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รายละเอียดโครงการจัดการกองทุน 

ชื�อบริษัทจัดการ : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั 

ที�อยู่ : ไทยพาณิชย์ ปาร์คพลาซา่ อาคาร 1 ชั 
น 7 – 8  

  เลขที0 18 ถนนรัชดาภิเษก  แขวงจตจุกัร  เขตจตจุกัร 

  กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศัพท์ : 0-2949-1500 

โทรสาร : 0-2949-1501 
 
1. ชื�อ ประเภท และอายุของโครงการจัดการกองทุนรวม 

1.1 ชื0อโครงการ (ไทย) : กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์คริสตลั รีเทล โกรท 

1.2 ชื0อโครงการ (องักฤษ) : Crystal Retail Growth Leasehold Property Fund  

1.3 ชื0อยอ่  : CRYSTAL 

1.4 ประเภทโครงการ : กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทไม่รับซื 
อคืนหน่วยลงทุน 
โดยบริษัทจัดการจะยื0นคําขอต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศ
ไทยเพื0อให้รับหน่วยลงทนุเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนภายใน 30 
วนันบัแตว่นัจดทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวม 

1.5 ลกัษณะโครงการ : ระบเุฉพาะเจาะจง 

1.6 ประเภทการลงทนุ : อสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

1.7 อายโุครงการ : ไมกํ่าหนดอายโุครงการ 

1.8 วนัที0ที0ได้รับอนมุตัิให้จดัตั 
งและจดัการ : 6 มิถนุายน พ.ศ. 2556 

1.9 วนัเวลาทําการเสนอขายหนว่ยลงทนุ : 7 - 17 มิถนุายน พ.ศ. 2556 
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2. จํานวนเงินทุนของโครงการจัดการกองทุนรวม มูลค่าที�ตราไว้ จํานวน ประเภท ราคาของหน่วยลงทุนที�
เสนอขาย และมูลค่าขั Fนตํ�าในการจองซื Fอ 

2.1 จํานวนเงินทนุของโครงการ : 4,134,000,000 บาท 

2.2 มลูคา่ที0ตราไว้ตอ่หนว่ยลงทนุ : 10.60 บาท  

2.3 จํานวนหนว่ยลงทนุ : 390,000,000 หนว่ย 

2.4 ประเภทหนว่ยลงทนุ : ระบชืุ0อผู้ ถือ 

2.5 ราคาของหนว่ยลงทนุที0เสนอขาย : 10.60 บาท 

2.6 จํานวนหนว่ยลงทนุขั 
นตํ0าของการจองซื 
อ  : 4,000 หนว่ยและเพิ0มเป็นทวีคณูของ 1,000 หนว่ย 

 
3. วัตถุประสงค์ของโครงการจัดการกองทุนรวมและรายละเอียดนโยบายการลงทุน 

3.1  วัตถุประสงค์ของโครงการ 

เพื0อระดมเงินจากนกัลงทนุทั0วไป ทั 
งที0เป็นบคุคลธรรมดาและนิติบคุคลทั 
งในและต่างประเทศ ซึ0งกองทนุรวม
จะนําเงินที0ได้จากการระดมทุนไปซื 
อ เช่า และ/หรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ โดยกองทุนรวมจะรับโอน
กรรมสิทธิb และ/หรือสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ และจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง โอน และ/หรือจําหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์ตา่งๆ ที0กองทนุรวม
ได้ลงทุนหรือมีไว้ ตลอดจนทําการปรับปรุง เปลี0ยนแปลง รวมถึงดําเนินการก่อสร้างและ/หรือพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์ โดยรับโอนใบอนญุาตก่อสร้าง และ/หรือดําเนินการขอใบอนญุาตอื0นๆ และ/หรือดําเนินการ
อื0นใดที0เกี0ยวข้องและจําเป็นเพื0อประโยชน์ของอสงัหาริมทรัพย์ และเพื0อมุง่ก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่
กองทนุรวมและผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม รวมถึงการลงทนุในทรัพย์สนิอื0นและ/หรือหลกัทรัพย์อื0นและ/
หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื0นใดตามกฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื0นใดที0เกี0ยวข้องกําหนด 

3.2  รายละเอียดนโยบายการลงทุน 

3.2.1 การลงทุนครัFงแรก 

กองทุนรวมจะมุ่งลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที0ก่อให้เกิดรายได้ และ/หรือลงทุนในหลักทรัพย์ หรือ
ทรัพย์สนิอื0น หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื0น เพื0อประโยชน์ในการบริหารทรัพย์สินของกองทนุรวม ทั 
งนี 
 
กองทนุรวมมีวตัถปุระสงค์จะลงทนุครั 
งแรกในทรัพย์สนิดงัตอ่ไปนี 
 

(1) โครงการเดอะ คริสตลั (“The Crystal”) โดยการเช่าที0ดินบางสว่น และพื 
นที0ในอาคารบางสว่น 
จากบริษัท เกียรติสหมิตร จํากดั (“เกียรติสหมิตร”) ซึ0งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิbในที0ดิน อาคาร
และสิ0งปลกูสร้างดงักลา่ว พร้อมซื 
อเฟอร์นิเจอร์ อปุกรณ์และงานระบบต่างๆ ที0เกี0ยวเนื0องกับ
โครงการ The Crystal จากบริษัท เค.อี.รีเทล จํากดั (“เคอีอาร์”) และเกียรติสหมิตร ซึ0งทั 
งสอง
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บริษัทเป็นเจ้าของกรรมสทิธิbในเฟอร์นิเจอร์ อปุกรณ์และงานระบบที0เกี0ยวข้องกบัโครงการ The 
Crystal ดงักลา่วอยูก่่อนวนัที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ รวมถึงการเช่าพื 
นที0จอดรถจํานวน 159 
คนั และการได้มาซึ0งสิทธิในการใช้ที0จอดรถในพื 
นที0ที0กองทนุรวมไม่ได้เข้าลงทุนจํานวน 223 
คนั (รวมที0จอดรถทั 
งหมดที0กองทนุรวมเข้าลงทนุเทา่กบั 382 คนั) 

(2) โครงการคริสตลั ดีไซน์ เซ็นเตอร์ (“CDC”) โดยการเช่าที0ดินบางส่วน และพื 
นที0ในอาคาร
บางสว่น จากบริษัท เบญจกิจพฒันา จํากดั (“เบญจกิจพัฒนา”) ซึ0งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิbใน
ที0ดิน อาคารและสิ0งปลกูสร้างดงักล่าว พร้อมซื 
อเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์และงานระบบต่างๆ ที0
เกี0ยวเนื0องกับโครงการ CDC จากเคอีอาร์และเบญจกิจพฒันา ซึ0งบริษัททั 
งสองเป็นเจ้าของ
กรรมสทิธิbในเฟอร์นิเจอร์ อปุกรณ์และงานระบบที0เกี0ยวข้องกบัโครงการ CDC ดงักลา่วอยู่ก่อน
วนัที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ รวมถึงการเช่าพื 
นที0จอดรถจํานวน 384 คนั และการได้มาซึ0งสิทธิ
ในการใช้ที0จอดรถในพื 
นที0ที0กองทนุรวมไมไ่ด้เข้าลงทนุจํานวน 220 คนั (รวมที0จอดรถทั 
งหมดที0
กองทนุรวมเข้าลงทนุเทา่กบั 604 คนั) 

การเข้าลงทนุของกองทนุรวมในทรัพย์สินของโครงการ The Crystal และ CDC ข้างต้น รวมเรียกว่า 
“ทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัFงแรก” 

โดยจํานวนเงินที0กองทนุรวมจะใช้ในการลงทนุใน The Crystal และ CDC จะกําหนดจากจํานวนเงินที0
สามารถระดมได้จากการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม หักด้วยประมาณการ
คา่ใช้จ่ายที0เกี0ยวเนื0องกบัการระดมทนุและการลงทนุในทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรก 

บริษัทจดัการจะกําหนดราคาของหนว่ยลงทนุที0จะออกและเสนอขายเป็นราคาเดียว ซึ0งสะท้อนมลูค่า
ของอสงัหาริมทรัพย์ โดยพิจารณาปัจจัยต่างๆ เช่น มูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ที0ได้จากการประเมินค่า 
สภาวะตลาดโดยรวม และปริมาณความสนใจของผู้ลงทนุ และจะทําการออกเสนอขายและจดัสรร
หนว่ยลงทนุที0เสนอขายดงักลา่ว ให้กบัผู้จองซื 
อพิเศษ และ/หรือผู้ลงทนุทั0วไป ทั 
งที0เป็นผู้ลงทนุรายย่อย
และ/หรือผู้ลงทนุสถาบนั โดยมีเงื0อนไขตามที0ระบไุว้ในหนงัสอืชี 
ชวน 

3.2.2  ข้อมูลทั�วไปของโครงการ The Crystal 

โครงการ The Crystal เป็นศนูย์การค้าไลฟ์สไตล์ประเภทคอมมิวนิตี 
มอลล์ (Community Mall) แห่ง
แรกบนถนนประดิษฐ์มนูธรรม (ถนนเลียบทางด่วนเอกมยั-รามอินทรา) ตั 
งอยู่บนพื 
นที0 35 ไร่ 2 งาน 
51.50 ตารางวา ประกอบด้วยอาคารศนูย์การค้า ศนูย์ทําความสะอาดรถยนต์ และร้านค้าขนาดเล็ก
ที0ตั 
งไว้ในจุดที0ลกูค้าเดินผ่าน (Kiosk) โดย ณ วนัที0 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 มีพื 
นที0รวมในโครงการ
ประมาณ 66,101.13 ตารางเมตร เป็นพื 
นที0ให้เช่าประมาณ 14,718.24 ตารางเมตร  ทั 
งนี 
 โครงการ 
The Crystal เฟส 1 เปิดดําเนินการในเดือนธันวาคม ปี พ.ศ. 2550 และเฟส 2 ในเดือนตลุาคม ปี 
พ.ศ. 2554 
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รายละเอียดของที0ดินทั 
งหมดในโครงการ ณ วนัที0 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2555  

โฉนดเลขที� เลขที�ดนิ หน้าสาํรวจ พื Fนที�ดนิทั Fงหมด 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

5560 2064 205 27-3-66.00 
7604 85 51960 0-3-37.20 
7606 2069 53989 6-3-48.30 

พื Fนที�รวม 35-2-51.50 
ที�มา: บริษัท เกียรติสหมิตร จํากดั 

 

รายละเอียดของพื 
นที0ทั 
งหมดในโครงการ ณ วนัที0 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2555 แบง่ได้ดงัตอ่ไปนี 
 

รายละเอียด พื Fนที�โดยประมาณ  
(ตารางเมตร) 

พื 
นที0ใช้สอยในอาคาร 19,728.00 

- พื 
นที0ให้เชา่ในอาคาร (พื 
นที0ให้เชา่ระยะสั 
น Kiosk และ ATM) 14,269.20 
- พื 
นที0สว่นกลางในอาคาร 5,458.80 

พื 
นที0ให้เชา่นอกอาคาร (Kiosk) 449.04 
พื 
นที0อื0นๆ (สว่นที0เป็นที0วา่งระหวา่งอาคาร ที0จอดรถและทางสญัจร) 45,924.09 
พื Fนที�ทั Fงหมดของโครงการ 66,101.13 

ที�มา: บริษัท เค.อี.รีเทล จํากดั และบริษัท เกียรติสหมิตร จํากดั 

 

รายละเอียดของพื 
นที0จําแนกตามอาคาร ณ วนัที0 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2555 เป็นดงัตอ่ไปนี 
 

อาคาร1 พื Fนที�ให้เช่าใน
อาคาร

โดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

พื Fนที�ส่วนกลางใน
อาคาร

โดยประมาณ       
(ตารางเมตร) 

พื Fนที�รวมในอาคาร
โดยประมาณ2 
(ตารางเมตร) 

เฟส 1 อาคาร A 4,440.43 
2,695.13 9,241.00 

อาคาร C 2,105.44 
อาคาร B 1,625.10 

1,864.86 5,792.00 
อาคาร D 2,302.04 

รวมเฟส 1 10,473.01 4,559.99 15,033.00 

เฟส 2 อาคาร E 1,553.09 436.91 1,990.00 
อาคาร F 1,542.10 431.90 1,974.00 

อาคาร G 401.00 30.00 431.00 

อาคาร H 300.00 0.00 300.00 
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อาคาร1 พื Fนที�ให้เช่าใน
อาคาร

โดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

พื Fนที�ส่วนกลางใน
อาคาร

โดยประมาณ       
(ตารางเมตร) 

พื Fนที�รวมในอาคาร
โดยประมาณ2 
(ตารางเมตร) 

รวมเฟส 2 3,796.19 898.81 4,695.00 
รวมทั Fงหมด 14,269.20 14,269.20 5,458.80 

ที�มา: บริษัท เค.อี.รีเทล จํากดั และบริษัท เกียรติสหมิตร จํากดั 
หมายเหตุ:   
1.  รายละเอียดพื 
นที0ข้างต้นของโครงการรวมถึงพื 
นที0ที0ไม่เป็นส่วนหนึ0งของทรัพย์สินที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรก 

โดยพื 
นที0รวมและพื 
นที0ให้เช่าของทรัพย์สินที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรกในส่วนของโครงการ The Crystal คิด
เป็นพื 
นที0ประมาณ 33,257.55 ตารางเมตร และประมาณ 13,754.20 ตารางเมตร ตามลําดบั หรือเท่ากับร้อยละ 50 
ของพื 
นที0รวมทั 
งหมดของโครงการ และร้อยละ 93 ของพื 
นที0ให้เชา่ทั 
งหมดของโครงการ 

2.  พื 
นที0รวมในอาคาร A - H เป็นพื 
นที0ก่อสร้างตามใบอนญุาตก่อสร้าง 

ที�ตั Fงโครงการ The Crystal 

โครงการ The Crystal ตั 
งอยู่ที0 64/98-99 ถนนประดิษฐ์มนูธรรม แขวงลาดพร้าว เขตลาดพร้าว 
กรุงเทพฯ 10240 

ภาพแสดงตาํแหน่งที�ตั Fงของโครงการ The Crystal 

ตําแหน่งที0ตั 
งของโครงการ The Crystal เชื0อมต่อกับถนนหลายสาย ได้แก่ ถนนลาดพร้าว ถนน
เกษตรนวมินทร์ และเชื0อมสูศ่นูย์กลางธุรกิจกลางเมืองด้วยทางดว่น ทําให้การเดินทางสะดวกสบาย 

 
ที�มา: บริษัท เค.อี.รีเทล จํากดั 
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ระบบสาธารณูปโภค  

ระบบสาธารณปูโภคหลกัของโครงการ The Crystal ประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบนํ 
าประปา ระบบ
ปรับอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบโทรศพัท์ ระบบลฟิท์และบนัไดเลื0อน 

รูปแบบการบริหารงานของ The Crystal 

เกียรติสหมิตรเป็นเจ้าของกรรมสิทธิbในที0ดิน อาคารและสิ0งปลกูสร้างต่างๆ ที0อยู่ในบริเวณที0ดินของ
โครงการ The Crystal ขณะที0เคอีอาร์และเกียรติสหมิตรเป็นเจ้าของกรรมสิทธิbในเฟอร์นิเจอร์ อปุกรณ์
และงานระบบภายในโครงการ The Crystal 

โดยเคอีอาร์ทําหน้าที0เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ซึ0งรับผิดชอบในการพฒันาและบริหารจดัการพื 
นที0
ขายในโครงการ The Crystal  

ผลการดาํเนินงานสาํหรับรอบ 12 เดือนของ The Crystal 

ผลการดาํเนินงาน  
(หน่วย: พนับาท)1 

ปี พ.ศ. 
2552 

ปี พ.ศ. 
2553 

ปี พ.ศ. 
2554 

ปี พ.ศ. 
2555 

พื 
นที0ให้เชา่ (ตารางเมตร/เดือน) 9,922.92 9,933.00 13,431.57 13,707.40 
อตัราการเชา่พื 
นที0 (ร้อยละ)2 100 99 92 94 
อตัราการคา่เชา่และคา่บริการเฉลี0ย  
(บาท/ตารางเมตร/เดือน)3 

578.68 588.98 776.36 898.36 

รายได้4 122,308 135,129 156,667 224,630 
ต้นทนุคา่เช่าและคา่บริการ และ
คา่ใช้จา่ยในการบริหาร5 

50,765 49,909 55,894 67,714 

กําไรจากการดําเนินงาน (ก่อนดอกเบี 
ย 
ภาษี คา่เสื0อมราคาและคา่ตดัจําหนา่ย) 

71,543 85,220 100,773 156,916 

ที�มา: บริษัท เค.อี.รีเทล จํากดั และบริษัท เกียรติสหมิตร จํากดั 

หมายเหตุ:  
1. ผลการดําเนินงานที0แสดงในตารางข้างต้น เป็นรายได้ และต้นทนุของ The Crystal ทั 
งโครงการ  ทั 
งนี 
 พื 
นที0เช่าที0

กองทนุรวมจะเข้าลงทนุเป็นครั 
งแรก คิดเป็นพื 
นที0 13,754.20 ตารางเมตร หรือร้อยละ 93.45 ของพื 
นที0เช่าทั 
งหมด
ในโครงการ 
ทั 
งนี 
 ผลการดําเนินงานของโครงการ The Crystal ตามตารางข้างต้น เป็นผลการดําเนินงานของเกียรติสหมิตร
และเคอีอาร์ในสว่นที0เกี0ยวข้องกบัโครงการ The Crystal โดยงวดการบญัชีสําหรับรอบระยะเวลาหนึ0งปีของเกียรติ
สหมิตรซึ0งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิbในที0ดินและอาคารของโครงการ The Crystal เริ0มต้นในวนัที0 5 กุมภาพนัธ์ และ
สิ 
นสดุในวนัที0 4 กมุภาพนัธ์ ของทกุปี (ตวัอยา่งเชน่ รายได้จํานวน 156.67 ล้านบาท ในปี พ.ศ. 2554 เป็นรายได้ที0
เกิดขึ 
นระหวา่งวนัที0 5 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2554 และ 4 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2555) และงวดบญัชีสําหรับระยะเวลาหนึ0งปี
ของเคอีอาร์ซึ0งเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เริ0มต้นในวันที0 1 มกราคม และสิ 
นสดุในวนัที0 31 ธันวาคม ของทกุปี 
การแสดงผลการดําเนินงานข้างต้นมิได้ทําการปรับรอบระยะเวลาบัญชีของทั 
ง 2 บริษัทให้ตรงกัน เนื0องจาก
ค่าใช้จ่ายบางรายการมกัจะเกิดขึ 
นในช่วงใกล้สิ 
นสดุปีบญัชี การปรับฐานโดยการกระจายรายได้และค่าใช้จ่ายที0
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เทา่กนัทกุเดือน จงึอาจไมส่ะท้อนถึงผลการดําเนินงานอยา่งแท้จริง นอกจากนี 
 ระยะเวลาของรอบปีบญัชีที0เหลื0อม
กนัของทั 
ง 2 บริษัท จํานวน 34 วนันั 
น ไมส่ง่ผลกระทบตอ่การแสดงผลการดําเนินงานอยา่งมีนยัสําคญั 

 ทั 
งนี 
 ภายหลงัจากการจดัตั 
งกองทนุรวม องค์ประกอบของรายได้ ต้นทนุและค่าใช้จ่ายของทรัพย์สินที0กองทนุรวม
จะเข้าลงทนุจะเปลี0ยนแปลงไปจากที0แสดงข้างต้น ตวัอย่างเช่น กองทุนรวมจะกําหนดให้เคอีอาร์ในฐานะผู้ เช่า
เหมางานระบบเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายที0เกี0ยวกับการให้บริการแก่ผู้ เช่ารายย่อย และค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 
อาทิ คา่บริการรักษาความสะอาด คา่บริการรักษาความปลอดภยั คา่นํ 
า คา่ไฟฟ้า และคา่บริการระบบปรับอากาศ 
เป็นต้น และกองทุนรวมจะได้รับผลตอบแทนจากผู้ เช่าเหมางานระบบตามสัดส่วนที0ได้กําหนดไว้ล่วงหน้าใน
สญัญาเช่าเหมางานระบบ (โปรดดูข้อมลูเพิ0มเติมจากหัวข้อ 6 วิธีการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที0
กองทนุรวมจะลงทนุและนโยบายการบริหารอสงัหาริมทรัพย์) นอกจากนี 
 ภายหลงัจากการจดัตั 
งกองทนุรวม จะมี
คา่ใช้จา่ยเพิ0มเติมที0เกี0ยวข้องกบัการดําเนินงานของกองทนุรวม เชน่ คา่ธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมผู้ดแูล
ผลประโยชน์ คา่ธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทนุ และคา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

2. การคํานวณอตัราการเชา่พื 
นที0เฉลี0ยไมร่วม Kiosk ยนิูตที0เป็นการเชา่ที0ดิน (ถ้ามี) ยนิูตที0เป็นการเช่าพื 
นที0ส่วนกลาง 
และยนิูตที0เคอีอาร์เชา่ (ถ้ามี)   การคํานวณอตัราการเช่าพื 
นที0เฉลี0ยใช้วนัที0เริ0มบนัทึกรายได้เป็นวนัเริ0มต้นการเช่า 
ทั 
งนี 
 อัตราการเช่าพื 
นที0ในปี พ.ศ. 2554 ลดลงมาอยู่ที0ร้อยละ 92 ของพื 
นที0ให้เช่าทั 
งหมด เนื0องจากมีการเปิด
ดําเนินการเฟส 2 ทําให้พื 
นที0เชา่โดยรวมเพิ0มขึ 
น  

3. การคํานวณอตัราค่าเช่าและค่าบริการเฉลี0ย ไม่รวมรายได้ค่าเช่าและบริการส่วนกลางจาก Kiosk ยนิูตที0เป็นการ
เชา่ที0ดิน (ถ้ามี)  ยนิูตที0เป็นการเชา่พื 
นที0สว่นกลาง  และยนิูตที0เคอีอาร์เชา่ (ถ้ามี)  

4. รายได้เป็นรายได้หลงัการปรับปรุงและหลงัหกัยอดหนี 
ที0อาจะมีประเด็นในการชําระหนี 
  
5. ค่าใช้จ่ายเป็นค่าใช้จ่ายหลังการปรับปรุงซึ0งไม่รวมค่าใช้จ่ายบางรายการ อาทิ ค่าใช้จ่ายที0เกี0ยวกับพนักงาน 

คา่ใช้จา่ยสว่นกลาง และคา่ใช้จา่ยที0เกี0ยวกบัสํานกังานใหญ่ เป็นต้น เนื0องจากเป็นคา่ใช้จา่ยที0ไมเ่กี0ยวข้องภายหลงั
การจดัตั 
งกองทนุรวม 

3.2.3 ข้อมูลทั�วไปของโครงการ CDC 

โครงการ CDC เป็นศนูย์การค้าไลฟ์สไตล์และศนูย์รวมวสัดตุกแตง่และการออกแบบครบวงจรแหง่แรก
ในประเทศไทยและภมูิภาคเอเชีย โครงการตั 
งอยู่บนถนนประดิษฐ์มนูธรรม (ถนนเลียบทางด่วนเอก
มยั-รามอินทรา) บนพื 
นที0 74 ไร่ 0 งาน 20.80 ตารางวา  ภายในศนูย์ประกอบด้วยร้านสินค้าตกแต่ง
บ้านชั 
นนําทั 
งในและต่างประเทศ ศนูย์นิทรรศการและการประชุม ตลอดจนร้านค้าย่อย (Kiosk) โดย 
ณ วนัที0 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2555 มีพื 
นที0รวมในโครงการประมาณ 153,982.43 ตารางเมตร เป็นพื 
นที0
ให้เช่าประมาณ 39,188.78 ตารางเมตร ทั 
งนี 
 โครงการ CDC เฟส 1 เปิดดําเนินการในเดือน
พฤศจิกายน ปี พ.ศ. 2552 และเฟส 2 ในเดือนมกราคม ปี พ.ศ. 2554   

รายละเอียดของที0ดินทั 
งหมดในโครงการ ณ วนัที0 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2555  

โฉนดเลขที� เลขที�ดนิ หน้าสาํรวจ พื Fนที�ดนิทั Fงหมด 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

