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ชื�อบริษัทจัดการ : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จาํกดั 

ที�อยู่ : ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซา่ อาคาร 1 ชั �น 7 - 8 

  เลขที. 18 ถนนรัชดาภิเษก  แขวงจตจุกัร  เขตจตจุกัร 

  กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศัพท์ : 0-2949-1500 

โทรสาร : 0-2949-1501 

1. ชื�อ ประเภท และอายุของโครงการจัดการกองทุนรวม 

1.1 ชื.อโครงการ (ไทย) : กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN คอมเมอร์เชียล 
โกรท 

1.2 ชื.อโครงการ (องักฤษ) : CPN Commercial Growth Leasehold Property Fund 

1.3 ชื.อยอ่  : CPNCG 

1.4 ประเภทโครงการ : กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทไม่รับซื �อคืนหน่วยลงทุน 
โดยบริษัทจัดการจะยื.นคําขอต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศ
ไทยเพื.อให้รับหนว่ยลงทนุเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนภายใน 30 
วนันบัแตว่นัจดทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวม 

1.5 ลกัษณะโครงการ : ระบเุฉพาะเจาะจง 

1.6 ประเภทการลงทนุ : อสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

1.7 อายโุครงการ : ไมกํ่าหนดอายโุครงการ 

1.8 วนัที.ที.ได้รับอนมุตัิให้จดัตั �งและจดัการ : 31 สงิหาคม 2555 

1.9 วนัเวลาทําการเสนอขายหนว่ยลงทนุ : 4-10 กนัยายน 2555 
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2. จาํนวนเงนิทุนของโครงการจัดการกองทุนรวม มูลค่าที�ตราไว้ จาํนวน ประเภท ราคาของหน่วย
ลงทุนที�เสนอขาย และมูลค่าขั Hนตํ�าในการจองซื Hอ 

2.1 จํานวนเงินทนุของโครงการ : ไมเ่กิน 4,394,381,700บาท 

2.2 มลูคา่ที.ตราไว้ตอ่หนว่ยลงทนุ : 10.30บาท (เทา่กบัราคาของหนว่ยลงทนุที.เสนอขาย) 

2.3 จํานวนหนว่ยลงทนุ : 426,639,000 หนว่ย 

2.4 ประเภทหนว่ยลงทนุ : ระบชืุ.อผู้ ถือ 

2.5 ราคาของหนว่ยลงทนุที.เสนอขาย : 10.30บาท 

2.6 จํานวนหนว่ยลงทนุขั �นตํ.าของการจองซื �อ  : 4,000 หนว่ยและเพิ.มเป็นทวีคณูของ 1,000หนว่ย 

3.  วัตถุประสงค์ของโครงการจัดการกองทุนรวม และรายละเอียดนโยบายการลงทุน 

3.1 วัตถุประสงค์ของโครงการ 
 

เพื.อระดมเงินจากนกัลงทนุทั.วไป ทั �งที.เป็นบคุคลธรรมดาและนิติบคุคลทั �งในและตา่งประเทศ ซึ.งกองทนุรวม
จะนําเงินที.ได้จากการระดมทุนไปซื �อ เช่า และ/หรือเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ โดยกองทุนรวมจะรับโอน
กรรมสิทธิ_ และ/หรือสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วง อสงัหาริมทรัพย์ และจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง โอน และ/หรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ต่างๆที.กองทุน
รวมได้ลงทุนหรือมีไว้ ตลอดจนทําการปรับปรุง เปลี.ยนแปลง รวมถึงดําเนินการก่อสร้างและ/หรือพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ โดยรับโอนใบอนญุาตก่อสร้าง และ/หรือดําเนินการขอใบอนญุาตอื.นๆ และ/หรือดําเนินการ
อื.นใดที.เกี.ยวข้องและจําเป็นเพื.อประโยชน์ของอสงัหาริมทรัพย์ และเพื.อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทน
แก่กองทนุรวมและผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม รวมถึงการลงทนุในทรัพย์สินอื.นและ/หรือหลกัทรัพย์อื.น
และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื.นใดตามกฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื.นใดที.เกี.ยวข้องกําหนด 

 

3.2 รายละเอียดนโยบายการลงทุน 
3.2.1 การลงทุนครัHงแรก 

 กองทนุรวมจะมุ่งลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที.ก่อให้เกิดรายได้ และ/หรือลงทุนในหลกัทรัพย์ หรือ
ทรัพย์สินอื.น หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื.น เพื.อประโยชน์ในการบริหารทรัพย์สินของกองทนุรวม 
ทั �งนี � กองทนุรวมมีวตัถปุระสงค์จะลงทนุครั �งแรกในอาคารสํานกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัล
เวิลด์ โดยในการเข้าลงทนุดงักลา่ว กองทนุรวมจะเข้าลงทนุในทรัพย์สินของอาคารสํานกังาน ดิ 
ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ บางสว่น (“ทรัพย์สินที.กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั �งแรก”) ได้แก่ 
ที.ดินซึ.งเป็นที.ตั �งของอาคารสาํนกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ พื �นที.ของอาคารสํานกังาน 



 

หนงัสือชี �ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ CPN คอมเมอร์เชียล โกรท  หน้า 3 

ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ ยกเว้นพื �นที.บางสว่นของชั �น G และชั �น 3 และพื �นที.ให้เช่าชั �นใต้
ดิน B1 – B3 ซึ.งเป็นสว่นที.บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) (“CPN”) จะได้ทําสญัญาเช่า
ช่วงกบักองทนุรวมธุรกิจไทย 4 (“TBF4”) สําหรับการพฒันาพื �นที.ให้เช่าเพื.อการค้า (ทั �งนี � ในการ
ลงทนุครั �งแรก  กองทนุรวมไม่ลงทนุในพื �นที.ให้เช่าเพื.อการค้าดงักลา่วเนื.องจาก TBF4 มีแผนการ
พฒันาและปรับปรุงพื �นที.ให้เช่าเพื.อการค้าเพิ.มเติม  ซึ.งอาจสง่ผลกระทบต่อรายได้และค่าใช้จ่าย
ของพื �นที.ให้เช่าเพื.อการค้าดงักลา่วได้)  นอกจากนี � ทรัพย์สินที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรกจะ
รวมถึงระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณ์ต่างๆ ของอาคารสํานกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัล
เวิลด์ รวมทั �งสทิธิในการใช้บริการพื �นที.จอดรถจํานวน 1,271คนั โดยจํานวนเงินที.กองทนุรวมจะใช้
ในการลงทุนในอาคารสํานกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ จะกําหนดจากจํานวนเงินที.
สามารถระดมได้จากการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวม และจํานวนเงินจากการ
กู้ยืมเงินจากสถาบนัการเงินในประเทศ หกัด้วยประมาณการค่าใช้จ่ายที.เกี.ยวเนื.องกบัการระดม
ทนุและการลงทนุในทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรก 

 บริษัทจัดการจะกําหนดราคาของหน่วยลงทุนที.จะออกและเสนอขายเป็นราคาเดียว ซึ.งสะท้อน
มูลค่าของอสงัหาริมทรัพย์ โดยพิจารณาปัจจัยต่างๆ เช่น มูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ที.ได้จากการ
ประเมินค่า สภาวะตลาดโดยรวม และปริมาณความสนใจของผู้ลงทุน และจะทําการออก เสนอ
ขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุที.เสนอขายดงักลา่ว ให้กบัผู้จองซื �อพิเศษ และ/หรือผู้ลงทนุทั.วไป ทั �งที.
เป็นผู้ลงทนุรายยอ่ยและ/หรือผู้ลงทนุสถาบนั โดยมีเงื.อนไขตามที.ระบไุว้ในหนงัสอืชี �ชวน 

 3.2.2 ข้อมูลทั�วไปของอาคารสาํนักงาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ 

 อาคารสาํนกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ เป็นอาคารสํานกังานเกรดเอขนาดใหญ่ ตั �งอยู่
บนถนนพระราม 1 ซึ.งอยู่ในพื �นที.ศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร โดยอาคารสํานกังาน
ดงักลา่วเป็นอาคารสงู 46 ชั �น และมีชั �นใต้ดิน 3 ชั �น ตั �งอยู่บนที.ดินประมาณ 2 ไร่ 1 งาน 4 ตาราง
วา มีพื �นที.รวม (Gross Floor Area) ประมาณ  127,383 ตารางเมตร โดยเป็นพื �นที.ให้เช่า ณ วนัที. 
31 มีนาคม พ.ศ. 2555 ประมาณ 84,086 ตารางเมตร และเปิดดําเนินการในเดือนธันวาคม พ.ศ. 
2547 (หมายเหต:ุ พื �นที.รวมและพื �นที.ให้เช่าดงักลา่วได้รวมพื �นที.รวมประมาณ 5,394ตารางเมตร 
และพื �นที.ให้เช่าประมาณ 3,520 ตารางเมตร ตามลําดบั ซึ.งไม่ได้เป็นสว่นของทรัพย์สินที.กองทนุ
รวมจะเข้าลงทนุครั �งแรก) 

 อาคารสํานกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ ประกอบด้วยพื �นที.สํานกังานให้เช่า พื �นที.ค้า
ปลกี และพื �นที.สว่นกลาง พร้อมด้วยระบบสาธารณปูโภคและสิ.งอํานวยความสะดวกตา่งๆ ที.มีการ
ออกแบบอยา่งสวยงาม มีเทคโนโลยีที.ทนัสมยั และประโยชน์ใช้สอยสงู สามารถเดินทางไปมาได้
อย่างสะดวกหลายช่องทาง เช่น รถยนต์ รถไฟฟ้า และรถสาธารณะ รวมทั �งมีทางเข้าออกหลาย
ด้านเชื.อมตอ่กบัทั �งถนนพระราม 1 และถนนราชดําริ อาคารสาํนกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัล
เวิลด์ เป็นส่วนหนึ.งของโครงการเซ็นทรัลเวิลด์ซึ.งเป็นโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื.อการพาณิชย์ 
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(Commercial Property) ขนาดใหญ่ชั �นนําแห่งหนึ.งของประเทศไทยและภูมิภาคอาเซียน 
ประกอบด้วยศนูย์การค้า ห้างสรรพสินค้า อาคารสํานกังาน โรงแรมและศูนย์ประชุม นอกจากนี � 
โครงการเซ็นทรัลเวิลด์ยงัตั �งอยู่ในบริเวณแหลง่การค้าย่านราชประสงค์ รายรอบด้วยศนูย์การค้า
ชั �นนําและโรงแรมระดบัห้าดาวหลายแห่ง ซึ.งสามารถเดินเชื.อมต่อกันได้โดยใช้สะพานเชื.อมต่อ
อาคารและสถานีรถไฟฟ้า (Sky Walk) 

 ในปัจจบุนั TBF4 ได้เช่าที.ดินและอาคารสาํนกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์จากสํานกังาน
ทรัพย์สนิสว่นพระมหากษัตริย์ (“สํานกังานทรัพย์สินฯ”) ซึ.งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ_ที.ดินและอาคาร
สาํนกังานดงักลา่ว โดย TBF4 ได้ปลอ่ยเช่าช่วงอาคารสาํนกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ 
ให้แก่บริษัท เซ็นทรัลเวิลด์ จํากดั (“บริษัท เซ็นทรัลเวิลด์”)โดย บริษัท เซ็นทรัลเวิลด์ได้รับผิดชอบ
ในการพฒันาและบริหารจดัการอาคารสาํนกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ มาโดยตลอด 

4. กองทุนรวมนี Hเหมาะสมที�จะเป็นทางเลือกสําหรับเงนิลงทุนลักษณะใด 

เงินลงทนุสว่นที.ต้องการลงทนุในระยะยาวเพื.อแสวงหาผลตอบแทนที.มีโอกาสได้รับผลตอบแทนสงูกว่าเงินฝากประจําใน
รูปเงินปันผลจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 
 

5. กองทุนรวมนี Hจะนําเงินลงทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ใดและ
มีรายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเป็นอย่างไรรวมถงึนโยบายการลงทุนในอนาคต 

รายละเอียดของทรัพย์สินของกองทุนรวม  ราคาที�จะลงทุน ราคาประเมินและประมาณการรายได้จากค่า
เช่าปรากฏรายละเอียดดังต่อไปนี H 

5.1 โครงสร้างการลงทุน 
ลักษณะทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุน สทิธิการเชา่ชว่งที.ดิน อาคารรวมถึงระบบสาธารณปูโภค 

พร้อมทั �งสว่นควบและอปุกรณ์ที.เกี.ยวข้อง และกรรมสทิธิ_

ในเฟอร์นิเจอร์และอปุกรณ์ 
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์/เจ้าของกรรมสิทธิU  

- ที.ดิน สาํนกังานทรัพย์สนิสว่นพระมหากษัตริย์ 
- อาคาร สาํนกังานทรัพย์สนิสว่นพระมหากษัตริย์ 
- ระบบสาธารณูปโภคพร้อมทั �งส่วนควบและ

อปุกรณ์ที.เกี.ยวข้อง 
สาํนกังานทรัพย์สนิสว่นพระมหากษัตริย์ 

- เฟอร์นิเจอร์และอปุกรณ์ บริษัท เซ็นทรัลเวิลด์ จํากดั 
ระยะเวลาตามสัญญาเช่าช่วง  

- ที.ดิน ประมาณ 20 ปี(สิ �นสดุวนัที. 22 ธนัวาคม พ.ศ.2575) 
- อาคาร ประมาณ 20 ปี(สิ �นสดุวนัที. 22 ธนัวาคม พ.ศ.2575) 
- ระบบสาธารณูปโภคพร้อมทั �งส่วนควบและ ประมาณ 20 ปี(สิ �นสดุวนัที. 22 ธนัวาคม พ.ศ.2575) 
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อปุกรณ์ที.เกี.ยวข้อง 
มูลค่าที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุน(การลงทุนครัHง
แรกส่วนที� 1 และส่วนที� 2) 

ไมเ่กิน 4,764,381,700 บาท 
ทั �งนี � มลูคา่ดงักลา่วได้รวมถงึ (i) คา่ธรรมเนียมการจด
ทะเบียนสทิธิการเชา่ชว่ง อากรแสตมป์ ภาษีมลูคา่เพิ.ม ที.
กองทนุรวมเป็นผู้ รับผิดชอบ ซึ.งมมีลูคา่รวมประมาณ 26 
ล้านบาท และ (ii) คา่ใช้จา่ยที.เกี.ยวเนื.องกบัการจดัตั �งและ
ออกเสนอขายหนว่ยลงทนุที. CPN เป็นผู้ รับผิดชอบ 

 

5.2 สถานที�ตั Hง 
อาคารสาํนกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ ตั �งอยู่เลขที. 999/9 ถนนพระรามที. 1 แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั 
กรุงเทพมหานคร 10330 

 

 ที�มา: บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

5.3 รายละเอียดของอาคารสาํนักงาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ในส่วนที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุน
ครัHงแรก 
ก่อนที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุในอาคารสาํนกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ TBF4 จะทําการยกเลิกสญัญา
เช่าช่วงที.ดินและอาคารสาํนกังานที. TBF4 ทํากบั บริษัท เซ็นทรัลเวิลด์ และกองทนุรวมจะเข้าเป็นคู่สญัญาในฐานะ
ผู้ เช่าช่วงกับ TBF4 โดยหลงัจากที.กองทุนรวมเข้าลงทุนในอาคารสํานกังานดงักล่าวแล้ว กองทุนรวมจะแต่งตั �ง 
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CPN ให้ทําหน้าที.ในการบริหารจดัการอาคารสํานกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ ในสว่นที.กองทนุรวมจะ
เข้าลงทนุเป็นครั �งแรก เพื.อประโยชน์ของกองทนุรวม ตอ่ไป  

ทั �งนี � ในการเข้าลงทุนในอาคารสํานกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ ในครั �งนี � กองทุนรวมจะเข้าลงทุนใน
อาคารสาํนกังานดงักลา่วบางสว่น (“ทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัHงแรก”) โดยทรัพย์สินที.กองทนุรวม
จะเข้าลงทนุครั �งแรกแบง่ออกเป็น 2 สว่น ได้แก่  

1) การลงทุนครัHงแรกส่วนที� 1 
 ซึ.งมีรายละเอียดของทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุดงัตอ่ไปนี � 

1.1) ที.ดิน ซึ.งเป็นที.ตั �งของอาคารสาํนกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซน็ทรัลเวิลด์ จํานวนเนื �อที.ประมาณ  2 ไร่ 
1 งาน 4 ตารางวา  

1.2) อาคารสาํนกังานบางสว่น ซึ.งประกอบด้วยพื �นที.ภายในอาคารสาํนกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัล
เวิลด์ บางสว่น ยกเว้นพื �นที.ให้เช่าชั �นใต้ดิน B1-B3 พื �นที.บางสว่นของชั �น G ชั �น 3 และชั �น 6 พื �นที.ของ
ชั �น 7ชั �น 25 และชั �น 44 คิดเป็นพื �นที.รวมประมาณ 113,328 ตารางเมตร หรือคิดเป็นพื �นที.ให้เช่า
ประมาณ 74,605 ตารางเมตร 

1.3) งานระบบของอาคารสาํนกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ ซึ.งทรัพย์สินในสว่นนี �ที.กองทนุรวม
จะเข้าลงทนุประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ ระบบสขุาภิบาล  ระบบป้องกนัและแจ้งเหตุ
เพลงิไหม้ ระบบป้องกนัฟ้าผา่ ระบบโทรศพัท์ และระบบลฟิท์และบนัไดเลื.อน โดยอาคารสาํนกังาน ดิ 
ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ มีลิฟท์โดยสารจํานวน 24 ชุด ลิฟท์สําหรับขนสง่สินค้าจํานวน 2 ชุด 
และบนัไดเลื.อนจํานวน 7 ตวั 

1.4) สทิธิในการใช้บริการพื �นที.จอดรถจํานวน 1,218 คนั  

2) การลงทุนครัHงแรกส่วนที� 2 
 หลงัจากที.กองทุนรวมดําเนินการลงทุนครั �งแรกส่วนที. 1 แล้วเสร็จ กองทุนรวมจะเข้าลงทนุในทรัพย์สินที.

กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรกสว่นที.เหลือ (“การลงทุนครัHงแรกส่วนที�  2”) เนื.องจากทรัพย์สินที.กองทนุ
รวมจะลงทนุในการลงทนุครั �งแรกสว่นที. 2 นี � เป็นพื �นที.ที. CPN อยูร่ะหวา่งการดําเนินการปรับผงัพื �นที.เพื.อให้
เหมาะสมกบัผู้ เช่า โดยในเบื �องต้นคาดว่าการดําเนินการจะแล้วเสร็จและมีความพร้อมที.จะให้กองทนุรวม
ลงทุนครั �งแรกส่วนที. 2 ได้ภายในวันที. 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 ทั �งนี � การลงทุนครั �งแรกส่วนที. 2 จะ
ดําเนินการโดยใช้เงินกู้ยืมตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที.กําหนดไว้ในกฎหมายหลกัทรัพย์ที.เกี.ยวข้อง 

 การลงทนุครั �งแรกสว่นที. 2 มีรายละเอียดของทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ ได้แก่ พื �นที.บางสว่นของชั �น 
6(ส่วนที.กองทุนรวมไม่ได้เข้าลงทุนในการลงทุนครั �งแรกสว่นที. 1) พื �นที.ของชั �น 7 ชั �น 25 และ 44  ซึ.งเป็น
พื �นที.สาํนกังานให้เช่า คิดเป็นพื �นที.รวมประมาณ 8,662 ตารางเมตร และคิดเป็นพื �นที.ให้เช่าประมาณ 5,961 
ตารางเมตร รวมถึงสทิธิในการใช้บริการพื �นที.จอดรถจํานวน 53 คนั 
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ทั �งนี � ในกรณีที. CPN ซึ.งจะดําเนินการจดัหาผู้ เช่าพื �นที.ในทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรกสว่นที. 2 
ไมส่ามารถจดัหาผู้ เช่าพื �นที.ได้ครบภายในกําหนดเวลาที.ได้กลา่วไว้ข้างต้น  CPN จะเป็นผู้ เช่าพื �นที.ในสว่นที. 
CPN จดัหาผู้ เช่าพื �นที.ได้ไมค่รบ เพื.อให้กองทนุรวมสามารถจดัหาประโยชน์จากการเข้าลงทนุครั �งแรกสว่นที. 
2 ได้ตามกําหนดเวลา ซึ.ง CPN จะเข้าทําสญัญาเช่าพื �นที.ดงักลา่วไปจนกว่าจะสามารถหาผู้ เช่ารายอื.นได้ 
แตท่ั �งนี �เป็นระยะเวลาไม่เกิน 12 เดือนจากวนัที.กองทนุรวมเข้าลงทนุครั �งแรกสว่นที. 2 โดยอตัราค่าเช่าและ
คา่บริการของพื �นที.ที. CPN จะเช่าดงักลา่วจะไมต่ํ.ากวา่ 600 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือนซึ.งอ้างอิงจากอตัรา
คา่เช่าและคา่บริการเฉลี.ยโดยประมาณของพื �นที.ให้เช่าที.มีลกัษณะใกล้เคียงกนั และภายใต้สภาวะตลาดที.
คล้ายคลงึกนัอยา่งไรก็ดี อตัราคา่เช่าของผู้ เช่ารายอื.นจะมีการกําหนดโดยกลไกของตลาดโดยคํานึงถึงพื �นที.
เช่าและระยะเวลาการเช่าเป็นสาํคญั 

ในการเข้าลงทนุครั �งแรกสว่นที. 2 นี � กองทนุรวมจะใช้แหลง่เงินทนุจากการกู้ยืมเงินจากธนาคารไทยพาณิชย์ 
จํากดั (มหาชน) ทั �งจํานวน โดยข้อกําหนดและเงื.อนไขของเงินกู้ยืมดงักลา่วเป็นไปตามที.กําหนดในสญัญา
กู้ยืมเงินระหวา่งกองทนุรวมและธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) โดยมีรายละเอียดเบื �องต้นดงัต่อไปนี � 
ทั �งนี � การเข้าลงทนุครั �งแรกส่วนที. 2 จะดําเนินการโดยไม่ต้องขออนมุตัิจากที.ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุของ
กองทนุรวม 

ทั �งนี � ก่อนการลงทนุในทรัพย์สินที.กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั �งแรกส่วนที. 2 ผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทุน
รวมจะประสานงานกบัผู้ให้เช่าช่วงเพื.อให้ผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมสามารถดําเนินการตรวจสอบ
ทรัพย์สนิดงักลา่ววา่ทรัพย์สนิดงักลา่วปราศจากภาระผกูพนัหรือการรอนสิทธิใดๆ เว้นแต่ การเช่าทรัพย์สิน
โดยผู้ เช่ารายย่อยที.มีอยู่ก่อนวันที.กองทุนรวมจะลงทุนและทรัพย์สินดงักล่าวมีสภาพพร้อมในการจัดหา
ผลประโยชน์ได้ รวมถึงเป็นไปตามข้อมลูของการลงทนุที.ได้เปิดเผยไว้ในโครงการจดัการลงทนุ 

รายละเอียดของเงื.อนไขของเงินกู้ ที.ได้รับอนมุตัิในเบื �องต้น 

ธนาคารผู้ให้เงนิกู้  ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 

ผู้ขอสินเชื�อ กองทนุรวมสทิธิการเช่า CPN คอมเมอร์เชียล โกรท (กองทนุรวม) 

วงเงนิกู้  (ล้านบาท) ไมเ่กิน 370ล้านบาท 

อัตราดอกเบี Hย (%) MLR-2% 

ระยะเวลาการชาํระคืนเงนิกู้  ไมเ่กิน  12ปี นบัจากวนัที.กองทนุรวมเบิกเงินมาใช้ครั �งแรก 

การชาํระดอกเบี Hย ทกุๆ 3 เดือน 

หลักประกันการกู้ยมืเงนิ ไมม่ี 

หมายเหตุ: ทั �งนี �บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิ_ในการไม่ขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนในกรณีที.เงื.อนไขของเงินกู้ ที.
แท้จริงมีการเปลี.ยนแปลงจากเงื.อนไขข้างต้นในทางที.ดีขึ �นสาํหรับผู้ ถือหนว่ยลงทนุตวัอย่างเช่นได้อตัราดอกเบี �ยที.
ถกูลง 
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ทั �งนี � ทางบริษัทจดัการมีความเห็นว่าการกู้ยืมเงินเพื.อใช้สําหรับการลงทนุในทรัพย์สินที.กองทนุรวมจะลงทนุครั �ง
แรกสว่นที. 2 นั �นจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ ถือหน่วยลงทนุ  เนื.องจากผู้ ถือหน่วยลงทนุไม่มีความจําเป็นที.จะต้องจอง
ซื �อหน่วยลงทุนเพิ.มขึ �นเพื.อนําเงินที.ได้รับจากการเสนอขายหน่วยลงทุนดงักล่าวมาใช้ในการลงทุนในทรัพย์สิน
ดงักลา่ว ในขณะเดียวกนัอตัราดอกเบี �ยที.กองทนุรวมต้องชําระในการกู้ยืมเงินครั �งนี �ก็อยู่ในเกณฑ์ที.ใกล้เคียงกบั
อตัราการกู้ยืมเงินของลกูค้าชั �นดีที.ธนาคารพาณิชย์ในประเทศสว่นใหญ่เสนอให้กบัลกูค้าของตนและอยู่ภายใต้
เงื.อนไขที.ใกล้เคียงกนั (เช่น ในเรื.องที.เกี.ยวกบัสทิธิระหวา่งเจ้าหนี �และผู้ ถือหุ้น/ หน่วยลงทนุ และ ปัจจยัความเสี.ยง
อื.นๆ) 

 

5.4 สรุปข้อมูลที�สาํคัญของทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัHงแรก 
 
โครงสร้างของอสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมจะลงทุนครัHงแรก 
ในปัจจุบันทรัพย์สินดังกล่าวเป็นทรัพย์สินที.สํานักงานทรัพย์สินฯ เป็นผู้ ถือกรรมสิทธิ_ในที.ดินและสิ.งปลูกสร้าง
ทั �งหมด โดยมี TBF4 เป็นผู้ทรงสิทธิการเช่าจากสํานกังานทรัพย์สินฯ และได้นําโครงการอาคารสํานกังานดงักลา่ว
ให้เช่าช่วงแก่บริษัท เซ็นทรัลเวิลด์ เป็นผู้ทรงสทิธิการเช่าอยูใ่นขณะหรือก่อนวนัที.กองทนุรวมจะลงทนุ ทั �งนี � สญัญา
เช่าระหว่าง TBF4 และสํานกังานทรัพย์สินฯ เป็นการเช่าที.ดินเพื.อก่อสร้างอาคารภายในโครงการเซ็นทรัลเวิลด์
ทั �งหมดภายในสญัญาเดียว โดย TBF4 ได้แบง่การบริหารจดัการทรัพย์สนิที.เช่าตามสญัญาเช่าหลกัเป็นสามสว่นแก่
ผู้ดําเนินการก่อสร้างและพฒันาอาคารในแตล่ะสว่น ซึ.งประกอบด้วยสว่นอาคารสาํนกังาน อาคารศนูย์การค้า และ
อาคารโรงแรม โดยมี CPN เป็นผู้คํ �าประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาเช่าของ TBF4 โดยตรงแก่สํานกังานทรัพย์สินฯ 
และเมื.ออาคารสิ.งปลกูสร้างทั �งหมดก่อสร้างแล้วเสร็จ กรรมสทิธิ_ในอาคารดงักลา่วจะตกเป็นของสาํนกังานทรัพย์สนิ
ฯ ทนัทีที.การก่อสร้างเสร็จสมบรูณ์ ดงันั �น สญัญาเช่าในปัจจุบนั ระหว่าง TBF4 และสํานกังานทรัพย์สินฯ จึงมีผล
เป็นสญัญาเช่าที.ดินและอาคารโดยผลของข้อกําหนดและเงื.อนไขของสญัญาเช่าฉบบัดงักลา่ว (“สญัญาเช่าหลกั”) 
ในปัจจบุนัมีสถานะเป็นสญัญาเช่าที.ดินและสิ.งปลกูสร้าง 
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เนื.องจาก  ข้อกําหนดและเงื.อนไขของสญัญาเช่าทรัพย์สนิโครงการเซ็นทรัลเวิลด์ ระหว่าง สํานกังานทรัพย์สิน และ
TBF 4 ได้กําหนดให้ CPN เป็นผู้คํ �าประกนัการปฏิบตัิหน้าที.ของ TBF4  และได้กําหนดให้ความดํารงอยู่ของ  CPN 
เกี.ยวเนื.องกบัเหตขุองการเลิกสญัญาดงันั �น ความมั.นคงทางการเงินของ CPN จึงสง่ผลโดยตรงต่อการคงอยู่ของ
สญัญาเช่าช่วงอาคารสํานกังาน ระหว่างกองทนุรวม และ TBF4    ในการนี � กองทนุรวมและ CPN จึงได้จดัให้มี
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มาตรการป้องกันและบริหารจดัการความเสี.ยงดงักล่าว  โดยจัดให้มีมาตรการเตือน (Warning Signal)  และ
มาตรการบงัคบั (Force Signal)  ดงัรายละเอียดในสว่นสรุปร่างสญัญาตกลงทําสญัญาตกลงกระทําการ และ
ตามที.ได้เปิดเผยในหวัข้อ ความเสี.ยงในการลงทนุในกองทนุรวม 

 

ข้อมลูทั.วไปเกี.ยวกบัทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรก 

ชื�อโครงการ ประเภท
ทรัพย์สิน 

ที�ดนิโฉนด
เลขที� 

พื Hนที� 
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

เจ้าของ
กรรมสิทธิUใน

ที�ดนิ 

เจ้าของ
กรรมสิทธิUในสิ�ง

ปลูกสร้าง 

ปีที�
สร้าง
เสร็จ 

พื Hนที�ให้เช่า 
ณ วันที� 31 

มีนาคม 
พ.ศ. 2555 

(ตาราง
เมตร) 

อาคาร
สาํนกังาน ดิ 
ออฟฟิศเศส
แอทเซ็นทรัล 

เวิลด์ 

อาคาร
สาํนกังาน 

3008 2-1-4 สาํนกังาน
ทรัพย์สนิสว่น

พระมหา 
กษัตริย์ 

สาํนกังาน
ทรัพย์สนิสว่น

พระมหากษัตริย์ 

พ.ศ. 
2547 

80,566 

ที�มา: บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
 

ผลการดําเนินงานสาํหรับรอบ 12 เดือนของอาคารสาํนกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ 

ผลการดาํเนินงาน (หน่วย: ล้าน
บาท) 

ปี พ.ศ. 
2550 

ปี พ.ศ. 
2551 

ปี พ.ศ. 
2552 

ปี พ.ศ. 
2553 

ปี พ.ศ. 
2554 

ไตรมาสที� 1 ปี 
พ.ศ. 2555 

อตัราการเชา่พื �นที. (ร้อยละ) 96.4 95.5 94.9 92.7 92.6 94.4 

รายได้ 551 588 600 530 605 153 

ต้นทนุคา่เช่าและคา่บริการ และ
คา่ใช้จา่ยในการบริหาร 

189 157 185 184 199 41 

กําไรจากการดําเนินงาน (ก่อน
ดอกเบี �ย ภาษี คา่เสื.อมราคาและคา่
ตดัจําหนา่ย) 

363 431 415 346 406 112 

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

1. ผลการดําเนินงานที.แสดงในตารางข้างต้น เป็นอตัราการเช่ารายได้ค่าเช่าและค่าบริการซึ.งได้รับจากพื �นที.ให้เช่า
ทั �งหมดของอาคาร หรือประมาณ 84,086 ตารางเมตร(ทั �งนี � พื �นที.เช่าที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรกอยูที่. 80,566 
ตารางเมตร) 

2. สาเหตหุลกัที.รายได้สาํหรับปี 2553 ลดลงประมาณร้อยละ 11.7 จากปีก่อนหน้านั �น มีมาจากการที.ปีดงักลา่วมีการ
ชุมนุมทางการเมืองในบริเวณใกล้เคียงกับสถานที.ตั �งของอาคารสํานกังาน ทําให้ผู้ เช่าเดินทางเข้ามาใช้บริการ
อาคารสาํนกังานไม่สะดวกเป็นระยะเวลาหนึ.ง จึงมีการให้สว่นลดค่าเช่าและค่าบริการในสดัสว่นที.มากกว่าปีอื.นๆ 
เพื.อดงึดดูให้ผู้ เช่าตอ่อายสุญัญาเช่า และใช้บริการอาคารสาํนกังานตอ่ไป  

3. ภายหลงัจากการจดัตั �งกองทนุรวม องค์ประกอบของรายได้ ต้นทนุและค่าใช้จ่ายของทรัพย์สินจะเปลี.ยนแปลงไป
จากที.แสดงข้างต้น โดยจะกําหนดให้ผู้ บริหารทรัพย์สินเป็นผู้ รับรายได้และรับผิดชอบค่าใช้จ่ายที.เกี.ยวกับ
สาธารณปูโภค เช่น คา่นํ �า คา่ไฟฟ้า คา่บริการระบบปรับอากาศ และคา่บริการรักษาความสะอาด เป็นต้น  

4. ภายหลงัจากการจัดตั �งกองทุนรวม จะมีค่าใช้จ่ายเพิ.มเติมที.เกี.ยวข้องกับการดําเนินงานของกองทุนรวม เช่น 
ค่าธรรมเนียมการจัดการ ค่าธรรมเนียมผู้ ดูแลผลประโยชน์ ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทุน และ
คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

5. การเข้าลงทนุครั �งแรกส่วนที. 2 จะทําให้กองทุนรวมมีภาระค่าใช้จ่ายดอกเบี �ยเนื.องจากมีการใช้เงินกู้ซึ.งมีเงื.อนไข
ตามที.เปิดเผยในสว่นที. 5.3(2)  

 

ข้อมลูเกี.ยวกบัพื �นที.รวม พื �นที.ให้เช่า และอตัราคา่เช่าและคา่บริการของทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรก 

ทรัพย์สิน อาคารสาํนกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ 

จาํนวนพื Hนที�รวม ณ วนัที� 31 มีนาคม พ.ศ. 2555 
(ตารางเมตร) 121,989 

จาํนวนพื Hนที�ให้เช่า ณ วนัที� 31 มีนาคม พ.ศ. 2555 
(ตารางเมตร) 80,566 

อัตราค่าเช่าและค่าบริการรายเดือนเฉลี�ยต่อ
ตารางเมตร (บาท) สาํหรับรอบ 3 เดือน สิ Hนสุด
วันที� 31 มีนาคม พ.ศ. 2555 

588 

ที�มา: บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 
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ข้อมลูเกี.ยวกบัอตัราการเช่าพื �นที.ของทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรก 

ที�มา: บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

ข้อมลูเกี.ยวกบัระบบสาธารณปูโภคและอปุกรณ์ที.เกี.ยวข้องมีดงัตอ่ไปนี � 

ระบบสาธารณูปโภคหลกัของอาคารสํานกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ ประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบ
ปรับอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกนัและแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ระบบป้องกันฟ้าผ่า ระบบโทรศพัท์ และระบบ
ลิฟท์และบนัไดเลื.อน โดยอาคารสํานกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ มีลิฟท์โดยสารจํานวน 24 ชุด ลิฟท์
สาํหรับขนสง่สนิค้าจํานวน 2 ชดุ และบนัไดเลื.อนจํานวน 7 ตวั 

 
การจดัการ 

ก่อนวนัที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรก อาคารสาํนกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ ดําเนินการและบริหาร
จดัการโดยบริษัท เซ็นทรัลเวิลด์ โดยภายหลงัจากที.กองทนุรวมได้เข้าลงทนุในอาคารสาํนกังานดงักลา่วเป็นครั �งแรก 
กองทนุรวมจะแตง่ตั �ง CPN ให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ของทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้า
ลงทนุครั �งแรก เพื.อประโยชน์ของกองทนุรวมตอ่ไป 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทรัพย์สิน อัตราการเช่าพื Hนที� 
ณวันที� 31 ธันวาคม 

อัตราการเช่าพื Hนที�  
ณ วันที�  

31 มีนาคม พ.ศ. 2555 
พ.ศ. 2552 พ.ศ. 2553 พ.ศ. 2554 

อาคารสาํนกังาน ดิ ออฟฟิศ

เศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ 

94.7 92.5 93.0 95.4 
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ข้อมลูผู้ เช่ารายยอ่ย  

ณ วนัที. 31 มีนาคม พ.ศ.2555 ผู้ เช่าพื �นที. 10 อนัดบัแรกของทรัพย์สินที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรก พิจารณา
จากพื �นที.ให้เช่า เป็นดงันี � 

ลาํดับที� บริษัท ร้อยละของพื Hนที�ให้เช่า ระยะเวลาที�สัญญา 
เช่าจะหมดอายุ (พ.ศ.) 

