือ ตามที่คณะกรรมการลงทนุ และ/หรือผู้
ถือหนว่ยลงทนุ และ/หรือผู้มีอ านาจตามกฎหมายร้องขอ  

4.14) จดัสง่หนงัสอืสรุปข้อมลูที่เป็นสาระส าคญัเก่ียวกบัการลงทนุหรือจ าหน่าย
อสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมให้ผู้ ถือ
หน่วยลงทุนและส านกังานภายใน 15 วนันบัแต่วนัที่ลงทุนหรือจ าหน่าย
อสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์นัน้ รวมทัง้จ ัดให้มี
ข้อมลูที่เป็นสาระส าคญัดงักลา่วไว้ในที่เปิดเผย ณ ที่ท าการทุกแห่งของ
บริษัทและส านกังานใหญ่ของผู้ดูแลผลประโยชน์ภายใน 15 วนันบัแต่
วันที่ ล ง ทุน ห ร ือ จ า ห น ่า ย อ ส งั ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ห ร ือ ส ิท ธ ิก า ร เ ช ่า
อสงัหาริมทรัพย์นัน้ เพื่อให้ผู้ ลงทุนสามารถตรวจดูได้ โดยหนงัสือสรุป
ข้อมูลจะมีสาระส าคญัตามที่ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ก าหนด 

เมื่อหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมได้รับอนมุตัิให้เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน
ในตลาดหลักทรัพย์แล้ว บริษัทจัดการกองทุนรวมจะจัดส่งหนังสือสรุป
ข้อมลูที่เป็นสาระส าคญัตามวรรคหนึ่งให้ตลาดหลกัทรัพย์แทนการจดัสง่
ให้ผู้ ถือหน่วยลงทุน ทัง้นี ้ภายในวันท าการถัดจากวนัซือ้ เช่า จ าหน่าย 
หรือโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม หรือภายใน
ก าหนดเวลาอื่นตามที่ตลาดหลกัทรัพย์ก าหนด 

4.15) ด าเนินการขาย / จ าหนา่ย / จ่าย /โอน ทรัพย์สินบางสว่นหรือทัง้หมดของ
กองทนุรวม ตามที่เห็นสมควร  
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4.16) ปฏิบตัิหน้าที่อื่นๆ ตามกฎหมายหลกัทรัพย์ก าหนดให้เป็นหน้าที่ของบริษัท
จดัการ 

26.1.3 เง่ือนไขการเปลีย่นบริษัทจดัการ  

กองทนุรวมอาจเปลีย่นบริษัทจดัการได้เมื่อเกิดกรณีใดกรณีหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้และ/หรือเมื่อได้รับ
การอนมุตัิเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(1) เมื่อผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมมีมติรวมกนัเกินกึ่งหนึง่ของจ านวนหนว่ยลงทนุ
ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดให้เปลี่ยนบริษัทจัดการก่อนครบระยะเวลา 5 ปีนบัจาก
วนัที่จดทะเบียนจัดตัง้กองทุนรวม โดยที่หากสาเหตุการเปลี่ยนบริษัทจัดการนัน้
ไม่ได้เกิดจากความผิดหรือการประกอบหน้าที่อนับกพร่องอย่างร้ายแรงที่เกิดจาก
บริษัทจัดการโดยตรงแล้ว กองทุนรวมจะต้องจ่ายค่าชดเชย ค่าธรรมเนียมการ
จดัการให้บริษัทจัดการตามจ านวนวนัที่ค านวณได้จากระยะเวลาที่เหลืออยู่ก่อน
ครบ 5 ปีบริบรูณ์ โดยใช้มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิที่ได้ค านวณไว้ของเดือนลา่สดุเป็นฐาน
ในการค านวณ เว้นแต่ บริษัทจัดการและกองทุนรวมจะตกลงกันว่าไม่ต้องจ่าย
คา่ชดเชยคา่ธรรมเนียมการจดัการดงักลา่ว 

 ทัง้นี ้ผู้ ถือหน่วยลงทุนจะต้องบอกกล่าวล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อักษรให้บริษัท
จัดการทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 90 วนั เว้นแต่ บริษัทจัดการตกลงยินยอมเป็น
ลายลกัษณ์อกัษรให้ยน่ระยะเวลาการบอกกลา่วลว่งหน้าดงักลา่ว  

(2) ในกรณีที่มีการเปลีย่นแปลงแก้ไขนโยบายในการจดัการโครงการตามมติที่ประชุมผู้
ถือหน่วยลงทุนหรือมีการแก้ไขพระราชบัญญัติหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  และ/หรือ
กฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง อันจะมีผลให้บริษัทจัดการไม่สามารถด าเนินการให้
สอดคล้องกับประกาศ ค าสัง่ ระเบียบ และข้อบงัคบัดงักล่าว ทัง้นี ้เนื่องจากการ
เปลี่ยนแปลงดงักล่าวมีผลให้เป็นการเพิ่มภาระหน้าที่แก่บริษัทจัดการ และบริษัท
จดัการไม่ประสงค์จะรับหน้าที่ต่อไป บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการไม่รับหน้าที่
ในการจดัการกองทนุรวมต่อไป ทัง้นี ้บริษัทจัดการจะต้องแจ้งต่อผู้ ถือหน่วยลงทุน
ลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่าไม่ประสงค์ที่จะรับหน้าที่ต่อไป โดยบริษัทจดัการ
จะน าเสนอบริษัทจดัการท่ีมีคณุสมบตัิครบถ้วนตามกฎหมายหลกัทรัพย์ และได้รับ
ความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ต่อผู้ ถือหน่วยลงทนุ เว้นแต่ผู้
ถือหน่วยลงทนุแสดงความประสงค์ที่จะจัดหาบริษัทจดัการรายใหม่เอง ทัง้นี ้ผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุจะต้องด าเนินการแต่งตัง้บริษัทจดัการรายใหม่ให้แล้วเสร็จภายใน 90 
วนันบัจากวนัท่ีได้รับแจ้งจากบริษัทจดัการ 
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(3) ในกรณีผู้ ถือหนว่ยลงทนุมีความประสงค์ หรือมีมติเปลี่ยนแปลงนโยบาย วิธีการใน
การจดัการ การด าเนินงาน การบริหารจดัการกองทนุ หรือกรณีอื่นใดอนัจะมีผลให้
บริษัทจดัการไม่ประสงค์ที่จะปฏิบตัิหน้าที่ต่อไป บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการ
ไม่รับหน้าที่ในการจัดการกองทนุรวมต่อไป ทัง้นี ้บริษัทจัดการจะต้องแจ้งต่อผู้ ถือ
หน่วยลงทุนล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่าไม่ประสงค์ที่จะรับหน้าที่ต่อไปโดย
บริษัทจดัการจะน าเสนอบริษัทจดัการรายใหมท่ี่มีคณุสมบตัิครบถ้วนตามกฎหมาย
หลกัทรัพย์ และได้รับความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ต่อผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุ เว้นแตผู่้ ถือหนว่ยลงทนุแสดงความประสงค์ที่จะจดัหาบริษัทจดัการราย
ใหม่เอง ทัง้นี ้ผู้ ถือหน่วยลงทุนจะต้องด าเนินการแต่งตัง้บริษัทจัดการรายใหม่ให้
แล้วเสร็จภายใน 90 วนันบัจากวนัท่ีได้รับแจ้งจากบริษัทจดัการ 

(4) ในกรณีที่บริษัทจดัการถกูเพิกถอนใบอนญุาตการประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภท
จดัการกองทนุรวม ซึง่มีผลให้ไมส่ามารถปฏิบตัิหน้าที่บริษัทจดัการได้ตอ่ไป 

อยา่งไรก็ดี บริษัทจดัการจะยงัคงได้รับค่าธรรมเนียมการจดัการตามอตัราที่ระบไุว้
ในโครงการจนถึงวนัสดุท้ายของการปฏิบตัิหน้าที่เป็นบริษัทจดัการ 

ในการเปลี่ยนตวับริษัทจัดการ หากเป็นกรณีที่กฎหมายก าหนดให้ต้องได้รับความเห็นชอบ
จากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ให้ด าเนินการขอความเห็นชอบดงักลา่วก่อน โดยบริษัท
จดัการจะปฏิบตัิหน้าที่ต่อไปจนกว่าจะมีการแต่งตัง้บริษัทจดัการรายใหม่ อย่างไรก็ดี หาก
เป็นกรณีที่บริษัทจดัการได้ท าการบอกกลา่วการลาออกจากการเป็นบริษัทจดัการตามข้อ (2) 
หรือข้อ (3) แต่กองทนุรวมและ/หรือผู้ ถือหน่วยลงทนุไม่สามารถแต่งตัง้บริษัทจดัการกองทนุ
รวมอื่นใดมารับหน้าที่ได้ภายใน 90 วนันบัแต่วนัที่บริษัทจัดการได้ท าการบอกกล่าว บริษัท
จดัการสงวนสทิธิที่จะเลกิโครงการ โดยถือวา่การด าเนินการดงักลา่วได้รับความเห็นชอบจาก
ผู้ ถือหนว่ยลงทนุแล้ว 

26.2 สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของผู้ดูแลผลประโยชน์  

ผู้ดแูลผลประโยชน์มีสทิธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบในโครงการดงัตอ่ไปนี ้

(1) ได้รับค่าตอบแทนจากการท าหน้าที่เป็นผู้ ดูแลผลประโยชน์ตามอัตราที่ก าหนดไว้ในสญัญา
แตง่ตัง้ ผู้ดแูลผลประโยชน์ที่ท าขึน้กบับริษัทจดัการ 

(2) ดูแลให้บริษัทจัดการปฏิบัติหน้าที่ตามบทบัญญัติในมาตรา 125 และข้อก าหนดอื่น ๆ ที่
เก่ียวข้องแห่งพระราชบญัญัติหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 และข้อก าหนดของ
โครงการจดัการกองทุนรวมที่ได้รับอนุมัติ ตลอดจนข้อผูกพันที่ท าไว้กับผู้ ถือหน่วยลงทุน
โดยเคร่งครัด หากบริษัทจดัการมิได้ปฏิบตัิตามให้แจ้งบริษัทจดัการโดยทนัที 



กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท 
 

หนงัสือชีช้วนฉบบันีร้วบรวมขึน้โดยใช้ข้อมลู ณ วนัที่ 7 พฤศจิกายน 2556 
159 

ในกรณีที่บริษัทจัดการกระท าการจนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทนุรวม หรือไม่ปฏิบตัิ
ตามหน้าที่ตามมาตรา 125 และข้อก าหนดอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง แห่งพระราชบญัญัติหลกัทรัพย์
และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 ผู้ดูแลผลประโยชน์จะท ารายงานเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าวโดย
ละเอียดและส่งให้ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันนับตัง้แต่วันที่ผู้ ดูแล
ผลประโยชน์รู้หรือมีเหตอุนัควรที่จะรู้ถึงเหตกุารณ์ดงักลา่ว 

(3) ด าเนินการฟ้องร้องบังคับคดีให้บริษัทจัดการปฏิบัติตามหน้าที่ของตนหรือฟ้องร้องเรียกค่า
สินไหมทดแทนความเสียหายจากบริษัทจัดการ ทัง้นี  ้เพื่อประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทุนทัง้
ปวง หรือเมื่อได้รับค าสัง่จากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต 

(4) ด าเนินการตรวจตราอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุให้แล้วเสร็จตามก าหนดเวลาดังตอ่ไปนี ้

(ก) ภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีได้รับแจ้งการเข้าครอบครองอสงัหาริมทรัพย์จากบริษัท
จดัการ 

(ข) ทกุหนึง่ปีนบัแตว่นัท่ีผู้ดแูลผลประโยชน์ตรวจตราครัง้ก่อนแล้วเสร็จ ทัง้นี ้ค่าใช้จ่าย
ทีเ่กิดจากการตรวจสอบทรัพย์สนิจะถือเป็นคา่ใช้จ่ายของกองทนุรวม 

(5) บนัทึกสภาพอสงัหาริมทรัพย์ที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ได้ตรวจตราให้ถูกต้องและครบถ้วนตาม
ความเป็นจริงให้แล้วเสร็จภายใน 30 วันนับแต่วันที่ เ ร่ิมด าเนินการตรวจตราสภาพ
อสงัหาริมทรัพย์นัน้ 

(6) แจ้งให้บริษัทจัดการทราบภายใน 5 วันท าการนับแต่วันที่ผู้ ดูแลผลประโยชน์พบว่า
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมช ารุดบกพร่องอยา่งเป็นนยัส าคญั 

(7) แจ้งให้บริษัทจัดการจัดให้มีการประเมินค่าใหม่โดยพลัน เมื่อผู้ ดูแลผลประโยชน์เห็นว่ามี
เหตกุารณ์หรือการเปลีย่นแปลงใด ๆ เกิดขึน้ อนัมีผลกระทบตอ่มลูคา่อสงัหาริมทรัพย์หรือมลูค่า
สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมอยา่งมีนยัส าคญั 

(8) ตรวจสอบการลงทุนหรือจ าหน่ายอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุน
รวมให้เป็นไปตามโครงการและหลกัเกณฑ์ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(9) จัดท าบญัชีและรับรองความถูกต้องของทรัพย์สินของกองทุนรวมที่รับฝากไว้รวมทัง้จัดท า
บญัชีแสดงการรับจ่ายทรัพย์สนิของกองทนุรวม 

(10) รับรองว่าการค านวณมลูค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสทุธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุน
รวมถูกต้องและเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  
โดยผู้ดแูลผลประโยชน์สามารถใช้ข้อมลูที่ได้รับจากบริษัทจดัการ ซึ่งอาจเป็นข้อมลูจากรายงานที่
บริษัทจดัการจดัท าและได้รับรองรายงานดงักลา่วเอง หรือที่บริษัทจัดการได้รับจากผู้บริหาร
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อสงัหาริมทรัพย์ที่บริษัทจดัการวา่จ้างและผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ลงนามรับรองความถกูต้อง
ของรายงานดงักลา่ว มาใช้ประกอบการค านวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิได้ 

(11) ให้ความเห็นเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทนุรวมในรายงานของกองทนุรวม 

(12) มีสทิธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบอ่ืนตามที่ก าหนดในสญัญาแตง่ตัง้ผู้ดแูลผลประโยชน์ 

(13) ปฏิบตัิหน้าที่อื่นตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
ก าหนดให้เป็นหน้าที่ของผู้ดแูลผลประโยชน์ 

26.3 สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของที่ปรึกษาและที่ปรึกษาอื่นของกองทุนรวม (ถ้าม)ี 

26.3.1 ที่ปรึกษามีสทิธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบในโครงการดงัตอ่ไปนี ้ 

1. ได้รับค่าธรรมเนียมในการท าหน้าที่ที ่ปรึกษาจากกองทุนรวม ตามสญัญา
บริการให้ค าปรึกษาที่ได้ตกลงกนั 

2. ให้ค าปรึกษาหรือค าแนะน าเก่ียวกบัการซือ้หรือเช่าอสงัหาริมทรัพย์ หรือการจดัหา
ผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อประโยชน์ในการจดัการกองทนุรวม 

3. หน้าที่อื่นใดตามที่ระบใุนสญัญาบริการให้ค าปรึกษาที่ได้ตกลงกนั 

26.3.2 ที่ปรึกษาทางการเงินมีสทิธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบในโครงการดงัตอ่ไปนี ้

1. ได้รับค่าธรรมเนียมในการท าหน้าที่ที่ปรึกษาทางการเงินจากกองทุนรวม ตาม
สญัญาบริการให้ค าปรึกษาทางการเงินท่ีได้ตกลงกนั 

2. ให้ค าปรึกษาหรือค าแนะน าเก่ียวกับการจัดตัง้กองทุนรวม  การระดมเงินทุน  การ
วางแผนทางการเงินเพื่อการลงทุน รวมถึงการเพิ่มทุน (หากได้รับเลือกเป็นที่ปรึกษา
ทางการเงิน) 

3. หน้าที่อื่นใดตามที่ระบใุนสญัญาบริการให้ค าปรึกษาทางการเงินท่ีได้ตกลงกนั 

26.3.3 ที่ปรึกษาอื่นของกองทนุรวมมีสทิธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบดงัตอ่ไปนี ้

1. ได้รับค่าธรรมเนียมในการท าหน้าที่ที ่ปรึกษาอื่นจากกองทุนรวม ตามสญัญา
บริการที่ได้ตกลงกนั 

2. ให้ค าปรึกษาหรือค าแนะน าเพื่อประโยชน์ในการจดัตัง้และจดัการกองทนุรวม 

3. หน้าที่อื่นใดตามที่ระบใุนสญัญาบริการท่ีได้ตกลงกนั 
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26.4  สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้าม)ี 

1. ได้รับค่าตอบแทนในการท าหน้าที่ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทุนรวม ตามสญัญา
แตง่ตัง้  ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที่ท าขึน้ระหวา่งกองทนุรวมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

2. ดแูลรักษาและจดัการอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม ให้อยูใ่นสภาพท่ีดีอยูเ่สมอ  

3. จดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม เช่น จดัหาผู้ เช่าให้แก่กองทนุรวม เป็น
ต้น 

4. หน้าที่อื่นใดตามที่ ระบุไ ว้ในสัญญาแต่งตัง้ผู้ บ ริหารอสังหาริมทรัพย์   และตามที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังานคณะกรรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดให้เป็นหน้าที่
ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

26.5    สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 

1. ได้รับค่าธรรมเนียมในการท าหน้าที่เป็นผู้ประเมินค่าทรัพย์สินจากกองทุนรวม ตามสญัญา
บริการ  ที่ได้ตกลงกนั 

2. ประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์  และ /หรือสิทธิการเช่ า
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทนุรวมจะลงทนุ หรือได้ลงทนุไว้แล้ว 

3. หน้าที่อื่นใดตามที่ระบใุนสญัญาบริการท่ีได้ตกลงกนั 

27. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากผู้จองซือ้หรือผู้ถอืหน่วยลงทุนและกองทุนรวม  

27.1 ค่าธรรมเนียมที่กองทุนรวมเรียกเก็บจากผู้สั่งซือ้หรือผู้ถอืหน่วยลงทุน   

(1) คา่ธรรมเนียมการขายหนว่ยลงทนุ  

ไมม่ี 

(2)  คา่ธรรมเนียมการโอนเงิน  

ตามอตัราที่ธนาคารพาณิชย์ก าหนด (ถ้ามี)  

(3)  คา่ธรรมเนียมการโอนหนว่ยลงทนุ  

ไมม่ี   

(4)  คา่ธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ  

ไมม่ี 
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(5)  อื่น ๆ ระบ ุ 

(5.1)  คา่ธรรมเนียมในการจดแจ้งการจ าน าหนว่ยลงทนุกบันายทะเบียนหน่วยลงทนุตาม
อตัราที่บริษัทจดัการ และ/หรือนายทะเบียนหนว่ยลงทนุก าหนด  

(5.2)  ค่าใช้จ่ายอื่นๆที่ผู้ ถือหน่วยลงทนุขอให้บริษัทจดัการหรือนายทะเบียนหน่วยลงทุน
ด าเนินการให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนเป็นกรณีพิเศษนอกเหนือจากกรณีปกติตามที่จ่าย
จริง  

คา่ธรรมเนียมดงักลา่วในข้อ 27.1 เป็นอตัราที่ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่น
ใดท านองเดียวกนั  

27.2  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทุนรวม  

(1) คา่ธรรมเนียมการจดัการรายปี  

ในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวม ทัง้นี ้ไม่ต ่ากว่า 
3,000,000 บาท ตอ่ปี 