823 3902 119 59-1-57.00 
252023 3903 120 11-0-56.40 
247221 3887 30189 1-0-3.70 
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โฉนดเลขที� เลขที�ดนิ หน้าสาํรวจ พื Fนที�ดนิทั Fงหมด 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

247222 3888 30187 2-0-55.70 

206174 41 22155 0-1-48.00 
เนื Fอที�รวม 74-0-20.80 

ที�มา: บริษัท เบญจกิจพฒันา จํากดั 

รายละเอียดของพื 
นที0ทั 
งหมดในโครงการ ณ วนัที0 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2555 เป็นดงัตอ่ไปนี 
 

รายละเอียด พื Fนที�โดยประมาณ  
(ตารางเมตร) 

พื 
นที0อาคารสว่นที0ให้เช่าที0ดิน1 21,364.00 

พื 
นที0ใช้สอยภายในอาคาร 59,887.00 
- พื 
นที0ให้เชา่ในอาคาร (พื 
นที0ให้เชา่ระยะสั 
น Kiosk และ ATM) 37,903.15 
- พื 
นที0สว่นกลางในอาคาร 18,468.69 

- พื 
นที0ห้องสมัมนาและห้องประชมุ (อาคาร E) 3,515.16 

พื 
นที0ให้เชา่ภายนอกอาคาร (Kiosk Z1 และ Kiosk Z2) 1,285.63 
พื 
นที0อาคารสาํนกังาน (อาคาร N)2 1,600.00 
พื 
นที0อื0นๆ (สว่นที0เป็นที0วา่งระหวา่งอาคาร ที0จอดรถและทางสญัจร) 69,845.80 
พื Fนที�ทั Fงหมดของโครงการ 153,982.43 

ที�มา: บริษัท เค.อี.รีเทล จํากดั และบริษัท เบญจกิจพฒันา จํากดั 

หมายเหตุ:   
1. บริษัท เบญจกิจพฒันา จํากดั ได้ทําสญัญาให้เชา่พื 
นที0ดินเพื0อก่อสร้างอาคารกบับริษัท เอส.บี.เฟอร์นิเจอร์เฮ้าส์ 

จํากดั (อาคาร A) พื 
นที0ดินเชา่ประมาณ 3-2-4.6 ไร่ เป็นพื 
นที0อาคาร 9,756 ตารางเมตร บริษัท เอส.ซี.จี. เอ็กซ์พี
เรียนซ์ จํากดั (อาคาร H) พื 
นที0ดินเชา่ประมาณ 4-0-0 ไร่  เป็นพื 
นที0อาคาร 7,468 ตารางเมตร บริษัท สตาร์มาร์ค 
จํากดั (อาคาร I)  พื 
นที0ดินเชา่ประมาณ 0-2-82.5 ไร่ เป็นพื 
นที0อาคาร 1,902 ตารางเมตร บริษัท เอส.ซี.จี. เซกิซุย 
จํากดั (อาคาร O) พื 
นที0ดินเชา่ประมาณ 0-1-59.5 ไร่ เป็นพื 
นที0อาคาร 2,238 ตารางเมตร ซึ0งกองทนุรวมไมเ่ข้าลงทนุ
ในพื 
นที0ของอาคารและที0ดินดงักลา่ว 

2.  อาคาร N เป็นอาคารสํานกังานของบริษัท เค.อี.รีเทล จํากดั กองทนุรวมจงึไมเ่ข้าลงทนุในพื 
นที0ของอาคารดงักลา่ว 
 

รายละเอียดของพื 
นที0จําแนกตามอาคาร (ที0ไม่รวมอาคารสว่นที0ให้เช่าที0ดินและอาคารสํานกังาน) ณ 
วนัที0 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2555 เป็นดงัตอ่ไปนี 
 

อาคาร1 พื Fนที�ให้เช่าใน
อาคารโดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

พื Fนที�ส่วนกลางใน
อาคารโดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

พื Fนที�รวมในอาคาร
โดยประมาณ2 
(ตารางเมตร) 

เฟส 1 อาคาร B 6,029.10 2,507.90 8,537.00 
อาคาร C 6,018.96 1,729.04 7,748.00 
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อาคาร1 พื Fนที�ให้เช่าใน
อาคารโดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

พื Fนที�ส่วนกลางใน
อาคารโดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

พื Fนที�รวมในอาคาร
โดยประมาณ2 
(ตารางเมตร) 

อาคาร D 6,181.75 3,490.25 9,672.00 
อาคาร E 2,514.51 6,081.493 8,596.00 
อาคาร F  2,955.05 976.95 3,932.00 
อาคาร G 1,887.004 103.00 1,990.00 

รวมเฟส 1 25,586.37 14,888.63 40,475.00 
เฟส 2 อาคาร J1 872.47 141.53 1,014.00 

อาคาร J2 1,283.39 516.61 1,800.00 
อาคาร K1 1,009.32 910.68 1,920.00 
อาคาร K2 1,008.13 689.87 1,698.00 
อาคาร K3 949.59 950.41 1,900.00 
อาคาร K4 937.71 814.29 1,752.00 
อาคาร K5 1,111.57 120.43 1,232.00 
อาคาร L1 675.04 612.96 1,288.00 
อาคาร L2 654.19 745.81 1,400.00 
อาคาร L3 947.55 778.45 1,726.00 
อาคาร L4 901.82 800.18 1,702.00 
อาคาร L5 1,966.005 14.00 1,980.00 

 รวมเฟส 2 12,316.78 7,095.22 19,412.00 
รวมทั Fงหมด 37,903.15 21,983.85 59,887.00 

ที�มา: บริษัท เค.อี.รีเทล จํากดั และบริษัท เบญจกิจพฒันา จํากดั 
หมายเหตุ:   
1.  รายละเอียดพื 
นที0ข้างต้นของโครงการรวมถึงพื 
นที0ที0ไมเ่ป็นสว่นหนึ0งของทรัพย์สินที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรก 

โดยพื 
นที0รวมและพื 
นที0ให้เช่าของทรัพย์สินที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรกในส่วนของโครงการ CDC คิดเป็น
พื 
นที0ประมาณ  84,760.31 ตารางเมตร และประมาณ 29,006.78 ตารางเมตร ตามลําดบั หรือเท่ากับร้อยละ 55 
ของพื 
นที0รวมทั 
งหมดของโครงการ และร้อยละ 74 ของพื 
นที0ให้เชา่ทั 
งหมดของโครงการที0ไม่รวมอาคารส่วนที0ให้เช่า
ที0ดินและอาคารสํานกังาน                  

2.  พื 
นที0รวมในอาคารทั 
งหมดเป็นพื 
นที0ก่อสร้างตามใบอนญุาตก่อสร้าง 
3. พื 
นที0ส่วนกลางในอาคาร E แบ่งเป็น พื 
นที0ห้องสมัมนาและห้องประชุม 3,515.16 ตร.ม. และพื 
นที0ส่วนกลางใน

อาคารทั0วไป 2,566.33 ตร.ม. 
4. พื 
นที0ให้เชา่ของอาคาร G ไมร่วมยนิูต G-202 G-203 และ G-204 ซึ0งเป็นพื 
นที0ตอ่เติมชั0วคราว 
5. พื 
นที0ให้เชา่ของอาคาร L5 ไมร่วมยนิูต L5-201 และ L5-202 ซึ0งเป็นพื 
นที0ตอ่เติมชั0วคราว 
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ที�ตั Fงโครงการ CDC 

โครงการ CDC ตั 
งอยูที่0 1420/1 ถนนประดิษฐ์มนธูรรม แขวงคลองจั0น เขตบางกะปิ กรุงเทพฯ 10240 

ภาพแสดงตาํแหน่งที�ตั Fงของโครงการ CDC 

ตําแหน่งที0ตั 
งของโครงการ CDC เชื0อมต่อกบัถนนหลายสาย ได้แก่ ถนนลาดพร้าว ถนนเกษตรนวมิ
นทร์ และเชื0อมสูศ่นูย์กลางธุรกิจกลางเมืองด้วยทางดว่น ทําให้การเดินทางสะดวกสบาย 

 
ที�มา: บริษัท เค.อี.รีเทล จํากดั 

ระบบสาธารณูปโภค  

ระบบสาธารณปูโภคหลกัของโครงการ CDC ประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบนํ 
าประปา ระบบปรับ
อากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบโทรศพัท์ ระบบลฟิท์และบนัไดเลื0อน 

รูปแบบการบริหารงานของ CDC 

เบญจกิจพฒันา เป็นเจ้าของกรรมสทิธิbในที0ดิน อาคารและสิ0งปลกูสร้างต่างๆ ที0อยู่ในบริเวณที0ดินของ
โครงการ CDC ขณะที0เคอีอาร์และเบญจกิจพฒันาเป็นเจ้าของกรรมสิทธิbในเฟอร์นิเจอร์ อปุกรณ์และ
งานระบบภายในโครงการ CDC  

โดยเคอีอาร์ทําหน้าที0เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ซึ0งรับผิดชอบในการพฒันาและบริหารจดัการพื 
นที0
ขายในโครงการ CDC  

 



 

หนงัสือชี 
ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์คริสตลั รีเทล โกรท หน้า 11 

 

ผลการดาํเนินงานสาํหรับรอบ 12 เดือนของโครงการ CDC 

ผลการดาํเนินงาน  
(หน่วย: พนับาท)1 

ปี พ.ศ. 
2552 

ปี พ.ศ. 
2553 

ปี พ.ศ. 
2554 

ปี พ.ศ. 
2555 

พื 
นที0ให้เชา่ (ตารางเมตร/เดือน) 24,008.01 24,752.20 38,958.50 39,605.17 
อตัราการเชา่พื 
นที0 (ร้อยละ)2 68 90 92 98 
อตัราการคา่เชา่และคา่บริการเฉลี0ย  
(บาท/ ตารางเมตร/เดือน)3 

472.54 554.98 510.41 522.59 

รายได้4 8,132 231,281 409,293 448,882 
ต้นทนุคา่เช่าและคา่บริการ และ
คา่ใช้จา่ยในการบริหาร5 

34,305 149,204 196,596 197,738 

กําไรจากการดําเนินงาน (ก่อน
ดอกเบี 
ย ภาษี คา่เสื0อมราคาและคา่
ตดัจําหนา่ย) 

-26,172 82,077 212,697 251,144 

ที�มา: บริษัท เค.อี.รีเทล จํากดั และบริษัท เบญจกิจพฒันา จํากดั 

หมายเหตุ:  
1. ผลการดําเนินงานที0แสดงในตารางข้างต้น เป็น รายได้ และต้นทนุของ CDC ทั 
งโครงการ ทั 
งนี 
 พื 
นที0เช่าที0กองทนุ

รวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรกคิดเป็นพื 
นที0 29,006.78 ตารางเมตร หรือร้อยละ 74.02 ของพื 
นที0เช่าทั 
งหมดในโครงการ 
(พื 
นที0เชา่ทั 
งหมดในโครงการ ไมร่วมสว่นที0เบญจกิจพฒันาทําสญัญาให้เชา่ที0ดินแก่บริษัท เอส.บี.เฟอร์นิเจอร์เฮ้าส์ 
จํากดั (อาคาร A)  บริษัท เอส.ซี.จี.เอ็กซ์พีเรียนซ์ จํากดั (อาคาร H) บริษัท สตาร์มาร์ค จํากดั (อาคาร I) และบริษัท 
เอส.ซี.จี.เซกิซุย จํากัด (อาคาร O) เพื0อดําเนินการก่อสร้างอาคารเอง ไม่รวมพื 
นที0เช่าในอาคารสํานักงานเคอีอาร์ 
(อาคาร N) และพื 
นที0จดัเลี 
ยง ห้องประชมุและห้องสมดุชั 
น 2 และ 3 ของอาคาร E 
ทั 
งนี 
 ภายหลงัจากการจดัตั 
งกองทนุรวม องค์ประกอบของรายได้ ต้นทนุและค่าใช้จ่ายของทรัพย์สินที0กองทนุรวม
จะเข้าลงทุนจะเปลี0ยนแปลงไปจากที0แสดงข้างต้น ตวัอย่างเช่น กองทุนรวมจะกําหนดให้เคอีอาร์ในฐานะผู้ เช่า
เหมางานระบบเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายที0เกี0ยวกับการให้บริการแก่ผู้ เช่ารายย่อย และค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 
อาทิ คา่บริการรักษาความสะอาด คา่บริการรักษาความปลอดภยั คา่นํ 
า คา่ไฟฟ้า และคา่บริการระบบปรับอากาศ 
เป็นต้น และกองทุนรวมจะได้รับผลตอบแทนจากผู้ เช่าเหมางานระบบตามสัดส่วนที0ได้กําหนดไว้ล่วงหน้าใน
สญัญาเช่าเหมางานระบบ (โปรดดูข้อมลูเพิ0มเติมจากหัวข้อ 6 วิธีการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ที0
กองทนุรวมจะลงทนุและนโยบายการบริหารอสงัหาริมทรัพย์) 
 นอกจากนี 
 ภายหลงัจากการจดัตั 
งกองทนุรวม จะมีคา่ใช้จา่ยเพิ0มเติมที0เกี0ยวข้องกบัการดําเนินงานของกองทนุรวม 
เช่น ค่าธรรมเนียมการจัดการ ค่าธรรมเนียมผู้ ดูแลผลประโยชน์ ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทุน และ
คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

2. การคํานวณอตัราการเชา่พื 
นที0เฉลี0ยไมร่วม Kiosk ยนิูตที0เป็นการเชา่ที0ดิน ยนิูตที0เป็นการเช่าพื 
นที0ส่วนกลาง และยู
นิตที0เคอีอาร์เชา่ การคํานวณอตัราการเชา่พื 
นที0เฉลี0ยใช้วนัที0เริ0มบนัทกึรายได้เป็นวนัเริ0มต้นการเชา่ 

3. การคํานวณอตัราค่าเช่าและค่าบริการเฉลี0ย ไม่รวมรายได้ค่าเช่าและบริการส่วนกลางจาก Kiosk ยนิูตที0เป็นการ
เชา่ที0ดิน ยนิูตที0เป็นการเชา่พื 
นที0สว่นกลาง และยนิูตที0เคอีอาร์เชา่ 

4. รายได้เป็นรายได้หลงัการปรับปรุง และหลงัหกัยอดหนี 
ที0อาจมีประเด็นในการชําระหนี 
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5. ค่าใช้จ่ายเป็นค่าใช้จ่ายหลังการปรับปรุงซึ0งไม่รวมค่าใช้จ่ายบางรายการ อาทิ ค่าใช้จ่ายที0เกี0ยวกับพนักงาน 
คา่ใช้จา่ยสว่นกลาง และคา่ใช้จา่ยที0เกี0ยวกบัสํานกังานใหญ่ เป็นต้น เนื0องจากเป็นคา่ใช้จา่ยที0ไมเ่กี0ยวข้องภายหลงั
การจดัตั 
งกองทนุรวม 

4. กองทุนรวมนี Fเหมาะสมที�จะเป็นทางเลือกสําหรับเงนิลงทุนลักษณะใด 

เงินลงทนุสว่นที0ต้องการลงทุนในระยะปานกลางถึงยาว เพื0อแสวงหาผลตอบแทนที0มีโอกาสได้รับผลตอบแทนในรูปเงิน
ปันผล จากการลงทนุในกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ซึ0งสงูกว่าผลตอบแทนจากเงินฝากประจํา และ/หรือผลตอบแทนจาก
กําไรที0อาจได้รับจากการขายหนว่ยลงทนุผา่นตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

5. กองทุนรวมนี Fจะนําเงินลงทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ใดและ
มีรายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเป็นอย่างไร รวมถงึนโยบายการลงทุนในอนาคต 

 รายละเอียดของทรัพย์สินของกองทุนรวม  ราคาที0จะลงทุน ราคาประเมินและนโยบายการลงทุนในอนาคตเป็น
ดงัตอ่ไปนี 
 

5.1 โครงสร้างการลงทุน 

กองทุนรวมจะเข้าเป็นคู่สญัญาในฐานะผู้ เช่าที0ดินบางส่วนและพื 
นที0ในอาคารบางส่วนของโครงการ The 
Crystal และ CDC กบัเกียรติสหมิตร และเบญจกิจพฒันา ตามลําดบั นอกจากนี 
 กองทนุรวมจะเข้าเป็น
คู่สญัญาในฐานะผู้ซื 
อกรรมสิทธิbในเฟอร์นิเจอร์ อปุกรณ์และงานระบบต่างๆ ในโครงการ The Crystal และ 
CDC กับเคอีอาร์ เกียรติสหมิตร และเบญจกิจพฒันา ตลอดจนสิทธิในการใช้ที0จอดรถในโครงการ The 
Crystal และ CDC ในพื 
นที0ที0กองทนุรวมไมไ่ด้เช่ากบับริษัท เค.อี.แลนด์ จํากดั (“เค.อี.แลนด์”) โดยหลงัจากที0
กองทนุรวมเข้าลงทนุในทรัพย์สนิดงักลา่วแล้ว กองทนุรวมจะแต่งตั 
งเคอีอาร์ให้ทําหน้าที0ในการบริหารจดัการ
โครงการ The Crystal และ CDC ในสว่นที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุเป็นครั 
งแรก เพื0อประโยชน์ของกองทนุรวม
ตอ่ไป  

ชื�อโครงการ The Crystal CDC 
ลักษณะทรัพย์สินที�กองทุน
รวมจะเข้าลงทุน 

สทิธิการเชา่ที0ดินบางสว่นและ
พื 
นที0ในอาคารบางสว่น กรรมสทิธิb

ในเฟอร์นิเจอร์ อปุกรณ์และงาน
ระบบตา่งๆ ที0ใช้ในการดําเนิน

โครงการ The Cyrstal และสทิธิ
ในการใช้ที0จอดรถในพื 
นที0ที0

กองทนุรวมไมไ่ด้เชา่ 

สทิธิการเชา่ที0ดินบางสว่นและ
พื 
นที0ในอาคารบางสว่น กรรมสทิธิb

ในเฟอร์นิเจอร์ อปุกรณ์และงาน
ระบบตา่งๆ ที0ใช้ในการดําเนิน

โครงการ CDC และสทิธิในการใช้
ที0จอดรถในพื 
นที0ที0กองทนุรวม

ไมไ่ด้เช่า 
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์/
เจ้าของกรรมสิทธิ_ 

  

- ที0ดิน บริษัท เกียรติสหมิตร จํากดั บริษัท เบญจกิจพฒันา จํากดั 
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ชื�อโครงการ The Crystal CDC 
- อาคาร บริษัท เกียรติสหมิตร จํากดั บริษัท เบญจกิจพฒันา จํากดั 
- เฟอร์นิเจอร์ อปุกรณ์ และ

งานระบบตา่งๆ  
บริษัท เค.อี.รีเทล จํากดั และ
บริษัท เกียรติสหมิตร จํากดั 

บริษัท เค.อี.รีเทล จํากดั และ
บริษัท เบญจกิจพฒันา จํากดั 

ระยะเวลาตามสัญญาเช่า   
- ที0ดิน ประมาณ 30 ปี ประมาณ 30 ปี 
- พื 
นที0ในอาคาร ประมาณ 30 ปี ประมาณ 30 ปี 
- พื 
นที0รวมที0กองทนุรวมเข้า
ลงทนุครั 
งแรก1 (ตารางเมตร) 

33,257.55 84,760.31 
 

- พื 
นที0ให้เชา่ที0กองทนุรวมเข้า
ลงทนุครั 
งแรก1 (ตารางเมตร) 

13,754.20 29,006.78 

- สดัสว่นของพื 
นที0ให้เชา่ที0
กองทนุรวมเข้าลงทนุครั 
งแรก
ตอ่พื 
นที0ให้เช่าทั 
งหมดของ
โครงการ (ร้อยละ) 

93.45 74.022 

มูลค่าที�กองทุนรวมจะเข้า
ลงทุน 

ไมเ่กิน 1,633,670,000 บาท ไมเ่กิน 2,457,330,000 บาท 

มูลค่าที�กองทุนรวมจะเข้า
ลงทุน (รวม) 

ไมเ่กิน 4,091,000,000 บาท  

ที�มา: บริษัท เค.อี.รีเทล จํากดั บริษัท เกียรติสหมิตร จํากดั และบริษัท เบญจกิจพฒันา จํากดั 
หมายเหตุ:  
1. ข้อมลู ณ วนัที0 31 ธันวาคม  พ.ศ. 2555 
2. พื 
นที0เชา่ทั 
งหมดของโครงการ ไม่รวมส่วนที0เบญจกิจพฒันาทําสญัญาให้เช่าที0ดินแก่บริษัท เอส.บี.เฟอร์นิเจอร์เฮ้าส์ จํากัด 

(อาคาร A)  บริษัท เอส.ซี.จี.เอ็กซ์พีเรียนซ์ จํากดั (อาคาร H) บริษัท สตาร์มาร์ค จํากดั (อาคาร I) และบริษัท เอส.ซี.จี.เซกิซุย 
จํากัด (อาคาร O) เพื0อดําเนินการก่อสร้างอาคารเอง ไม่รวมพื 
นที0เช่าในอาคารสํานักงานเคอีอาร์ (อาคาร N) และพื 
นที0จดั
เลี 
ยง ห้องประชมุ และห้องสมดุชั 
น 2 และ 3 ของอาคาร E 

ทั 
งนี 
 ผู้ลงทนุสามารถอ้างอิงถึงภาพรวมโดยสงัเขปของพื 
นที0ที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรกได้จากภาคผนวก 
1 ภาพแสดงพื 
นที0โครงการ The Crystal และ CDC  

5.2 รายละเอียดของโครงการ The Crystal ที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัFงแรก 

5.2.1  การลงทุน 

1) สทิธิการเช่าที0ดินบางสว่นเป็นระยะเวลา 30 ปี โดยมีจํานวนเนื 
อที0ประมาณ 15 ไร่ 0 งาน 40.60 
ตารางวา ตั 
งอยูที่0แขวงลาดพร้าว เขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร 
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โฉนด
เลขที� 

เลขที�ดนิ หน้า
สาํรวจ 

พื Fนที�ดนิทั Fงหมด 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

พื Fนที�ดนิส่วนที�
กองทุนรวมเข้า

ลงทุนโดยประมาณ  
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

5560 2064 205 27-3-66.00 8-0-33.50 
7604 85 51960 0-3-37.20 0-3-37.20 
7606 2069 53989 6-3-48.30 6-0-69.90 

พื Fนที�รวม 35-2-51.50 15-0-40.60 
หมายเหตุ:  กองทนุรวมไมเ่ข้าลงทนุในที0ดินบางส่วน เนื0องจากเกียรติสหมิตรมีแผนที0จะนําที0ดินดงักล่าวไป
พฒันาโครงการเพิ0มเติมในอนาคต ซึ0งจะไม่ก่อให้เกิดรายได้ระหว่างที0ทําการพฒันา ทั 
งนี 
 ที0ดินอนัเป็นที0ตั 
งของ
โครงการ The Crystal อยูร่ะหวา่งการรังวดัแบ่งแยกโฉนด เพื0อแยกทรัพย์สินที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุออกจาก
ทรัพย์สินสว่นที0กองทนุรวมไมเ่ข้าลงทนุเพื0อให้เกิดความชดัเจนในการพฒันาโครงการเพิ0มเติมในอนาคต ดงันั 
น 
รายละเอียดของโฉนดที0ดินซึ0งจะใช้ในการจดทะเบียนการเชา่อาจมีการเปลี0ยนแปลงไปจากที0ระบขุ้างต้น 

ทั 
งนี 
 บางสว่นของที0ดินที0กองทนุรวมเช่าเป็นที0ตั 
งของที0จอดรถสาํหรับให้บริการแก่ผู้ประกอบการ
และลกูค้าของทรัพย์สนิที0เช่า จํานวน 159 คนั 

2) สทิธิการเช่าพื 
นที0อาคารบางสว่นเป็นระยะเวลา 30 ปี 

รายละเอียด พื Fนที�โดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

พื 
นที0ใช้สอยในอาคาร 18,997.00 
- พื 
นที0ให้เชา่ในอาคาร (พื 
นที0ให้เชา่ระยะสั 
น  Kiosk และ ATM) 13,568.20 
- พื 
นที0สว่นกลางในอาคาร 5,428.80 
พื 
นที0ให้เชา่นอกอาคาร (Kiosk) 186.00 