1 บริษัท เนสท์เล(่ไทย) จํากดั 16 2557 
2 บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 9 2556 
3 บริษัท เซ็นทรัลเทรดดิ �ง จํากดั 6 2556, 2557 
4 บริษัทหลกัทรัพย์ เมย์แบงก์ กิมเอ็ง (ประเทศ

ไทย) จํากดั (มหาชน) 
6 2556, 2558 

5 บริษัท ดบับลวิพีพี (ประเทศไทย) จํากดั 
(สาขาที. 1 โอกิลวี.แอนด์เมเธอร์) 

6 2556 

6 บริษัท อโกดา เซอร์วิสเซส จํากดั 5 2556, 2558 
7 บริษัทหลกัทรัพย์ ฟินนัเซียไซรัส จํากดั (มหาชน) 4 2556, 2557 
8 บริษัท เซอร์ฟคอร์ปจํากดั 3 2556 
9 บริษัท เอ็มเอสดี (ประเทศไทย) จํากดั 3 2558 
10 บริษัท ฟิลลปิมอร์ริส(ไทยแลนด์) ลมิิเต็ด 3 2556 
 รวม 61  

ที�มา: บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

หมายเหต:ุ สญัญาที.ทํากบัผู้ เชา่ชว่งรายยอ่ยมีอาย ุ3 ปีเป็นสว่นใหญ่ 

 

ปีที.ครบกําหนดอายุสญัญาเช่าของผู้ เช่ารายย่อยในทรัพย์สินที.กองทุนรวมจะลงทนุครั �งแรก ณ วนัที. 31 มีนาคม 
พ.ศ. 2555 

ปี พ.ศ. พื Hนที�เช่าของผู้เช่ารายย่อยที�ครบกาํหนดอายุสัญญาเช่า 
(ตารางเมตร) 

ร้อยละของพื Hนที�ให้เช่า 

2555 6,566 8.15 
2556 33,705 41.84 
2557 34,122 42.35 
2558 3,018 3.75 
วา่ง 3,155 3.92 
ที�มา: บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 
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ข้อมลูเกี.ยวกบัประเภทธุรกิจของผู้ เช่าพื �นที.ในทรัพย์สินที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรกและสดัสว่นการเช่าพื �นที.
ของผู้ประกอบการธุรกิจแตล่ะประเภท ณ วนัที. 31 มีนาคม พ.ศ. 2555 

ประเภทธุรกิจของผู้เช่าพื Hนที� พื Hนที�ให้เช่าที�เช่า  
(ตารางเมตร) 

ร้อยละของยอดรวมพื Hนที�ให้เช่าของ
อาคารสาํนักงานในส่วนที�กองทุนรวม

จะเข้าลงทุนครัHงแรก  
อตุสาหกรรมการผลติ 13,129 16.30 
สถาบนัการเงินและบริการทางการเงิน 12,757 15.83 
ผู้จดัจําหนา่ย/ตวัแทนจําหนา่ย 11,416 14.17 
บริการ 10,838 13.45 
บริษัทเซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 7,261 9.01 
บริษัท เอเจนซี. โฆษณา 4,498 5.58 
ที.ปรึกษา 4,152 5.15 
คอมพิวเตอร์บริการและผลติภณัฑ์ที.เกี.ยวข้อง 3,014 3.74 
ผลติภณัฑ์อปุโภคบริโภค 2,362 2.93 
เวชภณัฑ์และเภสชัภณัฑ์ 2,250 2.79 
ตวัแทนอสงัหาริมทรัพย์ 815 1.01 
หนว่ยงานรัฐบาล 771 0.96 
ออกแบบตกแตง่ 476 0.59 
อปุกรณ์อิเลก็ทรอนิกส์ 132 0.16 
อื.นๆ 3,033 3.76 
วา่ง 3,663 4.55 
รวม 80,566 100.00 

 
ที�มา: บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 
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5.5 สรุปข้อมูลการประเมิน 
มลูคา่และราคาประเมินของทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรก มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี � 

*รวมถึง คา่ธรรมเนียมการจดทะเบียนสทิธิการเช่าช่วง อากรแสตมป์ ภาษีมลูคา่เพิ.ม ซึ.งมีมลูคา่รวมประมาณ 22 
ล้านบาท และ 4 ล้านบาท สาํหรับสว่นที. 1 และสว่นที. 2 ตามลาํดบั 

 ที�มา:บริษัท ไทยประเมินราคา ลนิน์ฟิลลปิส์ จํากดั และบริษัท บรูคเรียลเอสเตท จํากดั 

หมายเหตุ:  

1. การเข้าลงทนุครั �งแรกสว่นที. 2 จะทําให้กองทุนรวมมีภาระค่าใช้จ่ายดอกเบี �ยเนื.องจากมีการใช้เงินกู้ ซึ.งมี
เงื.อนไขตามที.เปิดเผยในสว่นที. 5.3(2) 

2. มลูค่าประเมินรวมของการลงทนุครั �งแรกส่วนที. 1 และสว่นที. 2 ของบริษัท ไทยประเมินราคา ลินน์ฟิลลิปส์ 
จํากดั เทา่กบั 4,191.9 ล้านบาท  และบริษัท บรูคเรียลเอสเตท จํากดั เทา่กบั 4,522 ล้านบาท  

 
ทรัพย์สิน 

มูลค่าที�
กองทุน
รวมเข้า
ลงทุนไม่

เกิน* 

(ล้านบาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ผู้ประเมินราคา วิธีการ  
ประเมิน 

วันที�ประเมิน 

อาคารสาํนกังาน 
ดิ ออฟฟิศเศส
แอทเซ็นทรัล
เวิลด์สว่นที. 1 
(รายละเอียด

ตามข้อ 5.3 (1)) 

4,394.4 3,853.8 บริษัท ไทยประเมินราคา 
ลนิน์ฟิลลปิส์ จํากดั  

วิธีรายได้ 
(Income 

Approach) 

9 กรกฎาคม 
2555 

4,157.0 บริษัท บรูคเรียลเอสเตท 
จํากดั 

วิธีรายได้ 
(Income 

Approach) 

2 กรกฎาคม 
2555 

อาคารสาํนกังาน 
ดิ ออฟฟิศเศส
แอทเซ็นทรัล
เวิลด์สว่นที. 2 
(รายละเอียด

ตามข้อ 5.3 (2)) 

370.0 338.1 บริษัท ไทยประเมินราคา 
ลนิน์ฟิลลปิส์ จํากดั  

วิธีรายได้ 
(Income 

Approach) 

9 กรกฎาคม 
2555 

365.0 บริษัท บรูคเรียลเอสเตท 
จํากดั 

วิธีรายได้ 
(Income 

Approach) 

2 กรกฎาคม 
2555 
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ทั �งนี � จากการตรวจสอบสมมติฐานหลกัของผู้ประเมินค่าทรัพย์สินที.ใช้ในการประเมินมลูค่าทรัพย์สินที.กองทนุรวม
จะเข้าลงทนุครั �งแรก บริษัทจดัการไมพ่บสิ.งที.เป็นเหตใุห้เชื.อวา่สมมติฐานหลกัที.ใช้ในการประเมินมลูค่าดงักลา่วไม่
สมเหตุสมผล อย่างไรก็ตามผลประกอบการณ์ที.เกิดขึ �นจริงอาจจะแตกต่างจากสมมติฐานดังกล่าวได้ หรือ
เหตกุารณ์ตา่งๆอาจจะไมเ่ป็นไปตามที.คาดการณ์ไว้   
 
ทั �งนี � บริษัทจดัการมีความเห็นว่าอาคารสํานกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ เป็นอาคารสํานกังานเกรดเอ
ขนาดใหญ่ที.มีความเป็นเอกลักษณ์โดดเด่นจากอาคารสํานักงานเกรดเอทั.วไป โดยมีทําเลตั �งอยู่ในใจกลาง
กรุงเทพมหานครทําให้ผู้ ใช้บริการสามารถเดินทางไปมาได้อย่างสะดวกสบาย รวมทั �งมีทางเข้าออกหลายด้าน
เชื.อมต่อกบัถนนที.สําคญัหลายสาย ภายในอาคารสํานกังานก็มีระบบสาธารณปูโภคและสิ.งอํานวยความสะดวก
ต่างๆ ที.มีการออกแบบอย่างสวยงามและมีเทคโนโลยีที.ทนัสมยัพร้อมทั �งประโยชน์ใช้สอยสงู นอกจากนี � อาคาร
สํานักงาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ ยังเป็นส่วนหนึ.งของโครงการเซ็นทรัลเวิลด์ซึ.งเป็นโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์เพื.อการพาณิชย์ (Commercial Property) ขนาดใหญ่ชั �นนําแห่งหนึ.งของประเทศไทยและภมูิภาค
อาเซียน ซึ.งประกอบด้วยศนูย์การค้า ห้างสรรพสนิค้า อาคารสาํนกังาน โรงแรมและศนูย์ประชุม ดงันั �น จึงสง่ผลให้
ราคาที.กองทนุรวมจะลงทนุสงูกวา่ราคาตํ.าสดุที.ได้จากรายงานการประเมินคา่เกินกวา่ร้อยละสบิ 
 
ทั �งนี � ถึงแม้ว่ากองทนุรวมจะเข้าลงทนุในทรัพย์สินที.กองทนุรวมลงทนุครั �งแรกในสว่นที. 1 และสว่นที. 2 รวมกนัมี
มลูคา่ทั �งหมดไมเ่กิน 4,764.4 ล้านบาท ซึ.งสงูกวา่ราคาตํ.าสดุของรายงานการประเมินคา่ร้อยละสิบสี. (14%) บริษัท
จดัการมีความเห็นวา่ราคาดงักลา่วเป็นราคาที.เหมาะสมซึ.งสามารถยอมรับได้ เนื.องจากอตัราผลตอบแทนภายใน 
(Internal Rate of Return หรือ IRR) ตลอดระยะเวลาการลงทนุประมาณ 20 ปีที.กองทนุรวมจะได้จากการลงทนุที.
ราคาดงักลา่วอยู่ในอตัราประมาณ ร้อยละ 9.4 (9.4%) ต่อปี (โดยคํานวณจากกระแสเงินสดสทุธิจากทรัพย์สินที.
ประมาณการโดย บริษัท ไทยประเมินราคา ลนิน์ฟิลลปิส์ จํากดั ซึ.งเป็นผู้ประเมินราคาที.ให้ราคาประเมินตํ.าสดุ) ซึ.ง
ถึงแม้ว่าจะเป็นอตัราผลตอบแทนที.ตํ.ากว่า IRR ที.กองทนุรวมอาจได้รับในกรณีที.กองทุนรวมเข้าลงทนุในมูลค่า
เท่ากับราคาประเมินของผู้ประเมินรายดงักล่าว (ที.ใช้อตัราคิดลดกระแสเงินสดสทุธิที.ร้อยละ 11 ซึ.งเทียบเท่ากับ 
IRR ที.ร้อยละ 11 เช่นกนั) กองทนุรวมนี �ยงัคงเป็นทางเลอืกหนึ.งของการลงทนุที.ให้ผลตอบแทนนา่พอใจแก่นกัลงทนุ
เมื.อเทียบกบัอตัราผลตอบแทนและความเสี.ยงของตราสารหนี �รัฐบาลและตราสารหนี �ภาคเอกชนที.มีความน่าเชื.อใน
ระดบัที.สามารถลงทนุได้ (Investment Grade) ดงัที.แสดงในตารางข้างลา่ง 

ตารางแสดงอตัราผลตอบแทน ณ วนัที� 22 สิงหาคม 2555 

ประเภท อายุ 10 ปี อายุ 15 ปี อายุ 20 ปี 

ตราสารหนี �รัฐบาล 3.47% 3.63% 3.80% 

ตราสารหนี �ภาคเอกชน (ความนา่เชื.อถือระดบั A+) 4.34% 4.64% 4.96% 

ตราสารหนี �ภาคเอกชน (ความนา่เชื.อถือระดบั BBB+) 5.33% 5.75% 6.15% 

ที�มา:สมาคมตลาดตราสารหนี �ไทย 
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อยา่งไรก็ดี กองทนุรวมอาจได้รับผลกระทบจากการเข้าลงทนุในทรัพย์สินที.กองทนุรวมจะลงทนุครั �งแรกในราคาที.
สงูกว่าราคาตํ.าสดุที.ได้จากรายงานการประเมินค่าเกินกว่าร้อยละสิบ กล่าวคือ ในกรณีที.เกิดเหตกุารณ์ซึ.งทําให้
อตัราส่วนหนี �สินที.มีภาระดอกเบี �ยต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นของ CPN เกินกว่าอตัราตามที.กําหนดในมาตรการแก้ไข 
(Force Signal) และผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมมีมติเห็นชอบให้ CPN รับซื �อคืนทรัพย์สินที.กองทนุรวมจะเข้า
ลงทนุครั �งแรก ซึ.งราคาซื �อคืนดงักลา่วนั �นกําหนดให้เทา่กบัมลูคา่เงินลงทนุเริ.มต้นของทรัพย์สินดงักลา่วหกัด้วยการ
เสื.อมค่าทรัพย์สินจากการประเมินราคายตุิธรรมของทรัพย์สิน (ถ้ามี) ตามที.ได้เปิดเผยในหวัข้อความเสี.ยงในการ
ลงทุนในกองทุนรวมดังนั �น โอกาสที.ราคาซื �อคืนจะตํ.ากว่ามูลค่าเงินลงทุนเริ.มต้นของกองทุนรวมจึงอาจมีได้  
นอกจากนี � เนื.องจากการลงทุนในทรัพย์สินที.กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั �งแรกเป็นการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ที.มีมูลค่าการลงทุนที.สงูกว่าราคาประเมิน ดงันั �น จึงอาจเป็นไปได้มากขึ �นว่ามูลค่าสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ที.กองทุนรวมลงทุนจะลดลงจากการประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินในรอบปี
บญัชีตอ่ๆไป และทําให้บริษัทจดัการอาจต้องดําเนินการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวมเพื.อลดสภาพคลอ่ง
สว่นเกินที.เกิดจากการที.มลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ลดลงจากการประเมินค่าทรัพย์สิน ซึ.งภายหลงัการลดเงินทนุจด
ทะเบียนของกองทนุรวม มลูคา่ที.ตราไว้ของหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมจะลดลงด้วย 

 

 

5.6 การลงทุนในอนาคต 
สําหรับการลงทนุในอนาคต บริษัทจดัการจะมุ่งเน้นการลงทนุโดยการรับโอนกรรมสิทธิ_ และ/หรือสิทธิการเช่าใน
อสงัหาริมทรัพย์เพื.อการพาณิชย์ (Commercial Property) หรืออสงัหาริมทรัพย์ประเภทอื.นใด โดยในเบื �องต้นจะ
มุ่งเน้นการลงทุนในหรือมีไว้ซึ.งอสงัหาริมทรัพย์ที.มีลกัษณะโครงสร้างการถือครองกรรมสิทธิ_และการลงทุนที.
ใกล้เคียงกบัทรัพย์สินที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรก ที. CPN และ/หรือบคุคลที.เกี.ยวข้องมีกรรมสิทธิ_และ/หรือ
สทิธิครอบครองและ/หรือบริหาร ทั �งที.มีอยู่ในปัจจุบนัและจะได้มีขึ �นในอนาคต โดยกองทนุรวมจะได้รับสิทธิในการ
ปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ดงัตอ่ไปนี � 

1. ในกรณีที. TBF4 ได้รับสิทธิ และ/หรือ ได้ต่ออายุสญัญาเช่าหลกัออกไปได้ เมื.อสญัญาเช่าหลกัครบ
กําหนดและ TBF4 สามารถตกลงในเงื.อนไขและราคาในการตอ่อายสุญัญาหลกัและได้รับความยินยอม
จากสาํนกังานทรัพย์สนิฯ ให้เช่าช่วงตอ่ได้ TBF4 ตกลงที.จะแจ้งเงื.อนไขและราคาในการต่ออายสุญัญา
ฉบับนี �ให้กองทุนรวมทราบภายใน 12 (สิบสอง) เดือนก่อนวันที.สญัญาเช่าช่วงอาคารสํานักงานจะ
สิ �นสดุลง  โดย TBF4 ตกลงให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทนุรวมในการ
พิจารณารับโอนสิทธิครอบครอง และ/หรือ เช่า และ/หรือ เช่าช่วง ทรัพย์สินที.เช่าช่วงตามสญัญาเช่า
ช่วงอาคารสํานกังาน และ CPN และ/หรือ บริษัทที. CPN มีอํานาจควบคมุยงัคงมีหน้าที.เป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ของอาคารสํานกังานดงักลา่ว ในการนี � กองทนุรวมจะบอกกลา่วความประสงค์ในการ
รับโอนสิทธิครอบครอง และ/หรือ เช่า และ/หรือ เช่าช่วงอาคารสํานักงาน รวมทั �งมูลค่าและเงื.อนไข
เบื �องต้นที.เกี.ยวข้องเป็นลายลกัษณ์อกัษรไปยงั TBF4 ภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัจากวนัที.กองทนุรวม
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ได้รับการแจ้งจาก TBF4 หลงัจากนั �น กองทนุรวมจะดําเนินการขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุ
รวมเพื.ออนุมตัิการโอนสิทธิครอบครอง และ/หรือ เช่า และ/หรือ เช่าช่วง อาคารสํานกังาน ภายใน 90 
(เก้าสิบ) วนันบัจากวนัที.กองทนุรวมบอกกลา่วแสดงความประสงค์ตามที.กําหนดข้างต้น หากกองทุน
รวมได้รับมติอนมุตัิการโอนสิทธิครอบครอง และ/หรือ เช่า และ/หรือ เช่าช่วง อาคารสํานกังานดงักลา่ว
จากผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมแล้ว คู่สญัญาทั �งสองฝ่ายจะใช้ความพยายามในดําเนินการต่างๆ 
ซึ.งรวมถึงการจดทะเบียนตอ่เจ้าพนกังานที.เกี.ยวข้อง เพื.อให้การโอนสทิธิครอบครอง และ/หรือ เช่า และ/
หรือ เช่าช่วง อาคารสาํนกังานแล้วเสร็จภายในระยะเวลา 250 (สองร้อยห้าสิบ) วนันบัจากวนัที.กองทนุ
รวมได้รับมติเห็นชอบจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมดงักลา่ว  

2.    สทิธิในการซื �อและ/หรือรับโอนกรรมสทิธิ_และ/หรือรับโอนสทิธิครอบครองสาํหรับโครงการต่างๆ ใน
โครงการเซ็นทรัลเวิลด์ และอาคารสํานกังานแห่งอื.น (ทั �งนี �จะไม่รวมถึงอาคารโรงแรมและอาคาร
ห้างสรรพสนิค้า ZEN ที.ตั �งอยูใ่นโครงการเซ็นทรัลเวิลด์) 

 ตลอดระยะเวลา 7 ปีนบัแตว่นัที.กองทนุรวมเข้าลงทนุครั �งแรก กองทนุรวมจะได้รับสทิธิปฏิเสธก่อน 
(Right of First Refusal) จาก CPN ในการซื �อและ/หรือรับโอนกรรมสทิธิ_ และ/หรือรับโอนสิทธิการ
เช่า และ/หรือรับโอนสทิธิการเช่าช่วงสําหรับอาคารใดๆ ในโครงการ เซ็นทรัลเวิลด์ (ยกเว้นอาคาร
โรงแรมและอาคารห้างสรรพสนิค้า ZEN) และอาคารสาํนกังานใดๆ ทั �งที.มีอยู่ในปัจจุบนัและจะได้
มีขึ �นในอนาคต ซึ.งมี CPN และ/หรือบุคคลใดๆ ที. CPN มีอํานาจควบคุมเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ_ 
และ/หรือสทิธิการเช่า และ/หรือสทิธิการเช่าช่วงอยูก่่อนวนัที.กองทนุรวมจะลงทนุ  

 อย่างไรก็ดี CPN สงวนสิทธิในการที.จะให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่
กองทนุรวม ในกรณีที. CPN  พ้นจากการทําหน้าที.บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม 

ทั �งนี � กองทุนรวมจะดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่า หรือจําหน่าย
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว เพื.อประโยชน์สงูสดุแก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุและกองทนุรวม ทั �งนี � รวมถึงการลงทนุในโครงการ
ที.อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง และ/หรือหลกัทรัพย์อื.น และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื.นใด ตามที.กําหนดไว้ในประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื.นที.เกี.ยวข้อง ทั �งมีผลใช้บงัคบัอยู่ใน
ปัจจบุนัและที.จะได้มีการแก้ไขเพิ.มเติม 

 

6. วิธีการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมจะลงทุนเป็นอย่างไร และกลยุทธ์หรือ
นโยบายการบริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างไร 

 

6.1 วิธีการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมจะลงทุน 
ภายหลงัจากวนัที.กองทนุรวมเข้าลงทนุในทรัพย์สินที.กองทนุรวมเข้าลงทนุ กองทนุรวมจะเข้าเป็นคู่สญัญาภายใต้
สญัญาเช่าช่วงพื �นที.ของทรัพย์สินที.กองทนุรวมเข้าลงทนุ รวมทั �งสญัญาการให้บริการสาธารณปูโภค ในฐานะผู้ ให้
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เช่าช่วงและผู้ ให้บริการสาธารณปูโภค ซึ.งสญัญาดงักลา่วมีความเป็นมาตรฐาน โดยมีหลกัเกณฑ์และเงื.อนไขของ
สญัญาคล้ายคลงึกันสําหรับผู้ เช่าทุกราย อาทิ การกําหนดระยะเวลาการเช่าและการให้บริการเบื �องต้นสว่นใหญ่
เป็นเวลา 3 ปี การกําหนดให้ผู้ เช่าช่วงต้องวางเงินมดัจํา และผู้ ให้เช่าช่วงมีสิทธิบอกเลิกสญัญาในกรณีที.ผู้ เช่าช่วง
ผิดสญัญา เป็นต้น โดยการทําสญัญาดงักลา่วต้องได้รับความยินยอมจากคูส่ญัญาภายใต้สญัญาดงักลา่ว 

6.2 กลยุทธ์ของการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 

วัตถุประสงค์หลัก 

บริษัทจดัการมีวตัถปุระสงค์หลกัที.จะทําให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุได้รับเงินปันผลอย่างสมํ.าเสมอและต่อเนื.องในระยะ
ยาว โดยคํานึงถึงประโยชน์ที.ได้รับต่อการพฒันาและเพิ.มคณุภาพของทรัพย์สินที.กองทนุรวมเข้าลงทนุ โดยมีกล
ยทุธ์การบริหารทรัพย์สนิที.กองทนุรวมเข้าลงทนุ ดงันี � 

กลยุทธ์ในการบริหารจัดการทรัพย์สิน 

บริษัทจดัการมีความประสงค์ที.จะดําเนินการบริหารทรัพย์สินที.กองทนุรวมเข้าลงทนุ โดยกองทนุรวมและบริษัท
จดัการจะติดตามผลการดําเนินงานในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกบังบประมาณประจําปี รวมถึงผลประกอบการ
ของกองทนุรวมในปีที.ผ่านมา เพื.อให้การประกอบการของทรัพย์สินที.กองทนุรวมเข้าลงทนุได้รับผลกําไร ในกรณี
ที.ผลประกอบการของทรัพย์สินที.กองทุนรวมเข้าลงทนุ ไม่เป็นไปตามเป้าหมายที.คาดไว้ กองทนุรวมจะวิเคราะห์
อย่างละเอียดเพื.อหาสาเหตุ และจะดําเนินการร่วมกับผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์อย่างใกล้ชิดในการพัฒนา
แผนงานในการดําเนินการเพื.อปรับปรุงผลการดําเนินงานของทรัพย์สินที.กองทุนรวมเข้าลงทุน ให้เป็นไปตาม
เป้าหมายหรือที.คาดการณ์ไว้  

นอกจากนั �น กองทุนรวมจะร่วมมือกับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจและ
พฒันาความสมัพนัธ์กบัลกูค้า พร้อมทั �งบริหารจัดการให้อตัราการเช่าและอตัราค่าเช่าอยู่ในระดบัที.ก่อให้เกิด
ประโยชน์สงูสดุต่อกองทุนรวม ในขณะเดียวกัน บริษัทจัดการจะควบคุมและบริหารต้นทุนด้านการตลาดและ
ความเสี.ยงเกี.ยวกบัการบริหารจดัการทรัพย์สนิที.กองทนุรวมเข้าลงทนุ 

การบริหารจัดการผลตอบแทนและกลยุทธ์ทางการตลาดเพื�อให้ได้รับผลตอบแทน 

ในการสร้างผลกําไรของกองทุนรวมในส่วนของการลงทุนในทรัพย์สินที.กองทุนรวมเข้าลงทุนเพื.อให้ได้
ผลตอบแทนสงูสดุ กลยุทธ์ในการบริหารจดัการผลตอบแทนของกองทนุรวมจะรวมถึงการประเมินและการใช้กล
ยทุธ์การกําหนดอตัราคา่เช่าให้อยูใ่นระดบัที.เหมาะสม 

การพัฒนาประสิทธิภาพในการดาํเนินงาน 

บริษัทจัดการจะร่วมมือกับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการเพิ.มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการทรัพย์สินที.
กองทนุรวมเข้าลงทนุ พร้อมทั �งควบคมุและบริหารค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน โดยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อ
คณุภาพของการให้บริการ  
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การรักษาคุณภาพของการลงทุนได้อย่างต่อเนื�อง 

บริษัทจดัการจะประสานงานกับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อย่างใกล้ชิด เพื.อเพิ.มศกัยภาพของทรัพย์สินที.กองทุน
รวมเข้าลงทนุ ซึ.งกลยทุธ์ในการเพิ.มศกัยภาพดงักลา่วจะรวมถึง 

• การกําหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของทรัพย์สินที.กองทุนรวมเข้าลงทุน โดยปรับเปลี.ยนกลยุทธ์ทาง
การตลาด ระดับการบริการ และการกําหนดราคาให้เหมาะสมกับความต้องการของลูกค้าใน
กลุม่เป้าหมายที.กําหนด 

• การดูแลรักษาพื �นที.ของทรัพย์สินที.กองทุนรวมเข้าลงทุน เช่น การปรับปรุงพื �นที.สาธารณะและพื �นที.
สว่นกลาง การปรับปรุงพื �นที.เฉพาะสว่นให้เหมาะสมกบัการใช้งาน 

• การปรับปรุงภาพลกัษณ์ของทรัพย์สินที.กองทุนรวมเข้าลงทุน การบํารุงรักษาทรัพย์สินดงักลา่วให้ได้
มาตรฐาน และการซอ่มแซมทรัพย์สนิที.กองทนุรวมเข้าลงทนุให้เหมาะสมกบัการใช้งาน เพื.อสร้างความ
พงึพอใจให้แก่ลกูค้า  

 
7. ปัจจัยความสําเร็จของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์CPN คอมเมอร์เชียล โกรท  

7.1 ทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัHงแรกเป็นอาคารสาํนักงานที�มีคุณภาพ ตั Hงอยู่ในเขตศูนย์กลาง
ธุรกิจของกรุงเทพมหานคร และมีการคมนาคมที�สะดวก 

ทรัพย์สินที.กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั �งแรกเป็นอาคารสํานกังานที.มีความสวยงาม โดดเด่น และทนัสมยัในด้าน
สถาปัตยกรรม รูปแบบ และการตกแต่ง ซึ.งสามารถดึงดดูผู้ เช่าได้เป็นอย่างดี รวมถึงทรัพย์สินที.กองทนุรวมจะเข้า
ลงทนุครั �งแรกได้รับการบริหารที.เน้นด้านคณุภาพ โดยได้รับการจดัให้มีระบบรักษาความปลอดภยั ระบบป้องกัน
อคัคีภยั ระบบลฟิท์โดยสาร และลฟิท์บริการที.มีจํานวนเพียงพอตอ่การให้บริการ นอกจากนี � ยงัมีช่างซอ่มบํารุง เพื.อ
แก้ไขปัญหาที.เกิดขึ �นได้ทนัทว่งที เจ้าหน้าที.ดแูลรักษาความสะอาด เพื.อคอยดแูลความเรียบร้อยของทรัพย์สิน และ
ยังมีทีมงานที.คอยตรวจระบบสาธารณูปโภค สภาพของอุปกรณ์ต่างๆ เช่น ลิฟท์ ระบบป้องกันอัคคีภัย อย่าง
สมํ.าเสมอ และตามระยะเวลาที.กําหนดตามมาตรฐาน 

ทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรกถือได้ว่าเป็นอาคารสํานกังานชั �นนําแห่งหนึ.งของกรุงเทพมหานคร โดย
อาคารสํานักงานดังกล่าวตั �งอยู่ในเขตศูนย์กลางทางธุรกิจ และมีการคมนาคมที.สะดวก อาทิ ระบบคมนาคม
สาธารณะ รถไฟฟ้าของบริษัท ระบบขนสง่มวลชนกรุงเทพ จํากดั (มหาชน)  รถแท็กซี. และรถประจําทาง และอยู่ริม
ถนนพระรามที. 1 ซึ.งเป็นถนนสายหลกัที.สาํคญัของกรุงเทพมหานคร 

 
7.2 ทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัHงแรกจะได้รับการบริหารจัดการโดย CPN ซึ�งมีประสบการณ์
และชื� อเสียงในด้านการพัฒนา บริหาร และให้เช่าพื Hนที� ของอสังหาริมทรัพย์เพื� อการพาณิชย์ 
(Commercial Property) 

ก่อนที.กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั �งแรกในอาคารสํานักงาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ อาคารสํานกังาน
ดังกล่าวได้รับการพัฒนาและบริหารงานโดยบริษัท เซ็นทรัลเวิลด์ ซึ.งเป็นบริษัทในเครือของกลุ่ม CPN ทั �งนี � 
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หลงัจากที.กองทนุรวมเข้าลงทนุในทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรกแล้ว กองทนุรวมจะแต่งตั �ง CPN เป็น
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ของทรัพย์สินที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรก โดยที. CPN เป็น
ผู้ประกอบการด้านอสงัหาริมทรัพย์เพื.อการพาณิชย์ (Commercial Property) ชั �นนําของประเทศไทยที.มี
ประสบการณ์และชื.อเสียง ในด้านการพัฒนา บริหารและให้เช่าพื �นที.ศูนย์การค้าและอาคารสํานักงานใน
กรุงเทพมหานคร และหลายๆ จงัหวดั ในประเทศไทย โดยมีการดําเนินงานที.มีความตอ่เนื.องมานานกวา่ 30 ปี  