(2)  คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์รายปี  

ในอตัราไมเ่กินร้อยละ  0.10 ตอ่ปีของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม  

ทัง้นี ้ผู้ดูแลผลประโยชน์สามารถเบิกค่าใช้จ่ายอื่นๆ ในการไปตรวจสอบทรัพย์สินจาก
กองทุนรวมได้ เช่น ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง ค่าที่พกั และค่าธรรมเนียมตา่ง ๆ เป็นต้น  

(3)  คา่ธรรมเนียมนายทะเบียนหนว่ยลงทนุรายปี  

ในอตัราไมเ่กินร้อยละ 0.10 ตอ่ปีของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม  

(4) คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการท าหน้าที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
จากกองทุนรวมตามสัญญาแต่งตัง้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ท าขึน้ระหว่างกองทุนรวมกับ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  ดงันี ้

(4.1) ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่า ช าระเป็นรายเดือน ในอตัราร้อยละ 3.50  ของ
รายได้รวมจากอสงัหาริมทรัพย์ (Gross Property Revenue) รายเดือน 

“รายได้รวมจากอสังหาริมทรัพย์ (Gross Property Revenue)” หมายถึง รายได้
ทัง้หมดที่กองทุนรวมได้รับจากการจัดหาประโยชน์ในโครงการ  รวมถึงรายได้จาก
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ค่าบริการที่จอดรถ รายได้จากพืน้ที่สง่เสริมการขาย (Promotion  Area)  รายได้จาก
การจัดกิจกรรมในโครงการ และรายได้จากร้านค้ารถเข็น หรือซุ้มจ าหน่ายสินค้า 
(Kiosk) และรายได้จากการให้บริการระบบก๊าซหงุต้ม เป็นต้น แต่ไม่รวมถึงดอกเบีย้
รับ รายได้ภาษีโรงเรือนที่เรียกเก็บจากผู้ เช่าพืน้ที่ และรายได้จากการให้บริการระบบ
ไฟฟ้าและระบบน า้ประปา 

(4.2) ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการระบบสาธารณปูโภค ช าระเป็นรายเดือน ในอตัรา
ร้อยละ 0.50 ของรายได้จากการให้บริการระบบสาธารณปูโภค รายเดือน 

“ระบบสาธารณูปโภค” หมายถึง ระบบไฟฟ้าและระบบน า้ประปา 

(4.3) ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ ในอตัราร้อยละ 0.30 ต่อปี ของมูลค่า
ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวมของเดือนก่อนหน้านัน้ โดยจะช าระเป็นรายเดือน 

“มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ” หมายถึง มูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวมที่บริษัท
จดัการได้ค านวณตามวิธีการท่ีก าหนดไว้ในโครงการจดัการกองทนุรวม ซึ่งค านวณ 
ณ วนัท าการสดุท้ายของเดือน 

(4.4) คา่ธรรมเนียมพิเศษเพื่อสร้างแรงจูงใจในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ ช าระเป็นราย
เดือน ในอตัราร้อยละ 2.35 ของก าไรสทุธิจากอสงัหาริมทรัพย์ (Net Property 
Income) รายเดือน 

“ก าไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย์ (Net Property Income)” หมายถึง รายได้
ทัง้หมดที่กองทนุรวมได้รับจากการจัดหาประโยชน์ในโครงการ รวมถึงรายได้จาก
ค่าบริการที่จอดรถ รายได้จากพืน้ที่สง่เสริมการขาย (Promotion  Area)  รายได้
จากการจัดกิจกรรมในโครงการ และรายได้จากร้านค้ารถเข็น หรือซุ้มจ าหน่าย
สินค้า (Kiosk) และรายได้จากการให้บริการระบบก๊าซหงุต้ม เป็นต้น แต่ไม่รวมถึง
ดอกเบีย้รับ รายได้ภาษีโรงเรือนที่เรียกเก็บจากผู้ เช่ าพืน้ที่ และรายได้จากการ
ให้บริการระบบไฟฟ้าและระบบน า้ประปา  หกัด้วยต้นทุนและค่าใช้จ่ายทัง้หมดที่
เกิดขึน้จากการจัดหาประโยชน์ในโครงการ ทัง้นี  ้ค่าใช้จ่ายดังกล่าวไม่รวม
ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่าตามข้อ 1 ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการระบบ
สาธารณปูโภคตามข้อ 2 ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ตามข้อ 3 และ
คา่ใช้จ่ายภาษีโรงเรือน 

(4.5) คา่คอมมิชชัน่ (Commission Fees) จากการจดัหาผู้ เช่า เมื่อมีการท าสญัญาเช่ากบั
ผู้ เช่ารายใหม ่หรือมีการตอ่สญัญาเช่า โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 ค านวณจากอตัราคา่เช่าและคา่บริการรายเดือนของผู้ เช่ารายนัน้ ๆ 
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ก. ในกรณีผู้ เช่ารายเดิมตอ่สญัญาเช่า 

- ระยะเวลาการเช่าเทา่กบัหรือมากกวา่ 3 ปี ขึน้ไป ค่าคอมมิชชัน่
จะเทา่กบัคา่เช่าและคา่บริการคร่ึงเดือน แต่ในกรณีที่ระยะเวลา
การเช่าไม่ถึง 3 ปี ค่าคอมมิชชัน่จะเท่ากบัค่าเช่าและค่าบริการ
คร่ึงเดือน คูณกับสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าที่ไม่ถึง 3 ปี 
ดงักลา่ว 

ข. ในกรณีท าสญัญากบัผู้ เช่ารายใหม ่ 

- ระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือมากกว่า 3 ปี ค่าคอมมิชชั่นจะ
เทา่กบัคา่เช่าและคา่บริการ 1 เดือน แต่ในกรณีที่ระยะเวลาการ
เช่าไม่ถึง 3 ปี ค่าคอมมิชชั่นจะเท่ากับค่าเช่าและค่าบริการ 1 
เดือน คณูกบัสดัสว่นของระยะเวลาการเช่าที่ไมถ่ึง 3 ปี ดงักลา่ว 

(4.6) ค่าธรรมเนียมการควบคมุงาน (overseeing works) ซึ่งจะถือเป็นค่าใช้จ่ายในการ
ปรับปรุงอาคาร (Renovation cost) จะมีค่าธรรมเนียมในอตัราร้อยละ 2 ของ
ค่าใช้จ่ายในปรับปรุงอาคารตามที่ได้รับอนมุตัิจากกองทนุรวมตามที่จ่ายจริง ทัง้นี ้
ไมร่วมถึงการบ ารุงรักษาอาคารท่ีกระท าการเป็นปกติ และต้นทนุการซือ้ทรัพย์สินที่
กระท าการเป็นปกติ 

(5) คา่ธรรมเนียมที่ปรึกษากองทนุรวม   

(5.1) คา่ธรรมเนียมที่ปรึกษารายปี 

ในอตัราไมเ่กินร้อยละ 1.00 ตอ่ปี ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม  

(5.2) คา่ธรรมเนียมที่ปรึกษากรณีที่มีการซือ้ ขาย โอน หรือเปลีย่นมือของอสงัหาริมทรัพย์
ในแตล่ะครัง้   

ในอัตราไม่เกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่าการซือ้ ขาย โอน หรือเปลี่ยนมือของ
อสงัหาริมทรัพย์ในแตล่ะครัง้ 

(5.3) ค่าที ่ปรึกษาอื ่นของกองทุนรวม เช่น ค ่าที ่ปรึกษาเฉพาะด้าน ค่าที ่ปรึกษา
กฎหมาย ค่าทนายความ ค่าที่ปรึกษาผู้คุมงานก่อสร้าง ค่าจ้างวิศวกรคุมงาน
ก่อสร้างและ/หรือประเมินคณุภาพงาน เป็นต้น  

ตามที่จ่ายจริง 

(6) คา่ธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงิน  
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ก) กรณีที่เสนอขายครัง้แรก :   ในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ของจ านวนเงินที่ระดมทนุ
ได้ 

ข) กรณีที่มีการเพิ่มทุน:   ในอัตราไม่เกินร้อยละ 3.00 ของจ านวนเงินที่ระดมทุน
ได้ในแตล่ะครัง้ 

ค)   กรณีอื่น ๆ : ตามที่จ่ายจริง แตท่ัง้นีจ้ะไมเ่กิน 5,000,000 บาทตอ่ปี 

(7) คา่ธรรมเนียมการจดัจ าหนา่ย 

ในการเสนอขายครัง้แรกและครัง้ต่อไปในอัตราไม่เกินร้อยละ  3.00 ของจ านวนเงินที่จัด
จ าหนา่ย  

(8) คา่เบีย้ประกนัภยั 

ตามที่จ่ายจริง 

(9) คา่เบีย้ประชมุคณะกรรมการลงทนุ 

ในอตัราไมเ่กิน 20,000 บาท ตอ่ครัง้ ตอ่คน 

(10) คา่ใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ และสง่เสริมการขาย  

ในการเสนอขายครัง้แรก :  ไมเ่กิน 20,000,000 บาท 

ภายหลงัการเสนอขายครัง้แรก : 

- เมื่อกองทนุรวมมีการเพิ่มทนุในแตล่ะครัง้  :  ไมเ่กิน 5,000,000 บาท ตอ่ครัง้ 

-   คา่ใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ เพื่อให้นกัลงทนุทัว่ไปทราบข้อมลูเก่ียวกบั
กองทนุรวม  :  ไมเ่กิน 1,000,000 บาท ตอ่ปีบญัชี 

(11) อื่น ๆ 

(11.1) คา่ธรรมเนียมการจดัตัง้กองทนุรวมที่บริษัทจดัการเรียกเก็บ 

ในอตัราไมเ่กินร้อยละ 1.50 ของจ านวนเงินท่ีระดมทนุได้    

(11.2) คา่ธรรมเนียมผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ  

ในการเสนอขายครัง้แรกและครัง้ตอ่ไปในอตัราไมเ่กินร้อยละ 3.00 ของจ านวนเงินท่ี
จ าหนา่ย  
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(11.3) ค่าใช้จ่ายที่เก่ียวเนื่องกบักองทนุรวม (ซึ่งไม่รวมค่าธรรมเนียมตามข้อ (11.1) และ 
(11.2)) 