พื 
นที0อื0นๆ (สว่นที0เป็นที0วา่งระหวา่งอาคาร ที0จอดรถและทางสญัจร) 14,074.55 
- พื 
นที0วา่งระหวา่งอาคาร 8,228.73 
- ที0จอดรถและทางสญัจร 5,845.82 
พื Fนที�ทั Fงหมดของโครงการ 33,257.55 

  
 รายละเอียดพื 
นที0ที0กองทนุรวมเข้าลงทนุแยกตามรายอาคาร  

อาคาร พื Fนที�ให้เช่าใน
อาคาร

โดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

พื Fนที�ส่วนกลาง
ในอาคาร

โดยประมาณ       
(ตารางเมตร) 

พื Fนที�รวมใน
อาคาร

โดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

เฟส 1 อาคาร A 4,440.43 
2,695.13 9,241.00 

อาคาร C 2,105.44 
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อาคาร พื Fนที�ให้เช่าใน
อาคาร

โดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

พื Fนที�ส่วนกลาง
ในอาคาร

โดยประมาณ       
(ตารางเมตร) 

พื Fนที�รวมใน
อาคาร

โดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

อาคาร B 1,625.10 
1,864.86 5,792.00 

อาคาร D 2,302.04 
รวมเฟส 1 10,473.01 4,559.99 15,033.00 

เฟส 2 อาคาร E 1,553.09 436.91 1,990.00 
อาคาร F 1,542.10 431.90 1,974.00 

 รวมเฟส 2 3,095.19 868.81 3,964.00 
รวมทั Fงหมด 13,568.20  13,568.20  5,428.80 

หมายเหตุ:  กองทนุรวมไมเ่ข้าลงทนุในอาคาร G และอาคาร H เนื0องจากเกียรติสหมิตรมีแผนที0จะนําอาคาร 
และ/หรือที0ดินใต้อาคารดงักล่าวไปพฒันาเพิ0มเติมในอนาคต ซึ0งอาจมีความจําเป็นที0จะต้องดําเนินการรื 
อถอน 
และ/หรือดดัแปลงอาคารดงักลา่วและสง่ผลกระทบตอ่รายได้ของกองทนุรวมได้ และไมล่งทนุใน Kiosk บางส่วน
เนื0องจากเป็นการก่อสร้างชั0วคราวที0เจ้าของกรรมสิทธิbอาจมีความประสงค์ที0จะรื 
อถอนหรือดดัแปลงในอนาคต  

3)  กรรมสทิธิbในเฟอร์นิเจอร์ อปุกรณ์และงานระบบต่างๆ ซึ0งใช้ในการดําเนินโครงการ The Crystal 
ซึ0งทรัพย์สนิในสว่นนี 
ที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบนํ 
าประปา ระบบ
ปรับอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบโทรศพัท์ ระบบลิฟท์และบนัไดเลื0อนซึ0งติดตั 
งและใช้งานอยู่
ในอาคารโครงการ The Crystal ยกเว้นมิเตอร์ประปาและไฟฟ้า ซึ0งเจ้าของกรรมสทิธิbในที0ดินและ
อาคารจะยงัคงเป็นคูส่ญัญากบัผู้ให้บริการสาธารณปูโภค 

4)  สิทธิในการใช้ที0จอดรถในโครงการ The Crystal ในพื 
นที0ที0กองทนุรวมไม่ได้เช่าจํานวน 223 คนั 
(เมื0อรวมกบัที0จอดรถจํานวน 159 คนั ที0กองทนุรวมเช่าจากเกียรติสหมิตร กองทนุรวมจะลงทนุ
ในที0จอดรถทั 
งหมดเป็นจํานวน 382 คนั) 

ทั 
งนี 
 เกียรติสหมิตรได้จดจํานองที0ดิน (โฉนดที0ดินเลขที0 5560 7604 และ 7606) และอาคารสิ0งปลกู
สร้างที0อยูบ่นที0ดินดงักลา่วให้กบัธนาคารกรุงเทพ จํากดั (มหาชน) ตามสญัญาเงินกู้  ซึ0งเกียรติสหมิตร
จะดําเนินการไถ่ถอนจํานองทรัพย์สนิดงักลา่วก่อนการจดสทิธิการเช่าให้กบักองทนุรวม 

5.2.2 การประกอบกิจการของโครงการ The Crystal 

ข้อมลูผลการดําเนินงานของ The Crystal ในสว่นที0กองทนุรวมเข้าลงทนุครั 
งแรก 

ผลการดาํเนินงาน1 
 

ณ สิ Fนปี  
พ.ศ. 2553 

ณ สิ Fนปี  
พ.ศ. 2554 

ณ สิ Fนปี  
พ.ศ. 2555 

พื 
นที0ให้เชา่ในสว่นที0กองทนุเข้าลงทนุครั 
งแรก (ตารางเมตร/เดือน)2 10,209.32 13,141.44 13,754.20 
อตัราการเชา่พื 
นที0 (ร้อยละ)3 96 98 95 
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ผลการดาํเนินงาน1 
 

ณ สิ Fนปี  
พ.ศ. 2553 

ณ สิ Fนปี  
พ.ศ. 2554 

ณ สิ Fนปี  
พ.ศ. 2555 

อตัราการคา่เชา่และคา่บริการเฉลี0ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน)3 707.91 941.91 911.59 
ที�มา: บริษัท เค.อี.รีเทล จํากดั และบริษัท เกียรติสหมิตร จํากดั 
หมายเหตุ:  
1.   ไมส่ามารถแสดงผลการดําเนินงานในส่วนของรายได้ ต้นทนุค่าเช่าและค่าบริการ ค่าใช้จ่ายในการบริหาร และกําไรจากการดําเนินงาน 

(ก่อนดอกเบี 
ย ภาษี ค่าเสื0อมราคาและค่าตดัจําหน่าย) เฉพาะในส่วนที0กองทนุรวมเข้าลงทนุครั 
งแรกได้ เนื0องจากรายได้และค่าใช้จ่าย
ดงักลา่วมีลกัษณะเป็นการปันสว่นกนัทั 
งโครงการ  

2.  พื 
นที0ให้เชา่ในสว่นที0กองทนุรวมเข้าลงทนุครั 
งแรกรวม Kiosk และยนิูตที0เคอีอาร์เชา่ (ถ้ามี) แตไ่มร่วมยนิูตที0เป็นการเชา่ที0ดิน (ถ้ามี) และยู
นิตที0เป็นการเชา่พื 
นที0สว่นกลาง เนื0องจากโครงการ The Crystal เฟส 2 เปิดดําเนินการในเดือนตลุาคม พ.ศ. 2554 และพื 
นที0เช่า Kiosk มี
การปรับเพิ0ม/ลดตามความต้องการของผู้ เชา่ ทําให้พื 
นที0ให้เชา่ในสว่นที0กองทนุรวมเข้าลงทนุครั 
งแรก ณ สิ 
นปี พ.ศ. 2553 พ.ศ. 2554 และ 
พ.ศ. 2555 ไม่เท่ากัน  อย่างไรก็ดี พื 
นที0ให้เช่าภายหลังจากที0กองทุนเข้าลงทุนแล้วอาจจะมีการเปลี0ยนแปลงจากปี พ.ศ. 2555 เพียง
เล็กน้อย โดยอาจเป็นการเปลี0ยนแปลงในลักษณะการแบ่งพื 
นที0เช่าขนาดใหญ่ให้เล็กลง ซึ0งอาจทําให้พื 
นที0ให้เช่าลดลงจากการกั 
นห้อง  
หรือมีการยบุรวมพื 
นที0ขนาดเล็กให้เป็นพื 
นที0ขนาดใหญ่ ซึ0งอาจทําให้พื 
นที0ให้เช่าเพิ0มขึ 
น ตลอดจนการเพิ0มพื 
นที0เช่าประเภท Kiosk ใน
อนาคต ทั 
งนี 
 การเปลี0ยนแปลงพื 
นที0สว่นใหญ่จะทําให้กองทนุรวมมีพื 
นที0ให้เช่าเพิ0มมากขึ 
นจากการลงทนุครั 
งแรก ซึ0งเป็นผลดีต่อกองทนุ
รวม 

3.  ในการคํานวณอตัราการเช่าพื 
นที0 และอตัราค่าเช่าและค่าบริการเฉลี0ยพิจารณาจากค่าเช่าและค่าบริการรับจริงในเดือนธันวาคมของปี
นั 
นๆ 

 

ข้อมลูเกี0ยวกบัประเภทธุรกิจของผู้ เช่าพื 
นที0ใน The Crystal ในสว่นที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรกและสดัสว่นการเช่า
พื 
นที0ของผู้ประกอบธุรกิจแตล่ะประเภท ณ วนัที0 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2555 

ประเภทธุรกิจของผู้เช่าพื Fนที� พื Fนที�ให้เช่า 
(ตารางเมตร) 

ร้อยละของยอดรวมพื Fนที�ให้เช่าของ 
The Crystal ในส่วนที�กองทุนรวมจะ

เข้าลงทุนครัFงแรก 
อาหารและเครื0องดื0ม 4,127.21 30.01 

ซูเปอร์มาร์เก็ต 2,317.00 16.85 

แฟชั0น เสื 
อผ้า และเครื0องประดบั 2,262.03 16.45 

ศนูย์การศกึษา 1,457.26 10.59 

ศนูย์สขุภาพและความงาม 1,408.84 10.24 

ธนาคาร 655.25 4.76 

ศนูย์ออกกําลงักายและโยคะ 496.75 3.61 

อปุกรณ์เครื0องใช้ไฟฟ้า 201.84 1.47 
พื 
นที0อื0นๆ 752.09 5.47 

พื 
นที0วา่ง 75.93 0.55 
รวม 13,754.20 100.00 

ที�มา: บริษัท เค.อี.รีเทล จํากดั 
หมายเหตุ: การคํานวณสดัสว่นการเชา่พื 
นที0ของผู้ประกอบธุรกิจแตล่ะประเภทอ้างอิงจากสญัญาเชา่พื 
นที0 
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ข้อมลูเกี0ยวกบัผู้ เช่าพื 
นที0 10 อนัดบัแรกของ The Crystal ในสว่นที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรก ณ วนัที0 31 ธันวาคม 
พ.ศ. 2555 

ลาํดับ
ที� 

ผู้เช่าพื Fนที� ประเภทธุรกิจของผู้เช่าพื Fนที� ร้อยละ
ของพื Fนที�
ให้เช่า 

ระยะเวลาที�สัญญา 
เช่าจะหมดอายุ 

(พ.ศ.) 
1 บริษัท เซ็นทรัล ฟู้ ด รีเทล จํากดั ซูเปอร์มาร์เก็ต 16.85 2556 
2 บริษัท คริสตลั เมโลดี 
 จํากดั ศนูย์การศกึษา 2.91 2557 
3 บริษัท บีทเูอส จํากดั พื 
นที0อื0นๆ 2.57 2557 
4 บริษัท ย ูแอนด์ เฟรนส์ จํากดั อาหารและเครื0องดื0ม 2.28 2556 
5 บริษัท ฮั0วเซง่ฮง คิทเช่น จํากดั อาหารและเครื0องดื0ม 2.20 2556 
6 บริษัท สยาม นิวไลน์ จํากดั อาหารและเครื0องดื0ม 2.18 2557 
7 บริษัท นิตยาพาเพลนิ จํากดั ศนูย์การศกึษา 1.91 2557 
8 บริษัท ทรีแอลเอ็น จํากดั แฟชั0น เสื 
อผ้า และเครื0องประดบั 1.89 2556 
9 บริษัท โยคะแมทเทอร์ จํากดั ศนูย์ออกกําลงักายและโยคะ 1.86 2556 
10 บริษัท สกซูี0 อิตาเลี0ยน เรสเตอรอง จํากดั อาหารและเครื0องดื0ม 1.67 2557 

รวม 36.32  
ที�มา: บริษัท เค.อี.รีเทล จํากดั  
หมายเหตุ: สญัญาที0ทํากบัผู้ เชา่รายยอ่ยมีอาย ุ3 ปีเป็นสว่นใหญ่ และการคาํนวณสดัสว่นการเชา่พื 
นที0ของผู้ เชา่พื 
นที0 10 อนัดบัแรกอ้างอิง
จากสญัญาเชา่พื 
นที0 

 
ปีที0ครบกําหนดอายสุญัญาเช่าของผู้ เช่ารายย่อยของ The Crystal ในสว่นที0กองทนุรวมจะลงทนุครั 
งแรก ณ วนัที0 31 
ธนัวาคม พ.ศ. 2555 

ปี พ.ศ.  พื Fนที�ให้เช่าของผู้เช่ารายย่อยที�ครบกาํหนดอายุ
สัญญาเช่า (ตารางเมตร) 

ร้อยละของพื Fนที�ให้เช่า 

2556 6,705.74 48.76 

2557 5,071.42 36.87 

2558 1,351.13 9.82 

2559 549.98 4.00 

วา่ง 75.93 0.55 
รวม 13,754.20 100.00 

ที�มา: บริษัท เค.อี.รีเทล จํากดั  
หมายเหตุ: สญัญาที0ทํากบัผู้ เชา่รายยอ่ยมีอาย ุ3 ปีเป็นสว่นใหญ่ และการคาํนวณสดัสว่นของปีที0ครบกําหนดอายสุญัญาเชา่ของผู้ เชา่ราย
ยอ่ยอ้างอิงจากสญัญาเชา่พื 
นที0 
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5.3   รายละเอียดของโครงการ CDC ที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัFงแรก 

5.3.1  การลงทุน 

1) สทิธิการเช่าที0ดินบางสว่นเป็นระยะเวลา 30 ปีโดยมีจํานวนเนื 
อที0ประมาณ 42 ไร่ 1 งาน 56.00 
ตารางวา ตั 
งอยูที่0แขวงคลองจั0น เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร 

โฉนดเลขที� เลขที�ดนิ หน้าสาํรวจ พื Fนที�ดนิทั Fงหมด 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

พื Fนที�ดนิส่วนที�
กองทุนรวมเข้า

ลงทุน  
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

823 3902 119 59-1-57.00 40-2-43.00 

252023 3903 120 11-0-56.40 1-1-65.00 
247221 3887 30189 1-0-3.70 0-0-0.00 
247222 3888 30187 2-0-55.70 0-0-0.00 
206174 41 22155 0-1-48.00 0-1-48.00 

เนื Fอที�รวม 74-0-20.80 42-1-56.00 
หมายเหตุ:   กองทุนรวมไม่เข้าลงทุนในที0ดินบางส่วน เนื0องจากเบญจกิจพัฒนาได้นําบางส่วนของที0ดิน
ดงักล่าวไปปล่อยเช่าในลกัษณะที0เป็นการเซ้งระยะยาว และมีโครงการที0จะพฒันาที0ดินส่วนที0เหลือเพิ0มเติมใน
อนาคต ซึ0งจะไม่ก่อให้เกิดรายได้ระหว่างที0ทําการพฒันา ทั 
งนี 
 ที0ดินอนัเป็นที0ตั 
งของโครงการ CDC อยู่ระหว่าง
การรังวดัแบ่งแยกโฉนด เพื0อแยกทรัพย์สินที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุออกจากทรัพย์สินส่วนที0กองทนุรวมไม่เข้า
ลงทนุให้เกิดความชดัเจนในการพฒันาโครงการเพิ0มเติมในอนาคต ดงันั 
น รายละเอียดของโฉนดที0ดินซึ0งจะใช้ใน
การจดทะเบียนการเชา่อาจมีการเปลี0ยนแปลงไปจากที0ระบขุ้างต้น 

ทั 
งนี 
 บางสว่นของที0ดินที0กองทนุรวมเช่าเป็นที0ตั 
งของที0จอดรถสาํหรับให้บริการแก่ผู้ประกอบการ
และลกูค้าของทรัพย์สนิที0เช่า จํานวน 384 คนั 

2) สทิธิการเช่าพื 
นที0อาคารบางสว่นเป็นระยะเวลา 30 ปี  
รายละเอียด พื Fนที�โดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 
พื 
นที0ใช้สอยภายในอาคาร 45,662.08 
- พื 
นที0ให้เชา่ในอาคาร (พื 
นที0ให้เชา่ระยะสั 
น Kiosk และ ATM) 27,941.15 
- พื 
นที0สว่นกลางในอาคาร (ไมร่วมพื 
นที0ห้องสมัมนา ห้องประชมุ 

และพื 
นที0สว่นกลางของอาคาร E ชั 
น 2 และ 3) 
17,720.93 

พื 
นที0ให้เช่าภายนอกอาคาร (Kiosk Z1 และ Kiosk Z2) 1,065.63 
พื 
นที0อื0นๆ (สว่นที0เป็นที0วา่งระหวา่งอาคาร ที0จอดรถและทางสญัจร) 38,032.60 
- พื 
นที0วา่งระหวา่งอาคาร 24,211.50 
- ที0จอดรถและทางสญัจร 13,821.10 
พื Fนที�ทั Fงหมดของโครงการ 84,760.31 
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 รายละเอียดพื 
นที0ให้เช่าและพื 
นที0สว่นกลางในอาคารที0กองทนุรวมเข้าลงทนุ  

อาคาร1 พื Fนที�ให้เช่าใน
อาคาร

โดยประมาณ2 
(ตารางเมตร) 

พื Fนที�ส่วนกลางใน
อาคาร

โดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

พื Fนที�รวมใน
อาคาร

โดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

เฟส 1 อาคาร B 4,644.40 2,507.90 7,152.30 
อาคาร C 4,321.74 1,729.04 6,050.78 
อาคาร D 3,473.28 3,490.25 6,963.53 
อาคาร E 1,458.56 1,832.57 3,291.13 
อาคาร F  2,345.29 976.95 3,322.24 
อาคาร G 1,887.00 103.00 1,990.00 

รวมเฟส 1 18,130.27 10,639.71 28,769.98 
เฟส 2 อาคาร J1 872.47 141.53 1,014.00 

อาคาร J2 1,179.61 516.61 1,696.22 
อาคาร K1 952.55 910.68 1,863.23 
อาคาร K2 1,008.13 689.87 1,698.00 
อาคาร K3 949.59 950.41 1,900.00 
อาคาร K4 937.71 814.29 1,752.00 
อาคาร K5 919.57 120.43 1,040.00 
อาคาร L1 487.69 612.96 1,100.65 
อาคาร L2 654.19 745.81 1,400.00 
อาคาร L3 947.55 778.45 1,726.00 
อาคาร L4 901.82 800.18 1,702.00 

 รวมเฟส 2 9,810.88 7,081.22 16,892.10 
รวมทั Fงหมด 27,941.15 17,720.93 45,662.08 

หมายเหตุ:  
1.  กองทนุรวมไม่เข้าลงทนุในพื 
นที0ทั 
งหมดของ (1) อาคาร A อาคาร H อาคาร I และอาคาร O  เนื0องจาก

เบญจกิจพฒันาได้ทําสัญญาให้เช่าที0ดินกับผู้ เช่ารายอื0น  (2) อาคาร N เนื0องจากเป็นอาคารสํานักงาน
ของเคอีอาร์ (3) อาคาร L5 เนื0องจากอาคารมีพื 
นที0ชั0วคราวที0เจ้าของกรรมสิทธิbอาจรื 
อถอนหรือดดัแปลงใน
อนาคต นอกจากนี 
 กองทุนรวมไม่ได้ลงทุนในพื 
นที0จัดเลี 
ยง ห้องประชุมและห้องสมดุชั 
น 2 และ 3 ของ
อาคาร E และพื 
นที0ให้เชา่ที0มีลกัษณะเป็นการเซ้งระยะยาว 

2.  กองทนุรวมไมเ่ข้าลงทนุในพื 
นที0ให้เช่าบางส่วนของอาคาร เนื0องจากพื 
นที0เกือบทั 
งหมดอยู่ภายใต้สญัญา
เชา่ระยะยาว (เซ้ง) โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี 
 
(1)  อาคาร B  ได้แก่ ยนิูต B-103-104 B-105, B-106, B-108-110 B-111-112 B-113 และ B-204 คิด

เป็นพื 
นที0ให้เชา่ในสว่นที0กองทนุรวมไมเ่ข้าลงทนุเทา่กบั 1,384.70 ตารางเมตร หรือร้อยละ 23.0 ของ
พื 
นที0ให้เชา่ในอาคาร B ทั 
งหมด   
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(2)  อาคาร C ได้แก่ ยนิูต C-101 C-102 C-103 C-105-106 C-107-108 C-109 C-111 และ C-115-116 
คิดเป็นพื 
นที0ให้เช่าในส่วนที0กองทนุรวมไม่เข้าลงทนุเท่ากับ 1,697.22 ตารางเมตร หรือร้อยละ 28.2 
ของพื 
นที0ให้เชา่ในอาคาร C ทั 
งหมด  

(3)  อาคาร D ได้แก่ ยนิูต D-101 D-105 D-106 D-107-108 D-110 D-111 D-112 D-113-116 D-117 
D-202 D-203 D-205 D-207 และ D-211 คิดเป็นพื 
นที0ให้เชา่ในสว่นที0กองทนุรวมไม่เข้าลงทนุเท่ากับ 
2,708.47 ตารางเมตร หรือร้อยละ 43.8 ของพื 
นที0ให้เชา่ในอาคาร D ทั 
งหมด  

(4)  อาคาร E ได้แก่ ยนิูต E-103 E-105 E-106 และ E-107  คิดเป็นพื 
นที0ให้เชา่ในสว่นที0กองทนุรวมไม่เข้า
ลงทนุเทา่กบั 1,055.95 ตารางเมตร หรือร้อยละ 42.0 ของพื 
นที0ให้เชา่ในอาคาร E ทั 
งหมด  

(5)  อาคาร F ได้แก่ ยนิูต F-104 F-108 F-110 F-112 F-207 และ F-212  คิดเป็นพื 
นที0ให้เช่าในส่วนที0
กองทุนรวมไม่เข้าลงทุนเท่ากับ 609.76 ตารางเมตร หรือร้อยละ 20.6 ของพื 
นที0ให้เช่าในอาคาร F 
ทั 
งหมด  

(6)  อาคาร J2 ได้แก่ ยูนิต J2-106-107 คิดเป็นพื 
นที0ให้เช่าในส่วนที0กองทุนรวมไม่เข้าลงทุนเท่ากับ 
103.78 ตารางเมตร หรือร้อยละ 8.1 ของพื 
นที0ให้เชา่ในอาคาร J2 ทั 
งหมด  

(7)  อาคาร K1 ได้แก่ ยูนิต K1-102-104 คิดเป็นพื 
นที0ให้เช่าในส่วนที0กองทุนรวมไม่เข้าลงทุนเท่ากับ 
56.77 ตารางเมตร หรือร้อยละ 5.6 ของพื 
นที0ให้เชา่ในอาคาร K1 ทั 
งหมด  

(8)  อาคาร K5 ได้แก่ ยูนิต K-107-110 คิดเป็นพื 
นที0ให้เช่าในส่วนที0กองทุนรวมไม่เข้าลงทุนเท่ากับ 
192.00 ตารางเมตร หรือร้อยละ 17.3 ของพื 
นที0ให้เชา่ในอาคาร K5 ทั 
งหมด  

(9)  อาคาร L1 ได้แก่ ยูนิต L1-101-105 คิดเป็นพื 
นที0ให้เช่าในส่วนที0กองทุนรวมไม่เข้าลงทุนเท่ากับ 
187.35 ตารางเมตร หรือร้อยละ 27.8 ของพื 
นที0ให้เชา่ในอาคาร L1 ทั 
งหมด  

3) กรรมสทิธิbในเฟอร์นิเจอร์ อปุกรณ์และงานระบบตา่งๆ ซึ0งใช้ในการดําเนินโครงการ CDC ซึ0งทรัพย์สิน
ในสว่นนี 
ที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบนํ 
าประปา ระบบปรับอากาศ ระบบ
สขุาภิบาล ระบบโทรศพัท์ ระบบลิฟท์และบนัไดเลื0อน ซึ0งติดตั 
งและใช้งานอยูใ่นอาคารโครงการ CDC 
ยกเว้นมิเตอร์ประปาและไฟฟ้า ซึ0งเจ้าของกรรมสิทธิbในที0ดินและอาคารจะยงัคงเป็นคูส่ญัญากบัผู้
ให้บริการสาธารณปูโภค 