ในการบริหารจดัการทรัพย์สินที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรก CPN จะดแูลในด้านการให้บริการและให้ความ
สะดวกแก่ผู้ เช่าพื �นที.และผู้ ใช้บริการในอาคารสํานกังาน การบํารุงรักษาอาคาร ระบบสาธารณปูโภค และอปุกรณ์
อํานวยความสะดวก การจดัหาผู้ เช่าที.มีความเหมาะสม การจดัเก็บรายได้ให้แก่กองทนุรวม และระบบการบริหาร
จดัการทางการเงินและการบริหารทรัพยากรบคุคล ซึ.งปัจจยัเหลา่นี �จะสง่ผลให้กองทนุรวมได้รับผลประโยชน์อนัเกิด
จากประสบการณ์และชื.อเสียงในการดําเนินธุรกิจของ CPN ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินที.
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรก นอกจากนี � การที.กลุม่บริษัท CPN ได้บริหารจดัการทรัพย์สินที.กองทนุรวมจะเข้า
ลงทุนครั �งแรกมาอย่างต่อเนื.อง ตั �งแต่เริ.มเปิดดําเนินการในปี พ.ศ. 2547 ทําให้ CPN มีความรู้ความเข้าใจใน
ลกัษณะเฉพาะของทรัพย์สินที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรกเป็นอย่างดี รวมถึงมีความสมัพนัธ์ที.ดีกบัและได้รับ
การยอมรับและความเชื.อถือจากผู้ เช่ามาเป็นระยะเวลานาน 
 
7.3 มีผลการดาํเนินงานที�ดีอย่างต่อเนื�อง 

อาคารสาํนกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ มีอตัราการเช่าพื �นที.โดยเฉลี.ยสงูกวา่ร้อยละ 90 ในปี พ.ศ. 2553, 
พ.ศ. 2554 และในช่วง 3 เดือนแรกของปี พ.ศ. 2555 โดยในปี พ.ศ. 2553, พ.ศ. 2554 และในช่วง 3 เดือนแรกของ
ปี พ.ศ. 2555 อาคารสํานกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ มีรายได้รวมเป็นจํานวนเงิน 530, 605 และ 153 
ล้านบาท ตามลําดบั โดยกําไรจากการดําเนินงาน (ก่อนดอกเบี �ย ภาษี ค่าเสื.อมราคาและค่าตดัจําหน่าย) ในช่วง
ระยะเวลาเดียวกนัอยูที่. 346, 406 และ 112 ล้านบาท ตามลาํดบั 

 
7.4 มีผู้เช่าที�มีความหลากหลายและมีความมั�นคง 

เนื.องจากผู้ เช่าพื �นที.ของทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรกมีหลายประเภทธุรกิจ ประกอบด้วยบริษัทไทยที.
มีชื.อเสยีง บริษัทข้ามชาติ และสถาบนัการเงิน เช่น บมจ.หลกัทรัพย์ เมย์แบงก์ กิมเอ็ง (ประเทศไทย)บริษัท เซ็นทรัล
เทรดดิ �ง จํากัดบริษัท เนสท์เล่ (ไทย) จํากดั และบริษัท ฟิลลิปมอร์ริส (ไทยแลนด์) ลิมิเต็ด ฯลฯ ซึ.งสว่นใหญ่เป็น
บริษัทที.มีฐานะการเงินที.มั.นคงและมีผลประกอบการที.ดีอย่างต่อเนื.อง โดยบริษัทเหล่านี �ได้มีการเช่าพื �นที.ของ
ทรัพย์สินที.กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั �งแรกมาอย่างต่อเนื.อง ซึ.งปัจจัยเหล่านี �จะส่งผลดีต่อผลประกอบการของ
ทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรก รวมถึงผลประกอบการของกองทนุรวมเองด้วย 

 

 

 



 

หนงัสือชี �ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ CPN คอมเมอร์เชียล โกรท  หน้า 22 

 
7.5 แนวโน้มการเติบโตอย่างต่อเนื�องของธุรกิจให้เช่าพื Hนที�อาคารสาํนักงานในอนาคต 

จากการวิเคราะห์ของ บริษัท บรูคเรียลเอสเตท จํากดั กรุงเทพมหานครมีพื �นที.อาคารสํานกังานให้เช่าที.จะเพิ.มขึ �น
อย่างค่อนข้างจํากัดในระหว่างปี พ.ศ.2555-2557 (รวมทั �งสิ �นประมาณ 265,200 ตารางเมตร โดยจะมาจาก
โครงการอาคารสํานกังานที.กําลงัอยู่ในระหว่างการดําเนินการก่อสร้างในเขตพื �นที.ของกรุงเทพมหานครจํานวน 8 
โครงการ) ในขณะที.ความต้องการพื �นที.อาคารสาํนกังานให้เช่าในเขตพื �นที.กรุงเทพมหานครนั �น คาดว่าจะมีเพิ.มขึ �น
อย่างต่อเนื.องจากการขยายธุรกิจของบริษัทต่างๆ ซึ.งส่งผลให้อัตราค่าเช่าพื �นที.ของอาคารสํานักงานในเขต
กรุงเทพมหานครเพิ.มสงูขึ �น โดยเฉพาะอาคารสาํนกังานเกรดเอ ในเขตใจกลางเมืองของกรุงเทพมหานคร  

 
7.6 การประสานผลประโยชน์ร่วมกันระหว่างฝ่ายที�เกี�ยวข้อง 

ในเบื �องต้น CPN ซึ.งจะได้รับการแตง่ตั �งให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �ง
แรกมีความประสงค์ที.จะลงทุนในสดัสว่นไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 ของจํานวนหน่วยลงทนุที.จําหน่ายได้ทั �งหมดของ
กองทุนรวม โดยจะไม่จําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพนัใดๆ บนหน่วยลงทุนดงักล่าวทั �งหมดหรือบางส่วน
ตลอดระยะเวลา 1 ปี นบัจากวนัที.ได้มีการลงทนุในหนว่ยลงทนุ เว้นแตจ่ะได้รับความยินยอมจากกองทนุรวม ซึ.งจะ
ช่วยสร้างความมั.นใจในเรื.องผลประโยชน์ร่วมกนัตอ่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุรายยอ่ย และผู้ ถือหนว่ยลงทนุอื.นๆ นอกจากนี � 
CPN ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรก จะได้รับค่าตอบแทนในการ
ทําหน้าที.เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จากกองทนุรวมที.มีโครงสร้างสมัพนัธ์กับผลการดําเนินงานของทรัพย์สินที.
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรก ซึ.งจะเป็นแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์พยายามบริหารทรัพย์สินที.กองทนุ
รวมจะเข้าลงทนุครั �งแรก ให้ได้ผลตอบแทนสงูสดุ 

 
7.7 ทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัHงแรกเป็นส่วนหนึ�งของโครงการเซ็นทรัลเวิลด์ ทําให้ทรัพย์สิน
ดังกล่าวได้รับประโยชน์จากการประสานประโยชน์ร่วมกันระหว่างทรัพย์สินอื�นของโครงการเซ็นทรัล
เวิลด์ 

ทรัพย์สินที.กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั �งแรกเป็นส่วนหนึ.งของโครงการเซ็นทรัลเวิลด์ ซึ.งเป็นโครงการศนูย์การค้า 
โรงแรมและอาคารสาํนกังาน ตั �งอยูบ่ริเวณสี.แยกราชประสงค์ ถนนราชดําริ ตดักบัถนนพระราม 1 โครงการเซ็นทรัล
เวิลด์ซึ.งเป็นหนึ.งในโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื.อการพาณิชย์ (Commercial Property) ที.ใหญ่และมีชื.อเสยีงที.สดุใน
ประเทศไทยโครงการหนึ.ง ประกอบด้วยทรัพย์สินที.สําคัญ 3 ส่วนใหญ่ ได้แก่ ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเวิลด์อาคาร
สาํนกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ และโรงแรมเซ็นทาราแกรนด์และบางกอกคอนเวนชั.นเซ็นเตอร์เซ็นทรัล
เวิลด์ การที.ทรัพย์สินที.กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั �งแรกเป็นส่วนหนึ.งของโครงการเซ็นทรัลเวิลด์ซึ.งประกอบด้วย
อสงัหาริมทรัพย์เพื.อการพาณิชย์ทั �งที.เป็นศนูย์การค้า อาคารสํานกังาน และโรงแรมระดบั 5 ดาว รวมถึงสิ.งอํานวย
ความสะดวกที.ครบครันและทนัสมยั และมีการคมนาคมขนสง่ที.รวดเร็วและสะดวกสบาย มีส่วนที.ช่วยดึงดูดให้มี
ผู้สนใจเข้ามาเช่าพื �นที.ให้เช่าของทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรก อยา่งสมํ.าเสมอ  
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นอกจากนี � การที.ทรัพย์สินที.กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั �งแรกเป็นส่วนหนึ.งของโครงการเซ็นทรัลเวิลด์ จะทําให้
ทรัพย์สนิดงักลา่วได้รับผลดีจากการประสานประโยชน์ร่วมกนักบัสว่นอื.นของโครงการเซ็นทรัลเวิลด์ เช่น การบริหาร
ที.จอดรถ การกําหนดและประยกุต์ใช้แผนการตลาด แผนการโฆษณาและประชาสมัพนัธ์ร่วมกนั  

 
8. กองทุนรวมนี Hมีการประกันภัยอย่างไร 

กรมธรรม์ประกนัภยัที.สําคญัเกี.ยวกับอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทนุรวมจะลงทนุครั �ง
แรกซึ.ง TBF4 และ/หรือ บริษัท เซ็นทรัลเวิลด์ และ/หรือ บริษัทในกลุม่ CPN ได้เอาประกนัภยัไว้ ประกอบด้วยการ
ประกนัภยัดงัตอ่ไปนี �  
(ก)  การประกันภยัทรัพย์สินสาํหรับความเสี�ยงทุกประเภท (All Risk Insurance) โดยบริษัท เทเวศ

ประกนัภยั จํากดั (มหาชน) เป็นผู้ รับประกนัภยัหลกัเพื.อประกนัความเสี.ยงภยัในทรัพย์สินในวงเงิน 
3,977,000,000 บาท ระยะเวลาคุ้มครองเริ.มตั �งแต ่31 มีนาคม พ.ศ. 2555 ถึงวนัที. 31 มีนาคม พ.ศ. 
2556โดยมีบริษัท เซ็นทรัลเวิลด์ ซึ.งเป็นผู้ เช่าช่วงและผู้ เอาประกนัภยัรายอื.นๆ ภายใต้กรมธรรม์เป็นผู้
ชําระคา่เบี �ยประกนัภยัซึ.งมีผู้ เอาประกนัได้แก่ สาํนกังานทรัพย์สินฯ และ/หรือ TBF4 และ/หรือบริษัท 
เซ็นทรัลเวิลด์ และ/หรือ บริษัท เซ็นทรัลเรียลตี � เซอร์วิส จํากดั และ/หรือบริษัทในกลุม่ CPNโดยมีผู้ รับ
ผลประโยชน์คือ สาํนกังานทรัพย์สนิฯ ตามเงื.อนไขที.ระบไุว้ในกรมธรรม์ประกนัภยั 

(ข)  การประกันภัยความรับผิดชอบต่อบุคคลภายนอก (Third Party Liability Insurance)โดย
บริษัท เทเวศประกันภัย จํากัด (มหาชน)เป็นผู้ รับประกันภัยหลักในวงเงินคุ้ มครองจํานวน 
50,000,000 บาท ระยะเวลาคุ้มครองเริ.มตั �งแต่ 31 มีนาคม พ.ศ. 2555 ถึงวนัที. 31 มีนาคม พ.ศ. 
2556โดยมีบริษัท เซ็นทรัลเวิลด์ ซึ.งเป็นผู้ เช่าช่วงเป็นผู้ ชําระคา่เบี �ยประกนัภยั ซึ.งมีผู้ เอาประกนัได้แก่ 
บริษัทเซ็นทรัลเวิลด์ และ/หรือ บริษัทในกลุม่ CPN 

(ค)  การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance)โดยบริษัท เทเวศประกนัภยั 
จํากดั (มหาชน) เป็นผู้ รับประกนัภยัหลกัในวงเงินคุ้มครองธุรกิจหยดุชะงกัจํานวน 1,527,000,000 
บาท ระยะเวลาคุ้มครองเริ.มตั �งแต่ 31 มีนาคม พ.ศ. 2555 ถึง 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 ซึ.งมีผู้ เอา
ประกนัได้แก่ สํานกังานทรัพย์สินฯ และ/หรือ TBF4 และ/หรือบริษัท เซ็นทรัลเวิลด์ และ/หรือ บริษัท 
เซ็นทรัลเรียลตี � เซอร์วิส จํากัด และ/หรือบริษัทในกลุม่ CPN โดยมีผู้ รับผลประโยชน์คือสํานกังาน
ทรัพย์สนิฯ ตามเงื.อนไขที.ระบไุว้ในกรมธรรม์ประกนัภยั และ  

(ง)  การประกันภยัการก่อการร้าย (Terrorism Insurance)โดยบริษัท ไทยเศรษฐกิจประกนัภยั จํากดั 
(มหาชน)เป็นผู้ รับประกันภยัหลกัในวงเงินจํากัดความรับผิดรวมทุกสาขาภายใต้กรมธรรม์ไม่เกิน 
5,000,000,000 บาทต่ออุบตัิเหตแุต่ละครั �งและตลอดระยะเวลาประกันภยัระยะเวลาคุ้มครองเริ.ม
ตั �งแต่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2554 ถึง 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555ซึ.งมีผู้ เอาประกนัได้แก่ CPN และ/หรือ
บริษัทในกลุม่ CPN 

 
ในปัจจบุนั กรณีที.ทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะลงทนุครั �งแรกได้รับความเสียหายไม่ว่าทั �งหมดหรือบางสว่น สํานกังาน
ทรัพย์สนิฯ จะเป็นผู้ได้รับคา่สนิไหมทดแทนจากการประกนัภยัจากบริษัทประกนัภยัตกลงที.จะนําคา่สนิไหมทดแทน
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ดงักลา่วมามอบให้แก่ TBF4 เพื.อเป็นการช่วยค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม หรือก่อสร้างทรัพย์สินที.กองทุนรวมจะ
ลงทนุครั �งแรกขึ �นใหม่ ซึ.งเป็นไปตามข้อกําหนดและเงื.อนไขในสญัญาหลกั สว่นบริษัท เซ็นทรัลเวิลด์จะผู้ ได้รับเงิน
ค่าชดเชยจากการประกนัภยัธุรกิจหยุดชะงักระหว่างที.มีการซ่อมแซมหรือการก่อสร้างทรัพย์สินที.กองทุนรวมจะ
ลงทนุครั �งแรกดงักลา่ว  
 

ทั �งนี � ภายหลงัจากที.กองทนุรวมได้ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทุนรวมจะลงทนุครั �งแรก กองทนุรวมและ/หรือผู้
เช่าช่วงรายอื.น และ/หรือ TBF 4 จะเป็นผู้ เอาประกันร่วมและร่วมกันชําระค่าเบี �ยประกันภัยความเสี.ยงภัยใน
ทรัพย์สินตามข้อ (ก) ตามสดัสว่นการครอบครองพื �นที.ที.เช่าช่วงและ/หรือพื �นที.ให้เช่า  โดยกองทุนรวมจะเป็นผู้ รับ
ผลประโยชน์จากการประกนัความเสี.ยงภยัในทรัพย์สนิดงักลา่ว ร่วมกบัสาํนกังานทรัพย์สินฯ ซึ.งในกรณีที.เกิดความ
เสยีหายตอ่อสงัหาริมทรัพย์ที.กองทนุรวมจะลงทนุครั �งแรกไม่ว่าทั �งหมดหรือบางสว่น สํานกังานทรัพย์สินฯ ก็จะนํา
ค่าสินไหมทดแทนที.ได้รับจากการประกันภยัมามอบให้แก่ TBF 4 เป็นการช่วยค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม หรือ
ก่อสร้างทรัพย์สินที.กองทนุรวมจะลงทุนครั �งแรกขึ �นใหม่ ซึ.งเป็นไปตามข้อกําหนดและเงื.อนไขในสญัญาหลกั และ 
TBF4 ก็จะนําเงินค่าสินไหมทดแทนมามอบให้แก่กองทุนรวมเพื.อเป็นค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม หรือก่อสร้าง
ทรัพย์สินที.กองทุนรวมจะลงทุนครั �งแรกขึ �นใหม่ตามข้อกําหนดและเงื.อนไขในสญัญาเช่าช่วงอาคารสํานักงาน
ระหวา่งกองทนุรวมและ TBF 4 
 
สาํหรับกรมธรรม์ประกนัภยัตามข้อ (ค)  กองทนุรวมและ/หรือผู้ เช่าช่วงรายอื.น และ/หรือ TBF 4 จะร่วมกนัชําระค่า
เบี �ยประกนัภยัตามอตัราสว่นรายได้ที.ได้รับ    ส่วนการชําระค่าเบี �ยประกนัภยัตามข้อ (ข) จะแบ่งตามสดัสว่นการ
ครอบครองพื �นที.ที.เช่าช่วงและหรือพื �นที.ให้เช่าของแต่ละราย และการชําระเบี �ยประกนัภยัตามข้อ (ง) จะชําระโดย
แบ่งตามสดัส่วนทนุประกนัของกรมธรรม์ความเสี.ยงภยัและกรมธรรม์การประกันภยัธุรกิจหยดุชะงักที.กําหนดใน
กรมธรรม์การประกนัภยัการก่อการร้ายรวมกนัในของแต่ละสาขาซึ.งเป็นสถานที.ที.เอาประกนัภยัตามที.กําหนดใน
กรมธรรม์ประกนัภยัดงักลา่ว   
 
 ทั �งนี �ในปัจจบุนัการประกนัภยัทรัพย์สนิสาํหรับความเสี.ยงทกุประเภทในวงเงิน 3,977,000,000 บาทน่าจะเพียงพอ
กับค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมทรัพย์สินที.เสียหายเนื.องจากมูลค่าต้นทุนทดแทน (Replacement Value) ของ
ทรัพย์สนิที.กองทนุรวมเข้าลงทนุครั �งแรก ซึ.งประเมินการโดย บริษัท บรูคเรียลเอสเตท จํากดั ณ วนัที. 2 กรกฎาคม 
2555 และ บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน์ฟิลลิปส์ จํากดั ณ วนัที. 9 กรกฎาคม 2555 อยู่ที. 3,870,000,000 บาท 
และ 3,784,500,000 บาท ตามลาํดบั ในขณะที.วงเงินการประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกัก็น่าจะเพียงพอในการชดเชย
ความเสยีหายระหวา่งการซอ่มแซมหรือก่อสร้างใหมซ่ึ.งไมค่วรจะใช้เวลาเกินกวา่ 3 ปี 
 

9.ผลกระทบต่อผลประกอบการของกองทุนรวมจะเป็นอย่างไร ในกรณีที� เ ป็นการเช่าช่วง
อสังหาริมทรัพย์ หรือการเช่าในอาคาร โรงเรือน หรือสิ�งปลูกสร้างที�ผู้ให้เช่ามิได้เป็นผู้มีกรรมสิทธิU
ตามโฉนดที�ดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทําประโยชน์ และหากต่อมาผู้มี
กรรมสิทธิUตามโฉนดที�ดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทําประโยชน์บอกเลิก
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สัญญาโดยมิได้จัดให้มีผู้รับประกันความเสียหายที�อาจเกิดขึ Hนจากการบอกเลิกสัญญาของบุคคล
ดังกล่าว 

ในการเข้าทําสญัญาเพื.อเข้าลงทนุในทรัพย์สินที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรก กองทนุรวมจะเข้าทําสญัญาเช่า
ช่วงกบั TBF4 ซึ.งเป็นคู่สญัญากบัสํานกังานทรัพย์สินฯซึ.งเป็นเจ้าของทรัพย์สินโครงการอาคารสํานกังาน ภายใต้
สญัญาเช่าหลกั โดยในการเข้าทําสญัญาเช่าช่วงกับ TBF4 กองทุนรวมจะเข้าเป็นคู่สญัญากับ TBF4 ทั �งนี � ตาม
สญัญาเช่าหลกัที.จดัทําขึ �นระหว่างสํานกังานทรัพย์สินฯ และ TBF4 นั �น CPN จะเป็นผู้คํ �าประกนัการปฏิบตัิหน้าที.
และความรับผิดชอบของ TBF4 ตามสญัญาเช่าหลกั ในฐานะลกูหนี �ร่วมกบั TBF4 ทั �งนี � จนกว่า TBF4 จะได้ปฏิบตัิ
หน้าที.ตามสญัญาเช่าหลกั โดยครบถ้วน โดยการคํ �าประกนัจะผกูพนั CPN อยา่งสมบรูณ์  
 
ทั �งนี � ตามสญัญาเช่าหลกัซึ.งจดัทําขึ �นระหว่างสํานกังานทรัพย์สินฯและ TBF4 ได้มีการกําหนดเงื.อนไข/สาเหตทีุ.จะ
ทําให้สญัญาเช่าหลกัถกูยกเลกิ (ซึ.งก็จะสง่ผลให้สญัญาเช่าช่วงถกูยกเลกิด้วยเช่นกนั) อยูห่ลายเงื.อนไข/สาเหต ุโดย
เงื.อนไข/สาเหตุที.จะทําให้สญัญาเช่าหลกัถูกยกเลิก (และทําให้สญัญาเช่าช่วงถูกยกเลิกไปโดยปริยาย เช่นกัน) 
เกี.ยวข้องกบั CPN กลา่วคือสญัญาเช่าหลกัจะถกูยกเลกิ ในกรณีที.เกิดเหตกุารณ์ดงัตอ่ไปนี � 

• ได้มีการยื.นคําขอตอ่ศาลเกี.ยวกบัการขอฟื�นฟกิูจการของ CPN ไมว่า่โดยบคุคลใด หรือ 

• CPN ถกูศาลสั.งพิทกัษ์ทรัพย์ชั.วคราว หรือพิทกัษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือสั.งให้ล้มละลาย หรือ 

• CPN เลกิกิจการหรือชําระบญัชีไมว่า่ด้วยเหตใุดๆ 

  
ทั �งนี � หาก CPN ในฐานะผู้คํ �าประกนัการปฏิบตัิหน้าที.ของ TBF4 ตามสญัญาเช่าหลกัประสบปัญหาทางการเงิน จน
เข้าข่ายที.จะทําให้สญัญาเช่าหลกัถกูยกเลิก กองทนุรวมในฐานะผู้ เช่าช่วงทรัพย์สินที.กองทุนรวมจะเข้าลงทนุครั �ง
แรกตามสญัญาเช่าช่วง ก็จะมีความเสี.ยงจากการที.สญัญาเช่าช่วงจะถกูยกเลิกไปโดยปริยาย และอาจก่อให้เกิด
ความเสยีหายอยา่งมีนยัสาํคญัตอ่ผลประกอบการของกองทนุรวม  
 
อยา่งไรก็ตาม กองทนุรวมมีนโยบายลดความเสี.ยงจากการเช่าช่วงโดยข้อตกลงที.กําหนดไว้ระหวา่งกองทนุรวมและ 
CPN ซึ.งมีนยัสําคญัดงัที.เปิดเผยตามข้อ(ก) (1) (1.1)“ความเสี.ยงจากการที.สญัญาเช่าหลกัจะถกูยกเลิก ซึ.งทําให้
สญัญาเช่าช่วงอาจถกูยกเลิกไปด้วย”ในหวัข้อความเสี.ยงจากการลงทนุในกองทุนรวมของหนงัสือชี �ชวนส่วนสรุป
ข้อมลูสาํคญัที.ผู้ลงทนุควรทราบฉบบันี � 
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10. รายชื�อหรือลักษณะของเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่าหรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที�
กองทุนรวมจะลงทุน และหรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน ที�จะได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุนเป็นจํานวน
และสัดส่วนเท่าใด 

บริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้กบัCPN และหรือเจ้าของกรรมสทิธิ_ในที.ดินที.เป็นที.ตั �งของอาคารสํานกังาน ดิ 
ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดงักล่าว รวมกันไม่เกินหนึ.งในสามของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที.จําหนา่ยได้แล้วทั �งหมด 

 
11. ผู้ลงทุนจะได้อะไรจากเงนิลงทุน 

ผู้ ถือหน่วยลงทุนจะได้รับผลตอบแทนจากการลงทนุในรูปของเงินปันผล และกําไรจากมลูค่าหน่วยลงทุนที.เพิ.มขึ �นจาก
การเพิ.มขึ �นของราคาเสนอซื �อ หรือ เสนอขายหน่วยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์หลงั จากที.มีการนําหน่วยลงทนุของกองทนุ
รวมเข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหลง่ประเทศไทย ทั �งนี � ผู้ ถือหน่วยลงทนุรวมทั �งกลุม่บคุคลเดียวกนักบัผู้ ถือหน่วย
ลงทุนจะมีสิทธิที.จะได้รับการจัดสรรผลกําไรในรูปของเงินปันผลจากกองทุนตามหลกัเกณฑ์ และวิธีการที.ระบุไว้ใน
โครงการนี �เฉพาะหน่วยลงทนุในส่วนที.ไม่เกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที.จําหน่ายได้แล้วทั �งหมด เว้นแต่เป็น
กรณีที.เข้าข้อยกเว้นตามประกาศสาํนกังานคณะกรรมการก.ล.ต. 

นโยบายการจ่ายเงนิปันผล 

โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนอย่างน้อยปีละ 2 ครั �ง อย่างไรก็ดี บริษัทจัดการอาจมีการ
พิจารณาจ่ายเงินปันผลพิเศษเกินกว่าการจ่ายเงินปันผลดังกล่าวให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนได้ตามที.บริษัทจัดการมี
ความเห็นวา่มีความจําเป็นและสมควร 

(1) ในกรณีที.กองทนุรวมมีกําไรสทุธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด  บริษัทจัดการจะจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนไม่
น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสทุธิที.ไม่รวมกําไรที.ยงัไม่เกิดขึ �นจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่า
อสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ ประจํารอบระยะเวลาบญัชีนั �น   

(2) ในกรณีที.กองทุนรวมมีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด  บริษัทจัดการอาจจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหน่วยลงทุน
จากกําไรสะสมดงักลา่วด้วยก็ได้ 

การจ่ายเงินปันผลตาม (1)  ต้องไมทํ่าให้กองทนุรวมเกิดยอดขาดทนุสะสมเพิ.มขึ �นในรอบระยะเวลาบญัชีที.มีการจ่ายเงิน
ปันผลนั �น 

การจ่ายเงินปันผลตาม (1) และ (2)  บริษัทจดัการจะดําเนินการจ่ายเงินปันผลดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุภายใน 90 
วนันบัแตว่นัสิ �นรอบระยะเวลาบญัชีที.มีการจ่ายเงินปันผลนั �น 

โดยกรณีที.บริษัทจดัการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลได้ในระยะเวลาดงักลา่ว บริษัทจดัการจะแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุผ่าน
ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และจะแจ้งให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร  
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เงื�อนไขเพิ�มเติม 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล  ถ้าเงินปันผลที.จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทนุระหว่างปีบญัชีมีมลูค่าตํ.ากว่าหรือเท่ากบั 
0.10 บาท บริษัทจดัการสงวนสทิธิที.จะไมจ่่ายเงินปันผลในครั �งนั �นและให้ยกไปจ่ายเงินปันผลพร้อมกนัในงวดสิ �นปีบญัชี 

สําหรับหลกัเกณฑ์ในการจ่ายปันผล บริษัทจัดการจะดําเนินการให้เป็นไปตามที.ระบุไว้ เว้นแต่กรณีที.คณะกรรมการ 
ก.ล.ต.   สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื.นใดที.มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี.ยนแปลง 
เพิ.มเติม ประกาศ กําหนด สั.งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื.น บริษัทจดัการจะดําเนินการให้เป็นไปตามนั �น  
และยงัสามารถนําเงินดงักลา่วไปใช้ในกิจการที.เกี.ยวกบัการดําเนินงานของกองทนุได้ เช่น การซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์  
ลงทนุเพิ.มในสิทธิการเช่า  แต่ทั �งนี �ต้องไม่เกินกว่าอํานาจของคณะกรรมการลงทนุหรือผู้จดัการกองทนุที.สามารถกระทํา
ได้  และกองทนุรวมต้องมีระบบการบริหารจดัการเงินประกนัการเช่าให้มีพร้อมเมื.อผู้ เช่าใช้สิทธิเรียกคืนเงินประกนัการ
เช่าดงักลา่ว 

 
12. ปัจจัยใดที�มีผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อเงนิลงทุนของผู้ลงทุน 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั.วไป ทั �งในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึ.งรวมถึงอตัราเงินเฟ้อ อตัราดอกเบี �ย 
อตัราแลกเปลี.ยนเงินตรา ราคาเครื.องอุปโภคและบริโภค ราคาอสงัหาริมทรัพย์ และนโยบายทางการเงินและการ
คลงัของรัฐบาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื.น อาจมีอิทธิพลต่อผลการดําเนินงาน สถานะ
ทางการเงิน และการลงทนุของกองทนุรวม นอกจากนี �ภาวะตกตํ.าทางเศรษฐกิจโดยทั.วไป ตลอดจนการลดลงของ
ความต้องการของผู้บริโภคอาจสง่ผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อผลการดําเนินงานของกองทนุรวม ซึ.ง
อาจสง่ผลกระทบตอ่ราคาซื �อขายหนว่ยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยซึ.งอาจมีราคาสงูหรือตํ.ากวา่ราคา
ที.ได้เสนอขาย  

 
13. การลงทุนในกองทุนรวมนี Hกับกองทุนรวมอื�นที�มิใช่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์มีความเสี�ยง

แตกต่างกันอย่างไร 

 การที.กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์จะต้องลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไม่ตํ.ากว่าร้อยละ 
75 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม ทําให้การลงทนุกระจุกตวัอยู่ในอสงัหาริมทรัพย์ ในขณะที.กองทนุรวม
ประเภทอื.นจะมีนโยบายการกระจายการลงทุนในตราสารทางการเงินประเภทต่างๆอย่างไรก็ตาม การลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าช่วงที.มีการกระจายของประเภทผู้ เช่าในหลากหลายธุรกิจ จะช่วยลดความเสี.ยงได้
ในระดบัหนึ.ง 

 

14. บริษัทจัดการกองทุนรวม ผู้บริหารของบริษัทจัดการกองทุนรวม ผู้จัดการกองทุนรวม ผู้ดูแล
ผลประโยชน์ บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน ที�ปรึกษา ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือกลุ่มบุคคล
เดียวกัน มีความสัมพันธ์กับเจ้าของ หรือผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ให้สิทธิใน
อสังหาริมทรัพย์ ที�กองทุนรวมจะลงทุนหรือไม่ อย่างไร 
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การลงทุนครั �งแรกของกองทุนรวมโดยการรับโอนสิทธิการเช่าช่วงทรัพย์สินและกรรมสิทธิ_ในทรัพย์สินที.บุคคลที.
เกี.ยวข้องของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นผู้ทรงสิทธิการเช่าหรือเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ_อยู่ก่อนวนัที.กองทนุรวมเข้า
ลงทนุครั �งแรก โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี � 

1. กองทนุรวมจะลงทนุในสทิธิการเช่าช่วงที.ดินและอาคารสาํนกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ รวมทั �ง
งานระบบสาธารณปูโภคที.เกี.ยวข้องกบัอาคารดงักลา่วจาก TBF4 ซึ.งเป็นกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และ
สทิธิเรียกร้องที.มี CPN เป็นผู้ ถือหนว่ยลงทนุรายใหญ่ของกองทนุรวมทั �งนี � มลูค่าลงทนุรวมของทรัพย์สินที.
กองทนุรวมเข้าลงทนุครั �งแรกในสว่นที. 1 และสว่นที. 2 นั �นอยู่ที. 4,764,381,700 บาท ซึ.งสงูกว่าร้อยละสิบ
ของมูลค่าตํ.าสดุที.ได้จากการประเมิน แต่อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการมีความเห็นว่าอาคารสํานกังาน ดิ 
ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ เป็นอาคารสาํนกังานเกรดเอขนาดใหญ่ที.มีความเป็นเอกลกัษณ์โดดเดน่จาก
อาคารสํานักงานเกรดเอทั.วไป โดยมีทําเลตั �งอยู่ในใจกลางกรุงเทพมหานครทําให้ผู้ ใช้บริการสามารถ
เดินทางไปมาได้อย่างสะดวกสบาย รวมทั �งมีทางเข้าออกหลายด้านเชื.อมต่อกับถนนที.สําคญัหลายสาย 
ภายในอาคารสํานกังานก็มีระบบสาธารณปูโภคและสิ.งอํานวยความสะดวกต่างๆ ที.มีการออกแบบอย่าง
สวยงามและมีเทคโนโลยีที.ทนัสมยัพร้อมทั �งประโยชน์ใช้สอยสงู นอกจากนี � อาคารสํานกังาน ดิ ออฟฟิศ
เศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ ยงัเป็นสว่นหนึ.งของโครงการเซ็นทรัลเวิลด์ซึ.งเป็นโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื.อการ
พาณิชย์ (Commercial Property) ขนาดใหญ่ชั �นนําแห่งหนึ.งของประเทศไทยและภูมิภาคอาเซียน ซึ.ง
ประกอบด้วยศนูย์การค้า ห้างสรรพสินค้า อาคารสํานกังาน โรงแรมและศูนย์ประชุม ดงันั �น จึงส่งผลให้
ราคาที.กองทนุรวมจะลงทนุสงูกวา่ราคาตํ.าสดุที.ได้จากรายงานการประเมินคา่เกินกวา่ร้อยละสบิ 