(11.3.1) ค่าใช้จ่ายหรือค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวข้องในการจัดตัง้กองทุนรวม 
เช่น ค่าธรรมเนียมในการจัดตัง้กองทุนรวม และจดทะเบียนกอง
ทรัพย ์ส ินของกองทุนรวมกับส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็น
หลักทรัพย์จดทะเบียน  ค่าที่ปรึกษากฎหมายเก่ียวกับการจัดตัง้
กองทุนรวม การเตรียมและจัดท าเอกสารสัญญา และค่าแปล
เอกสาร เป็นต้น 

(11.3.2) ค่าธรรมเนียมรายปีและค ่าใ ช้จ ่ายในการด ารงสถานะเ ป็น
หลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์  

(11.3.3) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการสอบบัญชี 

(11.3.4) ค่านายหน้าในการซือ้ จ าหน่าย หรือโอนสิทธิในอัตราไม่เกินร้อย
ละ 3.00 ของมูลค่าซือ้ขาย 

(11.3.5) ค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่ายเพื่อการจัดหา ได้มา จ าหน่าย จ่าย 
โอนส ินทร ัพย ์ ท ร ัพย ์ส ิน  หล กัทร ัพย ์ของกองท ุน รวม  เ ช ่น 
ค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายหรือโอนสิทธิ  ค่าธรรมเนียมการโอน 
เป็นต้น 

(11.3.6) ภาษีหรือค่าธรรมเนียมและอากรแสตมป์ใด ๆ ที่เกี่ยวกับการซือ้
ขายหลกัทรัพย์ หรืออสงัหาริมทรัพย์ ตามที ่จ่ายจริง เช่น ค่า
นายหน้าซือ้ขายหลกัทรัพย์ ซึ่งจะรวมอยู่ในต้นทุนของค่าซือ้ขาย
หลกัทรัพย์เมื ่อมีการซื อ้หลกัทรัพย์ และจะถูกห ักจากค่าขาย
หลกัทรัพย์เมื่อมีการขายหลกัทรัพย์ ค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องกับการ
ซือ้หรือขายอสงัหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายในการโอนหลกัทรัพย์ 
หรืออสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น  

(11.3.7) ค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใช้จ่ายในการประเมินค่าและ/หรือสอบ
ทานการประเมินค่าทรัพย์สิน 

(11.3.8) ค่า ธ รรม เนียม  และหรือ  ค ่า ใ ช้ จ ่าย ในการประ เมิน ระบบ
ว ิศ ว ก ร รม  ค ่า ธ ร รม เน ียมผู้ สอบว ิช าช ีพทางบ ัญช ีต ่อกา ร
ตรวจสอบประมาณการงบก าไรขาดท ุน   ค ่า ใช้ จ ่ายจ ัดท า
รายงาน หรือบทวิจัย 
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(11.3.9) ค่าใช้จ่ายอื่นใดที่เ กี่ยวข้องกับการจัดการอสงัหาริมทรัพย์  เช่น 
ค่าใช้จ่ายทางการตลาด รวมถึงค่าโฆษณาประชาสมัพันธ์  การ
ส่งเสริมการขาย ค่าสาธารณูปโภค ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่า
น า้มัน เป็นต้น 

(11.3.10) ค่าใช้จ่ายในการบริหาร ซ่อมแซม ดูแล บ ารุงรักษา   และ/หรือ
ก่อสร้างเพิ่มเติมเพื่อปรับปรุงและพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และ
หรือทรัพย์สินที่เก่ียวข้องที่กองทุนรวมลงทุนไว้หรือมีไว้ 

(11.3.11) ค่าใช้จ่ายในการประกันภัย ดูแล และ/หรือเก็บรักษาทรัพย์สิน
ของกองทุนรวม เช่น ค่าใช้จ่ายในการประกันวินาศภัย เป็นต้น  

(11.3.12) ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับภาษี ค่าธรรมเนียมอื่นที่เกี่ยวข้องตามอัตราที่
กฎหมายก าหนดและค่าใ ช้จ่ายต่าง  ๆ ที ่เ กี ่ยวข้องก ับหน่วย
ราชการ เช่น ภาษีโรงเรือน ภาษีบ ารุงท้องที่ ภาษีป้าย เป็นต้น  

(11.3.13) ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเพิ่มเติมเพื่อให้โครงการแล้วเสร็จ (ใน
กรณีที่เป็นอสงัหาริมทรัพย์ที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง) 

(11.3.14) ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้จากการติดตามทวงถามหรือการด าเนินการ
ตามกฎหมายเพื ่อการรับช าระหนี ใ้ด  ๆ  หรือค่าใ ช้จ ่ายด้าน
กฎหมายในการด าเนินคดีในศาล เพื่อรักษาสิทธิของผู้ ถือหน่วย
โดยผู้ดูแลผลประโยชน์หรือบริษัทจัดการ  

(11.3.15) ค ่า ใ ช ้ จ ่า ย ใ น ก า ร ร ับ ช า ร ะ เ ง ิน ค ่า ซื อ้ ห น ่ว ย ล ง ท ุน  เ ช ่น 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าอากรแสตมป์ ค่าไปรษณียาก ร ค่า
โทรศัพท์ ค่าโทรสาร เป็นต้น 

(11.3.16) ค่าจัดท า  จัดพิม พ์  ใบจองซื อ้หน่ วยลงทุน  ใบหน่ วยลงทุน 
ใบเสร็จรับเงิน ใบก ากับภาษี และแบบฟอร์มอื่น ๆ ที่เ กี่ยวข้อง
ก ับกองท ุน รวม  และค ่า ใช้ จ ่ายในการจ ัด เตรียมและจ ัดส ่ง
เอกสารดังกล่าวให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุน  

(11.3.17) ค่าจดัท าและจัดพิมพ์หนงัสือชีช้วนหน่วยลงทนุ รายงานผู้ ถือหน่วย
ลงทุน รายงานประจ าปี ตลอดจน ค่าแปลและจัดส่งเอกสาร
ดังกล่าว 

(11.3.18) ค่าใช้จ่ายในการจัดท า จัดพิมพ์ และจัดส่งหนังสือบอกกล่าว 
ประกาศและรายงานต่าง ๆ รวมถึงการลงประกาศในหนงัสือพิมพ์
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รายวนั เช่น ประกาศมลูค่าทรัพย์สินสทุธิ ประกาศการแก้ไขเพิ่มเติม
โครงการ  ประกาศการปิดสมุดทะเบียนเพื่อจ่ายเงินปันผล เป็นต้น 
และ/หรือ ขา่วสารถึงผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

(11.3.19) ค่าใช้จ่ายในการจัดประชุมคณะกรรมการลงทุน และ /หรือจัด
ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุน เช่น ค่าโทรศัพท์ ค่าจัดส่งจดหมายเชิญ
ประชุม และ/หรือเอกสารการประชุม รายงานการประชุม เป็น
ต้น  

(11.3.20) คา่ใช้จ่ายหรือคา่ธรรมเนียม ในการจ่ายเงินปันผล เพิ่มทนุ และ/หรือ
ลดทุน เช่น ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าอากรแสตมป์ ค่าบริการที่
นายทะเบียนเรียกเก็บ คา่ไปรษณียากร คา่โทรศพัท์ คา่โทรสาร เป็น
ต้น 

(11.3.21) ค่าใ ช้จ่ายอ ันเ กี ่ยวเนื ่องจากการเปลี ่ยนแปลงแก้ไข เพิ ่มเติม
โครงการ และ/หรือที่เกิดขึน้จากการปฏิบัติตามกฎหมาย และ/
หรือ ประกาศของคณะกรรมการ ก .ล.ต. ประกาศส าน ักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือกฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง เช่น 
การจัดประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุ การขอมติผู้ ถือหน่วยลงทนุ การลง
โฆษณาหนงัสอืพิมพ์ เป็นต้น 

(11.3.22) ค่าเอกสารทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุ ค่าเอกสารการลงบญัชีกองทุน
รวม  

(11.3.23)   ค่าใช้จ่ายทางกฎหมายที่เก่ียวกับการด าเนินงานและการบริหาร
ทรัพย์สนิของกองทุนรวมและบริษัทจัดการ เช่น ค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินคดี ( ถ้ามี)  ค่าใช้จ่ายในการยึดทรัพย์สิน ค่าใช้จ่ายใน
การด าเนินคดีของผู้ดูแลผลประโยชน์ที่ฟ้องร้องให้บริษัทจัดการ
ปฏิบ ัต ิหน้าที ่หรือเรียกค่าสินไหมทดแทนความเสียหายจาก
บริษัทจัดการเพื่อประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทุนโดยรวม หรือ
เมื่อได้รับค าสัง่จากส านักงานคณะกรรมการ  ก.ล.ต. ค่าใช้จ่าย
ด้านกฎหมายในการด าเนินคดีทางศาล ค่าธรรมเนียมศาล ค่า
สินไหมทดแทนความเสียหายแก่บุคคลภายนอก ค่าจดจ านอง ค่า
ปลดจ านอง ค ่าใ ช้จ่ายในด้านนิติกรรม ค่าใช้จ่ายในการแก้ไข
สญัญา เป็นต้น 

(11.3.24) ค่าธรรมเนียมและ/หรือค่าใช้จ่ายในการเลิกกองทุนรวมหรือ
เปลีย่นแปลงบริษัทจดัการ 
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(11.3.25) ค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใช้จ่ายอื ่น ๆ อนัเกี่ยวเนื ่องก ับการ
ด าเนินงานของกองทุนรวม 

อตัราคา่ธรรมเนียมข้อ 27.2 เป็นอตัราตามที่จ่ายจริง และเป็นอตัราโดยเฉลีย่ที่เรียกเก็บทัว่ไป
ของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ที่ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใด
ท านองเดียวกนั  