4) สทิธิในการใช้ที0จอดรถในโครงการ CDC ในพื 
นที0ที0กองทนุรวมไม่ได้เช่าจํานวน 220 คนั (เมื0อรวมกบั
ที0จอดรถจํานวน 384 คนั ที0กองทนุรวมเช่าจากเบญจกิจพฒันา กองทนุรวมจะลงทนุในที0จอดรถ
ทั 
งหมดเป็นจํานวน 604 คนั) 

ทั 
งนี 
 เบญจกิจพฒันาได้จดจํานองที0ดิน (โฉนดที0ดินเลขที0 823 และ 252023) และอาคารสิ0งปลกูสร้าง
ที0อยูบ่นที0ดินดงักลา่วให้กบัธนาคารกรุงเทพ จํากดั (มหาชน) ตามสญัญาเงินกู้  ซึ0งเบญจกิจพฒันาจะ
ดําเนินการไถ่ถอนจํานองทรัพย์สนิดงักลา่วก่อนการจดสทิธิการเช่าให้กบักองทนุรวม  
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5.3.2 การประกอบกจิการของโครงการ CDC 

ข้อมลูการดําเนินงานของ CDC ในสว่นที0กองทนุรวมเข้าลงทนุครั 
งแรก 
ผลการดาํเนินงาน1 

 
ณ สิ Fนปี 

พ.ศ. 2553 
ณ สิ Fนปี 

พ.ศ. 2554 
ณ สิ Fนปี 

พ.ศ. 2555 
พื 
นที0ให้เชา่ในสว่นที0กองทนุเข้าลงทนุครั 
งแรก (ตารางเมตร/เดือน)2 16,533.34 27,418.13 29,006.78 
อตัราการเชา่พื 
นที0 (ร้อยละ)3 95 95 94 
อตัราการคา่เชา่และคา่บริการเฉลี0ย (บาท/ตารางเมตร/เดือน)3 543.66 642.30 618.19 

ที�มา: บริษัท เค.อี.รีเทล จํากดั และบริษัท เบญจกิจพฒันา จํากดั 
หมายเหตุ:  
1.  ไมส่ามารถแสดงผลการดําเนินงานในสว่นของรายได้ ต้นทนุค่าเช่าและค่าบริการ ค่าใช้จ่ายในการบริหาร และกําไรจากการดําเนินงาน 

(ก่อนดอกเบี 
ย ภาษี ค่าเสื0อมราคาและค่าตดัจําหน่าย) เฉพาะในส่วนที0กองทนุรวมเข้าลงทนุครั 
งแรกได้ เนื0องจากรายได้และค่าใช้จ่าย
ดงักลา่วมีลกัษณะเป็นการปันสว่นกนัทั 
งโครงการ  

2. พื 
นที0ให้เชา่ในสว่นที0กองทนุรวมเข้าลงทนุครั 
งแรกรวม Kiosk และยนิูตที0เคอีอาร์เช่า แต่ไม่รวมยนิูตที0เป็นการเช่าที0ดินและยนิูตที0เป็นการ
เชา่พื 
นที0สว่นกลาง เนื0องจากโครงการ CDC เฟส 2 เปิดดําเนินการในเดือนมกราคม พ.ศ. 2554 และพื 
นที0เช่า Kiosk มีการปรับเพิ0ม/ลด
ตามความต้องการของผู้ เชา่ ทําให้พื 
นที0ให้เชา่ในสว่นที0กองทนุรวมเข้าลงทนุครั 
งแรก ณ สิ 
นปี พ.ศ. 2553 พ.ศ. 2554 และ พ.ศ. 2555 ไม่
เท่ากัน อย่างไรก็ดี พื 
นที0ให้เช่าภายหลงัจากที0กองทนุเข้าลงทนุแล้วอาจจะมีการเปลี0ยนแปลงจากปี พ.ศ. 2555 เพียงเล็กน้อย โดยอาจ
เป็นการเปลี0ยนแปลงในลกัษณะการแบ่งพื 
นที0เช่าขนาดใหญ่ให้เล็กลง ซึ0งอาจทําให้พื 
นที0ให้เช่าลดลงจากการกั 
นห้อง  หรือมีการยบุรวม
พื 
นที0ขนาดเล็กให้เป็นพื 
นที0ขนาดใหญ่ ซึ0งอาจทําให้พื 
นที0ให้เช่าเพิ0มขึ 
น ตลอดจนการเพิ0มพื 
นที0เช่าประเภท Kiosk ในอนาคต ทั 
งนี 
 การ
เปลี0ยนแปลงพื 
นที0สว่นใหญ่จะทําให้กองทนุรวมมีพื 
นที0ให้เชา่เพิ0มมากขึ 
นจากการลงทนุครั 
งแรก ซึ0งเป็นผลดีตอ่กองทนุรวม 

3.  ในการคํานวณอตัราการเช่าพื 
นที0 และอตัราค่าเช่าและค่าบริการเฉลี0ยพิจารณาจากค่าเช่าและค่าบริการรับจริงในเดือนธันวาคมของปี
นั 
นๆ  

 

ข้อมลูเกี0ยวกบัประเภทธุรกิจของผู้ เช่าพื 
นที0ใน CDC ในสว่นที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรกและสดัสว่นการเช่าพื 
นที0ของ
ผู้ประกอบการธุรกิจแตล่ะประเภท ณ วนัที0 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2555 

ประเภทธุรกิจของผู้เช่าพื Fนที� พื Fนที�ให้เช่า 
(ตารางเมตร) 

ร้อยละของยอดรวมพื Fนที�ให้เช่า
ของ CDC ในส่วนที�กองทุนรวม

จะเข้าลงทุนครัFงแรก 
เฟอร์นิเจอร์และของตกแตง่บ้าน 20,545.23 70.83  
อาหารและเครื0องดื0ม 4,269.06 14.72 
อปุกรณ์เครื0องใช้ไฟฟ้า 1,245.70 4.29 
ศนูย์สขุภาพและความงาม 764.50 2.64 
ธนาคาร 585.95 2.02 
แฟชั0น เสื 
อผ้า และเครื0องประดบั 538.97 1.86 
ศนูย์ออกกําลงักายและโยคะ 64.00 0.22 
พื 
นที0อื0นๆ 745.52 2.57 
พื 
นที0วา่ง 247.85 0.85 
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ประเภทธุรกิจของผู้เช่าพื Fนที� พื Fนที�ให้เช่า 
(ตารางเมตร) 

ร้อยละของยอดรวมพื Fนที�ให้เช่า
ของ CDC ในส่วนที�กองทุนรวม

จะเข้าลงทุนครัFงแรก 
รวม 29,006.78 100.00 

ที�มา: บริษัท เค.อี.รีเทล จํากดั 
หมายเหตุ: การคํานวณสดัสว่นการเชา่พื 
นที0ของผู้ประกอบธุรกิจแตล่ะประเภทอ้างอิงจากสญัญาเชา่พื 
นที0 
 

ข้อมลูเกี0ยวกบัผู้ เช่าพื 
นที0 10 อนัดบัแรกของ CDC ในสว่นที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรก ณ วนัที0 31 ธันวาคม พ.ศ. 
25551 

ลาํดับ   
ที� 

ผู้เช่าพื Fนที� ประเภทธุรกิจของผู้เช่าพื Fนที� ร้อยละ
ของพื Fนที�
ให้เช่า 

ระยะเวลาที�
สัญญา 
เช่าจะ

หมดอายุ 
(พ.ศ.) 

1 บริษัท ลกัซ์เซอรี แอท ลฟิวงิ จํากดั2 เฟอร์นิเจอร์และของตกแตง่บ้าน 18.45 2559 
2 บริษัท เอส.บี.เฟอร์นิเจอร์เฮ้าส์ จํากดั เฟอร์นิเจอร์และของตกแตง่บ้าน 12.28 2558 
3 บริษัท โมเดอร์นฟอร์ม กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) เฟอร์นิเจอร์และของตกแตง่บ้าน 6.51 2558 
4 บริษัท ไวน์ ไอ เลฟิ ย ูจํากดั อาหารและเครื0องดื0ม 1.94 2556 
5 บริษัท เจเอส โฮม อินทีเรีย จํากดั เฟอร์นิเจอร์และของตกแตง่บ้าน 1.69 2557 
6 บริษัท ทอสเท็ม ไทย มาร์เก็ตติ 
ง จํากดั เฟอร์นิเจอร์และของตกแตง่บ้าน 1.58 2557 
7 บริษัท อาร์คิเทคทรูา จํากดั เฟอร์นิเจอร์และของตกแตง่บ้าน 1.10 2556 
8 บริษัท อินดี 
 ฟู้ ดส์ แอนด์ เบฟเวอเรจ จํากดั อาหารและเครื0องดื0ม 1.03 2559 
9 บริษัท สยาม เพาเวอร์ สแควร์ จํากดั อปุกรณ์เครื0องใช้ไฟฟ้า 1.03 2556 
10 บริษัท โพโมโดโร กรุ๊ป จํากดั อาหารและเครื0องดื0ม 1.00 2556 

รวม 46.61  
ที�มา: บริษัท เค.อี.รีเทล จํากดั  
หมายเหตุ:  
1. สญัญาที0ทํากบัผู้ เชา่รายยอ่ยมีอาย ุ3 ปีเป็นสว่นใหญ่ การคํานวณสดัสว่นการเชา่พื 
นที0ของผู้ เชา่พื 
นที0 10 อนัดบัแรกอ้างอิงจากสญัญาเชา่พื 
นที0 
2. ระยะเวลาที0สญัญาเชา่จะหมดอายขุองบริษัท ลกัซ์เซอรี แอท ลิฟวิง จํากดั คํานึงถึงโครงสร้างการจดัหาผลประโยชน์ของกองทนุรวม 
 

ปีที0ครบกําหนดอายสุญัญาเช่าของผู้ เช่ารายย่อยของ CDC ในสว่นที0กองทนุรวมจะลงทนุครั 
งแรก ณ วนัที0 31 ธันวาคม 
พ.ศ. 2555 

ปี พ.ศ. พื Fนที�ให้เช่าของผู้เช่ารายย่อยที�ครบกาํหนดอายุ
สัญญาเช่า (ตารางเมตร) 

ร้อยละของพื Fนที�ให้เช่า 

2556 9,806.29 33.81 

2557 3,058.63 10.54 
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ปี พ.ศ. พื Fนที�ให้เช่าของผู้เช่ารายย่อยที�ครบกาํหนดอายุ
สัญญาเช่า (ตารางเมตร) 

ร้อยละของพื Fนที�ให้เช่า 

2558 9,115.65 31.43 

2559 6,778.36 23.37 

วา่ง 247.85 0.85 
รวม 29,006.78 100.00 

ที�มา: บริษัท เค.อี.รีเทล จํากดั  
หมายเหตุ: สญัญาที0ทํากบัผู้ เชา่รายยอ่ยมีอาย ุ3 ปีเป็นสว่นใหญ่ และการคาํนวณสดัสว่นของปีที0ครบกําหนดอายสุญัญาเชา่ของผู้ เชา่ราย
ยอ่ยอ้างอิงจากสญัญาเชา่พื 
นที0 

 

5.4 สรุปข้อมูลการประเมิน 

 มลูคา่และราคาประเมินของทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรก มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี 
 

ทรัพย์สิน มูลค่าที�กองทุน
รวมเข้าลงทุน

ไม่เกิน 
(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
ตามโครงสร้าง
ของกองทุนรวม 

(ล้านบาท) 

ผู้ประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน 

วิธีการประเมิน วันที�ประเมิน 

The Crystal 1,633.67 1,487 บริษัท บรูคเรียล
เอสเตท จํากดั 

วิธีรายได้ (Income 
Approach) 

30 เมษายน พ.ศ. 
2556 

1,486 บริษัท ไนท์แฟรงค์ชาร์
เตอร์(ประเทศไทย) 

จํากดั 

วิธีรายได้ (Income 
Approach) 

2 พฤษภาคม 
พ.ศ. 2556 

CDC 2,457.33 2,293 บริษัท บรูคเรียล
เอสเตท จํากดั 

วิธีรายได้ (Income 
Approach) 

30 เมษายน พ.ศ. 
2556 

2,235 บริษัท ไนท์แฟรงค์ชาร์
เตอร์(ประเทศไทย) 

จํากดั 

วิธีรายได้ (Income 
Approach) 

2 พฤษภาคม 
พ.ศ. 2556 

รวมมูลค่า 4,091.00 3,780 บริษัท บรูคเรียล
เอสเตท จํากดั 

วิธีรายได้ (Income 
Approach) 

30 เมษายน พ.ศ. 
2556 

3,721 บริษัท ไนท์แฟรงค์ชาร์
เตอร์(ประเทศไทย) 

จํากดั 

วิธีรายได้ (Income 
Approach) 

2 พฤษภาคม 
พ.ศ. 2556 

ที�มา: บริษัท บรูคเรียลเอสเตท จํากดั และบริษัท ไนท์แฟรงค์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 
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โดยราคาประเมินตามวิธีรายได้ตามโครงสร้างของกองทนุรวมนั 
นได้คํานงึถึงโครงสร้างการจดัหาผลประโยชน์
ของกองทุนรวมตามรายละเอียดที0ได้เปิดเผยในหัวข้อ 6 วิธีการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ที0
กองทนุรวมจะลงทนุและนโยบายการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ทั 
งนี 
 สมมติฐานที0ผู้ประเมินใช้ในการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรกสรุปได้ดงันี 
 

โครงการ The Crystal 
สมมติฐาน บริษัท บรูค เรียลเอสเตท จาํกัด บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ 

(ประเทศไทย) จาํกดั 
วิธีการประเมิน
มูลค่า 

วิธีคิดลดจากกระแสเงินสดของทรัพย์สิน
ที0กองทุนรวมจะเ ข้าลงทุนค รั 
งแรก  
กระแสเงินสดดังกล่าวได้ถูกประมาณ
การจนถึงวนัที0สิ 
นสดุอายสุญัญาเช่า 30 
ปี   แ ล ะ มี โ ค ร ง ส ร้ า ง ก า ร จั ด ห า
ผลประโยชน์ตามที0เปิดเผยในหวัข้อ 3.7 

วิธีคิดลดจากกระแสเงินสดของทรัพย์สิน
ที0กองทุนรวมจะเ ข้าลงทุนค รั 
งแรก  
กระแสเงินสดดังกล่าวได้ถูกประมาณ
การจนถึงวนัที0สิ 
นสดุอายสุญัญาเช่า 30 
ปี   แ ล ะ มี โ ค ร ง ส ร้ า ง ก า ร จั ด ห า
ผลประโยชน์ตามที0เปิดเผยในหวัข้อ 3.7  

รายได้ค่าเช่าพื Fนที� 
 

- พื 
นที0ให้เช่าสุทธิเท่ากับ 13,754.20  
ต า ร า ง เ ม ต ร  ต ล อ ด ร ะ ย ะ เ ว ล า
ประมาณการ 

- อตัราการเช่าอยู่ระหว่างร้อยละ 96 – 
99 ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

- อตัราค่าเช่าพื 
นที0เฉลี0ยในปีที0 1 อยู่ที0 
664 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 
จากนั 
นปรับเพิ0มขึ 
นเป็นรายปีไม่เกิน
ร้อยละ 15 ตลอดระยะเวลาประมาณ
การ 

- พื 
นที0ให้เช่าสุทธิเท่ากับ 13,754.20  
ต า ร า ง เ ม ต ร  ต ล อ ด ร ะ ย ะ เ ว ล า
ประมาณการ 

- อตัราการเช่าอยู่ระหว่างร้อยละ 96 - 
97 ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

- อตัราค่าเช่าพื 
นที0เฉลี0ยในปีที0 1 อยู่ที0 
668 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 
จากนั 
นปรับเพิ0มขึ 
นเป็นรายปีไม่เกิน
ร้อยละ 15 ตลอดระยะเวลาประมาณ
การ 

รายได้ค่าเช่าพื Fนที�
ส่วนกลาง 

อตัราค่าเช่าพื 
นที0สว่นกลางในปีที0 1 เท่ากับ 456,000 บาทต่อเดือนจากนั 
นปรับ
เพิ0มขึ 
นร้อยละ 4 ทกุปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

รายได้ค่าเช่าเหมา
งานระบบ 
 

อตัราคา่เช่าเหมางานระบบสว่นคงที0ในปีที0 1 เทา่กบั 402,000 บาทตอ่เดือน จากนั 
น
ปรับเพิ0มขึ 
นร้อยละ 4 ทกุปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ สาํหรับค่าเช่าสว่นผนัแปร
คิดเป็นร้อยละ 50 ของรายได้ค่าบริการสว่นกลางและรายได้เบ็ดเตล็ดที0ผู้ เช่าเหมา
งานระบบอาจเรียกเก็บเป็นครั 
งคราวจากผู้ เช่ารายย่อย ตลอดระยะเวลาประมาณ
การ 

ค่าใช้จ่ายและ
ค่าใช้จ่ายสินทรัพย์
ทุน   

ประกอบด้วย (1) ค่าใช้จ่ายการตลาด
และโฆษณา (2) ค่าซ่อมแซมและ
บํารุงรักษา (3) ค่าประกันภยั และ (4) 
ค่าใช้จ่ายสินทรัพย์ส่วนทุน (Capital 

ประกอบด้วย (1) ค่าใช้จ่ายการตลาด
และโฆษณา (2) ค่าซ่อมแซมและ
บํารุงรักษา (3) ค่าประกันภยั และ (4) 
ค่าใช้จ่ายสินทรัพย์ส่วนทุน (Capital 
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สมมติฐาน บริษัท บรูค เรียลเอสเตท จาํกัด บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ 
(ประเทศไทย) จาํกดั 

Expenditure)  คิดเป็นประมาณร้อยละ 
11.8 – 12.1 ของรายได้รวมในแต่ละปี 
ตลอดระยะเวลาประมาณการ (ทั 
งนี 
 
สมมติฐานค่าใช้จ่ายอ้างอิงจากราคา
ตลาด ไม่ได้พิจารณาค่าใช้จ่ายในอดีต
ของทรัพย์สินที0กองทุนรวมจะเข้าลงทุน
ครั 
งแรก) 

Expenditure)  คิดเป็นประมาณร้อยละ 
5.5 - 5.8 ของรายได้รวมในแต่ละปี 
ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

ค่าธรรมเนียม
ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ 

(1) ประกอบด้วยค่าธรรมเนียมการดแูลอสงัหาริมทรัพย์:  ร้อยละ 0.3 ต่อปีของ
มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ (Net Asset Value) ของกองทนุรวม 

(2) ค่าธรรมเนียมการประสานงานกบัผู้ เช่ารายย่อย:  ร้อยละ 2.0 ของรายได้ค่า
เช่าจากผู้ เช่ารายย่อยในพื 
นที0ที0กองทุนรวมเข้าลงทุน ทั 
งนี 
 ไม่รวมรายได้ที0
กองทนุรวมได้จากการให้เช่าเหมางานระบบและการให้เช่าพื 
นที0สว่นกลาง 

(3) ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive):  ร้อยละ 2.0 ของกําไรสุทธิของ
อสงัหาริมทรัพย์  

(4) ค่านายหน้า (Commission): สําหรับผู้ เช่ารายใหม่ที0สญัญาเช่ามีอายตุั 
งแต่ 1 
ปีขึ 
นไป แต่ไม่ถึง 3 ปี คิดร้อยละ 50 ของรายได้ค่าเช่ารายเดือนแรก  และ
สําหรับผู้ เช่ารายใหม่ที0สญัญาเช่ามีอายตุั 
งแต่ 3 ปีขึ 
นไป คิดร้อยละ 100 ของ
รายได้คา่เช่าเดือนแรก 

(ผู้ ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ0มเติมในตารางแสดงค่าธรรมเนียมและ
คา่ใช้จ่าย) 

อัตราส่วนลด   ร้อยละ 11.50 ร้อยละ 11.50 
 

โครงการ CDC 
สมมติฐาน บริษัท บรูค เรียลเอสเตท จาํกัด บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ 

(ประเทศไทย) จาํกดั 
วิธีการประเมิน
มูลค่า 

วิธีคิดลดจากกระแสเงินสดของทรัพย์สิน
ที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรกกระแส
เงินสดดงักลา่วได้ถกูประมาณการจนถึง
วนัที0สิ 
นสดุอายุสญัญาเช่า 30 ปี  และมี
โครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์ตามที0
เปิดเผยในหวัข้อ 3.7 

วิธีคิดลดจากกระแสเงินสดของทรัพย์สิน
ที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรกกระแส
เงินสดดงักลา่วได้ถกูประมาณการจนถึง
วนัที0สิ 
นสดุอายุสญัญาเช่า 30 ปี  และมี
โครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์ตามที0
เปิดเผยในหวัข้อ 3.7 

รายได้ค่าเช่าพื Fนที� 
 

- พื 
นที0ให้เช่าสุทธิเท่ากับ 29,006.78 - พื 
นที0ให้เช่าสุทธิเท่ากับ 29,006.78 
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สมมติฐาน บริษัท บรูค เรียลเอสเตท จาํกัด บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ 
(ประเทศไทย) จาํกดั 

ตารางเมตร ตลอดระยะเวลาประมาณ
การ 

- อตัราการเช่าอยู่ระหว่างร้อยละ 97 - 
99 ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

- อตัราค่าเช่าพื 
นที0เฉลี0ยในปีที0 1 อยู่ที0 
427 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 
จากนั 
นปรับเพิ0มขึ 
นเป็นรายปีไม่เกิน
ร้อยละ 15 ตลอดระยะเวลาประมาณ
การ  

ตารางเมตร ตลอดระยะเวลาประมาณ
การ 

- อตัราการเช่าอยู่ระหว่างร้อยละ 97 - 
98 ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

- อตัราค่าเช่าพื 
นที0เฉลี0ยในปีที0 1 อยู่ที0 
450 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 
จากนั 
นปรับเพิ0มขึ 
นเป็นรายปีไม่เกิน
ร้อยละ 15 ตลอดระยะเวลาประมาณ
การ 

รายได้ค่าเช่าพื Fนที�
ส่วนกลาง 

อตัราค่าเช่าพื 
นที0ส่วนกลางในปีที0 1 เท่ากับ 961,000 บาทต่อเดือนจากนั 
นปรับ
เพิ0มขึ 
นร้อยละ 4 ทกุปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

รายได้ค่าเช่าเหมา
งานระบบ 
 

อตัราคา่เช่าเหมางานระบบสว่นคงที0ในปีที0 1 เท่ากบั 848,000 บาทต่อเดือน จากนั 
น
ปรับเพิ0มขึ 
นร้อยละ 4 ทกุปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ สําหรับค่าเช่าสว่นผนัแปร
คิดเป็นร้อยละ 50 ของรายได้ค่าบริการส่วนกลางและรายได้เบ็ดเตล็ดที0ผู้ เช่าเหมา
งานระบบอาจเรียกเก็บเป็นครั 
งคราวจากผู้ เช่ารายย่อย ตลอดระยะเวลาประมาณ
การ 

ค่าใช้จ่ายและ
ค่าใช้จ่าย
สินทรัพย์ทุน   

ประกอบด้วย (1) ค่าใช้จ่ายการตลาด
และโฆษณา (2) ค่าซ่อมแซมและ
บํารุงรักษา (3) ค่าประกันภยั และ (4) 
ค่าใ ช้จ่ายสินทรัพย์ส่วนทุน (Capital 
Expenditure)  คิดเป็นประมาณร้อยละ 
11.4 – 11.6 ของรายได้รวมในแต่ละปี 
ตลอดระยะเวลาประมาณการ (ทั 
ง นี 
 
สมมติฐานค่าใช้จ่ายอ้างอิงจากราคา
ตลาด ไม่ได้พิจารณาค่าใช้จ่ายในอดีต
ของทรัพย์สินที0กองทุนรวมจะเข้าลงทุน
ครั 
งแรก) 

ประกอบด้วย (1) ค่าใช้จ่ายการตลาด
และโฆษณา (2) ค่าซ่อมแซมและ
บํารุงรักษา (3) ค่าประกันภยั และ (4) 
ค่าใ ช้จ่ายสินทรัพย์ส่วนทุน (Capital 
Expenditure)  คิดเป็นประมาณร้อยละ 
9 - 10 ของรายได้รวมในแต่ละปี ตลอด
ระยะเวลาประมาณการ 

ค่าธรรมเนียม
ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ 
 

ประกอบด้วย 
(1) ค่าธรรมเนียมการดแูลอสงัหาริมทรัพย์:  ร้อยละ 0.3 ต่อปีของมลูค่าทรัพย์สิน