 ทั �งนี � ถึงแม้ว่ากองทุนรวมจะเข้าลงทุนในทรัพย์สินที.กองทุนรวมลงทุนครั �งแรกในส่วนที. 1 และส่วนที. 2 
รวมกนัมีมลูค่าทั �งหมดไม่เกิน 4,764.4 ล้านบาท ซึ.งสงูกว่าราคาตํ.าสดุของรายงานการประเมินค่าร้อยละ
สบิสี. (14%) บริษัทจดัการมีความเห็นวา่ราคาดงักลา่วเป็นราคาที.เหมาะสมซึ.งสามารถยอมรับได้ เนื.องจาก
อตัราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return หรือ IRR) ตลอดระยะเวลาการลงทนุประมาณ 20 ปีที.
กองทนุรวมจะได้จากการลงทนุที.ราคาดงักลา่วอยูใ่นอตัราประมาณ ร้อยละ 9.4 (9.4%) ตอ่ปี (โดยคํานวณ
จากกระแสเงินสดสทุธิจากทรัพย์สินที.ประมาณการโดย บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน์ฟิลลิปส์ จํากดั ซึ.ง
เป็นผู้ประเมินราคาที.ให้ราคาประเมินตํ.าสดุ) ซึ.งถึงแม้ว่าจะเป็นอตัราผลตอบแทนที.ตํ.ากว่า IRR ที.กองทนุ
รวมอาจได้รับในกรณีที.กองทนุรวมเข้าลงทนุในมลูคา่เทา่กบัราคาประเมินของผู้ประเมินรายดงักลา่ว (ที.ใช้
อตัราคิดลดกระแสเงินสดสทุธิที.ร้อยละ 11 ซึ.งเทียบเท่ากบั IRR ที.ร้อยละ 11 เช่นกนั) กองทนุรวมนี �ยงัคง
เป็นทางเลอืกหนึ.งของการลงทนุที.ให้ผลตอบแทนน่าพอใจแก่นกัลงทนุเมื.อเทียบกบัอตัราผลตอบแทนและ
ความเสี.ยงของตราสารหนี �รัฐบาลและตราสารหนี �ภาคเอกชนที.มีความน่าเชื.อในระดบัที.สามารถลงทนุได้ 
(Investment Grade) ดงัที.แสดงในตารางข้างลา่ง 

ตารางแสดงอตัราผลตอบแทน ณ วนัที� 22 สิงหาคม 2555 
ประเภท อายุ 10 ปี อายุ 15 ปี อายุ 20 ปี 

ตราสารหนี �รัฐบาล 3.47% 3.63% 3.80% 

ตราสารหนี �ภาคเอกชน (ความนา่เชื.อถือระดบั A+) 4.34% 4.64% 4.96% 
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ประเภท อายุ 10 ปี อายุ 15 ปี อายุ 20 ปี 

ตราสารหนี �ภาคเอกชน (ความนา่เชื.อถือระดบั BBB+) 5.33% 5.75% 6.15% 

ที�มา: สมาคมตลาดตราสารหนี �ไทย 

 
2. กองทุนรวมจะลงทุนโดยการรับโอนกรรมสิทธิ_ในเฟอร์นิเจอร์ เครื.องมือและอปุกรณ์อํานวยความสะดวก 

รวมทั �งอุปกรณ์อื.นใดที.ใช้เพื.อวัตถุประสงค์ในการประดับตกแต่งหรืออํานวยความสะดวกในอาคาร
สาํนกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ จาก บริษัท เซ็นทรัลเวิลด์ ซึ.งเป็นบริษัทที.มี CPN ถือหุ้นอยู่ไม่
น้อยกวา่ร้อยละ 99 ของหุ้นที.จําหนา่ยได้แล้วทั �งหมดของบริษัททั �งทางตรงและทางอ้อม 

3.  ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ภายหลงัจากที.กองทุนรวมลงทุนในทรัพย์สินตามที.กําหนดไว้ในโครงการแล้ว 
กองทุนรวมจะแต่งตั �งให้ CPN เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมโดยทางกองทุนรวมมีการ
กําหนดโครงสร้างคา่ตอบแทนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที.จะช่วยสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
พยายามเพิ.มรายได้ ลดค่าใช้จ่าย และดแูลสภาพของทรัพย์สินที.กองทนุรวมลงทนุซึ.งจะเป็นผลดีกบัผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุ 

4. ปัจจุบนัCPN และบริษัทในเครือเป็นผู้ เช่าพื �นที.ในอาคารสํานกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ 
ประมาณร้อยละ 16 ของพื �นที.ให้เช่าทั �งหมด อย่างไรก็ดี อตัราค่าเช่าและค่าบริการที. CPN และบริษัทใน
เครือเช่าพื �นที.นั �นอยู่ในอตัราที.ใกล้เคียงกับอตัราค่าเช่าและค่าบริการของผู้ เช่าพื �นที.รายใหญ่ในอาคาร
สาํนกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ 

5. ในการที.กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั �งแรกส่วนที. 2 (ดงัมีรายละเอียดในส่วนที. 5.3(2)) กองทุนรวมจะใช้
แหลง่เงินทนุ โดยการกู้ยืมเงินจากธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) ซึ.งเป็นผู้ ถือหุ้นเกินกว่าร้อยละ 90 
ของบริษัทจดัการ อยา่งไรก็ดี ธุรกรรมการกู้ เงินดงักลา่วเป็นธุรกรรมที.มีลกัษณะเฉพาะที.เอื �อให้ประโยชน์แก่
กองทนุรวม เช่น เป็นการกู้ยืมที.ไม่ต้องมีหลกัประกนั (Clean Loan) ทั �งนี � อตัราดอกเบี �ย ข้อกําหนด และ
เงื.อนไขภายใต้สญัญาก็จะมีการกําหนดเป็นการเฉพาะเจาะจงโดยเป็นไปตามลกัษณะเฉพาะตัวของ
กองทุนรวม ซึ.งธนาคารไทยพาณิชย์ จํากัด (มหาชน) รับทราบและมีความเข้าใจในเงื.อนไขดงักลา่วเป็น
อยา่งดี ทั �งนี � บริษัทจดัการจะดําเนินการขอความเห็นชอบจากผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษร ก่อนการกู้ยืมเงินดงักลา่ว 

 
 

15. กองทุนรวมนี Hกาํหนดนโยบายการกู้ยืมเงนิไว้อย่างไร 

ในการจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์กองทนุรวมอาจกู้ยืมเงินได้ทั �งนี �ไมว่า่จะมีการให้หลกัประกนัไว้ด้วยหรือไม่
ก็ตามและต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี � 

1. เป็นการกู้ยืมเงินเพื.อดําเนินการดงัตอ่ไปนี � 
(ก) ปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมหรืออสงัหาริมทรัพย์ที.กองทุนรวมมีสิทธิการเช่าให้อยู่ใน

สภาพดีและมีความพร้อมที.จะใช้หาผลประโยชน์  
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(ข)   ตอ่เติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ.มเติมบนที.ดินที.มีอยูแ่ล้วซึ.งเป็นของกองทนุรวม หรือที. กองทุนรวมมี
สทิธิการเช่า เพื.อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของ กองทนุรวม 

(ค)   ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ.มเติม 

2. เป็นการกู้ ยืมเงินโดยคํานึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทุนเป็นสําคัญ ทั �งนี � ในกรณีที.เป็นการกู้ ยืมเงินเพื.อ
ปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทนุรวมมีสิทธิการเช่าตาม (1)(ก) หรือเพื.อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ.มเติมบน
ที.ดินที.มีอยู่แล้วที.กองทนุรวมมีสิทธิการเช่าตาม (1)(ข) บริษัทจดัการกองทนุรวมต้องคํานึงถึงกําหนดเวลาเช่าที.
เหลอือยูต่ามสญัญาเช่าด้วย  และ 

3. จํานวนเงินที.กู้ ยืมต้องไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวมและในกรณีที.ต่อมาภายหลงั
จํานวนเงินที.กู้ยืมเกินอตัราสว่นดงักลา่ว แตก่ารเกินอตัราสว่นนั �นมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ.มเติม บริษัทจดัการ
กองทนุรวมจะคงอตัราสว่นการกู้ยืมเงินไว้ ต่อไปก็ได้แต่จะกู้ยืมเงินเพิ.มเติมอีกไม่ได้จนกว่าอตัราสว่นการกู้ยืม
เงินจะลดลงจนน้อยกวา่ร้อยละ 10 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม 

 
ทั �งนี � ในการลงทนุครั �งแรกบริษัทจดัการจะดําเนินการจดัให้มีการกู้ยืมเงินเพื.อใช้ในการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที.
กองทุนรวมประสงค์จะลงทุนครั �งแรกส่วนที. 2  ซึ.งรายละเอียดและเงื.อนไขของการกู้ ยืมเงินจะเป็นไปตามที.ได้
เปิดเผยไว้ในหนงัสอืชี �ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญัที.ผู้ลงทนุควรทราบฉบบันี �ฉบบันี � ในสว่นที.เกี.ยวข้องกบันโยบายการ
ลงทนุ 
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ข้อมูลอื�นที�เกี�ยวข้องวิธีการลงทุนในหน่วยลงทุนสิทธิของผู้ลงทุน และ 
บุคคลอื�นที�เกี�ยวข้องกับกองทุนรวม 

การออกและเสนอขายหน่วยลงทุน 

1 วิธีการขอรับหนังสือชี Hชวน ใบจองซื Hอหน่วยลงทุน ใบคําขอเปิดบัญชีกองทุนและวันเวลาทําการ
เสนอขายหน่วยลงทุน 

1.1 วิธีการขอรับหนังสือชี Hชวน ใบจองซื Hอหน่วยลงทุน ใบคาํขอเปิดบัญชีกองทุน 

สาํหรับผู้จองซื �อทั.วไป 

ผู้จองซื �อทั.วไปสามารถติดต่อขอรับหนงัสือชี �ชวนส่วนสรุปข้อมูลสําคญั หนงัสือชี �ชวนการเสนอ
ขายหน่วยลงทุน และชุดเอกสารจองซื �อหน่วยลงทุน ได้ที.บริษัทจัดการ ผู้ รับประกันการจัด
จําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้ ร่วมร่วมรับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้ จัดจําหน่ายและ
ผู้สนบัสนุนการขายหน่วยลงทุน ตั �งแต่วนัที. 3 กันยายน 2555 ภายในวนัและเวลาทําการของ
บริษัทจัดการ ผู้ จัดการการจัดจําหน่ายและรับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้ ร่วม
รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จดัจําหน่ายและผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ จนถึง
เวลา 15.00 น. ของวนัที. 10 กนัยายน 2555 

สาํหรับผู้จองซื �อประเภทกองทนุ และผู้จองซื �อพิเศษ 

ผู้จองซื �อประเภทกองทุน และผู้จองซื �อพิเศษสามารถติดต่อขอรับหนงัสือชี �ชวนส่วนสรุปข้อมูล
สาํคญั หนงัสอืชี �ชวนการเสนอขายหนว่ยลงทนุ ชุดเอกสารจองซื �อหน่วยลงทนุ ได้ที.บริษัทจดัการ 
ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้ ร่วมรับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ตั �งแต่วนัที. 
3 กันยายน2555ภายในวนัและเวลาทําการของบริษัทจัดการ ผู้ จัดการการจัดจําหน่ายและ
รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้ ร่วมจัดการการจดัจําหน่ายและร่วมรับประกันการจัด
จําหนา่ยหนว่ยลงทนุ จนถึงเวลา 15.00 น.  ของวนัที. 10 กนัยายน 2555 

1.2 วัน เวลา ทาํการเสนอขายหน่วยลงทุน 

สาํหรับผู้จองซื �อทั.วไป ซึ.งรวมถึงผู้จองซื �อประเภทกองทนุ และผู้จองซื �อพิเศษ ที.ประสงค์จะจองซื �อ
หนว่ย  ลงทนุแบบผู้จองซื �อทั.วไป 

ตั �งแต่วนัที.  4 กนัยายน 2555ระหว่างเวลาทําการของบริษัทจดัการผู้ รับประกนัการจดัจําหน่าย
หน่วยลงทนุ ผู้ ร่วมรับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จดัจําหน่ายและผู้สนบัสนนุการขาย
หนว่ยลงทนุจนถึงเวลา 15.00 น. ของวนัที. 10 กนัยายน 2555 

สาํหรับผู้จองซื �อประเภทกองทนุ และผู้จองซื �อพิเศษ และเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือ
ผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว 



 

หนงัสือชี �ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ CPN คอมเมอร์เชียล โกรท  หน้า 32 

 ตั �งแต่วนัที. 4 กันยายน 2555ระหว่างเวลาทําการของบริษัทจดัการผู้ รับประกนัการจดัจําหน่าย
หนว่ยลงทนุ ผู้ ร่วมรับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จดัจําหน่ายและผู้สนบัสนนุการขาย
หนว่ยลงทนุ จนถึงเวลา 15.00 น.  ของวนัที. 10 กนัยายน 2555 

 

2 วิธีการจองซื Hอหน่วยลงทุน 

2.1 การกาํหนดราคาเสนอขายหรือราคาจองซื Hอหน่วยลงทุน 

สาํหรับผู้จองซื �อทั.วไป 

ผู้จองซื �อทั.วไปทกุรายจะต้องชําระคา่จองซื �อหนว่ยลงทนุที.ราคา 10.3 บาทตอ่หนว่ย  

สาํหรับผู้จองซื �อประเภทกองทนุ และผู้จองซื �อพิเศษ และเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือ
ผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว 

ผู้จองซื �อประเภทกองทุน และผู้จองซื �อพิเศษ และเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้
สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว ทกุราย
จะต้องชําระคา่จองซื �อหนว่ยลงทนุที.ราคา 10.3 บาทตอ่หนว่ย 

2.2 ในการเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนครัHงแรก บริษัทจัดการจะดําเนินการเสนอขายและ
จัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้จองซื Hอตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี H 

(1) เสนอขายและจัดสรรให้แก่ผู้ จองซื �อทั.วไปเป็นจํานวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของหน่วยลงทุนที.
จําหนา่ยได้แล้วทั �งหมด  

(2) เสนอขายและจดัสรรให้แก่ผู้จองซื �อทั.วไปและผู้จองซื �อประเภทกองทนุเป็นจํานวนรวมกนัไม่น้อย
กวา่ร้อยละ 50 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที.จําหนา่ยได้แล้วทั �งหมด 

(3)  เสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทุนให้กบัผู้จองซื �อพิเศษ หรือเจ้าของผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า 
หรือผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนั ดงัตอ่ไปนี � 

(ก) เสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บคุคลดงักล่าวรวมกนัไม่เกินร้อยละ 50 ของ
จํานวนหน่วยลงทุนที.จําหน่ายได้แล้วทั �งหมด เว้นแต่เป็นกรณีเข้าข้อยกเว้นตาม (ข) 
และ (ค) ตามรายละเอียดด้านลา่ง 

(ข)  ในกรณีที.ผู้จองซื �อพิเศษหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุตาม (ก) 
แล้ว บริษัทจดัการจะเสนอขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุในสว่นของผู้จองซื �อทั.วไปและผู้
จองซื �อประเภทกองทุนให้แก่บุคคลดังกล่าวอีกไม่ได้ เว้นแต่เป็นการเสนอขายและ
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จัดสรรหน่วยลงทุนที.เหลือจากการจองซื �อของผู้ จองซื �อทั.วไปและผู้ จองซื �อประเภท
กองทนุ และ 

(ค) ในกรณีที.เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสทิธิการเช่า หรือผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทนุ
รวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว ได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุ
ตาม (ก) แล้ว บริษัทจดัการจะเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทนุในสว่นของผู้จองซื �อ
ทั.วไปและผู้จองซื �อประเภทกองทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วอีกไม่ได้ เว้นแต่เป็นการเสนอ
ขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุที.เหลอืจากการจองซื �อของผู้จองซื �อทั.วไป ผู้จองซื �อประเภท
กองทนุ และผู้จองซื �อพิเศษหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัตาม (ข) 

(4) ในกรณีที.ผู้ จองซื �อทั.วไปและผู้ จองซื �อประเภทกองทุนจองซื �อหน่วยลงทุนไม่ครบตามอัตราที.
กําหนดใน (1) และ (2) ให้จดัสรรหนว่ยลงทนุที.เหลอืให้แก่บคุคลดงัตอ่ไปนี � ตามลาํดบั 

(ก) ผู้จองซื �อพิเศษ 

(ข) เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสทิธิการเช่า หรือผู้ ที.ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทนุรวมจะ
ลงทนุรวมทั �งเจ้าของที.ดินที.กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือพื �นดิน 
หรือเจ้าของทรัพย์สนิที.เกี.ยวกบัสทิธิดงักลา่ว 

(ค) ผู้จดัการการจดัจําหนา่ย และผู้ ร่วมจดัการการจดัจําหนา่ย 

ในกรณีที.กลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลตามวรรคหนึ.ง (4) (ก) และ (ข) ได้รับการจดัสรรหน่วย
ลงทนุ ให้ถือวา่เป็นการจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลตามวรรคหนึ.ง (4)(ก) และ (ข) ด้วย 

 วิธีการจองซื �อหนว่ยลงทนุมีรายละเอียดดงันี � 

 สาํหรับผู้จองซื �อทั.วไป 

(1) ผู้จองซื �อหนว่ยลงทนุแตล่ะรายสามารถจองซื �อหนว่ยลงทนุได้ที.บริษัทจดัการ ผู้ รับประกนัการจดั
จําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้ ร่วมรับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหน่ายและผู้สนบัสนนุ
การขายหนว่ยลงทนุ ได้ตามวนั เวลา ที.ระบไุว้ในข้อ 1.2 “วนั เวลา ทําการเสนอขายหน่วยลงทนุ”
โดยจะต้องจองซื �อหน่วยลงทนุเป็นจํานวนหน่วยขั �นตํ.า 4,000หน่วย และเพิ.มเป็นจํานวนทวีคณู
ของ 1,000หน่วย โดยไม่จํากดัจํานวนหน่วยลงทนุที.จะจองซื �อ  ทั �งนี �หากผู้จองซื �อทําการจองซื �อ
มากกว่า 1 รายการ บริษัทขอสงวนสิทธิ_ นํามารวมและทําการจัดสรรให้เพียงรายการเดียว 
รวมถึงไมส่ามารถใช้ชื.อร่วมในการจองซื �อหนว่ยลงทนุได้ 

(2) ผู้จองซื �อจะต้องชําระเงินค่าจองซื �อหน่วยลงทนุครั �งเดียวเต็มตามจํานวนที.จองซื �อในวนัจองซื �อ
ให้แก่บริษัทจัดการ ผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้ ร่วมรับประกันการจัดจําหน่าย
หน่วยลงทุน ผู้ จัดจําหน่ายและผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน โดยจะต้องชําระที.ราคา 10.3
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บาทต่อหน่วย โดยจะหกักลบลบหนี �กบับริษัทจดัการไม่ได้ พร้อมทั �งกรอกรายละเอียดต่างๆ ใน
ชดุเอกสารจองซื �อหนว่ยลงทนุให้ถกูต้องครบถ้วนและชดัเจน 

(3) ผู้จองซื �อหน่วยลงทนุที.มีถิ.นฐานอยู่ในต่างประเทศ จะต้องเป็นผู้ รับภาระในเรื.องของข้อกําหนด 
กฎระเบียบ และภาษีตา่งๆ ที.เกี.ยวเนื.องกบัการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเอง 

 สาํหรับผู้จองซื �อประเภทกองทนุ และผู้จองซื �อพิเศษและเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้
สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว  

 ให้ผู้จองซื �อประเภทกองทนุและผู้จองซื �อพิเศษ และเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิ
ในอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดงักล่าวจองซื �อหน่วย
ลงทุนผ่านผู้ รับประกนัการจัดจําหน่ายหน่วยลงทนุ หรือผู้ ร่วมรับประกนัการจดัการการจดัจําหน่าย
หน่วยลงทุน โดยต้องนําส่งชุดเอกสารจองซื �อที.ผู้ จองซื �อประเภทกองทุนหรือผู้ จองซื �อพิเศษ หรือ
เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุ่ม
บคุคลเดียวกันของบุคคลดงักล่าวได้ลงลายมือชื.อเพื.อแสดงความประสงค์ที.จะจองซื �อหน่วยลงทุน 
ให้แก่ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ หรือผู้ ร่วมรับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุเพื.อ
เป็นเอกสารประกอบการจองซื �อ โดยผู้จองซื �อประเภทกองทนุ และผู้จองซื �อพิเศษและเจ้าของ ผู้ ให้เช่า 
ผู้ โอนสทิธิการเช่า หรือผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของ
บคุคลดงักล่าวจะต้องชําระเงินค่าจองซื �อที.ราคา 10.3 บาทต่อหน่วยตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที.ผู้
รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนและผู้ ร่วมรับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนจะได้มี
กําหนดการตอ่ไป หากผู้จองซื �อประเภทกองทุน และผู้จองซื �อพิเศษและเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิ
การเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทนุรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคล
ดงักลา่ว จองซื �อมากกว่า 1 รายการ บริษัทจดัการขอสงวนสิทธินํามารวมและทําการจดัสรรให้เพียง
รายการเดียว 

 ในกรณีผู้จองซื �อประเภทกองทนุ และผู้จองซื �อพิเศษและเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้
สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดงักล่าว จองซื �อ
หนว่ยลงทนุผา่นช่องทางอื.น  บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการจดัสรรตามเกณฑ์ที.กําหนดในข้อ 8  

ในการจองซื �อผู้จองซื �อจะต้องแจ้งความประสงค์ในชุดเอกสารจองซื �อหน่วยลงทนุ เพื.อให้บริษัทจดัการ
ดําเนินการกบัหน่วยลงทนุที.ได้รับการจดัสรรจากการจองซื �อหน่วยลงทนุตามวิธีการที.กําหนดไว้วิธีใด
วิธีหนึ.ง ดงันี � 

(1) ออกใบหน่วยลงทุน หรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทุน(ถ้ามี)หรือสมุดบญัชีแสดงสิทธิใน
หนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) โดยระบชืุ.อผู้ ถือหนว่ยลงทนุและจดัสง่ให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุตามวิธีการที.ระบุ
ในข้อ 8 
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(2) ฝากหนว่ยลงทนุไว้ที.บริษัทนายหน้าซื �อขายหลกัทรัพย์ที.ผู้จองซื �อมีบญัชีซื �อขายหลกัทรัพย์ ซึ.งจะ
นําหน่วยลงทุนที.ได้รับการจัดสรรเข้าฝากไว้กับบริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) 
จํากดั เพื.อเข้าบญัชีซื �อขายหลกัทรัพย์ของผู้จองซื �อนั �น 

อย างไรก็ตาม บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที.จะปฏิเสธการจองซื �อหน วยลงทุนตามชุดเอกสารจองซื �อ
หนว่ยลงทนุ ในกรณีที.บริษัทจดัการได พิจารณาแล วเห็นว าการจองซื �อหน่วยลงทนุดงักล าวมีผลกระทบ
ในอนาคตตอ่การลงทนุของกองทนุรวมหรือต อผ ูถือหน วยลงทนุ หรือต อชื.อเสียงหรือต อความรับผิดชอบ

ทางกฎหมายในอนาคตของบริษัทจดัการ โดยไม จําเป นต องแจ งให ผ ูจองซื �อหน วยลงทนุทราบล วงหน า 

3 การรับชาํระและการเก็บรักษาเงนิค่าจองซื Hอหน่วยลงทุน 

ในการเสนอขายหน่วยลงทุนครั �งแรก การรับชําระและการเก็บรักษาเงินค่าจองซื �อหน่วยลงทุนมีรายละเอียด
ดงัตอ่ไปนี � 

สาํหรับผู้จองซื �อทั.วไป 

(1) ผู้จองซื �อหนว่ยลงทนุจะต้องชําระคา่จองซื �อครั �งเดียวเต็มจํานวนที.จองซื �อในวนัที.จองซื �อ โดยชําระเป็น
เงินสด เช็ค ดราฟท์ แคชเชียร์เช็ค เงินโอนจากเงินฝากบญัชีธนาคาร หรือคําสั.งหกับญัชีธนาคาร (รับ
เฉพาะเงินโอนหรือคําสั.งหกับญัชีจากบญัชีที.เปิดกบัผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุแต่ละราย)หรือ
วิธีอื.นใดที.บริษัทจัดการยอมรับ โดยสามารถชําระเงินค่าจองซื �อหน่วยลงทนุได้ที.บริษัทจดัการ ผู้ รับ
ประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้ ร่วมรับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือ
ผู้สนบัสนุนการขายหน่วยลงทุน ทั �งนี �ผู้ จองซื �อจะต้องลงวันที.ที.จองซื �อและขีดคร่อมเฉพาะสั.งจ่าย
บญัชีเงินฝากประเภทกระแสรายวนั ตามที.ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้ ร่วมรับประกัน
การจัดจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จัดจําหน่าย หรือผู้สนบัสนุนการขายหน่วยลงทนุแต่ละรายได้เปิดไว้
เพื.อการนี � โดยระบชืุ.อ ที.อยู่ และหมายเลขโทรศพัท์ของผู้จองซื �อลงบนด้านหลงัของเช็ค ดราฟท์ หรือ
แคชเชียร์เช็คดงักลา่ว เพื.อความสะดวกในการติดตอ่และเพื.อผลประโยชน์ของผู้จองซื �อหนว่ยลงทนุ 

กรณีที.จองซื �อด้วยวิธีอื.นที.มิใช่เงินสด ผู้จองซื �อจะต้องลงวนัที.ให้บริษัทจดัการสามารถเรียกเก็บเงินได้
ก่อนระยะเวลาการเสนอขายครั �งแรกจะสิ �นสดุลง (ก่อนเวลา 15.00 น. ของวนัที.10 กนัยายน 2555) 

ทั �งนี �รายละเอียดวิธีการรับชําระเงินที.บริษัทจดัการผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้ ร่วม
รับประกนัการจัดจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทุนแต่ละ
รายกําหนดอาจมีความแตกต่างกันบ้างขอให้ผู้จองซื �อทั.วไปปฏิบตัิตามเงื.อนไขที.บริษัทจัดการ
ผู้จดัการการจดัจําหนา่ยหรือผู้สนบัสนนุการขายแตล่ะรายจะกําหนด 

(2) หลงัจากที.บริษัทจัดการ ผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้ ร่วมรับประกันการจัดจําหน่าย
หน่วยลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ ได้รับชุดเอกสารจองซื �อหน่วยลงทุน 
จะออกสาํเนาใบจองซื �อหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื �อไว้เป็นหลกัฐาน 



 

หนงัสือชี �ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ CPN คอมเมอร์เชียล โกรท  หน้า 36 

(3) ในกรณีที.ผู้จองซื �อหนว่ยลงทนุชําระเงินค่าจองซื �อหน่วยลงทนุเป็นเช็คดราฟต์หรือแคชเชียร์เช็คซึ.งไม่
สามารถเรียกเก็บเงินได้ในวนัที.จองซื �อไมว่า่ด้วยเหตผุลใดก็ตามบริษัทจดัการจะถือว่าผู้จองซื �อหน่วย
ลงทนุทําการจองซื �อหนว่ยลงทนุในวนัทําการที.สามารถเรียกเก็บเงินได้ 

ในกรณีที.วนัทําการที.สามารถเรียกเก็บเงินได้นั �นเป็นวนัและ/หรือเวลาที.ลว่งเลยจากช่วงระยะเวลาการ
เสนอขายไปแล้วบริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที.จะปฏิเสธและ/หรือระงบัการขายหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จอง
ซื �อรายนั �น 

ในกรณีที.เช็คดราฟต์หรือแคชเชียร์เช็คดงักลา่วถกูปฏิเสธการจ่ายเงินจากธนาคารของผู้จองซื �อบริษัท
จดัการขอสงวนสทิธิที.จะปฏิเสธและ/หรือระงบัการขายหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื �อรายนั �น 

(4) ผู้จองซื �อหนว่ยลงทนุที.ได้ทําการจองซื �อหนว่ยลงทนุและได้ชําระเงินคา่จองซื �อหนว่ยลงทนุเต็มตาม
จํานวนแล้วจะเพิกถอนการจองซื �อหนว่ยลงทนุและ /หรือขอคืนเงินคา่จองซื �อหน่วยลงทนุไม่ได้เว้น
แตจ่ะได้รับอนมุตัิจากบริษัทจดัการเป็นกรณีพิเศษ 

(5) บริษัทจัดการ ผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้ ร่วมรับประกันการจัดจําหน่ายหน่วย
ลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทุนจะนําเงินที.ได้รับจากการจองซื �อหน่วย
ลงทนุเก็บรักษาไว้ในบญัชีเงินฝากที.ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้ ร่วมรับประกนัการ
จดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุเปิดไว้เพื.อการชําระเงิน
คา่จองซื �อหนว่ยลงทนุ 

สาํหรับผู้จองซื �อประเภทกองทนุ และผู้จองซื �อพิเศษ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว 

ผู้จองซื �อประเภทกองทนุและผู้จองซื �อพิเศษ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว จะต้องจองซื �อหนว่ย
ลงทุนผ่านผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้ ร่วมรับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้ จัด
จําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุและชําระคา่จองซื �อตามจํานวนวิธีการและระยะเวลาที.กําหนด
หรือแจ้งโดยผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้ ร่วมรับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้จัด
จําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ 

 

สาํหรับผู้จองซื �อประเภทเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสทิธิการเช่า หรือผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทนุรวมจะ
ลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว 

ผู้จองซื �อประเภทเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทนุรวมจะลงทนุ 
หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว จะต้องจองซื �อหน่วยลงทุนผ่านผู้ รับประกันการจัดจําหน่าย
หนว่ยลงทนุ ผู้ ร่วมรับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ
และชําระค่าจองซื �อตามจํานวนวิธีการและระยะเวลาที.กําหนดหรือแจ้งโดยผู้ รับประกันการจัดจําหน่าย
หนว่ยลงทนุ ผู้ ร่วมรับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ 
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4 เงื�อนไขการเสนอขายหน่วยลงทุน 

4.1 ในระหว่างระยะเวลาก่อนปิดการเสนอขายหน่วยลงทนุครั �งแรก หากบริษัทจดัการประสงค์จะยกเลิก
การจดัตั �งและจดัการกองทนุรวม บริษัทจดัการสามารถที.จะยตุิการขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวม
ก่อนสิ �นสดุระยะเวลาการเสนอขายหนว่ยลงทนุ 

ทั �งนี �  บริษัทจดัการจะรายงานให้สาํนกังานทราบการยตุิการขายหนว่ยลงทนุตามวรรคหนึ.งภายใน 
7 วนันบัแต่วนัที.ยตุิการขายหน่วยลงทนุนั �น และให้การอนมุตัิให้จดัตั �งและจดัการกองทนุรวมนั �น
สิ �นสดุลงในวนัที.แจ้งให้สาํนกังานทราบ 

4.2 บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที.จะปฏิเสธ และ/หรือ ระงับการจองซื �อหน่วยลงทนุ ทั �งหมดหรือบางสว่น 
ในกรณีใดกรณีหนึ.งดงัตอ่ไปนี � 

(1) กรณีที.บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดประสงค์จะจองซื �อหน่วยลงทนุรวมกนัเกินกว่า 1 
ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที.จําหน่ายได้แล้วทั �งหมด เว้นแต่เป็นกรณีที.ได้รับยกเว้นตามที.
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

(2) กรณีที.เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า และผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ ที.กองทนุรวมจะ
ลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว ประสงค์จะจองซื �อหน่วยลงทนุรวมกนัเกิน
กวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที.จําหนา่ยได้แล้วทั �งหมด 

(3) กรณีที.ผู้ลงทนุตา่งด้าวประสงค์จะจองซื �อหน่วยลงทนุเกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วยลงทนุ
ที.จําหนา่ยได้แล้วทั �งหมด หากเป็นการเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมที.มีการลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะที.สาํนกังานประกาศกําหนด  

(4) กรณีเอกสารหรือข้อมลูที.บริษัทจดัการได้รับจากผู้จองซื �อหนว่ยลงทนุไมถ่กูต้องตามความเป็น
จริง หรือไมค่รบถ้วน 

(5) กรณีบริษัทจดัการเกิดข้อสงสยัวา่การซื �อหนว่ยลงทนุของผู้จองซื �อหน่วยลงทนุไม่โปร่งใส เช่น 
อาจเป็นการฟอกเงิน  เป็นต้น 

(6) ในกรณีที.มีเหตุไม่พึงประสงค์จนทําให้บริษัทจดัการเห็นว่าอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทุนรวมจะ
ลงทนุ มีมลูคา่รวมกนัแล้วไมถ่ึงร้อยละ 75 ของมลูค่าเงินที.กองทนุรวมระดมทนุได้หรือมลูค่า
ของอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทนุรวมจะลงทนุอาจไม่เป็นไปตามที.คาดหมายเช่น  การเจรจาใน
การซื �ออสงัหาริมทรัพย์บางรายการที.กองทนุรวมสนใจลงทนุไม่ประสบความสําเร็จ หรืออาจ
เกิดเหตสุดุวิสยัหรือเหตอุนัไมค่าดหมายกบัอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทนุรวมคาดว่าจะลงทนุ จน
เป็นเหตใุห้กองทนุรวมไมส่ามารถลงทนุ หรือ ไมป่ระสงค์จะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 
เป็นต้น บริษัทจัดการสงวนสิทธิที.จะพิจารณาลดขนาดกองทุนรวม หรือยกเลิกการจัดตั �ง
กองทุนรวม โดยบริษัทจัดการอาจดําเนินการระงับการจองซื �อบางส่วน  หรือทั �งหมด และ/
หรือระงบัการจดัสรรหนว่ยลงทนุบางสว่นหรือทั �งหมด แล้วแตก่รณี 
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(7) บริษัทจัดการอาจขอสงวนสิทธิที.จะปฏิเสธการจองซื �อหน่วยลงทุนในบางกรณีตามที.บริษัท
จดัการเห็นสมควร เช่น ในกรณีที.บริษัทจัดการเห็นว่าเป็นประโยชน์ต่อกองทนุรวมหรือผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุ หรือกรณีที.การจองซื �อหนว่ยลงทนุอาจก่อให้เกิดปัญหาในการบริหารกองทนุรวม
หรือก่อให้เกิดผลเสียหายแก่กองทนุรวม เป็นต้น ทั �งนี �  เพื.อเป็นการรักษาผลประโยชน์ของ
กองทนุรวม ผู้ ถือหน่วยลงทนุ และชื.อเสียงหรือความรับผิดชอบทางกฎหมายในอนาคตของ
บริษัทจดัการเป็นหลกั 