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมดของกองทุนรวม หากเป็นค่าใช้จ่ายที่มีภาระต้องเสีย
ภาษีมลูคา่เพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดท านองเดียวกนั จะถือเป็นภาระของกองทนุ
รวม  

บริษัทจัดการจะค านวณค่าธรรมเนียมข้อ 27.2 (1) (2) และ (3) ทุกเดือน โดยใช้มูลค่า
ทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวม ณ วนัสดุท้ายของเดือนเป็นฐานในการค านวณ และจะเรียก
เก็บจากกองทนุรวมโดยการตดัจ่ายจากบญัชีของกองทนุรวมเป็นรายเดือน หรือตามระยะเวลาที่
บริษัทจดัการเห็นสมควร 

บริษัทจัดการอาจตดัจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายต่างๆ ในข้อ 27.2 (4) – (11) ในงวด
เดียว หรือเฉลีย่ตดัจ่ายเป็นคา่ใช้จ่ายของกองทนุรวมเป็นรายเดือนเดือนละเทา่ๆ กนั หรือตาม
ระยะเวลาที่เห็นสมควร   

ทัง้นี ้การตัดจ่ายค่าธรรมเนียมและ/หรือค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ของกองทุนรวม จะเป็นไปตาม
มาตรฐานการบญัชีที่ก าหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชี 

27.3 การเปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่าย  

27.3.1  กรณีเพิ่มอตัราค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่าย 

บริษัทจัดการจะกระท าเมื่อได้รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยลงทุนด้วยมติเกินกึ่งหนึ่งของ
จ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด  หรือได้ รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.   

27.3.2  กรณีที่บริษัทจดัการจะเปลี่ยนแปลงลดค่าธรรมเนียม หรือค่าใช้จ่าย  

บริษัทจัดการจะติดประกาศค่าธรรมเนียม หรือค่าใช้จ่ายอตัราใหม่ ณ ส านักงานของบริษัท
จดัการและสถานท่ีติดตอ่ทกุแหง่ของผู้สนบัสนนุการขายหรือรับซือ้คืนที่ใช้เป็นสถานที่ในการ
ซือ้ขายหนว่ยลงทนุ 

ทัง้นี ้การเปลีย่นแปลง ข้างต้น บริษัทจดัการจะแจ้งให้ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 
วนันบัแตว่นัเปลีย่นแปลงคา่ธรรมเนียม หรือคา่ใช้จ่าย 
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28. วิธีการค านวณ ก าหนดเวลาในการค านวณและการประกาศมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และ
มูลค่า หน่วยลงทุน 

28.1 บริษัทจัดการจะค านวณและเปิดเผยมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสทุธิ และมูลค่าหน่วยลงทุน
ของกองทนุรวม ณ วนัสดุท้ายของเดือนมิถนุายนและเดือนธันวาคมให้แล้วเสร็จภายใน 45 วนันบัแต่วนั
สดุท้ายของเดือนมิถุนายนและเดือนธันวาคม แล้วแต่กรณี  ทัง้นี ้มูลค่าที่ค านวณได้ดงักล่าวต้องมี
ผู้ ดูแลผลประโยชน์รับรองว่าการค านวณมูลค่าดังกล่าวเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศก าหนด 

บริษัทจดัการจะเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบัการประเมินคา่ทรัพย์สนิไปพร้อมกบัการเปิดเผยข้อมลูตามวรรค
หนึง่โดยมีรายละเอียดตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

28.2 การเปิดเผยข้อมลูตามข้อ 28.1 บริษัทจดัการจะเปิดเผยในหนงัสือพิมพ์รายวนัอย่างน้อย 1 ฉบบัและ
ปิดประกาศไว้ในที่เ ปิดเผย ณ ที่ท าการทุกแห่งของบริษัทจัดการ และส านักงานใหญ่ของ
ผู้ ด ูแลผลประโยชน์ พร้อมทัง้เปิดเผยช่ือ ประเภทและที่ตัง้อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมได้มาจาก
ลงทนุด้วย 

28.3 ในกรณีที่มีเหตกุารณ์หรือการเปลี่ยนแปลงใด ๆ ที่เกิดขึน้ภายหลงัจากวนัที่ค านวณตามข้อ 28.1 อนัมี
ผลกระทบตอ่มลูคา่อสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์อยา่งมีนยัส าคญั บริษัทจดัการจะ
เปิดเผยเหตกุารณ์หรือการเปลี่ยนแปลงดงักลา่วไปพร้อมกบัการเปิดเผยข้อมลูตามข้อ 28.2 และหาก
เหตุการณ์หรือการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวเกิดขึน้ภายหลงัจากวนัที่มีการเปิดเผยตามข้อ 28.2 บริษัท
จดัการจะเปิดเผยเร่ืองดงักลา่วโดยพลนั 

28.4  ในการค านวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม บริษัทจดัการจะค านวณตามวิธีการดงัตอ่ไปนี ้

(1)   อสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์  บริษัทจดัการจะใช้ราคาที่ได้จากรายงาน
การประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้ลา่สดุ แล้วแต่กรณี เว้นแต่การ
ค านวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวมครัง้แรก  บริษัทจัดการจะใช้ราคาที่ลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ แล้วแตก่รณี 

(2)   ทรัพย์สินอื่น บริษัทจัดการจะก าหนดมลูค่าตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีสมาคมบริษัทจดัการ
ลงทนุก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

28.5 การใช้ตัวเลขทศนิยมของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ หรือมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะ
ด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(1) ค านวณและประกาศมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิเป็นตวัเลขโดยมีทศนิยมสองต าแหน่ง โดยใช้วิธีการ
ปัดเศษทศนิยมตามหลกัสากล 
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(2) ค านวณมลูคา่หนว่ยลงทนุเป็นตวัเลขโดยมีทศนิยมห้าต าแหน่ง โดยใช้วิธีการปัดเศษทศนิยม
ตามหลกัสากล และประกาศมูลค่าหน่วยลงทุนเป็นตวัเลขโดยมีทศนิยมสี่ต าแหน่งโดยตัด
ทศนิยมต าแหนง่ที่ห้าทิง้ 

ในกรณีที่มีผลประโยชน์เกิดขึน้จากการค านวณตามวิธีการข้างต้น บริษัทจดัการจะน าผลประโยชน์นัน้
รวมเข้าเป็นทรัพย์สนิของกองทนุรวม 

เงื่อนไขเพิ่มเติม 

ส าหรับวิธีการค านวณ ก าหนดเวลาในการค านวณและการประกาศมลูค่าทรัพย์สินสทุธิ มลูค่าหน่วยลงทนุ 
บริษัทจัดการจะด าเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในข้อ 28 ข้างต้น เว้นแต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ านาจตามกฎหมาย ได้แก้ไข
เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สัง่การ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น บริษัท
จัดการจะด าเนินการให้เป็นไปตามนัน้  

ทัง้นี ้ การค านวณมลูค่าทรัพย์สิน มลูค่าทรัพย์สินสทุธิ และมลูค่าหน่วยลงทนุของกองทนุรวมที่บริษัท
จดัการประกาศเป็นการค านวณโดยใช้รายงานการประเมินคา่หรือรายงานการสอบทานการประเมินค่า
ครัง้ล่าสุดเป็นฐานในการก าหนดมูลค่าทรัพย์สินหลกั (อสงัหาริมทรัพย์) ของกองทุนรวม ซึ่งมูลค่า
ดงักลา่วอาจไมใ่ช่มลูคา่ที่จะซือ้ขายได้จริงของทรัพย์สนิหลกั (อสงัหาริมทรัพย์) ดงักลา่ว 

29.  การจัดท ารายงานให้แก่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผู้ถอืหน่วยลงทุน  

29.1 รายงานของกองทุนรวม 

บริษัทจัดการจะจัดท ารายงานของกองทุนรวมทุกวันสิน้รอบระยะเวลาบัญชีประจ าปี และส่งรายงาน
ดงักล่าวให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนที่มีช่ืออยู่ในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุนและส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีประจ าปี โดยรายงานดงักล่าวต้องมีรายการ
ตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

29.2   รายงานการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม 

บริษัทจัดการจะจัดส่งหนังสือสรุปข้อมูลที่ เ ป็นสาระส าคัญเก่ียวกับการลงทุนหรือจ าหน่าย
อสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนและส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันบัแต่วนัที่ลงทนุหรือจ าหน่ายอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์นัน้ รวมทัง้จดัให้มีข้อมลูที่เป็นสาระส าคญัดงักลา่วไว้ในที่เปิดเผย ณ ที่ท าการทกุแห่งของ
บริษัทจัดการและส านกังานใหญ่ของผู้ดูแลผลประโยชน์ภายใน 15 วนันบัแต่วนัที่ลงทุนหรือจ าหน่าย
อสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์นัน้ เพื่อให้ผู้ลงทนุสามารถตรวจดไูด้ โดยหนงัสือสรุป
ข้อมลูต้องมีสาระส าคญัตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
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เมื่อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมได้รับอนุมัติให้เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์
แล้ว บริษัทจัดการจะจัดส่งหนงัสือสรุปข้อมูลที่เป็นสาระส าคญัตามวรรคหนึ่งให้ตลาดหลกัทรัพย์
แทนการจดัสง่ให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ ทัง้นี ้ภายในวนัท าการถดัจากวนัซือ้ เช่า จ าหน่าย หรือโอนสิทธิการ
เช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม หรือภายในก าหนดเวลาอื่นตามที่ตลาดหลกัทรัพย์ก าหนด 

29.3 รายงานความคืบหน้าของการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ที่ยงัสร้างไม่เสร็จ 