สทุธิ (Net Asset Value) ของกองทนุรวม 
(2) คา่ธรรมเนียมการประสานงานกบัผู้ เช่ารายยอ่ย:  ร้อยละ 2.0 ของรายได้คา่เช่า

จากผู้ เช่ารายย่อยในพื 
นที0ที0กองทนุรวมเข้าลงทนุ ทั 
งนี 
 ไม่รวมรายได้ที0กองทุน
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สมมติฐาน บริษัท บรูค เรียลเอสเตท จาํกัด บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ 
(ประเทศไทย) จาํกดั 

รวมได้จากการให้เช่าเหมางานระบบและการให้เช่าพื 
นที0สว่นกลาง 
(3) ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive):  ร้อยละ 2.0 ของกําไรสุทธิของ

อสงัหาริมทรัพย์  
(4) คา่นายหน้า (Commission): สาํหรับผู้ เช่ารายใหมที่0สญัญาเช่ามีอายตุั 
งแต ่1 ปี

ขึ 
นไป แตไ่มถ่ึง 3 ปี คิดร้อยละ 50 ของรายได้ค่าเช่ารายเดือนแรก  และสําหรับ
ผู้ เช่ารายใหมที่0สญัญาเช่ามีอายตุั 
งแต ่3 ปีขึ 
นไป คิดร้อยละ 100 ของรายได้ค่า
เช่าเดือนแรก 

(ผู้ ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ0มเติมในตารางแสดงค่าธรรมเนียมและ
คา่ใช้จ่าย) 

อัตราส่วนลด   ร้อยละ 11.50 ร้อยละ 11.50 

ผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ0มเติมในภาคผนวก 2  รายงานประเมินค่าทรัพย์สินฉบบัย่อของบริษัท 
บรูค เรียลเอสเตท จํากดั และบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั  และสามารถขอรายงานการ
ประเมินคา่ทรัพย์สนิฉบบัเต็มจากบริษัทจดัการ 

ทั 
งนี 
 จากการตรวจสอบสมมติฐานหลกัของผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิที0ใช้ในการประเมินมลูค่าทรัพย์สินที0กองทนุ
รวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรก บริษัทจดัการไม่พบสิ0งที0เป็นเหตใุห้เชื0อว่าสมมติฐานหลกัที0ใช้ในการประเมินมลูค่า
ดงักลา่วไมส่มเหตสุมผล อยา่งไรก็ตาม ผลประกอบการณ์ที0เกิดขึ 
นจริงอาจแตกตา่งจากสมมติฐานดงักลา่วได้ 
หรือเหตกุารณ์ตา่งๆ อาจไมเ่ป็นไปตามที0คาดการณ์ไว้ 

5.5 รายงานประมาณการงบกาํไรขาดทุนและการปันส่วนกาํไรตามสมมติฐาน 

(หน่วย: ล้านบาท) 

ประมาณการตามสมมตฐิาน
ตั Fงแต่วันที�  

1 มิถุนายน พ.ศ. 2556 ถงึ  
31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 

รายได้จากคา่เช่าพื 
นที01 258 
รายได้คา่เชา่งานระบบและพื 
นที0สว่นกลาง1 101 
รายได้รวม 359 
คา่ใช้จา่ยเกี0ยวกบัการจดัการอสงัหาริมทรัพย์2 (19) 
รายได้สุทธิจากอสังหาริมทรัพย์ 340 

 

รายได้ดอกเบี 
ย 2 
 

ค่าใช้จ่ายของกองทุนรวม  
คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์2 (27) 
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(หน่วย: ล้านบาท) 

ประมาณการตามสมมตฐิาน
ตั Fงแต่วันที�  

1 มิถุนายน พ.ศ. 2556 ถงึ  
31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 

คา่ธรรมเนียมการจดัการและคา่ใช้จ่ายในการบริหารกองทนุฯ2 (15) 
คา่ใช้จา่ยในการออกและเสนอขายหนว่ยลงทนุ2 (1) 
รวมค่าใช้จ่ายของกองทุนรวม (43) 
รายได้จากการลงทุนสุทธิ  299 

 

จํานวนหนว่ยลงทนุทั 
งหมด (หนว่ย: ล้านหนว่ย) 390.00 
ราคาเสนอขายตอ่หนว่ยลงทนุ (หนว่ย: บาท) 10.60 

 
 

สาํหรับกรณีอตัราปันส่วนแบ่งกาํไรร้อยละ 95 ของกาํไรสุทธิ 3  

(หน่วย: ล้านบาท) 

ประมาณการตามสมมตฐิาน
ตั Fงแต่วันที�  

1 มิถุนายน พ.ศ. 2556 ถงึ  
31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 

เงนิที�จ่ายแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน  
กําไรสทุธิที0สามารถนํามาปันสว่นแบง่กําไร 3 (หนว่ย: ล้านบาท) 284.05 
สภาพคลอ่งสว่นเกินจากการลดเงินทนุจดทะเบียน  
(หนว่ย: ล้านบาท) 

0.00 

รวมเงนิที�จ่ายแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน (หน่วย: ล้านบาท) 284.05 
 

เงนิที�จ่ายแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุนต่อหน่วยลงทุน  
กําไรสทุธิที0สามารถนํามาปันสว่นแบง่กําไรตอ่หนว่ยลงทนุ (หนว่ย: บาท) 0.7283 

สภาพคล่องส่วนเกินจากการลดเงินทุนจดทะเบียนต่อหน่วยลงทุน 
(หนว่ย: บาท) 

0.00 

รวมเงนิที�จ่ายแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุนต่อหน่วย  (หน่วย: บาท) 0.7283 
 

อัตราเงนิที�จ่ายให้แก่ผู้ถอืหน่วยลงทุนต่อปี (ร้อยละ)  
กําไรสทุธิที0สามารถนํามาปันสว่นแบง่กําไรตอ่หนว่ยลงทนุ  6.87 
สภาพคลอ่งสว่นเกินจากการลดเงินทนุจดทะเบียนตอ่หนว่ยลงทนุ  0.00 
รวมอัตราเงนิที�จ่ายให้แก่ผู้ถอืหน่วยลงทุนต่อปี (ร้อยละ) 6.87 

ในกรณีที0กองทนุรวมมี Unrealized Loss จากการด้อยคา่ของสทิธิการเช่าแบบเส้นตรง4  
อัตราเงนิที�จ่ายให้แก่ผู้ถอืหน่วยลงทุนต่อปี (ร้อยละ)  
กําไรสทุธิที0สามารถนํามาปันสว่นแบง่กําไรตอ่หนว่ยลงทนุ  3.54 
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สภาพคลอ่งสว่นเกินจากการลดเงินทนุจดทะเบียนตอ่หนว่ยลงทนุ  3.33 
รวมอัตราเงนิที�จ่ายให้แก่ผู้ถอืหน่วยลงทุนต่อปี (ร้อยละ) 6.87 
 
 
สาํหรับกรณีอตัราปันส่วนแบ่งกาํไรร้อยละ 96 ของกาํไรสุทธิ 3 

 

(หน่วย: ล้านบาท) 

ประมาณการตามสมมตฐิาน
ตั Fงแต่วันที�  

1 มิถุนายน พ.ศ. 2556 ถงึ  
31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 

เงนิที�จ่ายแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน  
กําไรสทุธิที0สามารถนํามาปันสว่นแบง่กําไร (หนว่ย: ล้านบาท) 287.04 
สภาพคลอ่งสว่นเกินจากการลดเงินทนุจดทะเบียน  
(หนว่ย: ล้านบาท) 

0.00 

รวมเงนิที�จ่ายแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน (หน่วย: ล้านบาท) 287.04 
 

เงนิที�จ่ายแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุนต่อหน่วยลงทุน  
กําไรสทุธิที0สามารถนํามาปันสว่นแบง่กําไรตอ่หนว่ยลงทนุ (หนว่ย: บาท) 0.7360 

สภาพคล่องส่วนเกินจากการลดเงินทุนจดทะเบียนต่อหน่วยลงทุน 
(หนว่ย: บาท) 

0.00 

รวมเงนิที�จ่ายแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุนต่อหน่วย  (หน่วย: บาท) 0.7360 
 

อัตราเงนิที�จ่ายให้แก่ผู้ถอืหน่วยลงทุนต่อปี (ร้อยละ)  
กําไรสทุธิที0สามารถนํามาปันสว่นแบง่กําไรตอ่หนว่ยลงทนุ  6.94 
สภาพคลอ่งสว่นเกินจากการลดเงินทนุจดทะเบียนตอ่หนว่ยลงทนุ  0.00 

รวมอัตราเงนิที�จ่ายให้แก่ผู้ถอืหน่วยลงทุนต่อปี (ร้อยละ) 6.94 

ในกรณีที0กองทนุรวมมี Unrealized Loss จากการด้อยคา่ของสทิธิการเช่าแบบเส้นตรง4  
อัตราเงนิที�จ่ายให้แก่ผู้ถอืหน่วยลงทุนต่อปี (ร้อยละ)  
กําไรสทุธิที0สามารถนํามาปันสว่นแบง่กําไรตอ่หนว่ยลงทนุ  3.61 

สภาพคลอ่งสว่นเกินจากการลดเงินทนุจดทะเบียนตอ่หนว่ยลงทนุ  3.33 
รวมอัตราเงนิที�จ่ายให้แก่ผู้ถอืหน่วยลงทุนต่อปี (ร้อยละ) 6.94 
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สาํหรับกรณีอตัราปันส่วนแบ่งกาํไรร้อยละ 97 ของกาํไรสุทธิ 3 

(หน่วย: ล้านบาท) 

ประมาณการตามสมมตฐิาน
ตั Fงแต่วันที�  

1 มิถุนายน พ.ศ. 2556 ถงึ  
31 พฤษภาคม พ.ศ. 2557 

เงนิที�จ่ายแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน  
กําไรสทุธิที0สามารถนํามาปันสว่นแบง่กําไร 3 (หนว่ย: ล้านบาท) 290.03 
สภาพคลอ่งสว่นเกินจากการลดเงินทนุจดทะเบียน  
(หนว่ย: ล้านบาท) 

0.00 

รวมเงนิที�จ่ายแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน (หน่วย: ล้านบาท) 290.03 
 

เงนิที�จ่ายแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุนต่อหน่วยลงทุน  
กําไรสทุธิที0สามารถนํามาปันสว่นแบง่กําไรตอ่หนว่ยลงทนุ (หนว่ย: บาท) 0.7437 

สภาพคล่องส่วนเกินจากการลดเงินทุนจดทะเบียนต่อหน่วยลงทุน 
(หนว่ย: บาท) 

0.00 

รวมเงนิที�จ่ายแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุนต่อหน่วย (หน่วย: บาท) 0.7437 
 

อัตราเงนิที�จ่ายให้แก่ผู้ถอืหน่วยลงทุนต่อปี (ร้อยละ)  
กําไรสทุธิที0สามารถนํามาปันสว่นแบง่กําไรตอ่หนว่ยลงทนุ  7.02 

สภาพคลอ่งสว่นเกินจากการลดเงินทนุจดทะเบียนตอ่หนว่ยลงทนุ  0.00 
รวมอัตราเงนิที�จ่ายให้แก่ผู้ถอืหน่วยลงทุนต่อปี (ร้อยละ) 7.02 

ในกรณีที0กองทนุรวมมี Unrealized Loss จากการด้อยคา่ของสทิธิการเช่าแบบเส้นตรง4  
อัตราเงนิที�จ่ายให้แก่ผู้ถอืหน่วยลงทุนต่อปี (ร้อยละ)  
กําไรสทุธิที0สามารถนํามาปันสว่นแบง่กําไรตอ่หนว่ยลงทนุ  3.68 

สภาพคลอ่งสว่นเกินจากการลดเงินทนุจดทะเบียนตอ่หนว่ยลงทนุ  3.33 
รวมอัตราเงนิที�จ่ายให้แก่ผู้ถอืหน่วยลงทุนต่อปี (ร้อยละ) 7.02 

หมายเหตุ:  
1. รายได้คา่เชา่พื 
นที0และรายได้คา่เชา่เหมางานระบบและพื 
นที0สว่นกลางในรอบ 12 เดือนข้างหน้า ประมาณการโดยบริษัท บรูค 
เรียลเอสเตท จํากัด ในฐานะผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน ทั 
งนี 
 รายได้ดงักล่าวต่างจากรายได้ที0ได้เปิดเผยในรายงานประมาณการ
ข้อมลูทางการเงินที0จดัเตรียมโดยบริษัทจดัการ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และตรวจสอบโดยบริษัท สํานักงาน เอินส์ท แอนด์ ยงั 
จํากดั ซึ0งผู้ลงทนุสามารถศกึษาได้จากรายงานประมาณการข้อมลูทางการเงิน (“รายงานการประมาณการ”) ในภาคผนวก 3 
2. รายได้ดอกเบี 
ย ค่าใช้จ่ายเกี0ยวกับการจดัการอสงัหาริมทรัพย์ และค่าใช้จ่ายเกี0ยวกับกองทนุรวมในรอบ 12 เดือนข้างหน้า
เป็นไปตามรายงานการประมาณการ 
3. อัตราปันส่วนแบ่งกําไรที0แท้จริงจะขึ 
นอยู่กับผลประกอบการณ์ที0แท้จริงของกองทุนรวม อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการจะ
พยายามคงสดัสว่นอตัราดงักลา่วในชว่งระยะเวลาการประมาณการให้อยูใ่นชว่งการประเมินการข้างต้น 
4. จากข้อมลูของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์อื0นหลายกองทนุที0ลงทนุในสิทธิการเช่าที0ดินทั 
งหมดสําหรับทรัพย์สินที0กองทนุรวม
อสงัหาริมทรัพย์นั 
นๆ ลงทนุพบวา่ มลูคา่ทรัพย์สินสทุธิ (NAV) ของกองทนุรวมดงักลา่วสว่นใหญ่ยงัไม่ได้รับผลกระทบจากการที0
มลูคา่สิทธิการเชา่ลดลงตามอายสุญัญาสิทธิการเชา่ เนื0องจากราคาประเมินของสิทธิการเช่าสิ 
นงวดไม่น้อยกว่ามลูค่าสิทธิการ
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เช่าต้นงวด ทําให้กองทุนรวมดังกล่าวไม่ต้องรับรู้ผลขาดทุนที0ยงัไม่เกิดขึ 
นจากมลูค่าสิทธิการเช่าลดลงจากราคาประเมินค่า
ทรัพย์สิน (unrealized loss)  
ตามหลกัการทางบญัชีและในทางปฏิบตัิ มลูคา่สิทธิการเชา่ปลายงวดจะขึ 
นกับราคาประเมินที0จดัทําโดยผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน 
จึงอาจไม่เกิด unrealized loss เช่นเดียวกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อื0นๆตามที0กล่าวมาเบื 
องต้น การทดลองคํานวณ 
unrealized loss ด้วยวิธีเส้นตรง (ซึ0งลดมลูคา่ของสิทธิการเชา่เป็นจํานวนที0เทา่ๆ กนัทกุปีตามสดัสว่นอายสุญัญาเช่า) เป็นเพียง
ตวัอยา่งหนึ0งในการแสดงผลกระทบที0อาจเกิดขึ 
นเทา่นั 
น 

โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ0มเติมตามภาคผนวก 3 รายงานประมาณการงบกําไรขาดทนุและการปันสว่น
แบง่กําไรตามสมมติฐาน และ 4 รายงานการวิเคราะห์ความไวตอ่การเปลี0ยนแปลง (Sensitivity Analysis)  

5.6  การลงทุนในอนาคต 

สาํหรับการลงทนุในอนาคต บริษัทจดัการจะมุง่เน้นการลงทนุโดยการรับโอนกรรมสิทธิb และ/หรือสิทธิการเช่า
ในอสงัหาริมทรัพย์เพื0อการพาณิชย์ (Commercial Property) หรืออสงัหาริมทรัพย์ประเภทอื0นใด โดยใน
เบื 
องต้นจะมุ่งเน้นการลงทุนในหรือมีไว้ซึ0งอสงัหาริมทรัพย์ที0อยู่ในอุตสาหกรรมที0ใกล้เคียงกับทรัพย์สินที0
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรก หรืออสงัหาริมทรัพย์อื0นใดที0ก่อให้เกิดประโยชน์แก่ทรัพย์สินที0กองทนุรวมจะ
เข้าลงทนุครั 
งแรกที0เค.อี.แลนด์หรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์ มีกรรมสิทธิbและ/หรือสิทธิครอบครองและ/
หรือบริหาร ทั 
งที0มีอยูใ่นปัจจบุนัและจะได้มีขึ 
นในอนาคต โดยกองทนุรวมจะได้รับสิทธิในการลงทนุ (Right to 
Invest) และสทิธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ดงัตอ่ไปนี 
 

ก. สิทธิในการลงทุน (Right to Invest) 

1. เค.อี.แลนด์หรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์ ให้สิทธิในการลงทนุ (Right to Invest) แก่กองทนุ
รวม ในที0ดินหรือพื 
นที0ภายในอาคารหรืออาคารของโครงการ The Crystal และโครงการ CDC 
ในสว่นที0ไม่ใช่ทรัพย์สินที0กองทุนรวมจะลงทุนครั 
งแรก โดยการให้สิทธิในการลงทนุ (Right to 
Invest) ดังกล่าวแก่กองทุนรวมจะมีระยะเวลา 3 ปีนับจากวันที0โครงการที0ระบุข้างต้นเปิด
ให้บริการแก่บคุคลทั0วไปเป็นครั 
งแรกอยา่งเป็นทางการ 

2. ภายในระยะเวลา 5 ปี นบัจากวนัที0กองทนุรวมเข้าลงทนุครั 
งแรก เค.อี.แลนด์หรือบริษัทในเครือ
ของเค.อี.แลนด์ตกลงให้สทิธิในการลงทนุ (Right to Invest) แก่กองทนุรวม ในโครงการประเภท
ธุรกิจค้าปลกี (Retail Property) ที0เค.อี.แลนด์หรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์ อาจพฒันาขึ 
น 
และโครงการดงักล่าวตั 
งอยู่ในเขตรัศมี 5 กิโลเมตรของโครงการ The Crystal หรือโครงการ 
CDC แล้วแตก่รณี 

ในกรณีที0กองทุนรวมใช้สิทธิในการลงทุนในโครงการตามที0ระบขุ้างต้น เงื0อนไขการลงทุนจะเป็นไป
ตามที0ตกลงกันระหว่างกองทุนรวมและเจ้าของกรรมสิทธิbในทรัพย์สิน หากกองทุนรวมและเจ้าของ
กรรมสิทธิbในทรัพย์สินไม่สามารถตกลงเรื0องมูลค่าทรัพย์สินได้ แต่ละฝ่ายจะดําเนินการแต่งตั 
งผู้
ประเมินมลูค่าทรัพย์สินที0อยู่ในรายชื0อที0สํานกังาน ก.ล.ต. ให้ความเห็นชอบ และใช้ราคาเฉลี0ยของผู้
ประเมินทั 
งสองฝ่ายเป็นราคาที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ ทั 
งนี 
 เป็นไปตามประกาศสาํนกังาน ก.ล.ต. 
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ข. สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) 

1. หากเค.อี.แลนด์หรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์ประสงค์ที0จะโอนกรรมสิทธิbหรือให้สิทธิการเช่า 
(เว้นแตเ่ป็นการให้สิทธิการเช่าแก่ผู้ เช่ารายย่อย) ในที0ดินหรือพื 
นที0ภายในอาคารหรืออาคารของ
โครงการ The Crystal และ CDC ในสว่นที0ไม่ใช่ทรัพย์สินที0กองทนุรวมจะลงทนุครั 
งแรก ให้แก่
บุคคลใดๆ ภายในขณะที0สัญญาเช่าที0ดินและพื 
นที0อาคารระหว่างกองทุนรวมและเจ้าของ
กรรมสิทธิbในโครงการดงักลา่วยงัมีผลใช้บงัคบัอยู่ (รวมถึงระยะเวลาการเช่าที0มีการต่อออกไป) 
เค.อี.แลนด์หรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์ จะต้องทําหนงัสือแจ้งเป็นคําเสนอไปยงักองทุน
รวมโดยระบขุ้อกําหนดและเงื0อนไขเกี0ยวกบัการดําเนินการดงักลา่วเพื0อให้กองทนุรวมพิจารณา
รับข้อเสนอก่อน 

ในกรณีที0กองทุนรวมปฏิเสธไม่รับข้อเสนอดงักล่าว โดยการแจ้งเป็นลายลกัษณ์อกัษรแก่เค.อี.
แลนด์หรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์  เค.อี.แลนด์หรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์ จึงจะ
สามารถโอนกรรมสิทธิbหรือให้สิทธิการเช่ากบับคุคลภายนอก แต่ทั 
งนี 
 (ก) จะต้องเป็นการโอน
กรรมสิทธิbหรือให้สิทธิการเช่าแก่บุคคลภายนอกภายในระยะเวลา 180 วันนบัจากจากวนัที0
กองทนุรวมปฏิเสธไมรั่บข้อเสนอดงักลา่ว และ (ข) เค.อี.แลนด์หรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์ 
ไมส่ามารถโอนกรรมสทิธิbหรือให้สทิธิการเช่าดงักลา่วบนเงื0อนไขที0ดีกวา่ (ในมมุมองของผู้ รับสทิธิ) 
ที0ได้มีการเสนอให้แก่กองทนุรวม (รวมเรียก (ก) และ (ข) วา่ "เงื�อนไขการโอน") 

2. หากเค.อี.แลนด์หรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์ประสงค์ที0จะโอนกรรมสทิธิbหรือให้สิทธิการเช่า 
(เว้นแตเ่ป็นการให้สทิธิการเช่าแก่ผู้ เช่ารายยอ่ย) ในที0ดินหรือพื 
นที0ภายในอาคารหรืออาคารที0ระบุ
ในสญัญาเช่าที0ดินและพื 
นที0ในอาคารให้แก่บคุคลใดๆ ภายหลงัสิ 
นสดุระยะเวลาการเช่า (รวมถึง
ระยะเวลาการเช่าที0มีการต่อออกไป) ตามสญัญาเช่าที0ดินและพื 
นที0ในอาคาร เค.อี.แลนด์หรือ
บริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์ จะต้องทําหนังสือแจ้งเป็นคําเสนอไปยังกองทุนรวมโดยระบุ
ข้อกําหนดและเงื0อนไขเกี0ยวกบัการดําเนินการดงักลา่วเพื0อให้กองทุนรวมพิจารณารับข้อเสนอ
ก่อน 

 ในกรณีที0กองทุนรวมปฏิเสธไม่รับข้อเสนอดงักล่าว โดยการแจ้งเป็นลายลกัษณ์อกัษรแก่เค.อี.
แลนด์หรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์   เค.อี.แลนด์หรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์จึงจะ
สามารถโอนกรรมสทิธิbหรือให้สทิธิการเช่าแก่บคุคลภายนอก แตท่ั 
งนี 
 ภายใต้เงื0อนไขการโอน 

3. หากเค.อี.แลนด์หรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์ มีโครงการในลกัษณะศนูย์การค้าและศนูย์การค้า
ประเภทคอมมิวนิตี 
มอลล์อยู่แล้วในปัจจุบนัหรือจะทําการพฒันาโครงการดงักล่าวขึ 
นในภายหน้า 
หรือมีหรือจะมีผลประโยชน์อยู่ในโครงการลักษณะดังกล่าวใดตั 
งแต่ร้อยละ50 ของผลประโยชน์
ทั 
งหมดในโครงการนั 
น และเค.อี.แลนด์หรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์ ประสงค์จะโอนกรรมสิทธิb

หรือให้สิทธิการเช่าในที0ดินหรือพื 
นที0ภายในอาคารหรืออาคารเกี0ยวกับโครงการดงักลา่ว เค.อี.แลนด์
หรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์ เค.อี.แลนด์หรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์จะต้องทําหนงัสือแจ้ง
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เป็นคําเสนอไปยงักองทุนรวมโดยระบุข้อกําหนดและเงื0อนไขเกี0ยวกบัการดําเนินการดงักลา่วเพื0อให้
กองทนุรวมพิจารณารับข้อเสนอก่อน 