 
5 การคืนเงนิค่าจองซื Hอหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะคืนเงินค่าจองซื �อหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื �อหน่วยลงทนุที.จองซื �อผ่านตนเอง และจะดําเนินการ
ให้ผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้ ร่วมรับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้ จัดจําหน่าย หรือ
ผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุแต่ละรายแล้วแต่กรณี คืนเงินค่าจองซื �อหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื �อหน่วยลงทุน
แต่ละราย โดยค่าใช้จ่ายในการโอนเงิน (ถ้ามี) เป็นของผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้ ร่วมรับประกัน
การจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนุนการขายหน่วยลงทุนแต่ละรายนั �น ภายใต้เงื.อนไขที.
กําหนดดงัตอ่ไปนี � 

5.1 กรณีที.ผู้ จองซื �อหน่วยลงทนุถูกปฏิเสธการจองซื �อ หรือไม่ได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุนไม่ว่าทั �งหมด
หรือบางสว่น โดยไมม่ีดอกเบี �ย และ/หรือคา่เสยีหายใดใด 

5.2 กรณีที.บริษัทจัดการต้องยุติโครงการหลงัจากการสิ �นสุดระยะเวลาการเสนอขายหากปรากฏกรณี
อยา่งใดอยา่งหนึ.งดงัตอ่ไปนี � 

(1) จําหนา่ยหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื �อทั.วไปและผู้จองซื �อประเภทกองทนุได้ไม่ถึงร้อยละ 50 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที.จําหนา่ยได้แล้วทั �งหมดเว้นแตเ่ป็นกรณีตามข้อ 7.1 (3) (ข) และ (ค) 

(2) จําหนา่ยหนว่ยลงทนุให้ผู้จองซื �อได้ไมถ่ึง 250 ราย 

(3) จําหนา่ยหนว่ยลงทนุได้มีมลูคา่น้อยกวา่ 500 ล้านบาท 

(4) จดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดเกินกวา่อตัราที.กําหนดในข้อ 7 

(5) จดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้ลงทนุตา่งด้าวเกินกวา่อตัราที.กําหนดในข้อ 7 

(6) มลูค่าหน่วยลงทุนที.จําหน่ายได้ไม่เพียงพอที.จะลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ตามที.ระบไุว้ในโครงการ 

 

5.3  กรณีที.คณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ หรือสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. มี
คําสั.งให้บริษัทจดัการกองทนุรวมยตุิโครงการหลงัจากการสิ �นสดุระยะเวลาการเสนอขาย และ/หรือมี
คําสั.งให้เพิกถอนการอนมุตัิให้จดัตั �งและจดัการกองทนุรวม และ/หรือกรณีอื.นใดอนัมีเหตจํุาเป็นทํา
ให้ต้องยตุิโครงการ 
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5.4 กรณีที.บริษัทจัดการประสงค์จะยกเลิกการจัดตั �งและจัดการกองทุนรวม และได้ยุติการขายหน่วย
ลงทุนก่อนสิ �นสุดระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนโดยบริษัทจัดการได้รายงานให้สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต ทราบการยตุิการขายหน่วยลงทนุดงักลา่วภายใน 7 วนันบัแต่วนัที.ยตุิการขาย
หนว่ยลงทนุนั �น ทั �งนี � การอนมุตัิให้จดัตั �งและจดัการกองทนุรวมนั �นสิ �นสดุลงในวนัที.แจ้งให้สํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต 

บริษัทจัดการจะส่งเงินค่าจองซื �อหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื �อที.จองซื �อหน่วยลงทุนผ่านตนเองและจะ
ดําเนินการให้ผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้ ร่วมรับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้จัด
จําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุแตล่ะรายแล้วแตก่รณีสง่เงินคา่จองซื �อหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จอง
ซื �อหนว่ยลงทนุที.จองซื �อผา่นผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้ ร่วมรับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วย
ลงทุน ผู้จัดจําหน่าย หรือผู้สนบัสนุนการขายหน่วยลงทุนแต่ละรายโดยการโอนเงินหรือชําระเป็นเช็คขีด
คร่อมเฉพาะสั.งจ่ายในนามผู้จองซื �อหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื �อหนว่ยลงทนุประเภทผู้จองซื �อทั.วไปภายใน 14 
วนันบัแต่วนัสิ �นสดุระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทนุครั �งแรกหรือภายใน 14 วนันบัแต่วนัที.การอนมุตัิให้
จดัตั �งและจัดการกองทุนรวมสิ �นสดุลงตามข้อ 5.3และข้อ 5.4ทั �งนี �หากเป็นกรณีการคืนเงินตามข้อ 5.1 
บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที.จะนําดอกเบี �ยและหรือผลประโยชน์ใดๆที.เกิดขึ �นจากเงินที.ได้รับจากการจองซื �อ
หนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) รวมเข้าเป็นทรัพย์สนิของกองทนุรวม 
 
หากบริษัทจดัการผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้ ร่วมรับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดั
จําหน่าย หรือผู้ สนับสนุนการขายหน่วยลงทุนรายใดไม่สามารถคืนเงินค่าจองซื �อภายในกําหนดเวลา
ดงักล่าวได้อนัเนื.องจากความผิดพลาดของบริษัทจัดการผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้ ร่วม
รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้จัดจําหน่าย หรือผู้ สนบัสนุนการขายหน่วยลงทุนแต่ละรายเอง
บริษัทจัดการผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้ ร่วมรับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้จัด
จําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุแตล่ะรายแล้วแตก่รณีจะชําระดอกเบี �ยร้อยละ 7.5 ต่อปีนบัแต่
วนัที.ครบกําหนดเวลานั �นจนถึงวนัที.ชําระเงินคา่จองซื �อ 
 

6 เอกสารหลักฐานในการขอเปิดบัญชี 

ในกรณีที.จองซื �อหน่วยลงทุนกับบริษัทจัดการผู้จองซื �อหน่วยลงทนุจะต้องกรอกรายละเอียดและข้อความ
ตา่งๆในชดุเอกสารจองซื �อหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN คอมเมอร์เชียลโก
รท พร้อมแนบเอกสารหลกัฐานประกอบสง่ให้บริษัทจดัการจนครบถ้วน 
ในกรณีที.จองซื �อหนว่ยลงทนุกบัผู้และรับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้ ร่วมและร่วมรับประกนัการจดั
จําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุผู้จองซื �อหน่วยลงทนุทกุรายจะต้อง
กรอกรายละเอียดและข้อความต่างๆในชุดเอกสารจองซื �อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ CPN คอมเมอร์เชียล โกรท พร้อมแนบเอกสารหลกัฐานประกอบสง่ให้ผู้และรับประกนัการ
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จดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้ ร่วมร่วมรับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการ
ขายหนว่ยลงทนุจนครบถ้วน 
 
เอกสารประกอบการจองซื �อหน่วยลงทนุมีรายละเอียดดงัต่อไปนี �เว้นแต่บริษัทจดัการจะยินยอมผ่อนผนัให้
เป็นกรณีๆไปโดยบริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาเรียกเอกสารหลกัฐานอื.นๆเพิ.มเติมตามที.
เห็นสมควร 

 
6.1 กรณีบุคคลธรรมดา 

(1) สําเนาบตัรประจําตวัประชาชน หรือสําเนาบตัรข้าราชการ หรือสําเนาหนงัสือเดินทาง /ใบต่าง
ด้าว (กรณีบคุคลที.ไมม่ีสญัชาติไทย) หรือสาํเนาทะเบียนบ้าน (ในกรณีที.เอกสารแสดงตนข้างต้น 
ไมไ่ด้ระบหุมายเลขบตัรประจําตวัประชาชน หรือที.อยูข่องผู้จองซื �อ) 

(2) เฉพาะกรณีที.ผู้ ถือหนว่ยลงทนุประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทนุ หรือเงินค่าจองซื �อหน่วยลงทนุ
สว่นที.ไมไ่ด้รับการจดัสรร โดยการโอนเงินเข้าบญัชีผู้จองซื �อจะต้องแนบสาํเนาสมดุบญัชีเงินฝาก
ออมทรัพย์ หรือกระแสรายวนั หรือสําเนารายการเดินบญัชีดงักลา่ว (Statement) ที.ได้เปิดไว้กบั
ธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที.ระบเุลขที.บญัชี และชื.อบญัชีผู้จองซื �อโดยจะต้องไม่เป็นบญัชี
ร่วม  

หมายเหต ุ  

ให้ใช้เอกสารข้อ (1) - (2) จํานวน 1 ชุด  และเอกสารประกอบทกุฉบบัรับรองสําเนาถกูต้อง  ทั �งนี � 
สําเนา  statement ต้องลงนามรับรองสําเนาถูกต้องโดยเจ้าของบญัชีและธนาคาร  (ห้ามใช้
กระดาษ reused) 

6.2 กรณีคณะบุคคล 

(1) สาํเนาเอกสารการจดัตั �งคณะบคุคล 

(2) สาํเนาบตัรประจําตวัผู้ เสยีภาษีคณะบคุคล (ต้องระบเุลขประจําตวัผู้ เสียภาษีอากรในชุดเอกสาร
จองซื �อหน่วยลงทุน ในกรณีที.ประสงค์จะจองซื �อแยกต่างหากจากการจองซื �อในชื.อของบุคคล
ธรรมดา) 

(3) สาํเนาบตัรประจําตวัประชาชนของผู้มีอํานาจลงนาม  

(4) หนงัสือมอบอํานาจ หรือสําเนา(กรณีมอบอํานาจ) ปิดอากรแสตมป์ 10 บาท  พร้อมสําเนาบตัร
ประชาชนของผู้มอบอํานาจและผู้ รับมอบอํานาจ  
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(5) เฉพาะกรณีที.ผู้ ถือหนว่ยลงทนุประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทนุ หรือเงินค่าจองซื �อหน่วยลงทนุ
สว่นที.ไมไ่ด้รับการจดัสรร โดยการโอนเงินเข้าบญัชีผู้จองซื �อจะต้องแนบสาํเนาสมดุบญัชีเงินฝาก
ออมทรัพย์ หรือกระแสรายวนั หรือสําเนารายการเดินบญัชีดงักลา่ว (Statement) ที.ได้เปิดไว้กบั
ธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที.ระบเุลขที.บญัชี และชื.อบญัชีผู้จองซื �อโดยจะต้องไม่เป็นบญัชี
ร่วม  

หมายเหต ุ

(ก) ให้ใช้เอกสารข้อ (1) - (5) จํานวน 1 ชุด  และเอกสารประกอบทุกฉบับรับรองสําเนา
ถกูต้อง  ทั �งนี � สําเนา statement ต้องลงนามรับรองสําเนาถกูต้องโดยเจ้าของบญัชีและ
ธนาคาร  (ห้ามใช้กระดาษ reused) 

(ข) กองทุนส่วนบุคคลที.จองซื �อโดยใช้หมายเลขบตัรประจําตวัประชาชนโดยไม่ได้ระบุเลข
ประจําตวัผู้ เสียภาษีอากรจะถือเป็นบุคคลเดียวกันกบับคุคลธรรมดาที.ใช้หมายเลขบตัร
ประจําตวัประชาชนเดียวกนั และบริษัทจดัการจะรวมจํานวนจองซื �อในใบจองซื �อทกุใบ
เป็น 1 รายการเพื.อใช้ในการจดัสรร 

 

6.3 กรณีนิติบุคคล 

(1) สําเนาหนงัสือรับรองกระทรวงพาณิชย์และสําเนาหนงัสือบริคณห์สนธิและข้อบงัคบัของบริษัท
อายไุมเ่กิน 3 เดือน  

(2) สาํเนารายงานการประชมุคณะกรรมการบริษัทที.ระบใุนลกัษณะให้ลงทนุในหน่วยลงทนุกองทนุ
รวมอสงัหาริมทรัพย์สทิธิการเช่า CPN คอมเมอร์เชียล โกรท หรือลงทนุในหลกัทรัพย์นี �ได้ 

(3) สาํเนาบญัชีรายชื.อผู้ ถือหุ้น (บอจ.5) อายไุมเ่กิน 3 เดือน 

(4)  หนงัสอืมอบอํานาจหรือสาํเนา (กรณีมอบอํานาจ)ปิดอากรแสตมป์ 10 บาท 
 

(5) สําเนาบตัรประจําตวัประชาชนของผู้มอบอํานาจ (ผู้มีอํานาจลงนามตามเอกสารข้อ 4 ตาม
จํานวนผู้มีอํานาจลงนามและโดยหนึ.งในนั �นต้องเป็นกรรมการผู้จดัการ ) และของผู้ รับมอบ
อํานาจกระทําการแทน 

(6) เฉพาะกรณีที.ผู้ ถือหน่วยลงทุนประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทุน หรือเงินค่าจองซื �อหน่วย
ลงทุนส่วนที.ไม่ได้รับการจัดสรรโดยการโอนเงินเข้าบญัชี  ผู้จองซื �อจะต้องแนบสําเนาสมุด
บัญชีเ งินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวัน หรือสําเนารายการเดินบัญชีดังกล่าว 
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(Statement) ที.ได้เปิดไว้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที.ระบเุลขที.บญัชี และชื.อบญัชีผู้
จองซื �อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม 

(7) สาํเนาบตัรประจําตวัผู้ เสยีภาษีนิติบคุคล 

 หมายเหต ุ

ให้ใช้เอกสารหมายเลข (1) - (7) จํานวน 1 ชดุ  และเอกสารประกอบทกุฉบบัรับรองสําเนาถกูต้อง 
ทั �งนี � สําเนา statement ต้องลงนามรับรองสําเนาถกูต้องโดยเจ้าของบญัชีและธนาคาร  (ห้ามใช้
กระดาษ reused) 

6.4 กรณีนิติบุคคลที�เป็นผู้ลงทุนต่างประเทศและแต่งตั Hงให้คัสโตเดียน (custodian) ในประเทศ
ไทยเป็นผู้รับฝากและดูแลหลักทรัพย์   

(1) สําเนาหนงัสือรับรองการเป็นนิติบคุคลซึ.งอาจออกโดยสว่นราชการของประเทศที.นิติบุคคลนั �น
ตั �งอยู่ หรือโดยเจ้าหน้าที.ของนิติบุคคลนั �นก็ได้  และหนงัสือรับรองการเป็นนิติบุคคลดงักล่าว
ต้องออกมาไมเ่กิน 1 ปี โดยจะต้องมีรายละเอียดเกี.ยวกบัชื.อนิติบคุคล  ผู้มีอํานาจลงลายมือชื.อ
ผกูพนันิติบคุคล และเงื.อนไขหรือข้อจํากดัอํานาจในการลงลายมือชื.อ  ที.ตั �งสาํนกังานใหญ่ 

(2) หนงัสอืมอบอํานาจที.นิติบคุคลตา่งประเทศนั �น  มอบอํานาจให้ custodian หรือสาํเนา 

(3) หนงัสอืมอบอํานาจของ custodian หรือสาํเนา (กรณีมอบอํานาจ) ปิดอากรแสตมป์ 30 บาท  

(4) สําเนาบัตรประจําตัวประชาชนของผู้มอบอํานาจ (ผู้มีอํานาจลงนามตามเอกสารข้อ 3 ตาม
จํานวนผู้มีอํานาจลงนามและโดยหนึ.งในนั �นต้องเป็นกรรมการผู้ จัดการ ) และของผู้ รับมอบ
อํานาจกระทําการแทน 

(5) เฉพาะกรณีที.ผู้ ถือหนว่ยลงทนุประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทนุ หรือเงินค่าจองซื �อหน่วยลงทนุ
สว่นที.ไม่ได้รับการจัดสรรโดยการโอนเงินเข้าบญัชี  ผู้จองซื �อจะต้องแนบสําเนาสมุดบญัชีเงิน
ฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวนั หรือสาํเนารายการเดินบญัชีดงักลา่ว (Statement) ที.ได้เปิดไว้
กับธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที.ระบุเลขที.บญัชี และชื.อบัญชีผู้จองซื �อโดยจะต้องไม่เป็น
บญัชีร่วม  

หมายเหต ุ  

ให้ใช้เอกสารหมายเลข (1)-(5) จํานวน 1 ชดุ  และเอกสารประกอบทกุฉบบัรับรองสําเนาถกูต้อง  ทั �งนี � 
สําเนา statement ต้องลงนามรับรองสําเนาถกูต้องโดยเจ้าของบญัชีและธนาคาร (ห้ามใช้กระดาษ 
reused)  โดยเอกสารตามข้อ (1) ต้องได้รับการรับรองลายมือชื.อโดยเจ้าหน้าที. Notary Public  และ
รับรองโดยกงสลุของไทยอายไุมเ่กิน 1 ปี 

หมายเหต ุ 

-  กรณีเป็นเอกสารที.มาจากตา่งประเทศ จะต้องมีการรับรองสาํเนาโดยผู้มีอํานาจลงนามของบริษัท  
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-   ผู้ลงทนุทกุรายจะต้องให้การรับรองวา่ยินยอมที.จะผกูพนัตามข้อตกลงและข้อกําหนดตา่งๆ ตามที.
ได้ระบุไว้ในโครงการนี � และ/หรือตามประกาศ คําสั.ง ระเบียบต่างๆ ที.คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ได้ประกาศ กําหนด ทั �งที.ได้มีอยู่ในปัจจุบนัและที.จะได้แก้ไข
เพิ.มเติมในภายหน้า  

-  บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการพิจารณาความสมบรูณ์ของเอกสารหรือขอเอกสารเพิ.มเติมหรือ
ทดแทน  ซึ.งเป็นข้อปฏิบัติตามกฎหมายกําหนด  หรือระเบียบของบริษัทจัดการ และ/หรือผู้
รับประกันการจําหน่าย และ/หรือผู้ ร่วมรับประกันการจําหน่ายและ/หรือผู้จดัจําหน่าย และ/หรือ
ผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ  ทั �งนี �เพื.อให้เป็นไปตามกฎหมาย 

 

7. การจัดสรรหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะดําเนินการจดัสรรหนว่ยลงทนุในการเสนอขายครั �งแรกตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเงื.อนไขที.
ระบุไว้ในข้อนี � ทั �งนี � ในกรณีที.สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ และ/หรือ
หนว่ยงานอื.นใดที.มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี.ยนแปลง เพิ.มเติม ประกาศ กําหนด สั.งการ เห็นชอบ 
และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื.น บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที.จะดําเนินการให้เป็นไปตามนั �นนอกจากนั �นใน
กรณีที.บริษัทจัดการเห็นว่าการเสนอขายหน่วยลงทุนในครั �งนี �อาจมีปัญหาอุปสรรคหรือข้อจํากัดในการ
ดําเนินการบริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการเปลี.ยนแปลงรายละเอียดการจองซื �อและการจดัสรรหนว่ยลงทนุ
ตามที.ระบุไว้ในโครงการตามความเหมาะสม ทั �งนี �เพื.อให้การเสนอขายหน่วยลงทุนในครั �งนี �ประสบ
ความสาํเร็จสงูสดุ 
ภายใต้หลกัเกณฑ์และเงื.อนไขที.ระบุไว้ในข้อนี �บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื �อที.จองซื �อ
และได้ชําระเงินคา่จองซื �อหน่วยลงทนุเต็มตามจํานวนที.จองซื �อแล้วในกรณีที.จํานวนเงินค่าจองซื �อที.ระบใุน
ใบจองซื �อหนว่ยลงทนุไมต่รงกบัจํานวนเงินที.บริษัทจดัการได้รับชําระบริษัทจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทนุให้
ตามจํานวนเงินคา่จองซื �อที.ได้รับชําระเป็นเกณฑ์ 
 

7.1 วิธีการจัดสรรหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื �อภายใต้หลกัเกณฑ์และเงื.อนไขดงัตอ่ไปนี �   

(1)  เสนอขายและจดัสรรให้แก่ผู้จองซื �อทั.วไปเป็นจํานวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของหน่วยลงทนุที.
จําหนา่ยได้แล้วทั �งหมด 

(2)  เสนอขายและจดัสรรให้แก่ผู้จองซื �อทั.วไปและผู้จองซื �อประเภทกองทนุเป็นจํานวนรวมกนัไม่น้อย
กวา่ร้อยละ 50 ของหนว่ยลงทนุที.จําหนา่ยได้แล้วทั �งหมด 

(3) เสนอขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุให้กบัผู้จองซื �อพิเศษหรือเจ้าของผู้ ให้เช่าผู้ โอนสิทธิการเช่าหรือ
ผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทนุรวมจะลงทนุหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัดงัตอ่ไปนี � 
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(ก) เสนอขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วรวมกนัไม่เกินร้อยละ 50 ของจํานวน
หน่วยลงทุนที.จําหน่ายได้แล้วทั �งหมดเว้นแต่เป็นกรณีเข้าข้อยกเว้นตาม (ข) และ (ค) 
ข้างลา่งนี � 

(ข)  ในกรณีที.ผู้จองซื �อพิเศษหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุตาม (ก) แล้ว
บริษัทจัดการจะเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนในส่วนของผู้จองซื �อทั.วไปและผู้จองซื �อ
ประเภทกองทุนให้แก่บุคคลดังกล่าวอีกไม่ได้เว้นแต่เป็นการเสนอขายและจัดสรรหน่วย
ลงทนุที.เหลอืจากการจองซื �อของผู้จองซื �อทั.วไปและผู้จองซื �อประเภทกองทนุและ 

(ค)  ในกรณีที.เจ้าของผู้ให้เช่าผู้ โอนสทิธิการเช่าหรือผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทนุรวมจะ
ลงทนุหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วได้รับการจดัสรรหนว่ยลงทนุตาม (ก) แล้ว
บริษัทจัดการจะเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนในส่วนของผู้จองซื �อทั.วไปและผู้จองซื �อ
ประเภทกองทุนให้แก่บุคคลดังกล่าวอีกไม่ได้เว้นแต่เป็นการเสนอขายและจัดสรรหน่วย
ลงทนุที.เหลอืจากการจองซื �อของผู้จองซื �อทั.วไปผู้จองซื �อประเภทกองทนุและผู้จองซื �อพิเศษ
หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัตาม (ข) 

(4)  ในกรณีที.ผู้ จองซื �อทั.วไปและผู้ จองซื �อประเภทกองทุนจองซื �อหน่วยลงทุนไม่ครบตามอัตราที.
กําหนดใน (1) และ (2) ให้จดัสรรหนว่ยลงทนุที.เหลอืแก่บคุคลดงัตอ่ไปนี �ตามลาํดบั 
(ก)  ผู้จองซื �อพิเศษ 
(ข)  เจ้าของผู้ ให้เช่าผู้ โอนสิทธิการเช่าหรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทุนรวมจะลงทุน

รวมทั �งเจ้าของที.ดินที.กองทนุรวมจะลงทนุในสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือพื �นดินหรือเจ้าของ
ทรัพย์สนิที.เกี.ยวกบัสทิธิดงักลา่ว 

(ค) ผู้ รับประกนัการจําหนา่ย และ/หรือผู้ ร่วมรับประกนัการจําหนา่ย 
ในกรณีที.กลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลตามวรรคหนึ.ง (4)(ก) และ (ข) ได้รับการจดัสรรหน่วย
ลงทนุให้ถือวา่เป็นการจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลตามวรรคหนึ.ง (4)(ก) และ (ข) ด้วย 

 
บริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่เจ้าของผู้ให้เช่าผู้ โอนสทิธิการเช่าและผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที.
กองทนุรวมจะลงทนุหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วรวมกนัได้ไม่เกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวน
หนว่ยลงทนุที.จําหนา่ยได้แล้วทั �งหมด 
ทั �งนี �ผู้จองซื Hอพิเศษหมายความว่าบุคคลตามที.ได้ระบุไว้ในประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากับ
หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ที.สน. 25/2552 เรื.องหลกัเกณฑ์เงื.อนไขและวิธีการจัดตั �งกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์  

 
ผู้จองซื Hอประเภทกองทุนหมายความวา่ผู้จองซื �อพิเศษที.เป็นบคุคลใดบคุคลหนึ.งดงัตอ่ไปนี � 
(ก) กองทนุบําเหน็จบํานาญข้าราชการ 
(ข)  กองทนุสาํรองเลี �ยงชีพ 
(ค)  กองทนุประกนัสงัคม 
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(ง)  กองทนุรวมที.จดัตั �งขึ �นตามกฎหมายวา่ด้วยหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ซึ.งเป็นกองทนุรวมที.
เสนอขายหนว่ยลงทนุตอ่ผู้ลงทนุเป็นการทั.วไป 

 
ทั �งนี � ผู้จองซื Hอพิเศษและผู้จองซื Hอประเภทกองทุนหมายถึงเฉพาะกรณีที.บุคคลดังกล่าวได้จองซื �อ
หน่วยลงทุนในช่วงเวลาทําการเสนอขายหน่วยลงทุนสําหรับผู้จองซื �อประเภทกองทุนและผู้จองซื �อพิเศษ
เทา่นั �นหากทําการจองซื �อหน่วยลงทนุในช่วงเวลาทําการเสนอขายหน่วยลงทนุสําหรับผู้จองซื �อทั.วไปให้ถือ
เป็น “ผู้จองซื �อทั.วไป” 
 
การจดัสรรหนว่ยลงทนุแก่ผู้จองซื �อทั.วไป และผู้จองซื �อประเภทกองทนุ 

ในการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมให้แก่ผู้ จองซื �อทั.วไปบริษัทจัดการจะประชาสมัพนัธ์การเสนอ
ขายหนว่ยลงทนุอยา่งกว้างขวางเพื.อให้มีการกระจายข้อมลูเกี.ยวกบัการเสนอขายหน่วยลงทนุต่อประชาชน
อยา่งแพร่หลายในกรณีที.มีบคุคลใดจองซื �อหนว่ยลงทนุในสว่นที.เสนอขายหน่วยลงทนุแก่ผู้จองซื �อทั.วไปเพื.อ
นําไปขายต่อหรือเป็นการซื �อขายหน่วยลงทุนในบญัชีบริษัทหลกัทรัพย์แบบไม่เปิดเผยชื.อผู้ ถือหน่วยลงทุน
บริษัทจดัการจะจดัให้มีข้อกําหนดให้บคุคลนั �นปฏิบตัิให้เป็นไปตามวรรคหนึ.งและข้อ7.2(1) โดยอนโุลม 
บริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื �อทั.วไปเป็นจํานวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที.จําหน่ายได้แล้วทั �งหมดและจะจัดสรรให้แก่ผู้ จองซื �อทั.วไปและผู้จองซื �อประเภทกองทนุเป็นจํานวน
รวมกนัไมน้่อยกวา่ร้อยละ 50 ของหนว่ยลงทนุที.จําหนา่ยได้แล้วทั �งหมดเว้นแตเ่ป็นกรณีที.ได้รับยกเว้นตามข้อ
7.2(2)(ข) และ (ค) ทั �งนี �ภายใต้หลกัเกณฑ์และเงื.อนไขดงัตอ่ไปนี � 

 
การจดัสรรรอบแรก 

(ก)  ในกรณีที.จํานวนหน่วยลงทุนที.ผู้ จองซื �อทั.วไปทุกรายจองซื �อรวมกันมีจํานวนไม่เกินร้อยละ 25 
ของจํานวนหน่วยลงทุนที.จําหน่ายได้แล้วทั �งหมดจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื �อทั.วไปทุก
รายตามจํานวนที.จองซื �อ 

(ข)  ในกรณีที.จํานวนหน่วยลงทนุที.ผู้จองซื �อทั.วไปทกุรายจองซื �อรวมกนัมีจํานวนมากกว่าร้อยละ 25 
ของจํานวนหนว่ยลงทนุที.จําหนา่ยได้แล้วทั �งหมดและจํานวนผู้จองซื �อทั.วไปมีจํานวนมากเป็นผล
ให้บริษัทจดัการไม่สามารถจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้ จองซื �อทั.วไปทกุรายตามข้อ (ก) ข้างต้น
บริษัทจดัการสงวนสิทธิที.จะจดัสรรหน่วยลงทนุโดยใช้หลกั “small lot first” ให้แก่ผู้จองซื �อทั.วไป
โดยในการจดัสรรหน่วยลงทนุโดยวิธีดงักลา่วในรอบแรกจะจดัสรรตามจํานวนค่าจองซื �อขั �นตํ.า
ของผู้ จองซื �อ โดยใช้จํานวนค่าจองซื �อขั �นตํ.าเป็นฐานในการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื �อ
ทั.วไปทกุราย และในรอบตอ่ๆไปจะจดัสรรหนว่ยลงทนุที.เหลอืจากการจดัสรรให้แก่ผู้จองซื �อทั.วไป
ข้างต้นที.ยังไม่ได้รับการจัดสรรครบตามจํานวนที.จองซื �อ โดยจะใช้ค่าตํ.าสดุของมูลค่าจองซื �อ
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คงเหลือที.ยงัไม่ได้รับการจัดสรรจากรอบที.แล้ว เป็นฐานในการจัดสรรหน่วยลงทุนในรอบต่อไป  
โดยจะทําการจดัสรรหนว่ยลงทนุโดยวนเป็นรอบไปเรื.อยๆ จนกวา่จะครบตามจํานวนหน่วยลงทนุ
ที.เสนอขาย  และสําหรับการจดัสรรในรอบสดุท้าย  หากมีหน่วยลงทนุไม่เพียงพอต่อการจดัสรร
ให้แก่ผู้ จองซื �อทั.วไปทุกราย  บริษัทจัดการจะพิจารณาจัดสรรปรากฏโดยวิธีสุ่มรายชื.อโดย
คอมพิวเตอร์ (random) และ/หรือ ตามที.บริษัทจดัการจะเห็นสมควร 

  
โดยหากผู้จองซื �อทําการจองซื �อหนว่ยลงทนุมากกวา่ 1 รายการบริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที.จะนํามารวมและ
ทําการจดัสรรให้เพียงรายการเดียวเทา่นั �น 
ทั �งนี � 
1. ในกรณีที.จํานวนหน่วยลงทนุที.ผู้จองซื �อทั.วไปทกุรายจองซื �อรวมกนัมีจํานวนไม่เกินร้อยละ 25 และ

จํานวนหน่วยลงทนุที.ผู้จองซื �อประเภทกองทนุทกุรายจองซื �อรวมกนัมีจํานวนไม่เกินร้อยละ 25 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที.จําหนา่ยได้แล้วทั �งหมดบริษัทจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื �อทั.วไป
และผู้จองซื �อประเภทกองทนุทกุรายตามจํานวนที.จองซื �อ 

2.  ในกรณีที.จํานวนหน่วยลงทนุที.ผู้จองซื �อทั.วไปทกุรายจองซื �อรวมกนัมีจํานวนไม่เกินร้อยละ 25 แต่
จํานวนหน่วยลงทนุที.ผู้ จองซื �อประเภทกองทุนทุกรายจองซื �อรวมกนัมีจํานวนเกินร้อยละ 25 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที.จําหนา่ยได้แล้วทั �งหมดบริษัทจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื �อทั.วไป
ทกุรายตามจํานวนที.จองซื �อและสงวนสทิธิ_ที.จะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื �อประเภทกองทนุตาม
สดัส่วนของจํานวนที.จองซื �อซึ.งเมื.อรวมกับจํานวนหน่วยลงทุนที.จองซื �อและจัดสรรให้แก่ผู้ จองซื �อ
ทั.วไปจะมีจํานวนหน่วยลงทุนไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที.จําหน่ายได้แล้ว
ทั �งหมด 

3.  ในกรณีที.จํานวนหนว่ยลงทนุที.ผู้จองซื �อทั.วไปทกุรายจองซื �อรวมกนัมีจํานวนมากกว่าร้อยละ 25 และ
จํานวนหนว่ยลงทนุที.ผู้จองซื �อประเภทกองทนุทกุรายจองซื �อรวมกนัมีจํานวนมากกวา่ร้อยละ 25 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที.จําหนา่ยได้แล้วทั �งหมดและจํานวนผู้จองซื �อทั.วไปมีจํานวนมากเป็นผลให้บริษัท
จดัการไมส่ามารถจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื �อทั.วไปทกุรายตามข้อ (ก) ข้างต้นบริษัทจดัการจะ
จดัสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื �อทั.วไปเป็นจํานวนร้อยละ 25 และผู้จองซื �อประเภทกองทุนตาม
สดัสว่นจํานวนที.จองซื �อเป็นจํานวนร้อยละ 25 ของจํานวนหน่วยลงทนุที.จําหน่ายได้แล้วทั �งหมดโดย
จะดําเนินการจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื �อทั.วไปตามหลกัเกณฑ์และเงื.อนไขของข้อ (ข) 