กรณีที่กองทุนรวมลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ที่ยงัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ บริษัทจัดการจะจัดท ารายงาน
ความคืบหน้าของการก่อสร้างทุกรอบระยะเวลา 6 เดือนนบัแต่วนัที่ลงทุนจนกว่าการก่อสร้าง
ดงักล่าวจะแล้วเสร็จ และจัดส่งให้ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันนับแต่วันที่ครบ
ระยะเวลา 6 เดือนดงักลา่ว  ทัง้นี ้ บริษัทจดัการจะเปิดเผยความคืบหน้าผ่านทางเว็บไซต์ (web site) 
ของบริษัทจดัการด้วย   

เมื่อหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แล้ว บริษัทจดัการจะแจ้ง
ความคืบหน้าข้างต้นตอ่ตลาดหลกัทรัพย์ด้วย 

30. การประเมินค่าทรัพย์สินและการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สิน     

30.1 บริษัทจดัการจะแตง่ตัง้บริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิจ านวน 2 รายเพื่อประเมินคา่ทรัพย์สนิในกรณีดงัตอ่ไปนี ้  

(1)   ก่อนที่จะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์   

(2)   ก่อนที่จะจ าหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

30.2 บริษัทจดัการจะแตง่ตัง้บริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิจ านวน 1 รายเพื่อประเมินคา่ทรัพย์สนิในกรณีดงัตอ่ไปนี ้

(1) ทุก 2 ปีนับแต่วันที่มีการประเมินค่าเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ 

(2) ผู้ดูแลผลประโยชน์เห็นว่ามีเหตุการณ์หรือการเปลี่ยนแปลงใด ๆ เกิดขึน้อนัมีผลกระทบต่อ
มูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนอย่างมีนัยส าคญั  ทัง้นี ้ภายใน 30 วันนับแต่วันที่
บริษัทจดัการกองทนุรวมได้รับการแจ้งจากผู้ดแูลผลประโยชน์ 

30.3 บริษัทจัดการจะแต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินจ านวน 1 รายเพื่อท าการสอบทานการประเมิน
ค่าทุก 1 ปีนบัแตว่นัท่ีมีการประเมินคา่ครัง้ลา่สดุไปแล้ว 

30.4  ในการแต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินเพื่อท าการประเมินค่าหรือท าการสอบทานการประเมินค่า  
บริษัทจดัการจะแตง่ตัง้บริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิรายใดรายหนึ่งให้ท าการประเมินค่าอสงัหาริมทรัพย์
หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เดียวกนัติดตอ่กนัเกิน 2 ครัง้ไมไ่ด้ 
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30.5 บริษัทจัดการจะส่งส าเนารายงานการประเมินค่าทรัพย์สินและรายงานการสอบทานการประเมินค่า
ทรัพย์สนิ พร้อมด้วยส าเนาเอกสารหลกัฐานท่ีเก่ียวข้องให้ผู้ดแูลผลประโยชน์โดยพลนัและให้ส านกังาน
ภายใน 15 วนันบัแตว่นัท่ีได้รับรายงานดงักลา่ว 

31. รอบระยะเวลาบัญชีประจ าปีของกองทุนรวม 

วนัท่ีสิน้สดุรอบบญัชี วนัท่ี 31 เดือนธนัวาคม 

วนัท่ีสิน้สดุรอบบญัชีครัง้แรก วนัท่ี  31 เดือนธนัวาคม  พ.ศ. 2556 

32.  สิทธิประโยชน์ของผู้ถอืหน่วยลงทุน  

32.1  สิทธิในการรับเงนิปันผล  

ผู้ถือหน่วยลงทุนมีสิทธิที ่จะได้รับการจ ัดสรรผลก าไรในรูปของเงินปันผลจากกองทุนรวมตาม
หลกัเกณฑ์ และวิธีการท่ีระบไุว้ในโครงการนี ้ 

32.2  สิทธิในการลงมติเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวมหรือแก้ไขวิธีการจัดการ 

ผู้ ถือหน่วยลงทุนแต่ละรายมีสิทธิลงมติเพื่อท าการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวม หรือแก้ไข
วิธีการจดัการ โดยเป็นไปตามเง่ือนไขและหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในโครงการนีบ้ริษัทจดัการจะท าการ
แก้ไขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการกองทนุรวม เมื่อได้รับมติตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีระบไุว้ใน
โครงการนี ้

ทัง้นี ้การแก้ไขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการจะเป็นไปตามหวัข้อ “การแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจดัการ
กองทนุรวม หรือแก้ไขวิธีการจดัการ” 

32.3  สิทธิในการได้รับเงนิคืนเมื่อเลิกโครงการ 

ผู้ ถือหน่วยลงทุนมีสิทธิที่จะได้รับเงินคืนเมื่อเลิกโครงการ โดยบริษัทจัดการจะจัดให้มีผู้ ช าระบัญชีที่
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เห็นชอบเป็นผู้ช าระบญัชี โดยด าเนินการตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที่ระบุ
ไว้ในโครงการนี ้ 

บริษัทจดัการจะด าเนินการให้ผู้ช าระบญัชีแจกจ่ายเงินคืนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุกองทนุรวมเฉพาะเมื่อ
เลกิโครงการเทา่นัน้  

32.4  สิทธิในการโอนหน่วยลงทุน  

ผู้ ถือหนว่ยลงทนุสามารถโอนหนว่ยลงทนุได้ แตท่ัง้นีจ้ะต้องเป็นไปตามและไม่ขดัต่อเง่ือนไข และหลกัเกณฑ์
ทีร่ะบไุว้ในโครงการนี ้
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32.5 สิทธิประโยชน์อื่น ๆ 

32.5.1 สทิธิในการจ าน าหนว่ยลงทนุ  

ผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมสามารถน าหน่วยลงทุนไปจ าน าได้ตามกฎหมาย ตาม
หลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีบริษัทจดัการและ/หรือนายทะเบียนหนว่ยลงทนุก าหนด  

32.5.2 สทิธิในการออกเสยีงเพื่อลงมติเก่ียวกบัการด าเนินกิจการของกองทนุรวม 

ผู้ ถือหน่วยลงทุนมีสิทธิลงมติเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทุนรวมตามที ่ก าหนดไว้ใน
โครงการ โดยเป็นไปตามเง่ือนไขและหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในโครงการนี ้และการนบัมติ
ดงักล่าว จะเป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีระบไุว้ในโครงการนี ้

32.5.3 สทิธิในการได้รับเงินคืนเมื่อมีการลดเงินทนุ 

ผู้ ถือหนว่ยลงทนุมีสทิธิที่จะได้รับเงินคืนเมื่อมีการลดเงินทนุตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที่ระบุ
ไว้ในโครงการ 

33.   การแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวม หรือแก้ไขวิธีการจัดการ  

33.1 การแก้ไขเพิ่มเติมโครงการกรณีมีการเปลี่ยนแปลงแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมาย หรือระเบียบหรือ
ค าสั่ง  

ในการด าเนินการและบริหารจัดการใด ๆ ของกองทุนรวมนัน้ บริษัทจัดการจะด าเนินการให้เป็นไป
ตามที่ระบไุว้ในโครงการและหนงัสอืชีช้วน  

อยา่งไรก็ตาม ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่น
ใดที่มีอ านาจตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบงัคบั ค าสัง่ หนงัสือเวียน 
ค าผอ่นผนั หรือเปลี่ยนแปลง แก้ไข หรือเพิ่มเติม กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบงัคบั ค าสัง่ ที่ใช้อยู่
ในปัจจุบนั  บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการแก้ไข เปลีย่นแปลง เพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวมหรือ
วิธีการจัดการตามที่เห็นสมควรเพื่อให้เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบงัคบั ค าสัง่ ที่
เปลี่ยนแปลงหรือแก้ไขเพิ่มเติมดงักลา่ว โดยกระบวนการแก้ไขโครงการดังกล่าวจะเป็นไปตามที่ 
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ านาจตาม
กฎหมายที่เก่ียวข้อง ประกาศก าหนด 

33.2 การแก้ไขเพิ่มเติมโครงการกรณีอื่นๆ โดยทั่วไป  

หากมีความจ าเป็นต้องแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวม หรือวิธีการจัดการกองทุนรวมเพื่อ
ก่อให้เกิดประโยชน์ต่อกองทนุรวมและผู้ ถือหน่วยลงทนุ ให้อยู่ในดลุยพินิจของบริษัทจดัการ โดยหาก
มิได้กระท าโดยมติเสยีงข้างมากของผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ่งคิดตามจ านวนหน่วยลงทนุรวมกนัเกินกึ่งหนึ่ง
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ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของโครงการจดัการกองทนุรวม ก็จะต้องได้รับความ
เห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ในกรณีที่มติดงักล่าวของผู้ ถือหน่วยลงทุนเก่ียวข้องกับสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบตามข้อ 26 
“สทิธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของ บริษัทจดัการ ผู้ดแูลผลประโยชน์ ท่ีปรึกษาของกองทนุรวม และ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิ” หรือเก่ียวข้องกบัคา่ธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่าย
ตามข้อ 27 “คา่ธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากผู้ จองซือ้หรือผู้ ถือหน่วยลงทุนและกองทุน
รวม” ของบริษัทจัดการ ผู้ ดูแลผลประโยชน์  นายทะเบียนหน่วยลงทนุ ผู้สนบัสนุนการขายหน่วย
ลงทนุ ที่ปรึกษา หรือผู้อื่นที่ให้บริการแก่กองทนุรวม มติดงักลา่วจะต้องได้รับความเห็นชอบจากบริษัท
จดัการ ผู้ดแูลผลประโยชน์ นายทะเบียนหนว่ยลงทนุ ผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ ที่ปรึกษา หรือผู้อื่น
ที่ให้บริการแก่กองทนุรวม (แล้วแต่กรณี)  ในการด าเนินการตามมตินัน้ๆ  ทัง้นี ้การด าเนินการตามมติ
ความเห็นชอบของผู้ ถือหน่วยลงทุนจะต้องไม่ขัดต่อกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบงัคบั และ /หรือ 
จรรยาบรรณ และ/หรือโครงการ หรือขดัต่อประโยชน์ของกองทุนรวม  