 ในกรณีที0กองทนุรวมปฏิเสธไม่รับข้อเสนอดงักลา่ว โดยการแจ้งเป็นลายลกัษณ์อกัษรแก่เค.อี.แลนด์
หรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์   เค.อี.แลนด์หรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์จึงจะสามารถโอน
กรรมสทิธิbหรือให้สทิธิการเช่าแก่บคุคลภายนอก แตท่ั 
งนี 
 ภายใต้เงื0อนไขการโอน 

ในกรณีที0กองทนุรวมรับข้อเสนอภายใต้สทิธิที0จะปฏิเสธก่อนตามที0ระบขุ้างต้น การดําเนินการดงักลา่ว
จะต้องเป็นไปตามกฎระเบียบข้อบังคับเกี0ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม ส่วนในกรณีที0กองทุนรวมปฏิเสธไม่รับข้อเสนอและครบระยะเวลา 
180 วนัภายใต้เงื0อนไขการโอนแล้ว เค.อี.แลนด์หรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์ จึงมีสิทธิโอน
กรรมสทิธิbหรือให้สทิธิการเช่าแก่บคุคลภายนอกบนเงื0อนไขที0ดีกวา่ (ในมมุมองของผู้ รับสทิธิ) ที0ได้มีการ
เสนอให้แก่กองทนุรวม 

ทั 
งนี 
 กองทุนรวมจะดําเนินการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วโดยการให้เช่า หรือจําหน่าย
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว เพื0อประโยชน์สงูสดุแก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุและกองทนุรวม รวมถึงการลงทนุในโครงการ
ที0อยู่ระหว่างการก่อสร้าง และ/หรือหลกัทรัพย์อื0น และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื0นใด ตามที0กําหนดไว้ใน
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื0นที0เกี0ยวข้อง ทั 
งมีผล
ใช้บงัคบัอยูใ่นปัจจบุนัและที0จะได้มีการแก้ไขเพิ0มเติม  

อย่างไรก็ตาม กองทุนรวมอาจมีข้อจํากัดในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
เพิ0มเติมในอนาคตหากกองทนุรวมต้องเพิ0มทนุหรือกู้ยืมเงินเพื0อไปลงทนุและการลงทนุเกิดขึ 
นหลงัจากปี พ.ศ. 
2556 ซึ0งในกรณีดงักลา่ว กองทนุรวมต้องได้รับมติอนมุตัิจากผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ0งถือหน่วยลงทนุรวมกันไม่
น้อยกวา่กึ0งหนึ0งของจํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมดของกองทนุรวม เพื0อทําการแปลงสภาพจาก
กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เป็นทรัสต์เพื0อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust) 
ก่อนที0จะสามารถทําการเพิ0มทุนหรือกู้ ยืมเงินเพื0อไปลงทุนเพิ0มเติมได้ โดยเงื0อนไขดงักล่าวจะเป็นไปตาม
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื0นที0เกี0ยวข้อง ทั 
งนี 
 ในกรณีที0กองทนุรวมจะต้องแปลงสภาพจาก
กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เป็นทรัสต์เพื0อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ เพื0อที0จะใช้สทิธิในการลงทนุ (Right to 
Invest) ข้างต้น กลุ่มเค.อี.แลนด์ ที0ถือหน่วยลงทุนของกองทนุรวมในขณะนั 
นให้คํามั0นว่าจะลงมติสนบัสนุน
การแปลงสภาพดงักลา่ว ภายใต้เงื0อนไขวา่การดําเนินการดงักลา่วไมข่ดักบัหลกัเกณฑ์ของ ก.ล.ต. และตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยที0เกี0ยวข้อง่ 

ทั 
งนี 
 ในกรณีที0กองทนุรวมได้ทําการแปลงสภาพเป็นทรัสต์เพื0อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ กลุม่เค.อี.แลนด์
ตกลงจะให้สทิธิในการลงทนุ (Right to Invest) และสทิธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ดงักลา่ว
แก่ทรัสต์เพื0อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ด้วย 
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6.  วิธีการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที� กองทุนรวมจะลงทุนและนโยบายการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างไร 

6.1 วิธีการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมจะลงทุน 

บริษัทจดัการมีนโยบายที0จะดําเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที0กองทนุรวมเข้าลงทนุ โดยนําพื 
นที0
เช่าของทรัพย์สนิดงักลา่วออกให้เช่าแก่ผู้ เช่า โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะเป็นผู้ดําเนินการหาผู้สนใจที0จะ
เช่าพื 
นที0ของทรัพย์สนิที0กองทนุรวมเข้าลงทนุ เพื0อเพิ0มอตัราการเช่าพื 
นที0ด้วยการโฆษณาผ่านช่องทางการจดั
จําหนา่ยที0เกี0ยวข้อง รวมถึงการให้เข้าชมสถานที0ของโครงการ และการเจรจากบัผู้ ที0สนใจจะเช่าพื 
นที0โดยตรง 
โดยเอกสารโฆษณาทรัพย์สินที0กองทนุรวมเข้าลงทุนจะมีการปรับปรุงให้ทนัสมยัและมีการเผยแพร่ทางสื0อ
ต่างๆ ตามความเหมาะสม ทั 
งนี 
 กองทุนรวมจะชําระค่าตอบแทนการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ในอตัราที0แปรผนัตามผลประกอบการของอสงัหาริมทรัพย์และกองทนุรวม 

ทั 
งนี 
 ภายหลงัจากวนัที0กองทนุรวมเข้าลงทนุในทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรก กองทนุรวมจะเข้า
เป็นคู่สญัญากบัผู้ เช่าพื 
นที0ภายใต้สญัญาเช่าพื 
นที0ของทรัพย์สินที0กองทนุรวมเข้าลงทุน ซึ0งสญัญาดงักลา่วมี
ความเป็นมาตรฐาน โดยมีหลกัเกณฑ์และเงื0อนไขของสญัญาคล้ายคลึงกันสําหรับผู้ เช่าทุกราย อาทิ การ
กําหนดระยะเวลาการเช่าและการให้บริการเบื 
องต้นสว่นใหญ่เป็นเวลา 3 ปี การกําหนดให้ผู้ เช่าต้องวางเงิน
ประกนัการเช่ากบัผู้ให้เช่า และผู้ให้เช่ามีสทิธิบอกเลกิสญัญาในกรณีที0ผู้ เช่าผิดสญัญา เป็นต้น  

นอกจากนี 
 กองทุนรวมจะเข้าทําสญัญาเช่าเหมางานระบบกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยให้สิทธิแก่ผู้ เช่า
เหมางานระบบในการเป็นผู้ ให้บริการทั0วไปและบริการสาธารณปูโภคแก่ผู้ เช่าพื 
นที0ในโครงการ The Crystal 
และ CDC  โดยผู้ เช่าเหมางานระบบจะเป็นผู้ เข้าทําสญัญาบริการโดยตรงกบัผู้ เช่าพื 
นที0ในโครงการ และเป็น
ผู้ เรียกเก็บเงินประกันการบริการ ค่าบริการ และค่าสาธารณูปโภคตามสญัญาบริการจากผู้ เช่าพื 
นที0  ใน
ขณะเดียวกนั ผู้ เช่าเหมางานระบบจะเป็นผู้ ชําระคา่ใช้จ่ายในการดําเนินงานที0เกิดขึ 
นในโครงการเป็นสว่นใหญ่
ตามที0ได้มีการตกลงไว้กับกองทุนรวม ซึ0งรวมถึงต้นทุนการให้บริการแก่ผู้ เช่ารายย่อยและการชําระค่า
สาธารณปูโภคให้แก่ผู้ให้บริการสาธารณปูโภคโดยตรง ทั 
งนี 
 ผู้ เช่าเหมางานระบบจะชําระค่าตอบแทนการเช่า
เหมางานระบบให้แก่กองทนุรวมในลกัษณะที0เป็นทั 
งค่าตอบแทนคงที0และค่าตอบแทนผนัแปร ซึ0งโครงสร้าง
การทําสญัญาเช่าเหมางานระบบดงักลา่วจะสง่ผลให้กองทนุรวมมีรายได้ที0แนน่อนมากขึ 
น และลดความเสี0ยง
จากการเพิ0มขึ 
นของต้นทนุการดําเนินงานของอสงัหาริมทรัพย์และต้นทนุสาธารณปูโภค 

สาํหรับพื 
นที0สว่นกลางของทรัพย์สนิที0กองทนุรวมเข้าลงทนุ  กองทนุรวมจะให้สทิธิกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
ตามสญัญาเช่าพื 
นที0ส่วนกลางในการใช้พื 
นที0ในการหาประโยชน์ในเชิงพาณิชย์ เช่น การจดังานแสดงหรือ
เปิดตวัสนิค้า นิทรรศการ การติดป้ายโฆษณา และกิจกรรมต่างๆ ด้วยต้นทนุของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เอง 
ซึ0งเป็นลกัษณะการหารายได้ที0กองทนุรวมไมมุ่ง่เน้นแตจ่ะช่วยเป็นการโฆษณาทรัพย์สนิที0กองทนุรวมลงทนุให้
เป็นที0รู้จกัและมีผู้มาใช้บริการมากขึ 
น โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะจ่ายค่าตอบแทนในการใช้สิทธิbบนพื 
นที0
ดงักลา่วให้แก่กองทนุรวมในอตัราคงที0  



 

หนงัสือชี 
ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์คริสตลั รีเทล โกรท หน้า 35 

 

โดยคา่ตอบแทนตา่งๆ ที0กองทนุรวมจะได้รับจากเคอีอาร์ในฐานะผู้ เช่าเหมางานระบบและผู้ เช่าพื 
นที0สว่นกลาง
มีรายละเอียดดงันี 
 

ค่าตอบแทน
ที�กองทุนรวม

จะได้รับ
จากเคอีอาร์ 

สัญญาที�
เกี�ยวข้อง1 

ค่าตอบแทนสาํหรับ
โครงการ The Crystal 

ค่าตอบแทนสาํหรับ
โครงการ CDC 

งวดชาํระ 

คา่เช่างาน
ระบบคงที0 

สญัญาเชา่เหมา
งานระบบ 

402,000 บาทตอ่เดือน 848,000 บาทตอ่เดือน รายเดือน 

คา่เช่างาน
ระบบผนัแปร 

ร้อยละ 50 ของรายได้คา่บริการสว่นกลางและรายได้
เบ็ดเตลด็ที0ทางผู้ เชา่เหมางานระบบอาจเรียกเก็บเป็น
ครั 
งคราวจากผู้ เช่ารายยอ่ย (เช่น การซอ่มแซมวสัด ุ

อปุกรณ์ในพื 
นที0เช่าของผู้ เชา่รายยอ่ย) ในพื 
นที0ที0
กองทนุรวมเข้าลงทนุ 

รายเดือน  

คา่เช่าพื 
นที0
สว่นกลาง 

สญัญาเชา่พื 
นที0
สว่นกลาง2 

 456,000 บาทตอ่เดือน  961,000 บาทตอ่เดือน รายเดือน 

หมายเหตุ:  
1.  สญัญาเชา่เหมางานระบบและสญัญาเชา่พื 
นที0สว่นกลางมีอาย ุ1 ปี ในกรณีที0มีการตอ่อายสุญัญาดงักลา่ว คา่เชา่งานระบบ

คงที0และคา่เชา่พื 
นที0สว่นกลางจะปรับขึ 
นในอตัราร้อยละ 4 ในทกุครั 
งที0มีการตอ่สญัญา 
2.  การกําหนดคา่เชา่พื 
นที0ส่วนกลางที0กองทนุรวมเรียกเก็บจากเคอีอาร์ในฐานะผู้ เช่าพื 
นที0ส่วนกลางในโครงการ The Crystal 

และ CDC ในปีแรกที0 17,004,000 บาท  อ้างอิงจากค่าเฉลี0ยของรายได้จากการจดังานแสดงหรือเปิดตวัสินค้า นิทรรศการ 
การติดป้ายโฆษณา และกิจกรรมตา่งๆ ที0เก็บได้จากทั 
ง 2 โครงการ ระหว่างปี พ.ศ. 2553-2555  ซึ0งการกําหนดค่าเช่าพื 
นที0
สว่นกลางดงักลา่วจะยงัคงทําให้เคอีอาร์มีสว่นตา่งที0จะใช้บริหารจดัการค่าใช้จ่ายเท่ากับร้อยละ 53 ของรายได้ทั 
งหมดจาก
การจดังานแสดงสินค้าและกิจกรรมตา่งๆ  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

หนงัสือชี 
ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์คริสตลั รีเทล โกรท หน้า 36 

 

โครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์ก่อนที�กองทุนรวมลงทุน  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

โครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์ภายหลังจากที�กองทุนรวมลงทุน  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผู้เช่ารายย่อยในโครงการ 

• อาหารและเครื0องดื0ม 
• ซเูปอร์มาร์เก็ต 
• แฟชั0น เสื 
อผ้าและ

เครื0องประดบั 
• ศนูย์การศกึษา 
• ศนูย์สขุภาพและความงาม 
• ธนาคาร 
• ศนูย์ออกกําลงักายและโยคะ 
• อปุกรณ์เครื0องใช้ไฟฟ้า 
• อื0นๆ 

เจ้าของ
ทรัพย์สิน 

ผู้บริหาร
ทรัพย์สิน 

ผู้ให้บริการ
สาธารณูปโภค 

คา่ตอบแทน 

คา่ใช้จา่ยในการ
ดําเนินงาน/คา่
สาธารณปูโภค 

สญัญากบัผู้ ให้บริการ
สาธารณปูโภค 

คา่เชา่/เงินประกนั 

ให้เชา่พื 
นที0 

คา่บริการ/คา่
สาธารณปูโภค/เงิน
ประกนัการบริการ 

ให้บริการและบริการ
สาธารณปูโภค 

บริหารทรัพย์สิน 

ผู้เช่ารายย่อยในโครงการ 

• อาหารและเครื0องดื0ม 
• ซเูปอร์มาร์เก็ต 
• แฟชั0น เสื 
อผ้าและ

เครื0องประดบั 
• ศนูย์การศกึษา 
• ศนูย์สขุภาพและความงาม 
• ธนาคาร 
• ศนูย์ออกกําลงักายและโยคะ 
• อปุกรณ์เครื0องใช้ไฟฟ้า 
• อื0นๆ 

กองทุนรวม 

ผู้บริหารทรัพย์สิน + 

ผู้เช่าเหมางานระบบ 

+ ผู้เช่าพื Fนที�
ส่วนกลาง  

ผู้ให้บริการ
สาธารณูปโภค 

คา่เชา่เหมางานระบบ/คา่เชา่พื 
นที0สว่นกลาง 

คา่ใช้จา่ยในการ
ดําเนินงาน/คา่
สาธารณปูโภค 

สญัญากบัผู้ ให้บริการ
สาธารณปูโภค 

คา่เชา่/เงินประกนั 

ให้เชา่พื 
นที0 

คา่บริการ/คา่
สาธารณปูโภค/เงิน
ประกนัการบริการ 

ให้บริการและบริการ
สาธารณปูโภค 

ผู้ใช้บริการพื Fนที�ส่วนกลาง 

• งานแสดงเปิดตวัสินค้า 
• นิทรรศการ 
• การติดป้ายโฆษณา 
• กิจกรรมอื0นๆ 

บริหารทรัพย์สิน 

รายได้ 
ให้ใช้ประโยชน์ในพื 
นที0

สว่นกลาง 

ให้เชา่เหมางานระบบ/ให้เชา่พื 
นที0สว่นกลาง 

คา่ตอบแทนบริหารทรัพย์สิน 
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6.2 กลยุทธ์ของการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

วัตถุประสงค์หลัก 

บริษัทจัดการมีวตัถปุระสงค์หลกัที0จะทําให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนได้รับเงินปันผลอย่างสมํ0าเสมอและต่อเนื0องใน
ระยะยาว โดยคํานึงถึงประโยชน์ที0ได้รับต่อการพฒันาและเพิ0มคณุภาพของทรัพย์สินที0กองทนุรวมเข้าลงทุน 
โดยมีกลยทุธ์การบริหารทรัพย์สนิที0กองทนุรวมเข้าลงทนุ ดงันี 
 

กลยุทธ์ในการบริหารจัดการทรัพย์สิน 

บริษัทจดัการมีความประสงค์ที0จะดําเนินการบริหารทรัพย์สินที0กองทุนรวมเข้าลงทนุให้มีประสิทธิภาพ โดย
บริษัทจัดการจะติดตามผลการดําเนินงานในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับงบประมาณประจําปี รวมถึงผล
ประกอบการของกองทุนรวมในปีที0ผ่านมา เพื0อให้มั0นใจว่าการประกอบการของทรัพย์สินที0กองทนุรวมเข้า
ลงทนุได้รับผลกําไร ในกรณีที0ผลประกอบการของทรัพย์สินที0กองทนุรวมเข้าลงทนุ ไม่เป็นไปตามเป้าหมายที0
คาดไว้ บริษัทจัดการจะทําการวิเคราะห์อย่างละเอียดเพื0อหาสาเหตุ และจะดําเนินการร่วมกับผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์อย่างใกล้ชิดในการพฒันาแผนงานในการดําเนินการเพื0อปรับปรุงผลการดําเนินงานของ
ทรัพย์สนิที0กองทนุรวมเข้าลงทนุ ให้เป็นไปตามเป้าหมายหรือที0คาดการณ์ไว้ 

นอกจากนั 
น บริษัทจดัการจะร่วมมือกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจและ
พฒันาความสมัพนัธ์กบัลกูค้า พร้อมทั 
งบริหารจดัการให้อตัราการเช่าและอตัราค่าเช่าอยู่ในระดบัที0ก่อให้เกิด
ประโยชน์สงูสดุตอ่กองทนุรวม ในขณะเดียวกนับริษัทจดัการจะควบคมุและบริหารต้นทนุค่าใช้จ่ายและความ
เสี0ยงเกี0ยวกบัการบริหารจดัการทรัพย์สนิที0กองทนุรวมเข้าลงทนุ 

การบริหารจัดการผลตอบแทนและกลยุทธ์ทางการตลาดเพื�อให้ได้รับผลตอบแทน 

ในการสร้างผลกําไรของกองทุนรวมในส่วนของการลงทุนในทรัพย์สินที0กองทุนรวมเข้าลงทุนเพื0อให้ได้
ผลตอบแทนสงูสดุ กลยทุธ์ในการบริหารจดัการผลตอบแทนของกองทนุรวมจะรวมถึงการประเมินและการใช้
กลยทุธ์การกําหนดอตัราคา่เช่าให้อยูใ่นระดบัที0เหมาะสม 

การพัฒนาประสิทธิภาพในการดาํเนินงาน 

บริษัทจดัการจะร่วมมือกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการเพิ0มประสิทธิภาพในการบริหารจดัการทรัพย์สินที0
กองทนุรวมเข้าลงทนุ พร้อมทั 
งควบคมุและบริหารค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน โดยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบ
ตอ่คณุภาพของการให้บริการ  

การรักษาคุณภาพของการลงทุนได้อย่างต่อเนื�อง 

บริษัทจัดการจะประสานงานกับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อย่างใกล้ชิด เพื0อเพิ0มศักยภาพของทรัพย์สินที0
กองทนุรวมเข้าลงทนุ ซึ0งกลยทุธ์ในการเพิ0มศกัยภาพดงักลา่วจะรวมถึง 
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(1) การกําหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของทรัพย์สินที0กองทุนรวมเข้าลงทุน โดยปรับเปลี0ยนกลยุทธ์ทาง
การตลาด ระดับการบริการ และการกําหนดราคาให้เหมาะสมกับความต้องการของลูกค้าใน
กลุม่เป้าหมายที0กําหนด 

(2) การดูแลรักษาพื 
นที0ของทรัพย์สินที0กองทุนรวมเข้าลงทุน เช่น การปรับปรุงพื 
นที0สาธารณะและพื 
นที0
สว่นกลาง การปรับปรุงพื 
นที0เฉพาะสว่นให้เหมาะสมกบัการใช้งาน 

(3) การปรับปรุงภาพลกัษณ์ของทรัพย์สินที0กองทุนรวมเข้าลงทุน การบํารุงรักษาทรัพย์สินดงักล่าวให้ได้
มาตรฐาน และการซอ่มแซมทรัพย์สนิที0กองทนุรวมเข้าลงทนุให้เหมาะสมกบัการใช้งาน เพื0อสร้างความ
พงึพอใจให้แก่ลกูค้า  

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

 ไมม่ี 

8. ปัจจัยความสาํเร็จของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์คริสตัล รีเทล โกรท 

8.1  ทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัFงแรกเป็นศูนย์การค้าแบบใหม่ ในลักษณะศูนย์การค้าไลฟ์
สไตล์ (Lifestyle Shopping Mall) ที�ตอบสนองทุกความต้องการของผู้พักอาศัยในสังคมเมืองปัจจุบัน
ในจุดเดียว (One-Stop-Shop) 

โครงการ The Crystal และ CDC มุ่งเน้นให้เช่าพื 
นที0แก่ผู้ประกอบการที0ให้บริการหลากหลายรูปแบบ เพื0อ
ตอบสนองความต้องการในชีวิตประจําวนัของผู้พกัอาศยัในเมือง โดย The Crystal เป็นศนูย์การค้าไลฟ์สไตล์
สําหรับการดําเนินชีวิตสมัยใหม่ที0เน้นคุณภาพชีวิตและความอบอุ่นในครอบครัว ภายในศูนย์การค้า
ประกอบด้วย สถาบันสอนภาษา ดนตรี ศิลปะ ศูนย์ออกกําลงักายและโยคะ ศูนย์สุขภาพและความงาม 
ซูเปอร์มาร์เก็ต ธนาคาร ร้านแฟชั0น เสื 
อผ้าและเครื0องประดับทุกแบบทุกสไตล์ ตลอดจนร้านอาหารและ
เครื0องดื0มที0มีชื0อเสียง The Crystal จึงเป็นศนูย์การค้าที0ให้บริการอย่างครบครันแก่ทกุเพศทกุวยัในจุดเดียว 
(One-Stop-Shop) ในขณะที0 CDC จัดเป็นศูนย์การออกแบบครบวงจรแห่งแรกในประเทศไทยและภมูิภาค
เอเชียโดยมีสถาปัตยกรรมที0สวยงามและโดดเดน่ ภายในศนูย์ประกอบด้วยร้านสินค้าตกแต่งบ้านชั 
นนําทั 
งใน
และตา่งประเทศ ศนูย์นิทรรศการและการประชมุ ตลอดจนร้านค้ารายย่อยหลากหลายประเภท ซึ0งตอบโจทย์
สําหรับลูกค้ากลุ่มสถาปนิก มัณฑนากร เจ้าของโครงการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ต่างๆ อาทิเช่น โรงแรม 
โครงการที0อยูอ่าศยั และสาํนกังาน รวมทั 
งผู้ ที0สนใจด้านการออกแบบตกแต่งโดยทั0วไป ดงันั 
น ศนูย์การค้าทั 
ง 
2 โครงการจึงสามารถตอบสนองทกุความต้องการของผู้พกัอาศยัในเมืองในการเป็นแหลง่นดัพบ ช็อปปิ
ง ทาน
ข้าว และดําเนินกิจกรรมตา่งๆ ในชีวิตประจําวนัสาํหรับทกุเพศทกุวยัได้เป็นอยา่งดี  
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8.2  ทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัFงแรก ตั Fงอยู่ในทาํเลที�มีศักยภาพ 

โครงการ The Crystal และ CDC ตั 
งอยู่บนถนนเลียบทางด่วนเอกมยั-รามอินทรา ซึ0งจดัเป็นย่านที0อยู่อาศยั
แหง่ใหมใ่นเขตกรุงเทพมหานครที0มีอตัราการเจริญเติบโตอยา่งรวดเร็ว มีประชากรอาศยัอยู่ค่อนข้างหนาแน่น 
และเป็นกลุม่คนที0มีกําลงัซื 
อปานกลางถึงสงูซึ0งสอดคล้องกบักลุม่เป้าหมายหลกัของโครงการ นอกจากนี 
 ทําเล
ที0ตั 
งที0มีการคมนาคมสะดวกสบาย โดยถนนหน้าโครงการทั 
ง 2 แห่งเป็นถนน 4 ช่องทางจราจร สะดวกแก่
การจราจร และเชื0อมกบัถนนสายสาํคญัทางการค้าและธุรกิจของกรุงเทพฯ เช่น ถนนเอกมยั ถนนเพชรบรีุตดั
ใหม ่ถนนลาดพร้าว และถนนรามคําแหง เป็นต้น สามารถเข้าออกโครงการได้หลายทาง ใกล้กบัจดุขึ 
น-ลงทาง
ด่วนและทางยกระดับหลายสาย และมีที0จอดรถเพียงพอ ส่งผลให้ศูนย์การค้าทั 
ง 2 มีศักยภาพในการ
ให้บริการลกูค้าจํานวนมาก (Large Population Catchment)  