4.  ในกรณีที.จํานวนหนว่ยลงทนุที.ผู้จองซื �อทั.วไปทกุรายจองซื �อรวมกนัมีจํานวนมากกว่าร้อยละ 25และ
จํานวนหน่วยลงทนุที.ผู้จองซื �อประเภทกองทนุทกุรายจองซื �อรวมกนัมีจํานวนไม่เกินร้อยละ 25 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที.จําหนา่ยได้แล้วทั �งหมดและจํานวนผู้จองซื �อทั.วไปมีจํานวนมากเป็นผลให้บริษัท
จดัการไมส่ามารถจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื �อทั.วไปทกุรายตามข้อ (ก) ข้างต้นบริษัทจดัการจะ
จดัสรรให้แก่ผู้จองซื �อทั.วไปเป็นจํานวนร้อยละ 25 และจะนําหนว่ยลงทนุที.เหลอืจากการจองซื �อของผู้
จองซื �อประเภทกองทนุซึ.งจองซื �อไม่ถึงร้อยละ 25 มารวมจัดสรรให้แก่ผู้จองซื �อทั.วไปพร้อมกนัทั �งนี �
บริษัทจดัการจะดําเนินการจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื �อทั.วไปตามหลกัเกณฑ์และเงื.อนไขของข้อ 
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(ข) ดงักลา่วข้างต้นโดยจํานวนหนว่ยลงทนุที.จดัสรรให้แก่ผู้จองซื �อทั.วไปและผู้จองซื �อประเภทกองทนุ
ในสองกรณีดงักลา่วในย่อหน้านี �จะมีจํานวนหน่วยลงทนุรวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของจํานวน
หนว่ยลงทนุที.จําหนา่ยได้แล้วทั �งหมด 

 
อยา่งไรก็ดี  ในกรณีที.มีหนว่ยลงทนุเหลือจากการเสนอขายหน่วยลงทนุจากการจดัสรรให้กบัผู้จองซื �อพิเศษ 
และ/หรือเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทุนจะลงทุนหรือกลุ่ม
บคุคลเดียวกนัตามข้อ 7.1(3)(ก) ให้บริษัทจดัการมีดลุพินิจจดัสรรหนว่ยลงทนุที.เหลอืให้แก่ผู้จองซื �อทั.วไปจน
ครบจํานวนก่อนจัดสรรให้แก่ผู้ จองซื �อประเภทกองทุน(ถ้ามี) หรือจัดสรรตามวิธีการอื.นใดที.บริษัทจัดการ
เห็นสมควร 
ในกรณีที.บริษัทจดัการพิจารณาแล้วเห็นว่าเพื.อเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทนุรวมหรือผลประโยชน์
ของผู้ ถือหนว่ยลงทนุโดยรวมหรือชื.อเสียงหรือความรับผิดชอบทางกฎหมายของบริษัทจดัการบริษัทจดัการ
สงวนสทิธิที.จะจดัสรรหรือไมจ่ดัสรรหนว่ยลงทนุแตบ่างสว่นหรือทั �งหมดก็ได้โดยไมจํ่าเป็นต้องแจ้งให้ผู้จองซื �อ
หนว่ยลงทนุทราบลว่งหน้า 
สิทธิของผู้ ถือหน่วยลงทุนจะเกิดขึ �นหลงัจากที.นายทะเบียนหน่วยลงทุนได้บันทึกข้อมูลการจัดสรรหน่วย
ลงทุนของผู้จองซื �อในสมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุแล้วเท่านั �นโดยบริษัทจัดการและ /หรือนายทะเบียน
หน่วยลงทุนจะออกและจัดส่งใบหน่วยลงทุน หรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทุน(ถ้ามี)หรือสมุดบญัชี
แสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี)ให้แก่ผู้จองซื �อหนว่ยลงทนุโดยทางไปรษณีย์ภายใน 15 วนัทําการนบัแตว่นัที.
ผู้ ถือหน่วยได้รับจดัสรรหน่วยลงทนุ และ/หรือดําเนินการอื.นใดตามความประสงค์ของลกูค้าที.ระบใุนคําขอ
เปิดบญัชีและ/หรือใบจองซื �อแล้วแตก่รณี หรือบริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการเปลี.ยนแปลง เพิ.มเติม แก้ไข 
รูปแบบ ระยะเวลาและ/หรือเนื �อหา ของเอกสารการรับรองสทิธิตามที.บริษัทจดัการกําหนด โดยไมต้่องแจ้งให้
ผู้จองซื �อหนว่ยลงทนุทราบลว่งหน้า 

 
7.2 ข้อจาํกัดการจัดสรรหน่วยลงทุน 

ข้อจํากัดในการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด จะเป็นไปตามที.สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั �งนี � ในกรณีที.สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์ และ/หรือหนว่ยงานอื.นใดที.มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี.ยนแปลง เพิ.มเติม ประกาศ กําหนด สั.ง
การ เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื.นบริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที.จะดําเนินการให้เป็นไปตามนั �น  

(1) ในการเสนอขายหนว่ยลงทนุตอ่ผู้จองซื �อทั.วไป  บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงันี � 

1.1 บริษัทจดัการจะไมจ่ดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดเกินกว่า 1 ใน 
3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที.จําหนา่ยได้แล้วทั �งหมด เว้นแตเ่ป็นกรณีดงัตอ่ไปนี � 

1.1.1 เป็นการจดัสรรหน่วยลงทนุไม่เกินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทนุที.จําหน่ายได้
แล้วทั �งหมดให้แก่บคุคลใดบคุคลหนึ.งดงัตอ่ไปนี � 
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(ก) กองทนุบําเหน็จบํานาญข้าราชการ กองทนุประกันสงัคม กองทนุสํารองเลี �ยง
ชีพ หรือกองทนุรวมเพื.อผู้ลงทนุทั.วไป  

(ข) นิติบคุคลที.จดัตั �งขึ �นตามกฎหมายไทยซึ.งไม่อยู่ภายใต้บงัคบัต้องเสียภาษีเงิน
ได้นิติบุคคล  เช่น ธนาคารออมสิน ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยมูลนิธิ 
หรือวดั เป็นต้น 

(ค) บคุคลอื.นใดที.ได้รับการผอ่นผนัจากสาํนกังานเมื.อมีเหตจํุาเป็นและสมควร 

1.1.2 เป็นการจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บริษัทจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุซึ.งรับหน่วยลงทนุไว้
ตามสญัญารับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน โดยบริษัทจัดจําหน่ายหน่วย
ลงทุนจะถือหน่วยลงทุนที.รับไว้ในสว่นที.เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที.
จําหน่ายได้แล้วทั �งหมดไม่เกิน 1 ปีนบัแต่วนัที.นายทะเบียนหน่วยลงทนุได้บนัทึก
ข้อมลูการจดัสรรหนว่ยลงทนุของผู้จองซื �อในสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

1.2 บริษัทจดัการจะไมจ่ดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า และผู้ ให้สิทธิ
ในอสงัหาริมทรัพย์ ที.กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว รวมกนั
เกินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที.จําหนา่ยได้แล้วทั �งหมด 

1.3 บริษัทจดัการจะไมจ่ดัสรรหนว่ยลงทนุให้กบัผู้ลงทนุตา่งด้าวเกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วย
ลงทุนที.จําหน่ายได้แล้วทั �งหมด หากเป็นการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที.มีการ
ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะดงัตอ่ไปนี � 

(ก) มีการลงทนุเพื.อให้ได้มาซึ.งสทิธิในที.ดินตามประมวลกฎหมายที.ดิน หรือ 

(ข) มีการลงทนุเพื.อให้ได้มาซึ.งกรรมสิทธิ_ในอาคารชุด ทั �งนี � เมื.อคํานวณพื �นที.ห้องชุดที.
กองทุนรวมจะลงทุนรวมกับพื �นที.ห้องชุดที.ถือกรรมสิทธิ_โดยผู้ ลงทุนต่างด้าวใน
อาคารเดียวกนัอยู่ก่อนแล้วคิดเป็นสดัสว่นเกินร้อยละ 49 ของพื �นที.ห้องชุดทั �งหมด
ในอาคารชดุนั �น 

ในการนี � บริษัทจดัการจะแตง่ตั �งนายทะเบียนหน่วยลงทนุเพื.อทําหน้าที.ควบคมุการ
ถือหน่วยลงทุนของผู้ลงทุนต่างด้าว ณ ขณะใดขณะหนึ.ง ภายหลงัจากการเสนอ
ขายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมครั �งแรกให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที.กําหนดข้างต้น
ทั �งนี � ขั �นตอนการโอนหน่วยลงทนุของผู้ลงทนุต่างด้าวจะมีขั �นตอนมากกว่าผู้ลงทนุ
ไทย ซึ.งบริษัทจดัการจะแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุที.เป็นผู้ลงทนุต่างด้าวทราบทกุราย 
รวมทั �งดําเนินการให้มีการปฏิเสธการโอนหน่วยลงทนุที.จะเป็นผลทําให้กองทนุรวม
มีผู้ ถือหนว่ยลงทนุที.เป็นผู้ลงทนุตา่งด้าวถือหนว่ยลงทนุเกินกวา่อตัราที.กําหนดด้วย 
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นอกจากนี � บริษัทจดัการจะแจ้งหลกัเกณฑ์ เรื.อง ห้ามมิให้มีการจดัสรรหน่วยลงทนุ
ให้กับผู้ ลงทุนต่างด้าวเกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วยลงทุนที.จําหน่ายได้แล้ว
ทั �งหมดให้แก่นายหน้าค้าหลกัทรัพย์ทราบก่อนมีการนําหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม
จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยเพื.อให้นายหน้าค้าหลักทรัพย์
ปฏิบตัิให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ และจะดําเนินการให้การเสนอขายหนว่ยลงทนุของ
กองทนุรวมเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ในเรื.องดงักลา่ว 

(2) ในการเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุให้กบัผู้จองซื �อพิเศษ หรือเจ้าของผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า 
หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ ที.กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน บริษัทจัดการจะ
ปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี �  

(ก) เสนอขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วรวมกนัไมเ่กินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที.จําหนา่ยได้แล้วทั �งหมดให้แก่บคุคลดงักลา่ว ตามที.ได้มีการระบชืุ.อหรือลกัษณะของผู้ ที.
จะได้รับการจดัสรรหน่วยลงทุนกรณีดงักลา่วไว้อย่างชัดเจนในโครงการและหนงัสือชี �ชวนสว่น
สรุปข้อมลูสาํคญัเว้นแตเ่ป็นกรณีเข้าข้อยกเว้นตาม (ข) และ (ค) 

(ข) ในกรณีที.ผู้จองซื �อพิเศษได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุนตาม (ก) แล้ว บริษัทจัดการจะเสนอขาย
และจดัสรรหน่วยลงทนุในส่วนของผู้จองซื �อทั.วไปให้แก่บคุคลดงักลา่วอีกไม่ได้ เว้นแต่เป็นการ
เสนอขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุที.เหลือจากการจองซื �อของผู้จองซื �อทั.วไปและผู้จองซื �อประเภท
กองทนุ 

(ค) ในกรณีที.เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ ที.กองทนุรวมจะ
ลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดงักล่าว ได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุนตาม (ก) แล้ว
บริษัทจดัการจะเสนอขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุในสว่นของผู้จองซื �อทั.วไปและผู้จองซื �อประเภท
กองทนุให้แก่บคุคลดงักล่าวอีกไม่ได้  เว้นแต่เป็นการเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนในส่วน
ของผู้จองซื �อทั.วไปที.เหลือจากการจองซื �อของผู้จองซื �อทั.วไปและผู้จองซื �อประเภทกองทนุ และผู้
จองซื �อพิเศษตาม (ข)  

ในกรณีที.อสงัหาริมทรัพย์ที.กองทนุรวมจะลงทนุเป็นสทิธิเก็บกินหรือสทิธิเหนือพื �นดิน บริษัทจดัการ
จะนําหลกัเกณฑ์การจดัสรรหนว่ยลงทนุตามวรรคหนึ.งมาใช้บงัคบักบัเจ้าของที.ดินหรือทรัพย์สินที.
เกี.ยวกบัสทิธิดงักลา่วด้วย 
 

8.   การออกและส่งมอบเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน 

 
8.1 รูปแบบของเอกสารสทิธิแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ 

บริษัทจดัการจะดําเนินการออกเอกสารแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุตามที.ผู้จองซื �อได้ระบใุนเอกสารการจองซื �อว่าจะ
เลอืกรับเอกสารแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุแบบใดแบบหนึ.งดงัตอ่ไปนี � 
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1. ใบหนว่ยลงทนุ 

2. ระบบไร้ใบหนว่ยลงทนุ (Scripless) 

3. หนงัสอืรับรองสทิธิในหนว่ยลงทนุ 

4. สมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) 

 

8.2 เงื.อนไขการออกเอกสารแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ หนงัสอืรับรองสทิธิในหนว่ยลงทนุ  สมดุบญัชีแสดงสทิธิใน
หนว่ยลงทนุและระยะเวลาการสง่มอบ 

นายทะเบียนหนว่ยลงทนุจะจดแจ้งชื.อผู้จองซื �อหนว่ยลงทนุที.ได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุเป็นผู้ ถือหน่วยลงทนุใน
ทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุ ทั �งนี � ข้อมลูของผู้ ถือหน่วยลงทนุที.ปรากฏในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม
ให้ถือเป็นหลกัฐานที.ถกูต้องเกี.ยวกบัสทิธิในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม 

 

กรณีใบหนว่ยลงทนุ หนงัสอืรับรองสทิธิในหนว่ยลงทนุ หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ 

นายทะเบียนหน่วยลงทนุจะส่งมอบใบหน่วยลงทุน หรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทุน หรือสมุดบญัชีแสดง
สิทธิในหน่วยลงทุนที.มีรายการตามที.คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้แก่ผู้ จองซื �อที.แสดงความจํานง
ขอรับใบหนว่ยลงทนุภายในเวลา 30 วนันบัตั �งแตว่นัถดัจากวนัจดทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวม 

ในกรณีที.มีการเพิ.มเงินทนุของกองทนุรวม นายทะเบียนหน่วยลงทนุจะสง่มอบใบหน่วยลงทนุ หรือหนงัสือรับรอง
สิทธิในหน่วยลงทนุ หรือสมดุบญัชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนที.มีรายการตามหลกัเกณฑ์ที.คณะกรรมการก.ล.ต. 
ประกาศกําหนด ให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนที.แสดงความจํานงขอรับใบหน่วยลงทุนภายใน 30 วันนับแต่วันจด
ทะเบียนเพิ.มเงินทนุกบัสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ในกรณีที.มีการลดเงินทนุของกองทนุรวม นายทะเบียนหน่วยลงทนุจะดําเนินการบนัทึกการลดมลูค่าที.ตราไว้ของ
หน่วยลงทนุในระบบทะเบียน โดยผู้ ถือหน่วยลงทนุไม่ต้องสง่คืนใบหน่วยลงทนุหรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วย
ลงทนุ หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุตอ่นายทะเบียนหนว่ยลงทนุ  

ทั �งนี � นายทะเบียนหน่วยลงทุนสงวนสิทธิในการคิดค่าธรรมเนียมในการออกใบหน่วยลงทุนหรือหนงัสือรับรอง
สทิธิในหนว่ยลงทนุ หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุตามที.กําหนดไว้ในโครงการ 

ทั �งนี � ผู้ ถือหน่วยสามารถขอเปลี.ยนแปลงประเภทเอกสารสิทธิได้ตามความประสงค์ เพื.อเป็นหลกัฐานการยืนยนั
การถือหนว่ย การทํารายการซื �อหรือขายคืน หรือโอนหนว่ยลงทนุของผู้จองซื �อหรือผู้ ถือหน่วยลงทนุ เช่น  ใบหน่วย
ลงทนุ  และ/หรือหนงัสอืรับรองสทิธิในหนว่ยลงทนุ และ/หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ 
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อยา่งไรก็ตาม บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการปรับเปลี.ยนแก้ไข หรือเพิ.มเติมสําหรับรูปแบบหรือเงื.อนไขของเอก
สิทธิดังกล่าวข้างต้น โดยบริษัทจัดการจะดําเนินการภายใต้ขอบเขตตามที.คณะกรรมการก.ล.ต. สํานักงาน
คณะกรรมการก.ล.ต. และคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุประกาศกําหนด 

กรณีระบบไร้ใบหนว่ยลงทนุ 

ในกรณีที.นายทะเบียนหน่วยลงทุนได้บันทึกชื.อผู้ จองซื �อหน่วยลงทุนในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุนแล้ว นาย
ทะเบียนอาจพิจารณาออกเอกสารแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุรูปแบบใดรูปแบบหนึ.งให้กบัผู้จองซื �อหน่วยลงทนุเพื.อ
เป็นหลกัฐานการยืนยนัการถือหนว่ยลงทนุ อยา่งไรก็ตามผู้จองซื �อหนว่ยลงทนุจะไมส่ามารถทํารายการขายหน่วย
ลงทนุผา่นตลาดหลกัทรัพย์ฯ เว้นแต่ผู้ ถือหน่วยลงทนุได้ดําเนินการแจ้งความประสงค์ให้นายทะเบียนดําเนินการ
โอนหน่วยลงทุนไปเข้าบัญชีซื �อขายหลกัทรัพย์ของผู้ จองซื �อหน่วยลงทุน ซึ.งเปิดไว้กับบริษัทนายหน้าซื �อขาย
หลกัทรัพย์เป็นการลว่งหน้าหรือตามที.ผู้จองซื �อแจ้งไว้ในใบจองซื �อหน่วยลงทนุ ทั �งนี � ตามหลกัเกณฑ์ และเงื.อนไข
ที.บริษัทจดัการกําหนด 

และในกรณีที.ผู้จองซื �อหน่วยลงทนุได้แจ้งความประสงค์ให้นายทะเบียนดําเนินการโอนหน่วยลงทนุไปเข้าบญัชี
ซื �อขายหลกัทรัพย์ของผู้จองซื �อหนว่ยลงทนุ เพื.อการซื �อขายหลกัทรัพย์ผ่านตลาดหลกัทรัพย์ฯ นายทะเบียนหน่วย
ลงทนุจะนําหน่วยลงทนุฝากเข้าบญัชีหลกัทรัพย์ของผู้จองซื �อผ่านนายหน้าซื �อขายหลกัทรัพย์ (Broker) หรือนํา
หน่วยลงทุนฝากเข้าบญัชีหลกัทรัพย์ของบุคคลที.ได้รับการแต่งตั �งจากบริษัทจัดการเพื.อผู้จองซื �อนั �นที.มีอยู่กับ
บริษัทสมาชิกของบริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากัด ตามที.ผู้จองซื �อแจ้งไว้ในใบจองซื �อหน่วย
ลงทนุหน่วยลงทนุ และระยะเวลาการสง่มอบได้ โดยไม่ถือว่าเป็นการแก้ไขโครงการจดัการกองทนุรวมและไม่ถือ
วา่เป็นการดําเนินการที.ผิดไปจากรายละเอียดโครงการเดิม 

 

9. ช่องทางที� ผู้ลงทุนสามารถทราบข้อมูลเกี�ยวกบัมูลค่าหน่วยลงทุน  
ผู้ ถือหน่วยลงทนุสามารถติดตามมลูค่าหน่วยลงทนุของกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN คอมเมอร์
เชียล โกรท ได้  โดยบริษัทจัดการจะประกาศในหนังสือพิมพ์ทุกวันทําการแรกของเดือน หรือติดตามได้จาก 
Website ของบริษัทจดัการ: www.scbam.com 

 

10. ช่องทางและวธีิการร้องเรียน  
ผู้ลงทนุสามารถร้องเรียนได้โดยติดตอ่บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดัฝ่ายลกูค้าสมัพนัธ์ โทร.0-
2949-1500หรือสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. (Help Center) โทร.0-2263-6000 
 

11. การจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  

บริษัทจดัการจะยื.นคําขอจดทะเบียนต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ภายใน 30 วนันบัแต่วนัปิดเสนอขาย
หนว่ยลงทนุ ทั �งนี � ผู้ลงทนุสามารถซื �อ-ขายหน่วยลงทนุของกองทนุในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย โดยปฏิบตัิ
ตามกฎ ระเบียบ และวิธีการที.ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยกําหนด 
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12. ผู้ดูแลผลประโยชน์  

ชื.อ :  ธนาคารกสิกรไทย จาํกัด (มหาชน) 

ที.อยู ่                   :  เลขที. 1 ซอยกสกิรไทย ถนนราษฎร์บรูณะ แขวงราษฎร์บรูณะ เขตราษฎร์บรูณะ             

  กรุงเทพมหานคร 10140 

โทรศพัท์            :           0-2470-3201 

โทรสาร :  0-2470-1996-7 

 
13.บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 

ชื.อ :  บริษัท บรูคเรียลเอสเตท จาํกัด 

ที.อยู ่                   :  ชั �น 20 เลขที. 2005-6 อาคารเดอะมิลเลนเนีย ทาวเวอร์ เลขที. 62 ถนนหลงัสวน  

  แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศพัท์            :           0-2652-6300 

โทรสาร :  0-2652-6399 

 

ชื.อ  :  บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน์ฟิลลิปส์จาํกัด 

ที.อยู ่ : 121/47-48 อาคารอาร์เอสทาวเวอร์  ชั �น 11 ถนนรัชดาภิเษก เขตดินแดง 
กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศพัท์ :           0-2641-2128 

โทรสาร :          0-2641-2134 

 

14.ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาคารสาํนักงานดิออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ 

ชื.อ :  บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) 

ที.อยู ่  :  999/9 อาคารสาํนกังานดิออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ ชั �น 31 



 

หนงัสือชี �ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ CPN คอมเมอร์เชียล โกรท  หน้า 53 

   ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั เขต ปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศพัท์  :  0-2667-5555 

โทรสาร  :  0-2264-5593 

 
15.ที�ปรึกษาทางการเงนิและผู้รับประกันการจาํหน่ายหน่วยลงทุน 

 

ที�ปรึกษาทางการเงนิ และผู้รับประกันการจาํหน่ายหน่วยลงทุน 

ชื.อ  :  บริษัทหลักทรัพย์ เมย์แบงก์ กิมเอ็ง (ประเทศไทย) จาํกัด (มหาชน) 

ที.อยู ่  :  อาคารสาํนกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์ ชั �น 20-21, 24 

    เลขที. 999/9 ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั  

    กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศพัท์  :  0-2658-6300  

โทรสาร  :  0-2658-6862  

ผู้ร่วมรับประกันการจาํหน่ายหน่วยลงทุน 

ชื.อ  :  ธนาคารไทยพาณิชย์ จาํกัด (มหาชน)  

ที.อยู ่  :  1.สาํนกังานใหญ่ เลขที. 9 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร 

    กรุงเทพมหานคร 10900 

    2.และสาขาตา่งๆ ทั.วประเทศ 

   3.หน่วยงานวาณิชธนกิจ (Investment Banking) ชั �น 9 โซน B  สํานกังานใหญ่ เลขที. 
9 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศพัท์  :  0-2544-6679  

โทรสาร  :  0-2544-2185  

 
บริษัทจัดการอาจแต่งตั �งผู้จัดจําหน่ายและ/หรือผู้สนบัสนุนการขายหน่วยลงทนุซึ.งเป็นนิติบุคคลที.ได้รับใบอนุญาตให้
ประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภทการจดัจําหน่ายหลกัทรัพย์เพื.อทําหน้าที.เป็นผู้จดัจําหน่ายหน่วยลงทนุของกองทนุรวม
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เพิ.มเติมในภายหลงั โดยบริษัทจดัการจะแจ้งการแต่งตั �งให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบและจะติดประกาศไว้ 
ณ ที.เปิดเผยของบริษัทจดัการและผู้จดัการการจดัจําหนา่ยและรับประกนัการจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ 

 
16. นายทะเบียนหน่วยลงทุน 

ชื.อ  :  ธนาคารไทยพาณิชย์ จาํกัด (มหาชน)   

ที.อยู ่  :   ธนาคารไทยพาณิชย์ (สาขาชิดลม) 

    สายงานปฏิบตัิการธุรกรรมการเงินและหลกัทรัพย์  

   ทีมบริการทะเบียนหลกัทรัพย์ 1 อาคาร 2 ชั �น 3 เลขที. 1060 ถนนเพชรบุรีตัดใหม ่
แขวงมกักะสนั เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศพัท์  :  0-2256-2323-8 

โทรสาร  :  0-2256-2405-6  

หรือบคุคลอื.นที.ได้รับอนญุาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรัพย์จากคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยบริษัทจดัการจะแจ้ง
ให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

 
17. ผู้สอบบัญชี 

ชื.อ  :   นายวิเชียร ธรรมตระกลู (เลขทะเบียนผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 3183) 

    นายวินิจ ศิลามงคล(เลขทะเบียนผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 3378) 

    นายเจริญ ผู้สมัฤทธิ_เลศิ (เลขทะเบียนผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 4068) 

ที.อยู ่  :   บริษัท เคพีเอ็มจี ภมิูไชย สอบบัญชี จาํกัด 

    เอ็มไพร์ทาวเวอร์  195 ถนนสาทรใต้  กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศพัท์   :  0-2677-2000 

โทรสาร  :  0-2677-2222 

หรือบุคคลอื.นที.ได้รับความเห็นชอบตามประกาศว่าด้วยการให้ความเห็นชอบผู้ สอบบัญชี เพื.อเป็นผู้ สอบบัญชีของ
กองทุนรวม  และที.ได้มีการแก้ไขเพิ.มเติม  รวมทั �งกฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื.นใดที.เกี.ยวข้องโดยบริษัท
จดัการจะแจ้งให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 
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ความเสี�ยงจากการลงทุนในกองทุนรวม 

การลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมมีความเสี.ยง ผู้ลงทนุควรพิจารณารายละเอียดที.ระบไุว้ในโครงการฉบบันี �อย่าง

รอบคอบ โดยเฉพาะอยา่งยิ.งปัจจยัความเสี.ยงดงัรายละเอียดข้างท้ายนี �ก่อนตดัสินใจในการซื �อหน่วยลงทนุของกองทนุ

รวม 

ข้อความดงัตอ่ไปนี �แสดงถึงปัจจยัความเสี.ยงที.มีนยัสาํคญับางประการอนัอาจมีผลกระทบตอ่กองทนุรวมหรือราคาหนว่ย

ลงทนุของกองทนุรวม และนอกจากปัจจยัความเสี.ยงที.ปรากฏในโครงการฉบบันี �แล้วยงัอาจมีปัจจยัความเสี.ยงอื.นๆ ซึ.ง

กองทนุรวมไมอ่าจทราบได้ในขณะนี �หรือเป็นความเสี.ยงที.กองทนุรวมพิจารณาในขณะนี �ว่าไม่เป็นสาระสําคญั แต่ความ

เสี.ยงดงักลา่วอาจเป็นปัจจยัความเสี.ยงที.มีนยัสาํคญัตอ่ไปในอนาคต ความเสี.ยงทั �งหลายที.ปรากฏในโครงการฉบบันี �และ

ความเสี.ยงที.อาจมีขึ �นในอนาคตอาจมีผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัต่อธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และสถานะทางการเงิน

ของกองทนุรวม 

คําอธิบายเกี.ยวกบัแนวทางการบริหารเพื.อลดความเสี.ยง มาตรการในการป้องกนัความเสี.ยง และ/หรือ ความสามารถ

ของกองทนุรวมในการลดความเสี.ยงข้อใดข้อหนึ.งไมถื่อเป็นคํารับรองของกองทนุรวมวา่ กองทนุรวมจะดําเนินมาตรการ

ในการป้องกนัความเสี.ยงตามที.กําหนดไว้ได้ทั �งหมดหรือบางสว่นและไม่ถือเป็นข้อยืนยนัว่าความเสี.ยงต่างๆ ตามที.ระบุ

ในโครงการฉบบันี �จะลดลงหรือทําให้หมดไป ทั �งนี � เนื.องจากความสาํเร็จ และ/หรือ ความสามารถในการลดความเสี.ยงยงั

ขึ �นอยู่กบัปัจจยัหลายประการที.อยู่นอกเหนือการควบคมุของกองทนุรวมข้อความในลกัษณะที.เป็นการคาดการณ์ใน

อนาคต (Forward-Looking Statements) ที.ปรากฏในรายละเอียดโครงการฉบบันี � เช่น การใช้ถ้อยคําว่า “เชื.อว่า” “คาด

ว่า” “คาดการณ์ว่า” “มีแผนจะ” “ตั �งใจ” “ประมาณ” หรือประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณ์

เกี.ยวกบัผลประกอบการธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การเปลี.ยนแปลงของกฎหมายที.เกี.ยวข้องในการประกอบธุรกิจของ

กองทุนรวม นโยบายของรัฐ เป็นต้น เป็นการคาดการณ์ถึงเหตุการณ์ในอนาคต อันเป็นความเห็นของบริษัทจัดการ

กองทนุ เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ที.ปรึกษาทางการเงิน ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ 

หรือบุคคลใดๆ มิได้เป็นการรับรองความถูกต้องของสมมติฐาน รวมถึงมิได้เป็นการรับรองผลการประกอบการหรือ

เหตุการณ์ในอนาคตดงักล่าว อีกทั �งมิได้เป็นการรับประกันและ/หรือรับรองว่าผลการดําเนินงานจริงที.จะเกิดขึ �นใน

อนาคตจะเป็นไปตามประมาณการงบกําไรขาดทนุ นอกจากนี � ผลการดําเนินงานที.เกิดขึ �นจริงกับการคาดการณ์หรือ

คาดคะเนอาจมีความแตกตา่งอยา่งมีนยัสาํคญั 

ข้อมลูในสว่นนี �ที.อ้างถึงหรือเกี.ยวข้องกบัรัฐบาล หนว่ยงานราชการหรือเศรษฐกิจอาจเป็นข้อมลูที.รวบรวมมาจากข้อมลูที.