ในกรณีที่การแก้ไขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีจดัการกองทนุรวม ได้กระท าโดยมีมติเสยีงข้างมากของผู้ ถือ
หน่วยลงทนุซึ่งคิดตามจ านวนหน่วยลงทนุรวมกนัเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายได้แล้ว
ทัง้หมดของโครงการ บริษัทจดัการจะแจ้งให้ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนั นบั
แตว่นัท่ีมีมติให้แก้ไข  

ทัง้นี ้บริษัทจัดการจะแจ้งการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจัดการกองทุนรวมไปยงัผู้ ถือหน่วย
ลงทุนทุกรายและตลาดหลกัทรัพย์ (โดยไม่ชักช้าและไม่เกิน 10 วันท าการ) และจะประกาศทาง
หนังสือพิมพ์รายวนัอย่างน้อย 1 ฉบบัภายใน 15 วนันบัแต่วันที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือวนัท่ีได้มีมติแก้ไข แล้วแตก่รณี 

การแก้ไขเพิ่มเติมโครงการหรือแก้ไขวิธีจัดการ ให้สามารถกระท าได้เมื่อได้รับมติโดยเสียงข้างมาก
จากผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ่งคิดตามจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทุนรวม หรือต้อง
ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน อนึ่ง บริษัทจัดการสงวนสิทธิในการยับยัง้พิเศษ (veto right) 
ส าหรับการลงมติใดๆ ของผู้ ถือหน่วยลงทุนเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมโครงการหรือแก้ไขวิธีจัดการ ที่ขดัต่อ
กฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบงัคบั และ/หรือ จรรยาบรรณ หรือ ได้รับความเสียหาย หรือขดัต่อประโยชน์ของ
กองทนุรวม หรือมีผลกระทบตอ่สทิธิหน้าที่และความรับผิดชอบของบคุคลภายนอกซึง่เป็นคู่สญัญาของ
กองทนุรวม 

การนับมติในการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการตามข้อนี ้อยู่ภายใต้บังคับความในข้อ 8 “หลกัเกณฑ์และ
ข้อจ ากดัการถือหนว่ยลงทนุ” 

34. การเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม  

บริษัทจดัการจะเลกิโครงการจดัการกองทนุรวมเมื่อเกิดเหตกุารณ์ใดเหตกุารณ์หนึง่หรือหลายเหตกุารณ์ดงันี  ้
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34.1 เมื่อกองทุนรวมมีผู้ ถือหน่วยลงทุนน้อยกว่า 35 ราย ทัง้นี ้ภายในวันท าการถัดจากวันที่ทราบเหตุ
ดงักลา่ว 

34.2 เมื่อจ านวนเงินทุนจดทะเบียนต ่ากว่า 500 ล้านบาท เมื่อค านวณจากมูลค่าของหน่วยลงทนุโดยเลิก
กองทนุรวมในวนัท าการถดัไป เว้นแตเ่ป็นกองทนุรวมที่ลงทนุเฉพาะในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์  

34.3 เมื่อบริษัทจัดการไม่สามารถลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที่ระบุไว้ใน
โครงการจัดการกองทุนรวม เว้นแต่ในกรณีที่บริษัทจัดการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติม แต่ไม่สามารถลงทุนเพิ่มเติมนัน้ได้ โดย
บริษัทจดัการได้ด าเนินการตามข้อ 23.6 แล้ว 

34.4 เมื่อได้รับมติโดยเสียงข้างมากจากผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ่งคิดตามจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้ว
ทัง้หมดของกองทนุรวม 

34.5 เมื่อครบอายโุครงการ (ถ้าม)ี 

เงื่อนไขเพิ่มเติม 

- มติโดยเสยีงข้างมากจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุ คือ มติของผู้ ถือหนว่ยลงทนุซึ่งถือหน่วยลงทนุรวมกนัเกินกึ่ง
หนึง่ของจ านวนหนว่ยลงทนุที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด โดยการนบัมติจะอยู่ภายใต้บงัคบัข้อจ ากดัสิทธิ
ของผู้ ถือหนว่ยลงทนุตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 8 

- เมื ่อเกิดกรณีต่างๆ จนเป็นเหตุให้ผู้จ ัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์เห็นสมควรให้มีการเลิก
กองทุนรวม เช่น กองทุนรวมขาดสภาพคล่อง  กองทุนรวมไม่สามารถด ารงสดัส่วนการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด    
บริษัทจัดการลาออกและไม่สามารถหาบริษัทจัดการอื่นมารับหน้าที่แทนได้ในระยะเวลาตามที่ระบุ
ในข้อ 26.1.3 “เง่ือนไขการเปลีย่นบริษัทจดัการ” เป็นต้น 

- บริษัทจัดการอาจพิจารณาให้เลิกกองทนุรวมได้ เมื่อบริษัทจัดการเห็นว่าอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุน
รวมลงทุน มีมูลค่ารวมกันแล้วไม่ถึงร้อยละ 75 ของมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวมภายในรอบ
ระยะเวลาบัญชีประจ าปีใดๆ หรือมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนอาจไม่เป็นไปตามที่
คาดหมาย เช่น การเจรจาในการซือ้อสงัหาริมทรัพย์บางรายการที่กองทุนรวมสนใจลงทุนไม่
ประสบความส าเร็จ  หรืออาจเกิดเหตุส ุดวิสยัหรือเหตุอ ันไม่คาดหมายกับอสงัหาริมทรัพ ย์ที่
กองทุนรวมคาดว่าจะลงทุน จนเป็นเหตุให้กองทุนรวมไม่สามารถลงทุน / ไม่ประสงค์จะลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว เป็นต้น 

-  ในกรณีที่บริษัทจดัการได้รับค าสัง่ให้เลิกกองทนุรวม จากหน่วยงานที่มีอ านาจตามกฎหมาย อาทิเช่น 
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือค าสัง่ศาล เป็นต้น และ/หรือในกรณีที่หากปรากฏเหตกุารณ์ตาม
ข้อ 26.1.1 “สทิธิของบริษัทจดัการ” หรือข้อ 26.1.3 “เง่ือนไขการเปลีย่นบริษัทจดัการ” 
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35. การช าระบัญชีของกองทุนรวม และวิธีการเฉลี่ยเงนิและหรือทรัพย์สนิอื่นคนืให้แก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน
เมื่อเลิกโครงการจดัการกองทุนรวม 

เมื่อเลิกกองทนุรวมแล้ว บริษัทจดัการจะจดัให้มีผู้ช าระบญัชีที่ส านกังานคณะกรรมการ ก .ล.ต. เห็นชอบเป็นผู้
ช าระบัญชีเพื่อท าหน้าที่จ าหน่ายทรัพย์สินของกองทุนรวม ช าระภาระหนีส้ินของกองทุนรวม รวบรวมและ
แจกจ่ายเงินหรือทรัพย์สินคืนให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนเฉลี่ยตามจ านวนหน่วยลงทุนที่ผู้ ถือหน่วยลงทนุแต่ละราย
ถืออยู่ตามสมดุทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทนุ รวมทัง้ท าการอย่างอื่นที่จ าเป็นเพื่อให้การช าระบญัชีเสร็จสิน้ ทัง้นี ้
ตามหลกัเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการที่คณะกรรมการ ก .ล.ต. ประกาศก าหนด เมื่อช าระบัญชีเสร็จสิน้แล้ว 
ผู้ ช าระบัญชีจะขอจดทะเบียนเลกิกองทนุรวมตอ่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และหากปรากฏว่ามีทรัพย์สิน
คงค้างอยู ่ให้ตกเป็นกรรมสทิธ์ิของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

ในการช าระบญัชี  ผู้ช าระบญัชีจะจ าหน่ายทรัพย์สินของกองทุนรวมเพื่อรวบรวมเป็นเงินสด เงินฝากธนาคาร 
หรือตัว๋สญัญาใช้เงินที่ออกโดยธนาคารพาณิชย์หรือบริษัทเงินทนุ  ทัง้นี ้ ผู้ช าระบญัชีอาจมอบหมายให้บริษัท
จดัการเป็นผู้ด าเนินการได้    

อนึ่ง  ในกรณีที่มีเหตุจ าเป็นและสมควรซึ่งท าให้ไม่สามารถจ าหน่ายทรัพย์สินของกองทนุรวมได้ ผู้ช าระบญัชี 
บริษัทจดัการ  และผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมจะร่วมกนัพิจารณาด าเนินการเก่ียวกบัทรัพย์สินดงักลา่ว
ตามที่เห็นสมควร  โดยค านงึถึงผลประโยชน์ที่กองทนุรวมจะได้รับเป็นส าคญั    

36.   การระงบัข้อพิพาทโดยกระบวนการอนุญาโตตุลาการ 

 ไมม่ี 

37. การด ารงความเพียงพอของเงนิทุน 

ในกรณีที่บริษัทจัดการไม่สามารถด ารงความเพียงพอของเงินทุนตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วย
หลกัเกณฑ์เก่ียวกับการด ารงความเพียงพอของเงินกองทุนและการท าประกันภัยความรับผิดชอบของบริษัท
จดัการ  บริษัทจดัการจะเปลี่ยนให้บริษัทจดัการรายอื่นเข้าจดัการกองทุนรวมแทนด้วยวิธีขอรับความเห็นชอบ
จากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือขอมติโดยเสียงข้างมากของผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ่งคิดตามจ านวนหน่วย
ลงทนุรวมกนัเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทนุรวมภายใน 15 วนันบัแต่
วนัท่ีบริษัทจดัการรู้หรืออาจรู้ถึงการไมส่ามารถด ารงความเพียงพอของเงินกองทนุดงักลา่ว ทัง้นี ้หากมีเหตจุ าเป็น
และสมควร บริษัทจดัการอาจขอให้ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.พิจารณาขยายระยะเวลาออกไปได้ โดยการ
คดัเลือกบริษัทจดัการรายใหม่จะค านึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทุนเป็นส าคญั และในกรณีที่มีค่าใช้จ่าย
เกิดขึน้จากการเปลีย่นแปลงบริษัทจดัการ บริษัทจดัการจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายดงักลา่ว หากบริษัทจดัการ
ไมส่ามารถด าเนินการภายในระยะเวลาที่ก าหนด บริษัทจดัการจะด าเนินการเลกิกองทนุรวมตอ่ไป 
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38. การประชุมผู้ถอืหน่วยลงทุน 