8.3  ทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัFงแรกมีผู้เช่าที�มีความหลากหลาย มีชื�อเสียงและมีความมั�นคง  

เนื0องจากผู้ เช่าพื 
นที0ของทรัพย์สินที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรกมีหลายประเภทธุรกิจ โดยโครงการ The 
Crystal ประกอบด้วย (1) บริการซูเปอร์มาร์เก็ต ได้แก่ ท็อปส์ มาร์เก็ต (2) ธุรกิจแฟชั0นและเครื0องประดบั 
ได้แก่ ร้าน Crazy Step และร้าน Crocs (3) ธุรกิจร้านอาหาร ได้แก่ ร้านสตาร์บคัส์ คอฟฟี0  ร้านเอส แอนด์ พี 
(S&P) ร้านมูสแอนด์เมอแรงก์ (Mousses & Meringues) ร้าน Greyhound Cafe และร้าน After You 
Dessert Cafe (4) ธุรกิจสขุภาพและความงาม ได้แก่ ศนูย์โยคะ Absolute Yoga และสถาบนัลดนํ 
าหนกั Slim 
Up Center (5) บริการทางเงิน ได้แก่ ธนาคารไทยพาณิชย์ ธนาคารกสิกรไทย และธนาคารกรุงไทย และ (6) 
โรงเรียนสอนพิเศษ ได้แก่ โรงเรียนภาษาและภมูิปัญญาตะวนัออก (OKLS) โรงเรียน Gymboree Play & 
Music และโรงเรียนดนตรีสยามกลการ เป็นต้น  

ขณะที0โครงการ CDC ประกอบด้วยผู้ เช่าในธุรกิจ (1) ธุรกิจวสัดกุ่อสร้างและสนิค้าตกแตง่บ้านทั 
งค้าสง่และค้า
ปลีกหลายยี0ห้อ ได้แก่ ร้านเอสบี เฟอร์นิเจอร์ ร้านโมเดิร์นฟอร์ม และร้านอเมริกันสแตนดาร์ด  (2) ธุรกิจ
ร้านอาหาร ได้แก่ ร้าน ไวน์ ไอ เลิฟ ย ู ร้านอาหารญี0ปุ่ น Zen ร้านกลัปพฤกษ์ และร้านสตาร์บคัส์ คอฟฟี0  (3) 
ธุรกิจศนูย์สขุภาพและความงาม และ (4) บริการทางเงิน ได้แก่ ธนาคารไทยพาณิชย์ ธนาคารกสกิรไทย  

โดยผู้ เช่าจํานวนมากของโครงการ The Crystal และ CDC เป็นผู้ประกอบการที0มีชื0อเสียงและมีการเช่าพื 
นที0
ของทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรกมาอยา่งตอ่เนื0อง ซึ0งสามารถเพิ0มความมั0นใจให้แก่กองทนุรวม
ในเรื0องความมั0นคงของรายได้ อีกทั 
ง ความหลากหลายของผู้ เช่าทําให้รายได้ของกองทนุรวมมีการกระจายตวั
มากขึ 
นและลดการพึ0งพิงรายได้จากธุรกิจใดธุรกิจหนึ0งหรือผู้ เช่ารายใดรายหนึ0ง รวมทั 
งยงัจะสง่ผลตอ่ภาพรวม
การนําเสนอสินค้าและบริการภายในศูนย์การค้ามีความน่าสนใจและทนัสมยัอยู่เสมอ ซึ0งปัจจัยเหล่านี 
จะ
สง่ผลดีตอ่ผลดําเนินงานของทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรก ตลอดจนผลประกอบการของกองทนุ
รวมเองด้วย 
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8.4  การลดความเสี�ยงจากการพึ�งพิงผลการดาํเนินงานของโครงการใดโครงการหนึ�งเป็นสาํคัญ 

ทรัพย์สินที0กองทุนจะเข้าลงทุนครั 
งแรกประกอบด้วยโครงการมากกว่า 1 โครงการ ซึ0งก่อให้เกิดผลดีตาม
หลกัการกระจายความเสี0ยง โดยสามารถช่วยลดความเสี0ยงจากปัจจยัเชิงลบที0อาจจะส่งผลกระทบอย่างมี
นยัสาํคญัตอ่ผลตอบแทนที0กองทนุรวมจะได้รับจากการลงทนุจากกรณีที0ทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ0งเกิดความ
เสยีหายขึ 
นจากเหตกุารณ์ที0ไมอ่าจคาดหมายได้ ซึ0งอาจทําให้กองทนุรวมไมไ่ด้รับผลตอบแทนจากทรัพย์สนิใด
ทรัพย์สนิหนึ0งตามที0ประมาณการไว้  

อีกทั 
ง การลงทนุในทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรกจะช่วยเพิ0มความหลากหลายของผู้ เช่าทรัพย์สนิ
ที0กองทุนรวมเข้าลงทนุ เนื0องจากผู้ เช่าพื 
นที0หลกัของแต่ละโครงการมีความต่างกันทั 
งทางด้านตวัผู้ เช่าและ
ประเภทธุรกิจที0ประกอบการ ซึ0งเมื0อนํามาพิจารณาร่วมกนัผู้ เช่าทรัพย์สนิของกองทนุรวมจึงมีการกระจายตวัที0
หลากหลายมากยิ0งขึ 
น ดงันั 
น ผลการดําเนินงานของกองทนุรวมจึงไม่ขึ 
นอยู่กบัผลตอบแทนที0กองทนุรวมจะ
ได้รับจากทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ0งเพียงทรัพย์สินเดียวหรือผู้ เช่าหลกัคนใดคนหนึ0ง กองทนุรวมจึงมีโอกาส
ได้รับผลตอบแทนที0มีความมั0นคงและต่อเนื0องมากกว่าในกรณีที0กองทุนรวมลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพียง
ทรัพย์สนิเดียว  

8.5  แนวโน้มการเติบโตอย่างต่อเนื� องของธุรกิจพื Fนที� ค้าปลีกในเขตกรุงเทพมหานคร จากการ
เปลี�ยนแปลงโครงสร้างประชากร (Demographic Change) การขยายตัวของชุมชนเมือง 
(Urbanization) และนโยบายการกระตุ้นเศรษฐกิจของรัฐบาล 

ธุรกิจค้าปลีกในประเทศไทยได้มีการพัฒนาจากธุรกิจค้าปลีกแบบดั 
งเดิมมาเป็นร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ที0
ทนัสมยั ปัจจยัประการสาํคญัที0ช่วยผลกัดนัให้เกิดการเติบโตอยา่งตอ่เนื0องของธุรกิจพื 
นที0ค้าปลีกในระยะยาว 
คือ การเปลี0ยนแปลงโครงสร้างประชากร (Demographic Change) ที0จะมีผู้บริโภคกลุ่มใหม่เป็นกําลงัซื 
อ
สําคญั และการขยายตวัของชุมชนเมือง (Urbanization) ซึ0งสง่ผลให้พฤติกรรมการใช้จ่ายและรูปแบบการ
ดําเนินชีวิตเปลี0ยนแปลงไปในทางที0เอื 
อประโยชน์ต่อการขยายตวัของพื 
นที0ค้าปลีก โดยเฉพาะพื 
นที0ค้าปลีก
ประเภทศนูย์การค้าคอมมิวนิตี 
มอลล์ ซึ0งสว่นใหญ่จะอยูใ่นทําเลที0มีการอยู่อาศยัหนาแน่น หรือมีการขยายตวั
ของประชากรสงู  

นอกจากนี 
 ธุรกิจค้าปลกีของไทยยงัจะได้รับผลบวกจากนโยบายการกระตุ้นเศรษฐกิจของรัฐบาล ซึ0งประกอบ
ไปด้วย นโยบายคา่แรงขั 
นตํ0า 300 บาท การปรับขึ 
นเงินเดือนค่าราชการขั 
นตํ0าที0 15,000 บาท การคืนภาษีรถ
คนัแรก และการปรับลดภาษีเงินได้บคุคลธรรมดา โดยนโยบายเหลา่นี 
จะช่วยกระตุ้นการจบัจ่ายใช้สอยของ
ประชาชน และเป็นอีกหนึ0งปัจจยัสาํคญัที0จะช่วยผลกัดนัธุรกิจค้าปลกี  

ทั 
งนี 
 ศนูย์วิจยัเศรษฐกิจและธุรกิจธนาคารไทยพาณิชย์ ได้คาดการณ์ภาพรวมการใช้จ่ายระหวา่งปี พ.ศ. 2552 
– พ.ศ. 2563 ว่าผู้บริโภคกลุ่มใหม่ที0จะเป็นกําลงัซื 
อสําคญั คือ (1) ผู้สงูวยั หรือผู้มีอายุ 60 ปีขึ 
นไป (2) 
ครัวเรือนขนาดเลก็หรือผู้ ที0อาศยัคนเดียว และ (3) ผู้มีรายได้ระดบัปานกลางขึ 
นไป (มากกว่า 15,000 บาทต่อ
เดือน) โดยกลุม่บริโภคหลกัในอนาคตมีแนวโน้มที0จะใช้จ่ายในสินค้าฟุ่ มเฟือยมากขึ 
น เช่น เครื0องสําอางและ
เครื0องประดบั สินค้าแฟชั0นที0มีความฟุ่ มเฟือยสูง สินค้าบนัเทิง วิตามินและยาบํารุง เครื0องเรือนและสินค้า
ตกแตง่บ้าน เป็นต้น ดงันั 
น การเติบโตของธุรกิจค้าปลีกสง่ผลให้ธุรกิจพื 
นที0ค้าปลีกมีแนวโน้มที0จะขยายตวัไป
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ในทิศทางเดียวกนั ซึ0งจะสง่ผลดีตอ่ผลประกอบการในอนาคตของทรัพย์สินที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุเป็นครั 
ง
แรก (อ้างอิงจากรายงานจากศนูย์วิจยัเศรษฐกิจและธุรกิจธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) เรื0อง โอกาส
ค้าปลกีไทยในบริบทใหม ่ฉบบัเดือนพฤษภาคม – มิถนุายน พ.ศ. 2554)  

8.6  โอกาสในการเติบโตจากการเปลี�ยนแปลงผังเมือง  

ในร่างผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบบัปรับปรุงครั 
งที0 3 ที0ผา่นการอนมุตัิจากคณะกรรมการผงัเมืองเมื0อวนัที0 
26 เมษายน พ.ศ. 2555 ได้มีการปรับเปลี0ยนการใช้ประโยชน์ที0ดินในท้องที0กรุงเทพมหานครบางสว่น โดย
บริเวณแนวถนนโยธินพฒันาตดักบัถนนประดิษฐ์มนธูรรม ซึ0งเป็นที0ตั 
งของโครงการ CDC ในปัจจุบนั จะถูก
เปลี0ยนจากพื 
นที0สีเหลือง ย.4 (ที0ดินประเภทที0อยู่อาศยัหนาแน่นน้อย) เป็นพื 
นที0สีแดง พ.1 (ที0ดินประเภท
พาณิชยกรรม) สง่ผลให้ที0ดินบริเวณดงักลา่วสามารถพฒันาโครงการพาณิชยกรรมและสํานกังานขนาดใหญ่ 
(ไมเ่กิน 10,000 ตารางเมตร) ได้ สําหรับพื 
นที0สว่นที0เป็นที0ตั 
งโครงการ The Crystal ซึ0งตั 
งอยู่บนพื 
นที0สีเหลือง 
ย.4 (ที0ดินประเภทที0อยูอ่าศยัหนาแนน่น้อย) ในปัจจุบนันั 
น ร่างผงัเมืองใหม่ยงัคงกําหนดให้ที0ดินดงักลา่วเป็น
ที0ดินประเภท ย.4 เช่นเดิม แตเ่ปลี0ยนข้อจํากดัการใช้ประโยชน์ที0ดินให้สามารถสร้างโรงภาพยนตร์ได้เพิ0มเติม 
โดยมีเงื0อนไขว่าจะต้องตั 
งอยู่ริมถนนที0มีเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรืออยู่ในระยะ 500 เมตรจากสถานี
รถไฟฟ้าขนสง่มวลชน ซึ0งที0ตั 
งโครงการ The Crystal เป็นไปตามข้อกําหนดดงักลา่ว 

ทั 
งนี 
 ภายหลงัจากที0ผงัเมืองใหม่ประกาศใช้อย่างเป็นทางการ เบญจกิจพฒันามีแผนการที0จะพฒันาอาคาร
สาํนกังานให้เช่าภายในโครงการ CDC (ในสว่นที0กองทนุรวมไม่ได้เข้าลงทนุ) โดยมีกลุม่ลกูค้าเป้าหมายเป็น
บริษัทออกแบบตกแตง่ภายใน เพื0อตอ่ยอดกบักิจการค้าปลกีสนิค้าตกแตง่บ้านในโครงการ นอกจากนี 
 เกียรติ
สหมิตรยงัมีแผนสร้างโรงภาพยนตร์ภายในโครงการ The Crystal (ในสว่นที0กองทนุรวมไม่ได้เข้าลงทนุ) ซึ0ง
คาดวา่จะสง่ผลดีตอ่จํานวนผู้ เข้าใช้บริการในศนูย์การค้าทั 
ง 2 แหง่และการปรับอตัราคา่เช่าในอนาคต  ดงันั 
น 
การเปลี0ยนแปลงของผงัเมืองจะทําให้บริเวณดงักล่าวมีความคึกคกัมากขึ 
น ซึ0งจะสง่ผลดีต่อการดําเนินงาน
ของโครงการ 

8.7  ประสบการณ์และความเชี�ยวชาญของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ก่อนที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรกในโครงการ The Crystal และ CDC โครงการดงักลา่วได้รับการพฒันา
และบริหารงานโดยเคอีอาร์ ซึ0งเป็นผู้บกุเบิกการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทศนูย์การค้าและแหลง่บริการ
ครบวงจร (Lifestyle Shopping Destination) รายแรกๆ ในพื 
นที0แนวถนนเลียบทางด่วนเอกมยั-รามอินทรา 
โดยผู้บริหารของเคอีอาร์ได้แสดงความสามารถและความเชี0ยวชาญในการบริหารโครงการดงักลา่วเป็นอยา่งด ี
ซึ0งสะท้อนมาจากอตัราการเช่าพื 
นที0ที0สงูมาโดยตลอด   

โดยภายหลังจากการที0กองทุนรวมเข้าลงทุนแล้ว กองทุนรวมจะยังคงแต่งตั 
งให้เคอีอาร์เป็นผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์เช่นเดิม ด้วยประสบการณ์ในการบริหารที0ผ่านมา ผู้ ถือหน่วยลงทุนจึงน่าจะมั0นใจได้ว่าการ
บริหารภายใต้เคอีอาร์จะสามารถสร้างผลประโยชน์สงูสดุให้กบักองทุนรวมได้  นอกจากนี 
 ความสมัพนัธ์ที0
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีกับผู้ เช่ารายใหญ่ในศนูย์การค้าต่างๆ รวมทั 
งประสบการณ์ตรงในธุรกิจจําหน่าย
และนําเข้าสินค้าตกแต่งบ้าน ซึ0งเป็นธุรกิจของกลุม่ผู้ เช่าหลกัในโครงการ CDC จะเป็นปัจจยัสําคญัที0ช่วยให้
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การบริหารจดัการพื 
นที0 การคดัเลอืกผู้ เช่า และการบริหารพื 
นที0เช่าเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ซึ0งจะสง่ผลให้
กองทนุรวมได้รับประโยชน์อนัเกิดจากประสบการณ์และความเชี0ยวชาญในการดําเนินธุรกิจของเคอีอาร์ใน
ฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรก 

8.8  โอกาสในการเติบโตของค่าเช่า 

อตัราค่าเช่าและค่าบริการเฉลี0ยของโครงการ The Crystal และ CDC ในปี พ.ศ. 2554 อยู่ที0 776.36 และ 
510.41 บาท/ตารางเมตร/เดือน  ตามลําดบั (ที0มา: บริษัท เค.อี.รีเทล จํากัด)  ซึ0งตํ0ากว่าอตัราค่าเช่าและ
คา่บริการเฉลี0ยของพื 
นที0ถนนประดิษฐ์มนธูรรม ถนนประเสริฐมนกิูจ และถนนรามอินทรา ซึ0งอยู่ที0 1,050.00 
บาท/ตารางเมตร/เดือน ในปีเดียวกนั (ที0มา: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั) ซึ0งแสดงถึง
โอกาสในการปรับขึ 
นค่าเช่าของทั 
งสองโครงการให้ใกล้เคียงกับผู้ประกอบการรายอื0นในละแวกใกล้เคียงกัน 
ในขณะเดียวกนัการที0อตัราค่าเช่าเฉลี0ยของโครงการ The Crystal และ CDC ตํ0ากว่าตลาดก็จะเป็นปัจจยัที0
อาจทําให้ผู้ เช่าปัจจุบันในโครงการทั 
งสองเกิดความลังเลในการพิจารณาย้ายออกไปเช่าพื 
นที0กับ
ผู้ประกอบการรายอื0น 

นอกจากนี 
 ศกัยภาพที0จะเกิดขึ 
นจากการเปลี0ยนแปลงของผงัเมืองและแผนพฒันาพื 
นที0อยา่งตอ่เนื0องของเค.อี.
แลนด์และบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์ ประกอบกบัอตัราการเช่าพื 
นที0ของโครงการ The Crystal และ CDC 
ที0คอ่นข้างสงู แสดงให้เห็นถึงโอกาสในการปรับขึ 
นคา่เช่าในอนาคตของทั 
ง 2 โครงการ 

8.9  โอกาสในการเติบโตของกองทุนรวมจากการลงทุนในสินทรัพย์เพิ�มเติม  

กองทนุรวมมีโอกาสในการลงทนุในทรัพย์สินเพิ0มเติมผ่านทางสิทธิในการลงทนุ (Right to Invest) และ สิทธิ
ในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ดงันี 
 

กองทนุรวมได้รับสทิธิในการลงทนุ (Right to Invest) ซึ0งครอบคลมุถึง (1) โครงการที0จะพฒันาเพิ0มเติมในที0ดิน
หรือพื 
นที0ภายในอาคารหรืออาคารของโครงการ The Crystal (แผนพฒันาโรงภาพยนตร์และพื 
นที0ค้าปลีก) 
และ CDC (แผนพฒันาโชว์รูมและอาคารสาํนกังานให้เช่า) ที0ไมไ่ด้เป็นสว่นหนึ0งของทรัพย์สินที0กองทนุรวมจะ
เข้าลงทนุครั 
งแรก ภายในระยะเวลา 3 ปี นบัจากวนัที0โครงการดงักลา่วเปิดให้บริการแก่บคุคลทั0วไปเป็นครั 
ง
แรกอย่างเป็นทางการ และ (2) โครงการในลกัษณะธุรกิจค้าปลีก (Retail Property) ที0อาจพฒันาขึ 
นใน
อนาคตและโครงการดงักลา่วตั 
งอยูใ่นเขตรัศมี 5 กิโลเมตรจากโครงการ The Crystal หรือ CDC แล้วแต่กรณี 
ภายในระยะ 5 ปี นบัจากวนัที0กองทนุรวมเข้าลงทนุครั 
งแรก โดยเงื0อนไขการลงทนุของกองทนุรวมจะเป็นไป
ตามที0ตกลงกันระหว่างเจ้าของกรรมสิทธิbในทรัพย์สินและกองทุนรวม ในกรณีที0กองทุนรวมและเจ้าของ
กรรมสทิธิbในทรัพย์สนิไมส่ามารถตกลงเรื0องมลูคา่ทรัพย์สนิได้ แตล่ะฝ่ายจะดําเนินการแตง่ตั 
งผู้ประเมินมลูค่า
ทรัพย์สินที0อยู่ในรายชื0อที0สํานกังานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ให้ความเห็นชอบ 
และใช้ราคาเฉลี0ยของผู้ประเมินทั 
งสองฝ่ายเป็นราคาที0กองทนุรวมจะเข้าลงทุน ทั 
งนี 
 ภายใต้เงื0อนไขว่าการ
ดําเนินการดงักลา่วไมข่ดักบัประกาศของสาํนกังาน ก.ล.ต.  
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นอกจากนี 
 กองทนุรวมยงัได้รับสทิธิที0จะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ในการลงทนุในโครงการที0อาจมี
การพฒันาขึ 
นในอนาคตของเค.อี.แลนด์หรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์  โดยในกรณีที0เค.อี.แลนด์หรือ
บริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์ประสงค์ที0จะโอนกรรมสิทธิbหรือให้สิทธิการเช่าในโครงการดังกล่าวให้แก่
บคุคลภายนอก เค.อี.แลนด์หรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์ จะให้กองทนุรวมพิจารณาโอกาสในการลงทนุ
ดงักลา่วก่อน บนข้อเสนอที0ไมด้่อยกวา่ข้อเสนอที0ให้แก่บคุคลภายนอก 

ทั 
งนี 
 สิทธิในการปฏิเสธก่อนดงักล่าวจะครอบคลมุไปถึง (1) ที0ดินและพื 
นที0เช่าในอาคารในโครงการ The 
Crystal และ CDC ที0ไมไ่ด้เป็นสว่นหนึ0งของทรัพย์สินที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรก ซึ0งรวมถึงโครงการใน
อนาคตที0ถูกพฒันาบนพื 
นที0ดงักลา่ว (ในกรณีที0กองทุนรวมไม่ได้ใช้สิทธิในการลงทุนข้างต้น) (2) การต่อ
สญัญาเช่าที0ดินและพื 
นที0ในอาคารของโครงการ The Crystal และ CDC เมื0อสญัญาเช่าดงักล่าวระหว่าง
เกียรติสหมิตรและกองทนุรวม และระหว่างเบญจกิจพฒันาและกองทนุรวม ตามลําดบั ได้หมดอายลุง และ 
(3) โครงการประเภทศนูย์การค้าและศนูย์การค้าประเภทคอมมิวนิตี 
มอลล์ ในปัจจุบนัหรือในอนาคต ที0เค.อี.
แลนด์หรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์ มีผลประโยชน์ในโครงการตั 
งแตร้่อยละ 50 ขึ 
นไป 

โดย ณ วนัที0 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 เค.อี.แลนด์หรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์ กําลงัพฒันา และ/หรือ
ศกึษาความเป็นไปได้ในการพฒันาโครงการในอนาคตดงัตอ่ไปนี 
  

โครงการ ทาํเล รายละเอียด พื Fนที�ให้เช่า
โดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

กาํหนดการ
เปิด 

The Crystal 
PTT 

ถนนชยัพฤกษ์ 
กรุงเทพ-นนทบรีุ 

คอมมวินิตี 
มอลล์ พร้อมสถานี
บริการนํ 
ามนั 

9,000 ปี พ.ศ. 2556 

The Crystal 
ราชพฤกษ์ 

ถนนราชพฤกษ์ 
กรุงเทพ-นนทบรีุ 

คอมมวินิตี 
มอลล์ 35,000 ปี พ.ศ. 2557 

The Crystal 
เฟส 3 

ถนนเลยีบทาง
ดว่นเอกมยั-ราม

อินทรา 
กรุงเทพมหานคร 

โรงภาพยนตร์และพื 
นที0ค้าปลกี
ให้เชา่ (พฒันาบนพื 
นที0ของ

โครงการ The Crystal ในสว่นที0
กองทนุรวมไมไ่ด้เข้าลงทนุ) 

20,000 ปี พ.ศ. 2557 

CDC เฟส 3 ถนนเลยีบทาง
ดว่นเอกมยั-ราม

อินทรา 
กรุงเทพมหานคร 

โชว์รูม และอาคารสาํนกังานให้
เช่า (พฒันาบนพื 
นที0โครงการ 

CDC ในสว่นที0กองทนุรวมไมไ่ด้
เข้าลงทนุ) 