มีการเปิดเผยหรือจากสิ.งพิมพ์ของรัฐบาล หนว่ยงานราชการหรือจากแหลง่ข้อมลูอื.นๆ โดยที.กองทนุรวมอาจไม่สามารถ

ตรวจสอบหรือรับรองความถกูต้องของข้อมลูดงักลา่วได้ 
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เนื.องจากผลตอบแทนในการลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นผลตอบแทนในระยะยาว ผู้ ลงทุนจึงไม่ควร

คาดหวงัที.จะได้รับผลตอบแทนในระยะสั �น นอกจากนั �น ราคาเสนอขายของหน่วยลงทุนกับมลูค่าของหน่วยลงทุนใน

อนาคตอาจลดตํ.าลงหรือสงูขึ �น ผู้ลงทนุอาจไม่ได้รับคืนต้นทนุในการลงทนุ ดงันั �น ผู้ ที.ประสงค์จะซื �อหน่วยลงทนุจึงควร

ปรึกษาที.ปรึกษาที.เกี.ยวข้องเพื.อขอคําปรึกษาเกี.ยวกับการลงทนุในหน่วยลงทุนของกองทนุรวมก่อนตดัสินใจลงทุนใน

หนว่ยลงทนุ 

(ก) ความเสี�ยงที�เกิดจากการดาํเนินงานของกองทุนรวม 

 1) ความเสี�ยงจากสัญญา 

 1.1) ความเสี�ยงจากการที�สัญญาเช่าหลักจะถูกยกเลิก ซึ�งทําให้สัญญาเช่าช่วง
อาจถกูยกเลิกไปด้วย 

ในการเข้าทําสญัญาเพื.อเข้าลงทนุในทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรก กองทนุรวม
จะเข้าทําสญัญาเช่าช่วงกับTBF4ซึ.งเป็นคู่สญัญากับสํานกังานทรัพย์สินฯ ซึ.งเป็นเจ้าของ
ทรัพย์สนิโครงการอาคารสาํนกังาน ภายใต้สญัญาเช่าหลกั โดยในการเข้าทําสญัญาเช่าช่วง
กบั TBF4 กองทุนรวมจะเข้าเป็นคู่สญัญากับ TBF4 ทั �งนี � ตามสญัญาเช่าหลกัที.จัดทําขึ �น
ระหว่างสํานกังานทรัพย์สินฯและ TBF4 นั �น CPNจะเป็นผู้คํ �าประกันการปฏิบตัิหน้าที.และ
ความรับผิดชอบของ TBF4 ตามสญัญาเช่าหลกั ในฐานะลกูหนี �ร่วมกบั TBF4 ทั �งนี � จนกว่า 
TBF4 จะได้ปฏิบตัิหน้าที.ตามสญัญาเช่าหลกั โดยครบถ้วน โดยการคํ �าประกนัจะผกูพนั CPN 
อยา่งสมบรูณ์  
ทั �งนี � ตามสญัญาเช่าหลกัซึ.งจัดทําขึ �นระหว่างสํานักงานทรัพย์สินฯและ TBF4 ได้มีการ
กําหนดเงื.อนไข/สาเหตทีุ.จะทําให้สญัญาเช่าหลกัถูกยกเลิก (ซึ.งก็จะสง่ผลให้สญัญาเช่าช่วง
ถกูยกเลกิด้วยเช่นกนั) อยูห่ลายเงื.อนไข/สาเหต ุโดยเงื.อนไข/สาเหตทีุ.จะทําให้สญัญาเช่าหลกั
ถกูยกเลิก (และทําให้สญัญาเช่าช่วงถูกยกเลิกไปโดยปริยาย เช่นกัน) เกี.ยวข้องกับ CPN 
กลา่วคือสญัญาเช่าหลกัจะถกูยกเลกิ ในกรณีที.เกิดเหตกุารณ์ดงัตอ่ไปนี � 

� ได้มีการยื.นคําขอตอ่ศาลเกี.ยวกบัการขอฟื�นฟกิูจการของ CPN ไมว่า่โดยบคุคลใดหรือ 

� CPN ถูกศาลสั.งพิทกัษ์ทรัพย์ชั.วคราว หรือพิทกัษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือสั.งให้ล้มละลาย 
หรือ 

� CPN เลกิกิจการหรือชําระบญัชีไมว่า่ด้วยเหตใุดๆ 

 
ทั �งนี � หาก CPN ในฐานะผู้คํ �าประกนัการปฏิบตัิหน้าที.ของ TBF4 ตามสญัญาเช่าหลกัประสบ
ปัญหาทางการเงิน จนเข้าขา่ยที.จะทําให้สญัญาเช่าหลกัถกูยกเลิก กองทนุรวมในฐานะผู้ เช่า
ช่วงทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรกตามสญัญาเช่าช่วง ก็จะมีความเสี.ยงจากการ
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ที.สญัญาเช่าช่วงจะถูกยกเลิกไปโดยปริยาย เช่นกัน และเพื.อเป็นการป้องกันความเสี.ยง
ดงักลา่ว จึงกําหนดให้มีมาตรการอยู ่2 ประเภท เพื.อป้องกนัความเสี.ยงที.อาจเกิดขึ �น ได้แก่ 
 
มาตรการป้องกัน (Warning Signal) 
หากเกิดเหตกุารณ์ใดเหตกุารณ์หนึ.งดงัต่อไปนี � CPN มีหน้าที.จะต้องชี �แจงต่อกองทนุรวมถึง
สาเหตขุองเหตกุารณ์ดงักลา่ว และกําหนดให้มีมาตรการดําเนินการเพื.อแก้ไข รวมถึงมีหน้าที.
ต้องรายงานถึงผลการดําเนินการเพื.อแก้ไขปัจจยัที.สง่ผลกระทบดงักลา่วจนกระทั.งสามารถ
แก้ไขได้ลลุว่ง: 
1. CPN ถูกลดอันดบัความน่าเชื.อถือจากสถาบนัจัดอนัดบัความน่าเชื.อถือลงเป็น 

BBB+(ณ วนัที. 31 มีนาคม พ.ศ.2555 CPN ได้รับการจัดอนัดบัเครดิตองค์กร 
(Issuer Rating) เทา่กบั A+ โดยบริษัท ทริสเรทติ �ง จํากดั) 

2. มลูค่าหุ้นตามราคาตลาด (Market Capitalization) ของ CPN ลดลงจนตํ.ากว่า 
10,000 ล้านบาท (ณ วันที.  31 มีนาคม พ.ศ.2555 จากข้อมูลบน 
http://www.sse.setมลูค่าหุ้นตามราคาตลาดของ CPN เท่ากบั 100,225.54 ล้าน
บาท) 

 
มาตรการแก้ไข (Force Signal) 
เมื.อเกิดเหตกุารณ์ดงัตอ่ไปนี � CPN ในฐานะผู้คํ �าประกนัการปฏิบตัิหน้าที.ของผู้ เช่าตามสญัญา
เช่าหลกั ตกลงให้สทิธิแก่กองทนุรวมและ/หรือผู้ ถือหน่วยลงทนุในการขายทรัพย์สินที.กองทนุ
รวมจะเข้าลงทนุครั �งแรกให้แก่ CPN หรือบคุคลที. CPN มอบหมายในราคาตามหลกัเกณฑ์ที.
กําหนด 
 อัตราส่วนหนี Hสินที�มีภาระดอกเบี Hยต่อส่วนของผู้ถอืหุ้นของ CPN เกิน 1.75:1 

 โดยที.   หนี �สินที.มีภาระดอกเบี �ย หมายถึง ยอดรวมของหนี �สินเฉพาะในส่วนของ
เงินกู้และหุ้นกู้ ที.มีภาระดอกเบี �ย (Interest Bearing Debt) ทั �งหมดของ CPN และ
บริษัทย่อยตามที.ปรากฏในงบแสดงฐานะทางการเงินรวม (Consolidated 
Statement of Financial Position) ของ CPN ฉบบัลา่สดุที.ผู้สอบบญัชีได้ตรวจสอบ 
(Audited) แล้ว  

  
 ส่วนของผู้ ถือหุ้น หมายถึง ยอดรวมของส่วนของผู้ ถือหุ้นทั �งหมดของ CPN และ

บริษัทย่อยตามที.ปรากฏ   ในงบแสดงฐานะทางการเงินรวม (Consolidated 
Statement of Financial Position) ของ CPN ฉบบัลา่สดุที.ผู้สอบบญัชีได้ตรวจสอบ
แล้ว (Audited) แล้ว อนัได้แก่ จํานวนรวมของทุนที.ชําระแล้ว ส่วนเกินมูลค่าหุ้น 
ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ กําไรสะสมของผู้ ถือหุ้นส่วนน้อย และเงิน
สาํรองตา่งๆของ CPN และบริษัทย่อย เป็นต้น ทั �งนี � มลูค่าสว่นของผู้ ถือหุ้นที.นํามา
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คํานวณจะไมร่วมรายการปรับปรุงมลูคา่ยตุิธรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพื.อการลงทนุ 
(Investment Properties) 

  
เงื.อนไขของตวัชี �วดัของ Force Signal จะถกูกําหนดในระดบัดงักลา่วเป็นระยะเวลา 5 ปี นบั
แต่วนัที.กองทนุรวมเข้าลงทุนในทรัพย์สินที.กองทุนรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรก  และหลงัจาก
ครบ 5 ปี แล้วระดบัของตวัชี �วดัแตล่ะตวัจะถกูทบทวนและทําการปรับเปลี.ยนให้อยู่ในระดบั
ที.ไมด้่อยกวา่หรือเสมอกบัข้อตกลง(Covenant) ของเงินกู้ระยะยาวหรือหุ้นกู้อายไุมต่ํ.ากวา่ 5 
ปีของ CPN ในกรณีที.ตวัชี �วดัดงักลา่วไม่ได้มีการใช้ในเงินกู้ ระยะยาวที.มีในขณะนั �น อาจใช้
ตวัชี �วดัและระดบัตวัชี �วดัเดิม หรืออาจปรับเปลี.ยนเป็นตวัชี �วดัที.เทียบเคียงกนัที.มีการกําหนด
ในเงื.อนไขเงินกู้ ใหม่ก็ได้ โดยให้ผ่านความเห็นชอบจากคณะกรรมการลงทนุ (Investment 
Committee)อนึ.งในกรณีที.มีการปรับปรุงมาตรฐานการบนัทึกบญัชีให้เป็นไปตามประกาศ
และบงัคบัใช้มาตรฐานการบญัชีฉบบัใหม่ในประเทศไทย อนัมีผลกระทบต่อการคํานวณ
ตวัชี �วดัของ Force Signal บริษัทจดัการอาจใช้ดลุยพินิจพิจารณาปรับปรุงให้เหมาะสมโดย
ให้อยูใ่นระดบัที.ไมด้่อยกวา่หรือเสมอกบัข้อตกลง (Covenant) ของเงินกู้ ระยะยาวหรือหุ้นกู้
อายไุมต่ํ.ากวา่ 5 ปีของ CPN ที.มีในขณะนั �น 

 
เมื.อเกิดเหตกุารณ์ที.เป็นไปตามเงื.อนไขของ Force Signal แล้ว บริษัทจดัการจะดําเนินการ
จดัประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม เพื.อให้พิจารณาขอมติเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวมในการให้ CPN รับซื �อทรัพย์สินที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรกหรือ
จะให้กองทุนรวมยงัคงลงทุนในทรัพย์สินที.กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั �งแรกต่อไป ทั �งนี � ใน
การประชุมดงักล่าว บริษัทจัดการจะต้องได้รับมติไม่น้อยกว่าสามในสี.ของจํานวนหน่วย
ลงทนุทั �งหมดของผู้ ถือหนว่ยลงทนุที.เข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง  โดยในการประชุม
ผู้ ถือหน่วยลงทนุเพื.อขอมติดงักลา่ว  ต้องมีผู้ ถือหน่วยลงทนุมาประชุมไม่น้อยกว่า 25 คน
หรือไม่น้อยกว่ากึ.งหนึ.งของจํานวนผู้ ถือหน่วยลงทนุทั �งหมด  ทั �งนี � จํานวนผู้ ถือหน่วยลงทุน
ที.มาประชุมดงักลา่วต้องมีหน่วยลงทนุนบัรวมกนัไม่น้อยกว่าหนึ.งในสามของจํานวนหน่วย
ลงทนุที.จําหนา่ยได้แล้วทั �งหมด จึงจะเป็นองค์ประชมุ 

 
ในการนบัมติ บริษัทจดัการจะไม่นบัจํานวนหน่วยลงทนุของCPN และบคุคลที.เกี.ยวข้องซึ.ง
เป็นผู้ ถือหน่วยลงทุนที.มีส่วนได้เสียในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์รวมในมติดงักลา่ว 
 
ในกรณีที.ไม่สามารถจัดให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนได้ ไม่ว่าด้วยเหตใุดก็ตาม บริษัท
จดัการสามารถใช้ดลุยพินิจในการดําเนินการให้กองทนุรวมใช้สิทธิให้ CPN ซื �อคืนทรัพย์สิน
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ที.กองทนุรวมจะเข้าลงทุนครั �งแรก หรือจะให้กองทุนรวมยงัคงลงทนุในทรัพย์สินที.กองทุน
รวมจะเข้าลงทนุครั �งแรกตอ่ไป เพื.อประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

 
ในกรณีที.ที.ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุลงมติเห็นชอบให้ CPN รับซื �อคืนทรัพย์สินที.กองทนุรวม
จะเข้าลงทุนครั �งแรก จะกําหนดให้ราคาซื �อคืนทรัพย์สินที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรก
เท่ากบัมลูค่าเงินลงทุนเริ.มต้นของทรัพย์สินดงักล่าวหกัด้วยการเสื.อมค่าทรัพย์สินจากการ
ประเมินราคายตุิธรรมของทรัพย์สิน (ถ้ามี) โดยที.การเสื.อมค่าของทรัพย์สินจะคํานวณจาก
สว่นตา่งของมลูคา่เงินลงทนุเริ.มต้นหกัด้วยมลูคา่ยตุิธรรมเฉลี.ยตามที.ผู้ประเมินราคา 2 ราย
ที.แต่ละฝ่ายเสนอฝ่ายละ 1 รายกําหนด ซึ.งผู้ประเมินราคาดงักล่าวจะต้องเป็นผู้ประเมิน
ราคาที.มีชื.ออยู่ในบญัชีรายชื.อที.ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับ
หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์โดย CPN ตกลงจะเป็นผู้ รับผิดชอบคา่ใช้จ่าย คา่ธรรมเนียม 
และภาษีใดๆ ที.เกี.ยวข้องกบัการซื �อคืนทรัพย์สินที.กองทนุรวมจะลงทนุครั �งแรกจากกองทุน
รวม และไมค่ิดคา่ธรรมเนียมการจําหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม 

 
ในกรณีที.ผู้ ถือหน่วยลงทนุลงมติเห็นชอบให้ CPN รับซื �อคืนทรัพย์สินที.กองทนุรวมจะเข้า
ลงทนุครั �งแรกและ CPN จําเป็นต้องหาแหลง่เงินกู้ยืมเพิ.มเติมซึ.งอาจรวมถึงการกู้ยืมเงินโดย
ใช้ทรัพย์สินที.กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั �งแรกนี �เป็นหลกัประกันเงินกู้ ยืมดงักล่าวจะต้อง
นํามาชําระคา่ซื �อทรัพย์สนิจากกองทนุรวมก่อนที.จะนําไปใช้เพื.อวตัถปุระสงค์อื.นได้ทั �งนี �การ
ใช้ทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรกเป็นหลกัประกนัดงักลา่วนั �นจะต้องได้รับความ
เห็นชอบของเจ้าของทรัพย์สนิก่อน 

 
ทั �งนี �ทางบริษัทจัดการได้ทําการวิเคราะห์งบการเงินรวมย้อนหลงัของ CPN ที.ได้รับการ
ตรวจสอบแล้ว (Audited Consolidated Financial Statements) และมีความเห็นว่าทาง 
CPN จะยงัมีความสามารถในการระดมทนุเพื.อซื �อสินทรัพย์ที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �ง
แรกถึงแม้วา่อตัราสว่นหนี �สนิที.มีภาระดอกเบี �ยตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นจะเพิ.มสงูขึ �นจนเกินระดบั 
1.75:1 เนื.องจากสว่นของผู้ ถือหุ้นตามที.ปรากฏในงบการเงินรวมของ CPN ที.นํามาใช้เป็น
ฐานในการคํานวณอตัราสว่นดงักลา่วเป็นมลูค่าที.บนัทึกทางบญัชีซึ.งยงัไม่ได้สะท้อนมลูค่า
ยตุิธรรม (Fair Value) ของอสงัหาริมทรัพย์เพื.อการลงทนุ (Investment Property) ของ CPN 
ซึ.งที.ผา่นมาราคายตุิธรรมของสนิทรัพย์ดงักลา่วที.ประเมินโดยผู้ประเมินอิสระมีมลูค่าสงูกว่า
มลูคา่ตามบญัชี(ราคาต้นทนุหกัด้วยค่าเสื.อมราคาสะสม) มากโดยอสงัหาริมทรัพย์เพื.อการ
ลงทุนดงักลา่วส่วนใหญ่ถือกรรมสิทธิ_(Freehold) โดยCPN และมีแนวโน้มที.จะเพิ.มมูลค่า
อย่างต่อเนื.องในระยะยาวตามระดบัรายได้และกระแสเงินสดที.เพิ.มมากขึ �น ส่งผลให้การ
ควบคุมระดบัหนี �สินที.มีภาระดอกเบี �ยที.กําหนดใน Force Signal (ซึ.งเป็นการกําหนดที.
คํานวณจากสว่นของผู้ ถือหุ้นตามงบแสดงฐานะทางการเงินรวมของ CPN ที.ไม่ได้รวมการ
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ปรับปรุงมลูคา่ยตุิธรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพื.อการลงทนุของCPN แตอ่ยา่งใด) เป็นระดบัที.
มีความระมดัระวงัและจะเป็นระดบัที.ควบคมุให้ CPN มีความเสี.ยงทางการเงิน (Financial 
Risk) ที.ไมส่งู 

 
ดงันั �น ระดบัอัตราส่วนหนี �สินที.มีภาระดอกเบี �ยต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นที.กําหนดเป็นตวัชี �วัด
สําหรับ Force Signal น่าจะมีความระมดัระวงัที.เพียงพอที. CPN จะยงัคงมีความสามารถ
ในการซื �อคืนทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรกได้ 

 
นอกจากนี � ยงัมีความเสี.ยงในกรณีที. TBF4 ในฐานะผู้ เช่าภายใต้สญัญาเช่าหลกัผิดนดัชําระ
หนี �ค่าเช่าหรือไม่สามารถชําระค่าเช่าให้แก่สํานักงานทรัพย์สินฯได้ ซึ.งอาจส่งผลทําให้
สญัญาเช่าหลกัถูกยกเลิกและอาจทําให้สญัญาเช่าช่วงถูกยกเลิกด้วยในที.สดุ อย่างไรก็ดี 
CPN เป็นผู้คํ �าประกนัการปฏิบตัิหน้าที.และความรับผิดชอบของ TBF4 ตามสญัญาเช่าหลกั
ในฐานะลกูหนี �ร่วมกบั TBF4 จนกว่า TBF4 จะได้ปฏิบตัิหน้าที.ตามสญัญาเช่าหลกัอย่าง
ครบถ้วน โดยในกรณีดงักลา่วCPN จะเข้ามารับหน้าที.ชําระค่าเช่าแทน TBF4 ทั �งนี � ตามที.
กล่าวได้กล่าวข้างต้น หาก CPN ในฐานะผู้คํ �าประกันประสบปัญหาทางการเงิน จนไม่
สามารถชําระค่าเช่าแทน TBF4 ได้ สญัญาเช่าช่วงระหว่างกองทนุรวมสําหรับทรัพย์สินที.
กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั �งแรกก็จะมีความเสี.ยงจากการที.จะถูกยกเลิกไปโดยปริยาย
เช่นกนั อยา่งไรก็ตาม มาตรการ Warning Signal และ Force Signal ตามที.ได้กลา่วไว้แล้ว
ข้างต้นอาจช่วยป้องกนัความเสี.ยงดงักลา่วได้ 

 
อยา่งไรก็ดี สาํหรับกรณีที. TBF4 มีปัญหาทางการเงินจนอาจทําให้เกิดการผิดนดัชําระหนี �คา่
เช่าให้แก่สํานักงานทรัพย์สินฯ ตามที.กําหนดในสัญญาเช่าหลักนั �นอาจเกิดขึ �นได้ยาก 
เนื.องจาก TBF4 เป็นกองทุนรวมที.จัดตั �งขึ �นโดยมีผู้จดัการกองทนุเป็นผู้บริหารจัดการดแูล
ภายใต้กฎหมายหลกัทรัพย์และประกาศของสํานกังานคณะกรรมการก.ล.ต. และมีผู้ดูแล
ผลประโยชน์เป็นผู้ตรวจสอบการดําเนินการบริหารจดัการกองทนุ เพื.อป้องกนัมิให้ TBF4 ผิด
นัดชําระค่าเช่าให้แก่สํานักงานทรัพย์สินฯ ตามที.กําหนดในสัญญาเช่าหลัก อีกทั �งเมื.อ
พิจารณาจากงบการเงินที.ผ่านมาของ TBF4 จะเห็นได้ว่า TBF4 มีกระแสเงินสดที.มีความ
มั.นคงอยา่งมาก เนื.องจากมีกระแสเงินรับและกระแสเงินจ่ายที.คอ่นข้างแนน่อน โดยในช่วง 3 
ปีที.ผ่านมา TBF4 มีกระแสเงินสดจากการดําเนินงานสทุธิ เฉลี.ยอยู่ในระดบัประมาณ 65 
ล้านบาทต่อเดือน (หลงัหกัค่าเช่าที.ดินและอาคารของโครงการรวมซึ.งปัจจุบนัเท่ากับ 20 
ล้านบาทตอ่เดือน) และ TBF4 ยงัมีรายได้จากทางอื.นนอกเหนือจากการให้เช่าช่วงทรัพย์สิน
ที.กองทนุรวมจะลงทนุครั �งแรกให้แก่กองทนุรวม เช่น รายได้จากการให้เช่าทรัพย์สินแก่ผู้ เช่า
รายยอ่ยในสว่นอาคารศนูย์การค้าเซ็นทรัลเวิลด์ของโครงการเซ็นทรัลเวิล์ด ในฐานะที. TBF4 
เป็นผู้ เช่าทรัพย์สินในส่วนอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลเวิลด์ของโครงการเซ็นทรัลเวิล์ดจาก
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สาํนกังานทรัพย์สนิฯ เพื.อนําออกหาประโยชน์เช่นเดียวกนั ซึ.งรายได้จากคา่เช่าดงักลา่ว เป็น
รายได้ที. TBF4 ได้รับอย่างคงที.สมํ.าเสมอตลอดอายุของสญัญาเช่าหลกั นอกจากนี � ใน
ปัจจบุนั TBF4 ได้มีการจดัให้มีการดํารงเงินในบญัชีเงินฝากของกอง (Cash Reserve)  ซึ.งมี
ผู้ ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมเป็นผู้ ดูแล เป็นจํานวนเงินไม่ตํ.ากว่า 46 ล้านบาท 
นอกจากนี � CPN ซึ.งมีอตัราการจดัอนัดบัเครดิตที. A+ ยงัเป็นผู้คํ �าประกนัการปฎิบตัิหน้าที.
ของผู้ เช่าตามสญัญาเช่าหลกัรวมถึงการชําระค่าเช่าให้แก่TBF4 อีกด้วยดงัที.กลา่วข้างต้น 
ดงันั �น จึงเห็นได้ว่าโอกาสที. TBF4 จะเกิดการผิดนดัการชําระค่าเช่าของโครงการเซ็นทรัล
เวิลด์มีคอ่นข้างตํ.า 

 
หากในกรณีที. TBF4 มีปัญหาทางการเงินหรือถกูยกเลกิกองทนุนั �น จะไมม่ีผลกระทบถึงสทิธิ
ของผู้ เช่าช่วง (กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ที.จะจดัตั �งขึ �น) อนัเนื.องมาจากการที.เงื.อนไขของ
สญัญาเช่าหลกักําหนดไว้ดงันี � 
“ในกรณีที.มีเหตุการณ์อย่างหนึ.งอย่างใดดังต่อไปนี �เกิดขึ �นกับผู้ เช่าตามสญัญาเช่าหลกั 
(TBF4) คูส่ญัญาทกุฝ่ายตกลงให้โอนสทิธิและหน้าที.ของผู้ เช่าตามสญัญาเช่าหลกัจากผู้ เช่า 
(TBF4) มาให้ CPN ทนัทีโดยอตัโนมตัิ และCPN มีหน้าที.จดัการเรื.องการรับมอบทรัพย์สินที.
เช่าจาก TBF4 โดยไม่ให้สํานกังานทรัพย์สินฯได้รับความเสียหาย และ/หรือมีหน้าที.ต้อง
รับผิดชอบใดๆ ทั �งสิ �น 

(ก) ได้มีการยื.นคําขอต่อศาลอนัเกี.ยวกับการขอฟื�นฟูกิจการของ TBF4 ไม่ว่าโดย
บคุคลใด 

(ข) TBF4 ถูกศาลสั.งพิทักษ์ทรัพย์ชั.วคราวหรือพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือสั.งให้
ล้มละลายหรือ 

(ค) TBF4 ถกูยกเลกิกองทนุ หรือชําระบญัชี ไมว่า่ด้วยเหตใุดๆ “ 
ในกรณีดงักลา่ว CPN จะต้องรับโอนสิทธิและหน้าที.ตามสญัญาเช่าจาก TBF4 ซึ.งทําให้
สญัญาเช่าหลกัยงัมีผลใช้บงัคบัอยู่และทําให้สิทธิและหน้าที.ของผู้ เช่าช่วงตามสญัญาเช่า
ช่วงจะไมไ่ด้รับผลกระทบแตอ่ยา่งใด 

 
1.2) ความเสี�ยงจากการที�คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญา 

ในการลงทนุและบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม บริษัทจดัการจะเข้าทําสญัญาเช่า
ช่วงที.ดินและอาคารบางสว่น สญัญาซื �อขายทรัพย์สนิ (เฟอร์นิเจอร์และเครื.องอปุกรณ์)  และ
สญัญาตกลงกระทําการเพื.อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์รวมถึงทรัพย์สินต่างๆ ที.เกี.ยวข้อง
กบัเจ้าของหรือผู้ทรงสิทธิตามกฎหมายที.เกี.ยวข้องของทรัพย์สินดงักลา่ว และ/หรือ สญัญา
ต่าง ๆ ที.เกี.ยวเนื.องกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทุนรวมเพื.อ
ประโยชน์ในการจดัหาจดัหาผลประโยชน์ในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม และดําเนินการ
ใดๆ เพื.อให้ให้คูส่ญัญาปฏิบตัิตามข้อกําหนดในสญัญา 
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อย่างไรก็ดี  ถึงแม้จะมีข้อกําหนดในสัญญา คู่สัญญาอาจปฏิบัติผิดสัญญาหรือเกิด
เหตกุารณ์ใด ๆ อนัเป็นเหตแุหง่การเลกิหรือผิดสญัญาได้ ในกรณีเช่นว่านี � แม้กองทนุรวมจะ
มีสทิธิที.จะบอกเลกิสญัญา เรียกคา่เสยีหาย รวมตลอดจนเรียกคา่ขาดประโยชน์และคา่เช่าที.
ชําระไปแล้วก็ตาม แต่เหตกุารณ์ที.คู่สญัญาผิดสญัญาดงักลา่ว อาจทําให้กองทนุรวมไม่ได้
รับผลประโยชน์จากการกระทําการหรืองดเว้นกระทําการหรือบังคับการให้เป็นไปตาม
สญัญาตามที.กําหนดไว้ดงักลา่วได้ เช่น ไมส่ามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสทิธิของกองทนุรวม
ตามข้อกําหนด หรือ ในกรณีที.คู่สัญญาปฏิบัติผิดข้อกําหนดและเงื.อนไขตามสญัญาที.
เกี.ยวข้องแล้วคูส่ญัญาอาจไมชํ่าระคา่เสยีหายตามที.กองทนุรวมเรียกร้อง ดงันั �น กองทนุรวม
จึงอาจต้องนําเรื.องดงักลา่วเข้าสูก่ระบวนการยตุิธรรมโดยการฟ้องร้องตอ่ศาลที.เกี.ยวข้อง ซึ.ง
การดําเนินการดงักลา่ว บริษัทจดัการไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาและผลกระทบ
ในการดําเนินการ รวมถึงจํานวนเงินที.กองทุนรวมจะได้รับชดเชย เยียวยา จากความ
เสียหายต่าง ๆ ดงักล่าวนอกจากนี � ผลแห่งคดีขึ �นอยู่กับดุลพินิจของศาลที.เกี.ยวข้อง และ
ถึงแม้ศาลจะมีคําพิพากษาให้กองทุนรวมชนะคดี กองทุนรวมอาจไม่สามารถบังคับให้
เป็นไปตามคําพิพากษาของศาล ผู้ ถือหน่วยลงทนุจึงมีความเสี.ยงที.จะไม่ได้รับผลตอบแทน
ตามจํานวนหรือภายในระยะเวลาที.คาดการณ์ไว้  

 

 2) ความเสี�ยงจากการประกันภยั 

การประกอบธุรกิจของกองทุนรวมมีความเสี.ยงด้านการดําเนินการและการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินที.กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั �งแรกเนื.องจากแม้ว่ากองทุนรวมจะต้องจัดให้มีการ
ประกนัภยัในทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรกอย่างเพียงพอและเหมาะสมซึ.งจะเป็นไป
ตามข้อกําหนดของกฎหมายที.เกี.ยวข้องแล้วก็ตาม แตก่องทนุรวมอาจไมส่ามารถจดัทําประกนัภยั
ที.คุ้มครองความเสี.ยงบางประเภทที.อาจเกิดขึ �นได้ (หรือแม้วา่กองทนุรวมสามารถจดัหาประกนัภยั
ได้แตอ่ตัราเบี �ยประกนัอาจไมคุ่้มกบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที.กองทนุรวมอาจได้รับ) เช่นความ
สูญเสียจากสงครามเป็นต้น หรือกองทุนรวมอาจไม่สามารถใช้สิทธิเรียกร้องตามที.ระบุใน
กรมธรรม์ประกนัภยัที.เกี.ยวข้องได้ไมว่า่ทั �งหมดหรือบางสว่น หรืออาจเกิดความลา่ช้าในการชดเชย
ความเสยีหายตามกรมธรรม์ประกนัภยัดงักลา่วได้โดยที.ไมใ่ช่ความผิดของกองทนุรวม 
กองทนุรวมอาจมีความเสี.ยงจากความสญูเสยีทางการเงิน เมื.อเกิดเหตกุารณ์ร้ายแรงที.กองทนุรวม
อาจไมไ่ด้รับการชดเชยความเสยีหายอยา่งเพียงพอหรือไมส่ามารถจดัให้มีการประกนัภยัประเภท
ดงักลา่วได้ ซึ.งอาจสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่ผลตอบแทนที.ผู้ ถือหนว่ยลงทนุคาดวา่จะได้รับ 

อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการจะดําเนินการให้กองทุนรวมเป็นผู้ รับผลประโยชน์ภายใต้การ
ประกนัภยัที.มีอยูเ่ดิมของทรัพย์สินที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรก เพื.อให้กองทนุรวมได้รับการ
ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั การประกนัภยัความรับผิดชอบต่อบคุคลภายนอก และการประกนัภยั



 

หนงัสือชี �ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ CPN คอมเมอร์เชียล โกรท  หน้า 63 

การก่อการร้าย โดยในส่วนของการประกันภยัสําหรับความเสี.ยงภยัทุกประเภท ทางสํานกังาน
ทรัพย์สินฯ ซึ.งเป็นผู้ รับค่าสินไหมทดแทนตามกรมธรรม์จะโอนค่าสินไหมทดแทนใดๆ ที.ได้รับมา
ให้กบัTBF4 และ TBF4 ก็จะนําเงินค่าสินไหมทดแทนดงักลา่วมามอบให้แก่กองทนุรวมในกรณีที.
กองทนุรวมประสงค์จะซอ่มแซมความเสยีหายตามเงื.อนไขที.กําหนดในสญัญาเช่าหลกัและสญัญา
เช่าช่วงอาคารสํานกังาน ซึ.งในปัจจุบนัการประกันภยัทรัพย์สินสําหรับความเสี.ยงทกุประเภทใน
วงเงิน 3,977,000,000 บาทน่าจะเพียงพอกับค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมทรัพย์สินที.เสียหาย
เนื.องจากมลูคา่ต้นทนุทดแทน (Replacement Value) ของทรัพย์สนิที.กองทนุเข้าลงทนุครั �งแรก ซึ.ง
ประเมินการโดย บริษัท บรูคเรียลเอสเตท จํากดั ณ วนัที. 2 กรกฎาคม  2555และ บริษัท ไทย
ประเมินราคา ลินน์ฟิลลิปส์ จํากดั ณ วนัที. 9 กรกฎาคม 2555 อยู่ที. 3,870,000,000 บาท และ 
3,784,500,000 บาท ตามลาํดบัในขณะที.วงเงินการประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกัก็น่าจะเพียงพอใน
การชดเชยความเสยีหายระหวา่งการซอ่มแซมหรือก่อสร้างใหมซ่ึ.งไมค่วรจะใช้เวลาเกินกวา่ 3 ปี 

 

 3)  ความเสี�ยงการชําระค่าเช่าพื Hนที�ของผู้เช่าช่วงพื Hนที�ในทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้า
ลงทุนครัHงแรก 

ค่าเช่าพื �นที.ที.กองทุนรวมจะได้รับจากผู้ เช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วงพื �นที.จะเป็นที.มาของรายได้
หลกัของกองทนุรวม ดงันั �น กองทนุรวมอาจมีความเสี.ยงจากฐานะการเงินและความสามารถใน
การชําระค่าเช่าของผู้ เช่าช่วงพื �นที.ได้ หากผู้ เช่าช่วงพื �นที.ดงักล่าวมีปัญหาทางการเงินซึ.งส่งผล
กระทบต่อความสามารถในการชําระค่าเช่า ไม่ชําระค่าเช่า หรือ ยอมเลิกสญัญาเช่าช่วงก่อน
กําหนด และหากกองทนุรวมไมส่ามารถหาผู้ เช่าช่วงรายใหมม่าทดแทนผู้ เช่าช่วงดงักล่าวได้ อาจ
ส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของกองทุนรวมได้ซึ.งจะส่งผลโดยตรงต่อความสามารถในการ
จ่ายเงินปันผลของกองทุนรวม 

อย่างไรก็ดี ผู้ เช่าช่วงพื �นที.ทุกรายที.ทําสญัญาเช่าช่วงพื �นที.กับกองทุนรวมจะต้องวางเงินประกนั
การเช่าช่วงพื �นที.ตลอดอายุสญัญาเช่าช่วงพื �นที. และกองทุนรวมสามารถยึดเงินประกัน
ดงักล่าวในกรณีที.ผู้ เช่าช่วงไม่ชําระค่าเช่าหรือยกเลิกสญัญาก่อนกําหนด ซึ.งการที.มีการวางเงิน
ประกันในลกัษณะนี �จะช่วยลดความเสี.ยงและ/หรือผลกระทบต่อรายได้ของกองทุนรวม 

 

 4) ความเสี�ยงของผลประกอบการของกองทุนรวมขึ Hนอยู่กับความสามารถของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ 

กองทนุรวมจะแต่งตั �งให้ CPNให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินที.กองทนุรวมจะเข้า
ลงทนุครั �งแรกโดย CPN จะมีหน้าที.ตา่งๆ เกี.ยวกบัการบริหารจดัการทรัพย์สินที.กองทนุรวมจะเข้า
ลงทุนครั �งแรก ตามที.กองทุนรวมจะมอบหมายให้รวมถึงการร่วมกําหนดนโยบายการจัดการ
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ผลประโยชน์และการประกอบธุรกิจของทรัพย์สินดงักล่าวดังนั �น การบริหารจัดการทรัพย์สินที.
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรกของ CPN เช่นการให้บริการแก่ผู้ เช่าช่วงพื �นที.อย่างมีคณุภาพการ
หาผู้ เช่าช่วงพื �นที.รายใหมห่รือการตอ่สญัญาเช่าช่วงพื �นที.กบัผู้ เช่าช่วงพื �นที.ปัจจุบนัการบํารุงรักษา
หรือพฒันาทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรกให้อยู่ในสภาพที.ดีและเหมาะแก่การจดัหา
ผลประโยชน์จะสง่ผลโดยตรงตอ่ผลประกอบการของกองทนุรวม 

นอกจากนี �หาก CPNไม่สามารถปฏิบตัิหน้าที.ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เนื.องจากเหตผุลใดเหตผุล
หนึ.งกองทนุรวมอาจไมส่ามารถแตง่ตั �งบคุคลอื.นเพื.อทําหน้าที.บริหารทรัพย์สินที.กองทนุรวมจะเข้า
ลงทนุครั �งแรกได้ดีเทียบเท่ากบัการบริหารจดัการของCPN ซึ.งอาจจะสง่ผลกระทบทางลบอย่างมี
นยัสําคญัต่อผลประกอบการ ฐานะการเงินและความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทุน
รวม 

 

 5) ความเสี�ยงจากการที� ผู้เช่าช่วงพื Hนที�ในทรัพย์สินไม่ให้ความยินยอมเข้าเป็นคู่สัญญา
เช่าช่วงพื Hนที�และสัญญาบริการกับกองทุนรวมหรือไม่ต่อสัญญาเช่าช่วงพื Hนที�และสัญญา
บริการ 

เมื.อกองทนุรวมเข้าลงทนุในทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรกแล้ว ผู้ เช่าช่วงต้องยินยอม
เพื.อเข้าเป็นคูส่ญัญาเช่าช่วงพื �นที.และสญัญาบริการกบักองทนุรวมและชําระค่าเช่าช่วงพื �นที.และ
คา่บริการให้แก่กองทนุรวมในฐานะผู้ ให้เช่าช่วงและผู้ ให้บริการ ทั �งนี � หากผู้ เช่าช่วงพื �นที.ปฏิเสธที.
จะเข้าทําสญัญาดงักลา่วและไมชํ่าระคา่เช่าช่วงพื �นที.และคา่บริการให้แก่กองทนุรวม  กองทนุรวม
อาจมีความเสี.ยงในส่วนของการไม่ได้รับค่าเช่าและค่าบริการ ซึ.งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อ
รายได้ของกองทนุรวม ซึ.งจะส่งผลโดยตรงต่อความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทุน
รวม  