บริษัทจัดการจะต้องจดัให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุ  หากปรากฏกรณีผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุน
รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดร้องขอให้มีการจัดประชุมผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุ   

นอกจากนี ้บริษัทจดัการจะต้องด าเนินการจดัประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุหรือมีหนงัสือแจ้งผู้ ถือหน่วยลงทนุเพื่อขอ
มติ ในการด าเนินการตา่งๆ ดงัตอ่ไปนี ้

(1) การแต่งตัง้หรือถอดถอนบริษัทจัดการ หรือ การถอดถอนกรรมการลงทุนที่เป็นผู้ ถือหน่วยลงทุนหรือ
ตวัแทนของผู้ ถือหน่วยลงทนุ  ต้องจดัประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุเพื่อขอมติ ซึ่งต้องได้รับมติเสียงข้างมาก
ของจ านวนหน่วยลงทุนของผู้ ถือหน่วยลงทนุที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง หรือมีหนงัสือแจ้งผู้ ถือ
หน่วยลงทุนเพื่อขอมติ ซึ่งต้องได้รับมติเสียงข้างมากของ ผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ่งคิดตามจ านวนหน่วย
ลงทนุท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมดของกองทนุรวม  ทัง้นี ้เว้นแต่ในกรณีที่บริษัทจดัการพิจารณาแล้วเห็นว่า
กรรมการดงักล่าวมีการกระท าหรือพฤติกรรมที่ไม่เหมาะสมที่จะปฏิบตัิหน้าที่เป็นกรรมการลงทุนของ
กองทนุรวมหรือมีการกระท าที่ท าให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบักองทุนรวม บริษัทจดัการขอ
สงวนสทิธิในการพิจารณาถอดถอนกรรมการลงทนุดงักลา่วโดยไมต้่องขอความเห็นชอบจากผู้ ถือหนว่ย
ลงทนุ 

(2) บริษัทจัดการจะด าเนินการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจัดการได้ต่อเมื่อได้รับมติโดยเสียงข้าง
มากของผู้ถือหน่วยลงทุนซึ่งคิดตามจ านวนหน่วยลงทุนเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุนที่
จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด โดยการประชุมที่มีการเรียกประชุมโดยชอบ หรือการลงมติโดยการเวียนลง
นามในมติที่ท าขึน้เป็นลายลกัษณ์อกัษร หรือโดยความเห็นชอบของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

ทัง้นี ้กรณีการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจัดการตามมติของผู้ ถือหน่วยลงทุนตามวรรคแรก 
บริษัทจดัการจะแจ้งให้ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนันบัแตว่นัท่ีได้มีมติให้แก้ไข 

(3) บริษัทจดัการจะแจ้งการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการดงักลา่วไปยงัผู้ ถือหน่วยลงทนุทกุคน 
และประกาศในหนงัสือพิมพ์รายวนัอย่างน้อย 1 ฉบบัภายใน 15 วนั นบัแต่วนัที่ได้รับความเห็นชอบ
จากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือวนัที่ได้มีมติให้แก้ไขเพิ่มเติมโดยผู้ ถือหน่วยลงทุน แล้วแต่
กรณี 

ในการประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุนัน้ ผู้ ถือหนว่ยลงทนุท่ีมาประชมุจะต้องมีหน่วยลงทนุนบัรวมกนัได้ไม่น้อยกว่ากึ่ง
หนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดและมีสิทธิออกเสียงของกองทุนรวมจึงจะครบเป็นองค์
ประชมุ  

อย่างไรก็ดี ในกรณีการพิจารณาอนุมตัิการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมต้องมีผู้ ถือหน่วยลงทุนมา
ประชุมไม่น้อยกว่า 25 รายหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ ถือหน่วยลงทนุทัง้หมด ทัง้นี ้จ านวนผู้ ถือหน่วย
ลงทุนที่มาประชุมดังกล่าวต้องหน่วยลงทุนนับรวมกันได้ไม่น้อยกว่าหนึ่งในสามของจ านวนหน่วยลงทุนที่
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จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทนุรวมดงักลา่ว จึงจะครบเป็นองค์ประชุม และต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อย
กว่าสามในสี่ของจ านวนหน่วยลงทนุทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยลงทุนที่เข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยใน
การประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุเพื่อขอมติดงักลา่วโดยการเพิ่มทนุต้องมีเพื่อวตัถปุระสงค์ดงัตอ่ไปนี ้

ก. เพื่อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติม และ/หรือ  

ข. เพื่อด าเนินการปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมได้มาจากการลงทุนให้อยู่ในสภาพที่ดี และมี
ความพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์ 

39.    อื่นๆ 

39.1 การรับผลประโยชน์ตอบแทน 

บริษัทจ ัดการอาจรับผลประโยชน์ตอบแทนเพื ่อกองทุนรวมจากบุคคลที ่เ ป็นผู้ ใ ห้บริการอนั
เนื ่องมาจากการใช้บริการของบุคคลดังกล่าวในการจัดการกองทุนรวมได้ แต่ต้องเป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ผลประโยชน์ตอบแทนที่รับไว้นัน้ต้องเป็นทรัพย์สินที่มีมูลค่าในทางเศรษฐกิจและต้อง
เกี่ยวกับบทบาทโดยตรงของความเป็นกองทุนรวมตามกฎหมายว่าด้วยหลกัทรัพย์และ
ตลาดหลกัทรัพย์ 

(2) ต้องไม่มีพฤติกรรมที่แสดงให้เห็นว่าบริษัทจัดการใช้บริการของบุคคลนัน้บ่อยครัง้เกิน
ความจ าเป็นเพื่อให้กองทุนรวมได้รับประโยชน์จากบุคคลดงักล่าว (Churning) 

ในการจัดสรรผลประโยชน์ตามวรรคหนึ่งให้แก่กองทุนรวมที่อยู่ภายใต้การจัดการของบริษัทจัดการ 
บริษัทจัดการต้องกระท าด้วยความเป็นธรรมและค านึงถึงลกัษณะและประเภทหลกัทรัพย์ที่อาจมีไว้
ได้ของกองทุนรวมนัน้ด้วย ทัง้นี ้บริษัทจัดการจะเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับการรับผลประโยชน์ดงักล่าว
ไว้ในรายงานรอบปีบญัชี 

39.2    การลงทุนใน หรือมีไว้ซึ่งทรัพย์สิน และการหาประโยชน์จากทรัพย์สิน  

กองทนุรวมมีหลกัเกณฑ์การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ตลอดจนการหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินตามที่ระบุ
ไว้ในข้อ 6.1 และข้อ 6.2  

โดยในการบริหารจดัการ และหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินต่างๆ ที่กองทุนรวมลงทุนในหรือมีไว้นัน้ 
กองทุนรวมอาจปรับปรุง เปลี่ยนแปลง พฒันา เพิ่มศกัยภาพในทรัพย์สินต่างๆ ดงักล่าวได้ ไม่ว่าจะ
เป็นเพื ่อการให้เช่าพืน้ที่โดยตรง หรือให้เช่าแก่ผู้ ประกอบกิจการเพื่อน าทรัพย์สินดังกล่าวไปหา
ผลประโยชน์  ทัง้นี ้รวมถึงการด าเนินธุรกิจให้เช่าทรัพย์สิน เพื่อวตัถปุระสงค์ต่างๆ   และ/หรือเพื่อการ
จ าหน่าย จ่าย โอน ทัง้โครงการ  และหรือเพื่อการแบ่งจ าหน่ายทรัพย์สินดงักลา่วให้กบับคุคลทัว่ไป 
นอกจากนีก้องทนุรวมอาจด าเนินการก่อสร้างหรือพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์รวมถึงการขอ หรือรับโอน
ใบอนญุาตก่อสร้าง หรือใบอนุญาตอื่นใดที่จ าเป็นเพื่อประโยชน์ของทรัพย์สิน เช่น ใบอนญุาตต่อเติม
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อาคาร เป็นต้น ด าเนินการใดๆ เพื่อประโยชน์ของทรัพย์สินตามที่บริษัทจัดการกองทุนรวม หรือ 
คณะกรรมการลงทนุ (ถ้ามี) จะเห็นสมควรได้อีกด้วย แตท่ัง้นีจ้ะต้องไมเ่ป็นการขดัตอ่ข้อก าหนด กฎเกณฑ์ 
และเง่ือนไขที่กฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวข้องก าหนด 
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ภาคผนวก 

 รายงานและข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติส าหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวันที่ 1 
มกราคม 2557 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 โดย บริษัทส านกังาน เอินส์ท แอนด์ ยงั จ ากดั 

 การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของประมาณการอตัราการปันส่วนก าไร ส าหรับงวด 12 
เดือน ตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม 2557 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 โดยที่ปรึกษาทางการเงิน (บริษัท กรุงไทยแอดไวซ์
เซอร่ี จ ากดั และธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จ ากดั (มหาชน)) 

 ภาพรวมของตลาดอาคารส านกังานและศนูย์การค้าในกรุงเทพมหานคร ไตรมาส 1/2556 โดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ 
ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย)  จ ากดั 

 สรุปรายงานการประเมินคา่ทรัพย์สนิของบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั 

 สรุปรายงานการประเมินคา่ทรัพย์สนิของบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

 สรุปความเห็นของบริษัทจดัการตอ่สมมติฐานการประเมินค่าของผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิ 