อยา่งไรก็ดี ในการเข้าลงทนุในทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรกกองทนุรวมโดยผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์จะดําเนินการแจ้งและอธิบายถึงรายละเอียดที.เกี.ยวข้องกบักองทนุรวมให้ผู้ เชา่ชว่ง
พื �นที.ได้ทราบ เพื.อประสานงานในการเข้าเป็นคู่สญัญาเช่าช่วงพื �นที.และสญัญาบริการกบักองทนุ
รวม และเนื.องจากผู้ เช่าช่วงพื �นที.เกือบทั �งหมดเป็นผู้ เช่าช่วงพื �นที.อยู่เดิมตั �งแต่ก่อนวนัที.กองทุน
รวมเข้าลงทุนในทรัพย์สินที.กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั �งแรก และเป็นผู้ เช่าช่วงพื �นที.มาอย่าง
ต่อเนื.อง ดงันั �น การปฏิเสธที.จะให้ความยินยอมในการเข้าเป็นคู่สญัญาเช่าช่วงพื �นที.และสญัญา
บริการกบักองทนุรวมจึงมีโอกาสเกิดขึ �นได้น้อย  

นอกจากนี � สญัญาเช่าช่วงอาคารสาํนกังานและที.ดินที.เกี.ยวข้องระหวา่งกองทนุรวมและ TBF4 ยงั
กําหนดไว้วา่หากบริษัท เซ็นทรัลเวิลด์ ในฐานะผู้ เช่าช่วงเดิม หรือ CPN (เพื.อประโยชน์ของ TBF4) 
ได้รับผลประโยชน์ใดๆ ซึ.งรวมถึงเงินประกันการเช่าจากผู้ เช่าพื �นที.ในอาคารสํานกังาน อนัเป็น
ผลประโยชน์ที.กองทนุรวมควรจะได้รับ CPN ต้องดําเนินการส่งมอบผลประโยชน์ดงักลา่วให้แก่
กองทนุรวมภายในระยะเวลาที.กําหนด 
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6) ความเสี�ยงที�อาจเกิดขึ Hนจากการกู้ยมืเงนิ 

ในกรณีที.กองทนุรวมได้ดําเนินการให้มีการกู้ยืมเงินตามหลกัเกณฑ์ที.กําหนดไว้ในโครงการ กองทนุ
รวมอาจมีความเสี.ยงเกิดขึ �นจากการกู้ ยืมเงินดงักล่าวได้ เนื.องจากการเปลี.ยนแปลงของภาวะ
เศรษฐกิจ อตัราดอกเบี �ยและความสามารถในการชําระหนี �ของคู่สญัญาที.เกี.ยวข้องซึ.งอาจสง่ผล
กระทบต่อการดําเนินงานของกองทุนรวม ทําให้กองทุนรวมมีสภาพคล่องไม่เพียงพอ รวมถึง
กองทนุรวมอาจมีความเสี.ยงที.จะมีความสามารถในการชําระคืนเงินต้นและดอกเบี �ยลดลง และ
อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทุนรวมในการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุน 
ทั �งนี � กองทนุรวมจะใช้ความพยายามในการดําเนินการใดๆเพื.อลดความเสี.ยงดงักล่าว เช่นการ
ป้องกนัความเสี.ยงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบี �ย หรือการขอขยายระยะเวลาการชําระหนี �
เป็นต้น อย่างไรก็ตาม การดําเนินการใดๆดังกล่าว กองทุนรวมจะดําเนินการโดยคํานึงถึง
ประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นสาํคญั 

 

7) ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทุนรวมและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจ
ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการดาํเนินการของกองทุนรวม 

แม้วา่บริษัทจดัการจะได้กําหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบตัิหน้าที.ของ CPN ในฐานะผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ ในการจดัการทรัพย์สินที.กองทนุรวมจะลงทนุอย่างระมดัระวงั ความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์ระหว่างกองทุนรวมกับ CPN ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ยังอาจเกิดขึ �นได้
เนื.องจาก CPN ยงัทําหน้าที.ในการบริหารจัดการอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสํานกังานแห่ง
อื.นๆ นอกเหนือจากอาคารสาํนกังานดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด์  

อย่างไรก็ดี ด้วยความต้องการของผู้ เช่าที.แตกต่างกันในการเลือกสถานที.เช่าเพื.อเป็นสํานกังาน 
เช่น สถานที.ตั �ง สิ.งอํานวยความสะดวก งบประมาณ ความสะดวกในการเดินทาง และความ
สะดวกในการติดตอ่ทางธุรกิจ เป็นต้น ผู้ เช่าจึงเป็นผู้ กําหนดวา่จะทําการเช่าอาคารสํานกังานแห่ง
ใด และเนื.องจากอาคารสาํนกังานอื.นๆ ที. CPN ทําหน้าที.เป็นผู้บริหารจดัการนั �น ไมไ่ด้ตั �งอยูใ่นเขต
ใจกลางย่านธุรกิจ (Central Business District) เช่นเดียวกบัอาคารสํานกังานดิออฟฟิศเศสแอท
เซ็นทรัลเวิลด์ กลุ่มผู้ เช่าที.เป็นเป้าหมายหลักจึงมีความแตกต่างกัน ดังนั �น ความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ที.อาจเกิดขึ �นระหว่างกองทุนรวมและ CPN ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จึงมี
ความเป็นไปได้ยากที.จะเกิดขึ �น 
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(ข)   ความเสี�ยงที�เกี�ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สิน 

 1) ความเสี�ยงจากกรณีการถกูเวนคืนที�ดิน   

 กองทนุรวมอาจมีความเสี.ยงในกรณีที.มีการเวนคืนทรัพย์สนิที.กองทนุรวมลงทนุโดยหน่วยงานของ

รัฐ ซึ.งทําให้กองทุนรวมไม่อาจใช้ทรัพย์สินที.กองทุนรวมลงทุนเพื.อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจ

ตอ่ไปได้ 

ในกรณีที.เกิดการเวนคืนดงักลา่ว กองทนุรวมจะไมไ่ด้รับคา่ชดเชยจากการเวนคืน ซึ.งอาจสง่ผลให้
ผลตอบแทนที.ผู้ ถือหนว่ยลงทนุจะได้รับจากการลงทนุไมเ่ป็นไปตามที.ได้ประมาณการไว้ทั �งในสว่น
ของเงินปันผลและเงินคืนเงินลงทนุจากการลดทนุ  

อยา่งไรก็ดี จากการที.บริษัทจดัการได้ศกึษาข้อมลูแบบแสดงแนวเขตทางพิเศษโครงการระบบทาง
ด่วนขั �นที. 2 สายแจ้งวฒันะ – บางโคล ่(ช่วงถนนรวมและกระจายการจราจร) จดัทําโดยการทาง
พิเศษแหง่ประเทศไทย กําหนดเขตที.ดินในบริเวณที.ที.จะเวนคืนในท้องที.เขตที.ทรัพย์สินของกองทนุ
ที.จะลงทุนรวมถึงการตรวจสอบกับหน่วยงานราชการต่างๆ ที.เกี.ยวข้อง เช่น 1) สํานกังานโยธา 
กรุงเทพมหานคร 2) กรมทางหลวง 3) การทางพิเศษแห่งประเทศไทย และ 4) การรถไฟฟ้าขนสง่
มวลชนแหง่ประเทศไทย ในสว่นของข้อมลูเทา่ที.มีอยู ่ณ ปัจจบุนัที.สามารถตรวจสอบได้ในเบื �องต้น
พบว่าที.ตั �งของทรัพย์สินของกองทุนที.จะลงทุนดังกล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดย
เฉพาะเจาะจง ทั �งนี �บริษัทจัดการไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคืนได้ เนื.องจากการ
เวนคืนที.ดินเป็น นโยบายและความจําเป็นในการใช้พื �นที.ของรัฐบาลในเวลานั �น   

 

 2) ความเสี�ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ�งอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย์ 

 ทรัพย์สินที.กองทุนรวมจะเข้าลงทุนมีความเสี.ยงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจ และการ

ชะลอตวัของระบบเศรษฐกิจ ทั �งในระดบัประเทศและระดบัโลก  

 นอกจากนี �ทรัพย์สนิดงักลา่วอาจได้รับผลกระทบจากการเปลี.ยนแปลงจากปัจจยั มหภาคอื.นๆ เช่น 

ปัจจัยทางการเมือง การวางผงัเมือง การเปลี.ยนแปลงโครงสร้างประชากร หรือการโยกย้ายของ

ชมุชน อนัอาจสง่ผลกระทบตอ่สถานะหรือนโยบายของผู้ เช่า ทําให้อตัราการเช่าพื �นที.และอตัราค่า

เช่าในทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรกลดลง 

 3) ความเสี�ยงจากการแข่งขันที�สูงขึ Hน 

 ผลประกอบการของกองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสงัหาริมทรัพย์ การ

เพิ.มขึ �นของจํานวนผู้ประกอบการในตลาด การเพิ.มขึ �นของจํานวนอาคารสํานกังานให้เช่า การที.มี
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จํานวนผู้ประกอบการในตลาดเพิ.มขึ �นจะส่งผลให้อุปทานของตลาดเพิ.มขึ �น ทําให้มีการแข่งขัน

สงูขึ �น 

  

(ค)  ความเสี�ยงโดยตรงต่อกองทุนรวมหรือผู้ถอืหน่วยลงทุน 

 1) ความเสี�ยงโดยทั�วไป 

 ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั.วไป ทั �งในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึ.งรวมถึงอตัราเงินเฟ้อ 

อตัราดอกเบี �ย อตัราแลกเปลี.ยนเงินตรา ราคาเครื.องอปุโภคและบริโภค ราคาอสงัหาริมทรัพย์ และ

นโยบายทางการเงินและการคลงัของรัฐบาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื.น 

อาจมีอิทธิพลตอ่ผลการดําเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทนุของกองทนุรวม นอกจากนี �

ภาวะตกตํ.าทางเศรษฐกิจโดยทั.วไป ตลอดจนการลดลงของความต้องการของผู้บริโภคอาจสง่ผล

กระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อผลการดําเนินงานของกองทนุรวม ซึ.งอาจสง่ผลกระทบต่อ

ราคาซื �อขายหน่วยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยซึ.งอาจมีราคาสงูหรือตํ.ากว่าราคาที.

ได้เสนอขาย  

 นอกจากนี � ราคาของหนว่ยลงทนุที.ซื �อขายในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยอาจได้รับผลกระทบ

จากปัจจัยภายนอกหลายประการซึ.งเป็นปัจจัยที.กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได้ อาทิ ความ

เคลื.อนไหวหรือความเปลี.ยนแปลงของตลาดหลกัทรัพย์ตา่งประเทศ อตัราดอกเบี �ยภายในประเทศ

และต่างประเทศ  อตัราแลกเปลี.ยนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั �งทางตรงหรือทางอ้อมที.มีผลต่อ

นําเข้าหรือส่งออก สภาวะของธุรกิจท่องเที.ยว เงินตราต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของ

ประเทศและระหวา่งประเทศ ปัจจยัความเสี.ยงในการดําเนินงานและทางธุรกิจโดยทั.วไป ความผนั

ผวนของตลาดเครื.องอุปโภคและบริโภค ระเบียบข้อบังคับ ภาษีอากร และนโยบายอื.นใดของ

รัฐบาล เป็นต้น ซึ.งไม่มีหลกัประกันได้ว่าความเปลี.ยนแปลงของปัจจัยภายนอกดงักล่าวจะไม่มี

ผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัต่อราคาของหน่วยลงทนุ ผลตอบแทนจากการลงทนุ และการบริหาร

จดัการโครงการของกองทนุรวม 

 2) ความเสี�ยงทางการเมือง 

 แม้วา่ในปัจจบุนัสภาวะทางการเมืองเริ.มเข้าสูส่ถานการณ์ที.ดีขึ �น แตห่ากมีเหตกุารณ์ความไม่สงบ

หรือความขัดแย้งทางการเมืองเกิดขึ �น อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย 

รวมถึงตลาดหลกัทรัพย์ในประเทศไทย ซึ.งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงตอ่สถานะทางการเงิน



 

หนงัสือชี �ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ CPN คอมเมอร์เชียล โกรท  หน้า 68 

ของกองทนุรวม ทั �งนี � จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบนั 

หรือในอนาคต หรือการเปลี.ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไม่มีผลกระทบอย่าง

มีนยัสําคญัต่อการดําเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการดําเนินกิจการ และการเติบโตของ

กองทนุรวม 

 3) ความเสี�ยงจากภยัธรรมชาติ อุบัติภยั และการก่อวินาศกรรม 

 การเกิดภยัธรรมชาติ อุบตัิภยั การก่อวินาศกรรม และเหตสุดุวิสยัอื.นๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึ �นไม่

บอ่ยครั �งนกั แตห่ากเกิดขึ �นในบริเวณที.ตั �งของทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ นอกจากจะสร้าง

ความเสียหายต่อทรัพย์สินของกองทนุรวมแล้ว อาจก่อให้เกิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรัพย์สิน

ของผู้ เช่าและผู้มาใช้บริการในทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ อยา่งประเมินคา่ไมไ่ด้  อยา่งไรก็

ดี กองทนุรวมจะได้ทําประกันภยัที.ครอบคลมุความเสียหายที.เกิดจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั การ

ก่อวินาศกรรม และเหตสุดุวิสยัอื.นๆ ไว้สําหรับทรัพย์สินที.กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั �งแรก ทั �งนี � 

เป็นไปตามเงื.อนไขที.กําหนดในกรมธรรม์ประกันภยัซึ.งกองทนุรวมได้จดัให้มีตามมาตรฐานทั.วไป

สาํหรับธุรกิจอาคารสาํนกังานให้เช่า และตามที.สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

 4) ความเสี�ยงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนการเข้าลงทุน 

 ก่อนการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ บริษัทจดัการได้ทําการศึกษาข้อมูล

รายละเอียดของอสงัหาริมทรัพย์นั �นๆ โดยทําการตรวจสอบเอกสารที.เกี.ยวข้อง (Due Diligence) 

ประกอบกบัการศกึษารายละเอียดจากรายงานของผู้ประเมินราคา รายงานการตรวจสอบสถานะ

ทางกฎหมายของทรัพย์สนิโดยที.ปรึกษากฎหมาย และรายงานการตรวจสภาพอสงัหาริมทรัพย์ ที.

ได้จัดทําขึ �นจากการดําเนินการตรวจสอบอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทุนรวมจะเข้าลงทุนอย่างเต็มที.

ตามมาตรฐานวิชาชีพของที.ปรึกษานั �นๆ  อยา่งไรก็ตามการกระทําดงักลา่วมิได้เป็นการประกนัว่า 

อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วปราศจากความเสียหาย หรือความบกพร่อง ที.อาจจะต้องมีค่าใช้จ่ายใน

การปรับปรุงหรือซอ่มแซม รายงานของผู้ประเมินราคา รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย

ของทรัพย์สนิโดยที.ปรึกษากฎหมาย และรายงานการตรวจสภาพอสงัหาริมทรัพย์ที.กองทนุรวมจะ

เข้าลงทุนที.บริษัทจัดการใช้เป็นพื �นฐานในการประเมินและตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์อาจมี

ข้อบกพร่อง มีความไมถ่กูต้อง เนื.องจากความบกพร่องบางอยา่งของอสงัหาริมทรัพย์อาจจะตรวจ

พบได้ยาก หรือไม่สามารถตรวจพบได้ เนื.องจากข้อจํากดัในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคหรือ

วิธีการที.ใช้ในการตรวจสอบ หรือปัจจยัอื.นๆ ที.เป็นข้อจํากดัในการตรวจสอบของทั �งผู้ประเมินราคา

และวิศวกร     
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 นอกจากนั �นแล้ว อสงัหาริมทรัพย์ที.กองทุนรวมจะเข้าลงทุนอาจจะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ 

ข้อบงัคบัต่างๆที.เกี.ยวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ ซึ.งการศึกษาข้อมูลรายละเอียดและการตรวจสอบ

เอกสารที.เกี.ยวข้อง (Due Diligence) ของบริษัทจัดการไม่สามารถครอบคลมุถึงได้ ซึ.งอาจจะ

ส่งผลให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายที.เกินกว่าที.บริษัทจัดการได้ประมาณการไว้ก่อนการลงทุนหรือ

ก่อให้เกิดหน้าที.ที.ต้องปฏิบตัิตามข้อผกูพนัที.เกี.ยวกบัการละเมิดกฎข้อบงัคบัดงักลา่วที.ถกูกําหนด

โดยหนว่ยราชการที.เกี.ยวข้อง 

 5) การเปลี�ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที�เกี�ยวข้อง  

 ผลการดําเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวมอาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบงัคบั

ใช้ของมาตรฐานบญัชีฉบบัใหม ่หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบญัชี ซึ.งเป็นปัจจยัที.กองทนุรวมไม่

สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได้ สําหรับการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อกําหนด ระเบียบ 

ข้อบงัคบั บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ คําสั.ง ของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที.มี

อํานาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตกุารณ์ที.ไมอ่าจคาดการณ์ได้เช่นเดียวกนั ดงันั �น กองทนุรวมจึงไม่

สามารถที.จะประเมินผลกระทบจากการเปลี.ยนแปลงดงักลา่วได้ และไม่สามารถรับประกนัได้ว่า

การเปลี.ยนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการดําเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของ

กองทนุรวม 

 6) ราคาของหน่วยลงทุนอาจมีการเปลี�ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย 

 ภายหลงัจากการที.หน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่ง

ประเทศไทย บริษัทจัดการไม่สามารถคาดการณ์ได้ว่าสภาวะการซื �อขายหน่วยลงทุนในตลาด

หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยจะมีเสถียรภาพ  ราคาตลาดของหนว่ยลงทนุอาจลดลงภายหลงัวนัเริ.มต้น

ของการซื �อขายหนว่ยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย ซึ.งราคาดงักลา่วอาจไมส่อดคล้องกบั

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยของกองทุนรวม ซึ.งราคาซื �อขายของหน่วยลงทุนนั �นขึ �นอยู่กับหลาย

ปัจจัย อาทิเช่น ผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ความผนัผวนของหลกัทรัพย์ในตลาดหลกัทรัพย์

แห่งประเทศไทย และปริมาณการซื �อขายของหน่วยลงทุน ฯลฯ  ดงันั �น ผู้ลงทุนอาจไม่สามารถที.จะ

ขายหน่วยลงทุนได้ในราคาที.เสนอขายหน่วยลงทนุ หรือในราคาตามมูลค่าสินทรัพย์สทุธิต่อหน่วย

ของกองทนุรวม 

 7) มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทุนรวมอาจมิได้เป็นมูลค่าที�แท้จริงซึ�งกองทุนรวมจะ

ได้รับหากมีการจาํหน่ายทรัพย์สินออกไปทั Hงหมด หรือมีการเลิกกองทุนรวม 
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 มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิของกองทนุรวมซึ.งได้กลา่วไว้ ณ ที.นี � ได้คํานวณโดยใช้ข้อมลูจากรายงานการ

ประเมินคา่ทรัพย์สนิที.ลงทนุเป็นข้อมลูพื �นฐาน ดงันั �น ในกรณีที.กองทนุรวมต้องจําหน่ายทรัพย์สิน

ของกองทุนรวมเพื.อการปรับโครงสร้างการลงทุนหรือเพื.อการเลิกกองทนุรวมมลูค่าดงักลา่วอาจ

มิได้เป็นมูลค่าที.แท้จริงซึ.งกองทุนรวมจะได้รับหากมีการจําหน่ายทรัพย์สินออกไปทั �งหมด หรือ

บางสว่นดงักลา่ว 

 8) ความเสี�ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื Hอขายหน่วยลงทุนในตลาด 

 เนื.องจากกองทุนรวมเป็นกองทุนรวมประเภทกองทุนปิดซึ.งจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่ง

ประเทศไทย สภาพคลอ่งในการซื �อขายหนว่ยลงทนุจะประเมินจากความถี.และปริมาณการซื �อขาย

หน่วยลงทนุนั �นในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ซึ.งอยู่บนพื �นฐานของปริมาณความต้องการ

ของผู้ ซื �อ-ผู้ ขาย (bid-offer) ซึ.งปริมาณความต้องการของผู้ ซื �อ-ผู้ ขาย ขึ �นอยู่กับปัจจัยหลาย

ประการที.กองทนุรวมไมส่ามารถควบคมุได้ อาทิเช่น ปริมาณความต้องการในการลงทนุในหน่วย

ลงทนุของกองทนุรวมของตลาดในช่วงเวลาดงักลา่ว ดงันั �น จึงมีความเสี.ยงที.หน่วยลงทนุนี �จะขาด

สภาพคลอ่งในการซื �อขายในตลาดรอง 

 9) ความเสี�ยงด้านภาษี 

 ในการขายโอนหรือรับโอนสิทธิการเช่า หรือการขาย โอนหรือรับโอนอสงัหาริมทรัพย์ (ในกรณีที.

กองทนุรวมลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์) ในอนาคตนั �น อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที.เกิดจาก

การซื �อหรือขายหรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธิ_หรือโอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ 

ซึ.งกองทุนรวมอาจต้องรับภาระทั �งหมดหรือบางส่วน โดยที.อตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีที.

กองทนุรวมจะต้องชําระดงักลา่ว อาจแตกตา่งจากอตัราที.เป็นอยูใ่นปัจจบุนั 

 นอกจากนี � ในอนาคตภาระภาษีของกองทนุรวม และ/หรือ ภาระภาษีของผู้ ถือหน่วยลงทนุสําหรับ

การซื �อขายหน่วยลงทนุและการได้รับเงินปันผลจากกองทนุรวมอาจเปลี.ยนแปลงไปจากอตัราใน

ปัจจบุนั 

10) ความเสี�ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ซึ�งมูลค่าจะลดลงตาม

ระยะเวลาการเช่าช่วงที�เหลืออยู่ 

 กองทนุรวมมีการลงทนุในสทิธิการเช่าช่วงทรัพย์สนิที.กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั �งแรกซึ.งมลูคา่สทิธิ

การเช่าช่วงของอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวของกองทุนรวมจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าช่วงที.

เหลืออยู่อนัเนื.องมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่า การเปลี.ยนแปลงในอตัราการเช่าช่วงพื �นที. 
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และ/หรือ อตัราคา่เช่าและ/หรือเช่าช่วงพื �นที. หรือเนื.องจากสาเหตอืุ.นใดที.อยูน่อกเหนือการควบคมุ

ของกองทุนรวม ทั �งนี � การเปลี.ยนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมี

นัยสําคัญต่อมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวมและมูลค่าหน่วยลงทุนของ

กองทนุรวม 

 11) ความเสี�ยงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เปรียบเทียบกับกองทุนรวมประเภทอื�น 

 การที.กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์จะต้องลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์

ไม่ตํ.ากว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวม ทําให้การลงทุนกระจุกตวัอยู่ใน

อสงัหาริมทรัพย์ ในขณะที.กองทุนรวมประเภทอื.นจะมีนโยบายการกระจายการลงทนุในตราสาร

ทางการเงินประเภทตา่งๆ 

 12) ความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทุนรวม 

 การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมจะถูกพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ซึ.ง

ขึ �นอยู่ก ับปัจจ ัยหลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ 

ความสามารถของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ต้นทุนในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายใน

การดําเนินงานต่างๆ การแข่งขนั การเปลี.ยนแปลงกฎหมายและข้อบงัคบัที.เกี .ยวข้องกับ

ทรัพย์สิน ภยัธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดงันั �น จึงมีความเสี.ยงที.นกัลงทุนจะไม่ได้รับเงิน

ปันผลตามที.ได้ประมาณการเอาไว้ หรือกองทุนรวมจะไม่สามารถที.จะรักษาระดบัการจ่ายเงิน

ปันผลหรือเพิ.มการจ่ายเงินปันผลได้ 

 13) ความเสี�ยงจากการใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมในการกําหนด

ราคาซื Hอขายหน่วยลงทุน 

 การคํานวณมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิ (NAV) ของกองทนุรวมที.บริษัทจดัการประกาศ เป็นการคํานวณ

โดยใช้รายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครั �งลา่สดุเป็นฐานในการ

กําหนดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ.งมูลค่าดังกล่าวอาจไม่ใช่มูลค่าที.จะซื �อขายได้จริงของ

อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 
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ตารางแสดงค่าใช้จ่าย 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากผู้สั�งซื Hอหรือผู้ถอืหน่วยลงทุนและกองทุนรวม 

 

ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

1. ค่าธรรมเนียมที�เรียกเก็บจากผู้สั�งซื Hอหรือผู้ถอืหน่วยลงทุน (ร้อยละของมูลค่าหน่วยลงทุน) 

1.1 คา่ธรรมเนียมการขายหนว่ยลงทนุ ไมม่ี 

1.2 คา่ธรรมเนียมการรับซื �อคืนหนว่ยลงทนุ ไมม่ี 

1.3 คา่ธรรมเนียมการสบัเปลี.ยนหนว่ยลงทนุ ไมม่ี 

2. ค่าใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากผู้สั�งซื Hอหรือผู้ถอืหน่วยลงทุน 

2.1 คา่ธรรมเนียมในการโอนเงิน เรียกเก็บตามที.ได้เกิดขึ �นจริงโดยตดัจา่ยจากจํานวนเงิน
ที.โอนเข้าบญัชีนั �นๆ 

2.2 คา่ธรรมเนียมการโอนหนว่ยลงทนุ ไมเ่กินอตัราร้อยละ 0.5 ของมลูคา่หนว่ยลงทนุที.โอน  

2.3 คา่ธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ ไมเ่กิน 100 บาท ตอ่รายการ  

3. ค่าใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากกองทุน 

3.1 คา่ธรรมเนียมการจดัการ ไมเ่กินร้อยละ 1.00ตอ่ปีของ NAV 

3.2 คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์ ไมเ่กินร้อยละ 0.05 ตอ่ปีของ NAV 

3.3 คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน ไมเ่กินร้อยละ 0.05 ตอ่ปีของ NAV 

3.4 คา่ธรรมเนียมที.ปรึกษาของกองทนุรวม ตามที.จ่ายจริง 

3.5 คา่ธรรมเนียมการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ  
(ในการเสนอขายครั �งแรก) 

ไมเ่กินร้อยละ 3.0  ของมลูคา่ที.รับประกนัการจดั
จําหนา่ย 

3.6 คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

3.6.1 คา่ธรรมเนียมการให้บริการผู้ เช่ารายยอ่ย ร้อยละ 2 ของรายได้คา่เชา่และคา่บริการสทุธิ (หลงั
สว่นลดคา่เชา่) 

3.6.2 คา่ธรรมเนียมพิเศษ (Incentive) ร้อยละ 2 ของกําไรสทุธิของอสงัหาริมทรัพย์ 

3.6.3 คา่ธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ ร้อยละ 0.23 ตอ่ปีของNAV 

3.6.4 คา่นายหน้าในสว่นพื �นที.สาํนกังานให้เช่า* 

 

สาํหรับผู้ เช่ารายเดิมที.ตอ่สญัญา 

- 0.5 ของเดือนของรายได้คา่เช่าและคา่บริการ
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ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

 

 

 

 

* ไมเ่ก็บในกรณีที. CPN เป็นผู้ เชา่ 

สาํหรับทกุระยะเวลา 

สาํหรับผู้ เช่ารายใหม ่

- 0.5 ของเดือนของรายได้คา่เช่าและคา่บริการถ้า
ระยะเวลาเช่าน้อยกวา่ 3 ปี 

- 1.0 ของเดือนของรายได้คา่เช่าและคา่บริการถ้า
ระยะเวลาเช่าเทา่กบัหรือมากกวา่ 3 ปี 

3.6.5 คา่นายหน้าในสว่นพื �นที.เชิงพาณิชย์ให้เชา่*(ถ้าม)ี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

* ไมเ่ก็บในกรณีที. CPN เป็นผู้ เชา่ 

สาํหรับผู้ เช่ารายเดิมที.ตอ่สญัญา 

- 0.5 ของเดือนของรายได้คา่เช่าและคา่บริการ
สาํหรับทกุระยะเวลา 

สาํหรับผู้ เช่ารายใหม ่

- 0.5 ของเดือนของรายได้คา่เช่าและคา่บริการถ้า
ระยะเวลาเช่าน้อยกวา่ 1 ปี 

- 1.0 ของเดือนของรายได้คา่เช่าและคา่บริการถ้า
ระยะเวลาเช่าเทา่กบัหรือมากกวา่ 1 ปี แตไ่มถ่ึง 3 
ปี 

- 1.5 ของเดือนของรายได้คา่เช่าและคา่บริการถ้า
ระยะเวลาเช่าเทา่กบัหรือมากกวา่ 3 ปี 

- ร้อยละ 3.0 ของคา่สทิธิการเชา่ลว่งหน้าที.ได้รับ
จากผู้ เช่าสาํหรับสญัญาเช่าระยะยาวที.มีอายุ
สญัญามากกวา่ 3 ปีและผู้ เช่าได้ชําระคา่สทิธิการ
เช่าลว่งหน้า (คา่เซ้ง) 

3.7 คา่ธรรมเนียมบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิ  ชําระตามอตัราที.กําหนดโดยบริษัทจดัการร่วมกบั
บคุคลดงักลา่ว 

3.8 คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายของผู้สอบบญัชี ชําระตามอตัราที.กําหนดโดยบริษัทจดัการร่วมกบั
บคุคลดงักลา่ว 

3.9 คา่ธรรมเนียมผู้ให้บริการอื.นๆ รวมทั �งที.ปรึกษาอื.นๆ ได้แก่ 
คา่ที.ปรึกษากฎหมาย คา่ทนายความ  

ชําระตามอตัราที.กําหนดโดยบริษัทจดัการร่วมกบั
บคุคลดงักลา่ว 

4. ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ์ และส่งเสริมการขายที�เรียกเก็บจากกองทุนรวม 
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ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

4.1  คา่ใช้จา่ยในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ และสง่เสริม
การขายของกองทนุรวม 

ไมเ่กินร้อยละ 0.50 ตอ่ปีของ NAVทั �งนี � ในการออกและ
เสนอขายหนว่ยลงทนุครั �งแรกจะกําหนดให้ไมเ่กิน 

10,000,000.00 บาท 
หมายเหต ุ
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายตามตารางแสดงค่าใช้จ่ายดงักล่าวเป็นอตัราที ยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
และ/หรือ ภาษีอื นใดในทํานองเดียวกนั(ถา้มี) 
 
ทั.งนี. ค่าใช้จ่ายที เกิดขึ.นจากการดําเนินงานของกองทนุรวมในช่วงระยะเวลา 1ปีแรกจะรวมกนัไม่เกินร้อยละ 15 ของ
มูลค่าทรพัย์สินสทุธิของกองทนุรวมในกรณีปกติที ไม่เกิดเหตสุดุวิสยัและการประกอบการของกองทนุรวมไม่ถูกกระทบ
จากเหตกุารณ์ใดๆ ที อยู่นอกเหนือจากการประมาณการของกองทนุรวม นอกจากนี. ประมาณการดงักล่าวเป็นเพียงการ
ประมาณการเบื.องตน้เพื อใช้ประกอบการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุเท่านั.น ผลประกอบการที แทจ้ริงจะเป็นไปตามรายงาน
ประจําปีของกองทนุรวม 

 

  































































 

คาํเตือนและข้อแนะนําเกี�ยวกับการลงทุนในหน่วยลงทุน 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN คอมเมอร์เชียล โกรท 

“กองทุนรวมเป็นนิติบุคคลแยกต่างหากจากบริษัทจัดการกองทุนรวม ดังนั �น บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุนไทยพาณิชย์ 
จํากัด จึงไม่มีภาระผูกพนัในการชดเชยผลขาดทุนของกองทุนรวม ทั �งนี � ผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ไม่ได้ขึ �นอยู่กับ
สถานะทางการเงินหรือผลการดําเนินงานของบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั” 

“บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากัด อาจลงทนุในหลกัทรัพย์ หรือทรัพย์สินอื1นเพื1อบริษัทหลกัทรัพย์จดัการ
กองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากัด เช่นเดียวกนักับที1บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากัด ลงทุนในหลกัทรัพย์ หรือ
ทรัพย์สนิอื1นเพื1อกองทนุรวม ตามหลกัเกณฑ์ที1สาํนกังานกําหนด โดยบริษัทจดัการจะจดัให้มีระบบงานที1ป้องกนัความขดัแย้ง
ทางผลประโยชน์ เพื1อให้เกิดความเป็นธรรมตอ่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุทั �งนี � ผู้ลงทนุสามารถขอตรวจสอบรายละเอียดข้อมลูการลงทนุ
เพื1อบริษัทจดัการได้ที1บริษัทจดัการ หรือทางเว็บไซต์ www.scbam.com” 

“ในกรณีที1ผู้ลงทุนต้องการทราบข้อมูลเพิ1มเติม ผู้ ลงทุนสามารถขอหนงัสือชี �ชวนส่วนข้อมูลโครงการได้ที1บริษัทหลกัทรัพย์
จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั หรือบริษัทจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ” 
 

หนังสือชี (ชวนฉบับนี (รวบรวมขึ (นโดยใช้ข้อมูล ณ วันที� 31 มีนาคม 2558 
 

 
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนไทยพาณิชย์ จาํกัด 

ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซา่ อาคาร 1 ชั �น 7 - 8 
เลขที1 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร 

เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 
 