35,000 ปี พ.ศ. 2558 

ที�มา: บริษัท เค.อี.รีเทล จํากดั  
หมายเหตุ: เป็นการประมาณการเทา่นั 
น รายละเอียดอาจมีการเปลี0ยนแปลง 

ทั 
งนี 
 การที0เค.อี.แลนด์หรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์ มีแผนที0จะพฒันาโครงการต่างๆ ในอนาคตที0ชดัเจน 
ทําให้กองทนุรวมมีโอกาสในการลงทนุในอนาคตเพิ0มเติมมากขึ 
น ซึ0งจะก่อให้เกิดผลดีต่อผู้ ถือหน่วยลงทนุใน
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ระยะยาวเนื0องจากขนาดทรัพย์สนิที0เพิ0มขึ 
นของกองทนุรวมหลงัจากการลงทนุเพิ0มเติมจะสง่ผลให้การซื 
อขาย
หนว่ยลงทนุในตลาดรองมีสภาพคลอ่งมากขึ 
น และการเพิ0มขึ 
นของจํานวนทรัพย์สนิที0กองทนุรวมลงทนุจะช่วย
กระจายความเสี0ยงให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมไปในตวั 

อย่างไรก็ตาม กองทุนรวมอาจมีข้อจํากัดในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
เพิ0มเติมในอนาคตหากกองทนุรวมต้องเพิ0มทนุหรือกู้ยืมเงินเพื0อไปลงทนุและการลงทนุเกิดขึ 
นหลงัจากปี พ.ศ. 
2556 ซึ0งในกรณีดงักล่าว กองทนุรวมต้องได้รับมติอนุมตัิจากผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ0งถือหน่วยลงทุนรวมกันไม่
น้อยกวา่กึ0งหนึ0งของจํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมดของกองทนุรวม เพื0อทําการแปลงสภาพจาก
กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เป็นทรัสต์เพื0อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust) 
ก่อนที0จะสามารถทําการเพิ0มทุนหรือกู้ ยืมเงินเพื0อไปลงทุนเพิ0มเติมได้ โดยเงื0อนไขดังกล่าวจะเป็นไปตาม
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื0นที0เกี0ยวข้อง ทั 
งนี 
 ในกรณีที0กองทนุรวมจะต้องแปลงสภาพจาก
กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เป็นทรัสต์เพื0อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ เพื0อที0จะใช้สทิธิในการลงทนุ (Right to 
Invest) ข้างต้น กลุม่เค.อี.แลนด์ ที0ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมในขณะนั 
นให้คํามั0นว่าจะลงมติสนบัสนุน
การแปลงสภาพดงักลา่ว ภายใต้เงื0อนไขวา่การดําเนินการดงักลา่วไมข่ดักบัหลกัเกณฑ์ของ ก.ล.ต. และตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยที0เกี0ยวข้อง 

8.10  โครงสร้างการลงทุนของกองทุนรวมมีระบบแรงจูงใจในการสร้างผลตอบแทนให้กับกองทุนรวม 

กลุ่มเค.อี.แลนด์ ตกลงที0จะรักษาสดัส่วนการถือครองหน่วยลงทนุไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของหน่วยลงทุน
ทั 
งหมดของกองทนุรวมที0ออกและเสนอขายภายในระยะเวลา 10 ปี นบัจากวนัที0กองทนุรวมลงทนุในทรัพย์สนิ
ที0กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 
งแรก (ยกเว้นในกรณีที0กองทุนรวมมีความประสงค์ที0จะเพิ0มทุน โดยในกรณี
ดงักลา่ว กลุม่เค.อี.แลนด์ มีสทิธิbที0จะไมจ่องซื 
อหนว่ยลงทนุที0กองทนุรวมจําหนา่ยเพิ0มเติม ซึ0งอาจทําให้สดัสว่น
การถือครองหนว่ยลงทนุของกลุม่เค.อี.แลนด์ตํ0ากว่าร้อยละ 30 แต่อย่างไรก็ตาม ในกรณีดงักลา่ว กลุม่เค.อี.
แลนด์ตกลงที0จะรักษาสดัสว่นดงักลา่วไมน้่อยกวา่ร้อยละ 20 ในระยะเวลา 10 ปีแรก)  

ดงันั 
น ผู้ ถือหนว่ยลงทนุรายอื0นจึงสามารถมั0นใจได้วา่ กลุม่เค.อี.แลนด์จะดําเนินการบริหารทรัพย์สินที0กองทนุ
รวมเข้าลงทนุได้อยา่งมีประสทิธิภาพ เนื0องจากมีการประสานผลประโยชน์ร่วมกนั นอกจากนี 
 เคอีอาร์ในฐานะ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะได้รับค่าตอบแทนบางสว่นตามผลการดําเนินงานของโครงการ (Incentive Fee) 
อนัจะเป็นการสร้างแรงจงูใจในการเพิ0มผลกําไรจากการบริหารทรัพย์สนิที0กองทนุรวมเข้าลงทนุได้อีกทางหนึ0ง 

9. กองทุนรวมนี Fมีการประกันภยัอย่างไร 

กรมธรรม์ประกนัภยัที0สาํคญัเกี0ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุครั 
งแรก
ซึ0งเกียรติสหมิตรและเบญจกิจพฒันาได้เอาประกันภยัไว้สําหรับโครงการ The Crystal และ CDC ตามลําดับ 
ประกอบด้วยการประกนัภยัดงัตอ่ไปนี 
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(ก) การประกันภยัทรัพย์สินสาํหรับความเสี�ยงทุกประเภท (All Risks Insurance)  

 โครงการ The Crystal เฟส 1 และเฟส 2 - บริษัท กรุงเทพประกนัภยั จํากดั (มหาชน) เป็นผู้ รับประกนัภยั
เพื0อประกนัความเสี0ยงภยัในทรัพย์สนิในวงเงิน 300,900,000 บาท ซึ0งคุ้มครองทรัพย์สินประเภทสิ0งปลกูสร้าง
ตวัอาคาร A, B, C, D, E, F และ G  (ไมร่วมรากฐาน) สว่นปรับปรุงต่อเติมอาคาร ถนน รั 
ว ทางเดิน ป้อมยาม 
สิ0งปลูกสร้างอื0นๆ ในโครงการ เฟอร์นิเจอร์ สิ0งตกแต่งติดตั 
งตรึงตรา ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบปรับ
อากาศ ระบบโทรศพัท์ ระบบสื0อสารโทรคมนาคม ป้ายโฆษณา ลฟิท์ บนัไดเลื0อน และทรัพย์สินอื0นๆ ทั 
งหมดที0
ใช้ในการประกอบธุรกิจ เป็นต้น ระยะเวลาคุ้มครองเริ0มตั 
งแต่ 13 ธันวาคม พ.ศ. 2555 ถึงวนัที0 13 ธันวาคม 
พ.ศ. 2556 โดยมีเกียรติสหมิตรซึ0งเป็นเจ้าของกรรมสทิธิb เป็นผู้ เอาประกนัภยัภายใต้กรมธรรม์และเป็นผู้ ชําระ
คา่เบี 
ยประกนัภยั ในกรณีที0เกิดความสญูเสียต่อทรัพย์สินที0เอาประกนัภยั ผู้ รับประกนัภยัจะชดใช้ค่าสินไหม
ทดแทนให้กบัธนาคารกรุงเทพ จํากดั (มหาชน) ตามภาระผกูพนั  

 โครงการ CDC เฟส 1 -  บริษัท กรุงเทพประกนัภยั จํากดั (มหาชน) เป็นผู้ รับประกนัภยัเพื0อประกนัความ
เสี0ยงภยัในทรัพย์สินในวงเงิน 1,020,000,000 บาท ซึ0งคุ้มครองสิ0งปลกูสร้างตวัอาคาร B, C, D, E, F และ G 
(ไมร่วมรากฐาน) สว่นปรับปรุงตอ่เติมอาคาร ถนน รั 
ว ทางเดิน ป้อมยาม เฟอร์นิเจอร์ สิ0งตกแตง่ติดตั 
งตรึงตรา 
ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบปรับอากาศ ระบบโทรศพัท์ ระบบสื0อสารโทรคมนาคม ลิฟท์ บนัไดเลื0อน 
เครื0องเสยีง เสาไฟฟ้า เสาธงชาติ ป้ายโฆษณาตา่งๆ หรือป้าย Neon ของโครงการ รวมสต็อกสินค้าของเบญจ
กิจพฒันา และสินค้าฝากขาย รวมถึงทรัพย์สินอื0นๆ ทุกชนิดที0เป็นกรรมสิทธิbของเบญจกิจพฒันา หรืออยู่
ภายใต้การครอบครองดแูลของเบญจกิจพฒันาในฐานะผู้ รักษาทรัพย์ เป็นต้น  ระยะเวลาคุ้มครองเริ0มตั 
งแต ่
14 ตลุาคม พ.ศ. 2555 ถึงวนัที0 14 ตลุาคม พ.ศ. 2556  โดยมีเบญจกิจพฒันาซึ0งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิb เป็นผู้
เอาประกนัภยัภายใต้กรมธรรม์และเป็นผู้ ชําระคา่เบี 
ยประกนัภยั ในกรณีที0เกิดความสญูเสียต่อทรัพย์สินที0เอา
ประกนัภยั ผู้ รับประกนัภยัจะชดใช้คา่สนิไหมทดแทนให้กบัธนาคารกรุงเทพ จํากดั (มหาชน) ตามภาระผกูพนั 

 โครงการ CDC เฟส 2 - บริษัท กรุงเทพประกนัภยั จํากดั (มหาชน)  เป็นผู้ รับประกนัภยัเพื0อประกนัความ
เสี0ยงภยัในทรัพย์สินในวงเงิน 402,120,000 บาท ซึ0งคุ้มครองสิ0งปลกูสร้างตวัอาคาร J1-J2, K1-K5, L1-L5 
และ N รวมอาคารร้านค้าย่อย (Kiosk) (ไม่รวมรากฐาน) สว่นปรับปรุงต่อเติมอาคาร ถนน รั 
ว ทางเดิน ป้อม
ยาม เฟอร์นิเจอร์ สิ0งตกแต่งติดตรึงตรา ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบปรับอากาศ ระบบโทรศัพท์ 
ระบบสื0อสารโทรคมนาคม ลิฟท์ บนัไดเลื0อน เสาไฟฟ้า เสาธงชาติ ป้ายโฆษณาต่างๆ หรือป้าย Neon ของ
โครงการ เป็นต้น ระยะเวลาคุ้มครองเริ0มตั 
งแต ่23 ธนัวาคม พ.ศ. 2555 ถึงวนัที0 23 ธนัวาคม พ.ศ. 2556 โดยมี
เบญจกิจพัฒนาซึ0งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิb  เป็นผู้ เอาประกันภัยภายใต้กรมธรรม์และเป็นผู้ ชําระค่าเบี 
ย
ประกนัภยั ในกรณีที0เกิดความสญูเสยีตอ่ทรัพย์สนิที0เอาประกนัภยั ผู้ รับประกนัภยัจะชดใช้ค่าสินไหมทดแทน
ให้กบัธนาคารกรุงเทพ จํากดั (มหาชน) ตามภาระผกูพนั 

 ทั 
งนี 
 ไมม่ีการทําประกนัความเสี0ยงภยัในทรัพย์สนิสาํหรับอาคาร  A, H, I และ O เนื0องจากเบญจกิจพฒันาให้
เช่าที0ดินระยะยาวแก่ผู้ เช่าพื 
นที0ดินเพื0อสร้างอาคารและดําเนินงาน 
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(ข) การประกันภยัความรับผิดชอบต่อบุคคลภายนอก (Third Party Liability Insurance) 
 
 โครงการ The Crystal เฟส 1 และเฟส 2 - บริษัท กรุงเทพประกนัภยั จํากดั (มหาชน) เป็นผู้ รับประกนัภยั

สาํหรับความบาดเจ็บร่างกายและเสยีหายตอ่ทรัพย์สนิของบคุคลภายนอกอนัมีสาเหตจุากความผิดพลาดหรื
อประมาทเลินเลอ่ของเกียรติสหมิตร หรือลกูจ้างของเกียรติสหมิตรในขณะปฎิบตัิหน้าที0 หรือเกิดจากความ
บกพร่องของสถานที0เอาประกันภัย โดยจํากัดวงเงิน 5,000,000 บาท ระยะเวลาคุ้มครองเริ0มตั 
งแต่ 13 
ธนัวาคม พ.ศ. 2555 ถึงวนัที0 13 ธนัวาคม พ.ศ. 2556 โดยมีเกียรติสหมิตรซึ0งเป็นเจ้าของกรรมสทิธิb เป็นผู้ ชําระ
ค่าเบี 
ยประกันภยั ในกรณีที0เกิดความสญูเสียต่อบุคคลภายนอก ผู้ รับประกนัภยัจะชดใช้ค่าสินไหมทดแทน
ให้กบับคุคลภายนอกตามเงื0อนไขที0ระบไุว้ในกรมธรรม์ ทั 
งนี 
 ความคุ้มครองสําหรับความบาดเจ็บร่างกายและ
เสยีหายตอ่ทรัพย์สนิของบคุคลภายนอก เป็นการขยายคุ้มครองในกรมธรรม์ประกนัความเสยีหายตอ่ทรัพย์สนิ
สาํหรับความเสี0ยงภยัทกุประเภทที0กลา่วถึงข้างต้น 

 โครงการ CDC เฟส 1 - บริษัท กรุงเทพประกนัภยั จํากดั (มหาชน) เป็นผู้ รับประกนัภยัสาํหรับความบาดเจ็บ
ร่างกายและเสยีหายตอ่ทรัพย์สนิของบคุคลภายนอก อนัมีสาเหตจุากความผิดพลาดหรือประมาทเลนิเลอ่ของ
เบญจกิจพฒันา หรือลกูจ้างของเบญจกิจพฒันาในขณะปฏิบตัิหน้าที0 หรือเกิดจากความบกพร่องของสถานที0
เอาประกนัภยัโดยจํากดัวงเงิน 25,000,000 บาท ระยะเวลาคุ้มครองเริ0มตั 
งแตว่นัที0 14 ตลุาคม พ.ศ. 2555 ถึง
วนัที0 14 ตลุาคม พ.ศ. 2556 โดยมีเบญจกิจพฒันาซึ0งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิb เป็นผู้ ชําระค่าเบี 
ยประกนัภยั ใน
กรณีที0เกิดความสญูเสียต่อบคุคลภายนอก ผู้ รับประกนัภยัจะชดใช้ค่าสินไหมทดแทนให้กับบคุคลภายนอก
ตามเงื0อนไขที0ระบไุว้ในกรมธรรม์ ทั 
งนี 
 ความคุ้มครองสําหรับความบาดเจ็บร่างกายและเสียหายต่อทรัพย์สิน
ของบคุคลภายนอก เป็นการขยายคุ้มครองในกรมธรรม์ประกนัความเสียหายต่อทรัพย์สินสําหรับความเสี0ยง
ภยัทกุประเภทที0กลา่วถึงข้างต้น  

 โครงการ CDC เฟส 2 - บริษัท กรุงเทพประกันภยั จํากัด (มหาชน) เป็นผู้ รับประกันภยัสําหรับความ
บาดเจ็บร่างกายและเสียหายต่อทรัพย์สินของบคุคลภายนอก อนัมีสาเหตุจากความผิดพลาดหรือประมาท
เลนิเลอ่ของเบญจกิจพฒันา หรือลกูจ้างของเบญจกิจพฒันาในขณะปฎิบตัิหน้าที0 หรือเกิดจากความบกพร่อง
ของสถานที0เอาประกนัภยั โดยจํากดัวงเงิน 25,000,000 บาท ระยะเวลาคุ้มครองเริ0มตั 
งแต่วนัที0 23 ธันวาคม 
พ.ศ. 2555 ถึงวนัที0 23 ธันวาคม พ.ศ. 2556  โดยมีเบญจกิจพฒันาซึ0งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิb เป็นผู้ ชําระค่า
เบี 
ยประกนัภยั ในกรณีที0เกิดความสญูเสยีตอ่บคุคลภายนอก ผู้ รับประกนัภยัจะชดใช้ค่าสินไหมทดแทนให้กบั
บุคคลภายนอกตามเงื0อนไขที0ระบุไว้ในกรมธรรม์ ทั 
งนี 
 ความคุ้มครองสําหรับความบาดเจ็บร่างกายและ
เสยีหายตอ่ทรัพย์สนิของบคุคลภายนอก เป็นการขยายคุ้มครองในกรมธรรม์ประกนัความเสยีหายตอ่ทรัพย์สนิ
สาํหรับความเสี0ยงภยัทกุประเภทที0กลา่วถึงข้างต้น  

ทั 
งนี 
 ทรัพย์สินทั 
งหมดภายในโครงการ The Crystal และ CDC ซึ0งประกอบไปด้วยทรัพย์สินที0กองทนุรวมเช่า และ
ทรัพย์สนิที0กองทนุรวมไมไ่ด้เช่านั 
นจะถกูคุ้มครองและอยู่ภายใต้ประกนัภยัทรัพย์สินฉบบัเดียวกนั ดงันั 
น ภายหลงัจาก
ที0กองทนุรวมได้ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุครั 
งแรก กองทนุรวมและผู้ ให้เช่าจะเป็นผู้ เอาประกนัร่วม
และร่วมกนัชําระคา่เบี 
ยประกนัภยัความเสี0ยงภยัในทรัพย์สินตามข้อ (ก) และความเสี0ยงต่อบคุคลภายนอกตามข้อ (ข) 
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ตามสดัสว่นการครอบครองพื 
นที0ให้เช่าของแตล่ะโครงการ  โดยกองทนุรวมและผู้ให้เช่าจะเป็นผู้ รับผลประโยชน์จากการ
ประกนัความเสี0ยงภยัในทรัพย์สนิดงักลา่ว อีกทั 
งผู้ ให้เช่าจะดําเนินการยกเลิกเงื0อนไขที0เกี0ยวกบัธนาคารกรุงเทพ จํากดั 
(มหาชน) ที0ระบไุว้ในกรมธรรม์ ทั 
งนี 
 วิธีจ่ายค่าสินไหมทดแทนจะเป็นไปตามที0กําหนดไว้ในกรมธรรม์ประกนัภยั โดยที0
การทําประกนัดงักลา่วจะต้องได้รับความเห็นชอบจากผู้ดแูลผลประโยชน์   

วงเงินเอาประกันภยัทรัพย์สินสําหรับความเสี0ยงทุกประเภทในปีแรกของการลงทุนในทรัพย์สินที0กองทุนรวมจะเข้า
ลงทนุเป็นครั 
งแรก จะไม่ตํ0ากว่ามลูค่าต้นทนุทดแทน (Replacement Cost) ก่อนหกัค่าเสื0อมราคา  (ไม่รวมค่าที0ดิน) ที0
สงูที0สดุระหว่างผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินทั 
ง 2 ราย โดยโครงการ The Crystal จะมีวงเงินเอาประกนัภยัประมาณ 767 
ล้านบาท และโครงการ CDC ประมาณ 2,007 ล้านบาท ซึ0งบริษัทจดัการมีความเห็นว่าการกําหนดวงเงินประกนัภยั
ดงักล่าวมีความเหมาะสมเนื0องจากมูลค่าทดแทนดังกล่าวเพียงพอสําหรับการสร้างโครงการใหม่  หากเกิดความ
เสยีหายแก่โครงการทั 
งหมด  (จากรายงานการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน โดยบริษัท บรูคเรียลเอสเตท จํากดั  ณ วนัที0 30 
เมษายน พ.ศ. 2556 และ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั ณ วนัที0 2 พฤษภาคม พ.ศ. 2556 มลูค่า
ต้นทนุทดแทนของโครงการ The Crystal เฉพาะสว่นที0กองทนุรวมเข้าลงทนุ  ประมาณ   697 ล้านบาท และ 479 ล้าน
บาท ตามลําดับ และมูลค่าต้นทุนทดแทนของโครงการ CDC ประมาณ 1,588 ล้านบาท และ 1,132 ล้านบาท 
ตามลาํดบั) 

สาํหรับวงเงินเอาประกนัภยัความเสี0ยงภยับคุคลที0สามในปีแรกของการลงทนุในทรัพย์สินที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุเป็น
ครั 
งแรกสาํหรับโครงการ The Crystal อยูที่0ประมาณ 5 ล้านบาท และโครงการ CDC ประมาณ 25 ล้านบาท ทั 
งนี 
 บริษัท
จดัการมีความเห็นว่าวงเงินประกนัภยัดงักลา่วมีความเหมาะสม เนื0องจากเป็นวงเงินที0น่าจะเพียงพอต่อการคุ้มครอง
ความบาดเจ็บและเสยีหายที0อาจจะเกิดขึ 
นตอ่บคุคลภายนอก 

เนื0องจากปัจจุบนัทั 
ง 2 โครงการ ยงัไม่มีการทําประกนัภยักรณีธุรกิจหยดุชะงัก อย่างไรก็ตาม ภายหลงัจากที0กองทุน
รวมได้ลงทุนในทรัพย์สินที0กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 
งแรกแล้ว กองทุนรวมและ/หรือผู้ ให้เช่าจะจัดให้มีการทํา
ประกนัภยักรณีธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) สําหรับโครงการ The Crystal และ CDC ตามทนุ
ประกนัที0เหมาะสมและตลอดระยะเวลาการลงทนุ โดยจะระบใุห้กองทนุรวมและผู้ ให้เช่า เป็นผู้ เอาประกนัร่วมสําหรับ
รายได้ที0กองทนุรวมได้รับจากการลงทนุ และกองทนุรวมจะชําระค่าเบี 
ยประกนัภยัและเป็นผู้ รับผลประโยชน์แต่เพียงผู้
เดียวภายใต้กรมธรรม์ประกันภยัดงักล่าว  โดยวงเงินเอาประกันภยักรณีธุรกิจหยุดชะงักในปีแรกของการลงทุนใน
ทรัพย์สินที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุเป็นครั 
งแรกกําหนดจากค่าเฉลี0ยของรายได้ที0กองทนุรวมจะได้รับในระยะเวลา 24 
เดือนของผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิทั 
ง 2 ราย  โดยวงเงินเอาประกนัภยัสาํหรับโครงการ The Crystal ประมาณ 286 ล้าน
บาท และโครงการ CDC ประมาณ 432 ล้านบาท ทั 
งนี 
 บริษัทจดัการมีความเห็นว่าการชดเชยความเสียหายจากการ
สญูเสยีรายได้ในระยะเวลา 24 เดือนมีความเหมาะสม เนื0องจากหากเกิดความเสียหายแก่โครงการทั 
งหมด ระยะเวลา
ในการก่อสร้างโครงการใหมท่ั 
งหมดไมน่า่จะเกิน 24 เดือน 

ทั 
งนี 
 หากผู้ให้เช่าไมร่่วมชําระคา่เบี 
ยประกนัภยัความเสี0ยงภยัในทรัพย์สนิ และความเสี0ยงภยัตอ่บคุคลภายนอก  จะ
ถือวา่ผู้ให้เช่าจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไมป่ฏิบตัิตามข้อตกลงที0ระบไุว้ในสญัญาเช่าที0ดินและพื 
นที0ในอาคาร โดยกองทนุ
รวมมีสทิธิเรียกร้องคา่เสยีหายจากผู้ให้เช่าจากเหตกุารณ์ดงักลา่วได้ 
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10. ผลกระทบต่อผลประกอบการของกองทุนรวมจะเป็นอย่างไร ในกรณีที�เป็นการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ 
หรือการเช่าในอาคาร โรงเรือน หรือสิ�งปลูกสร้างที� ผู้ให้เช่ามิได้เป็นผู้มีกรรมสิทธิ_ตามโฉนดที�ดินหรือผู้มี
สิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทาํประโยชน์ และหากต่อมาผู้มีกรรมสิทธิ_ตามโฉนดที�ดินหรือผู้มี
สิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทาํประโยชน์บอกเลิก 

ไมม่ี 

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

บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้กับเกียรติสหมิตรและเบญจกิจพัฒนา และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของ
บคุคลดงักลา่ว รวมกนัไมเ่กินหนึ0งในสามของจํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 

12. กองทุนรวมนี Fมีข้อจาํกัดการลงทุนของกองทุนรวมและข้อจาํกัดการถอืหน่วยลงทุนอย่างไร 

ข้อจํากดัการลงทนุของกองทนุรวม 

มีข้อจํากดัโดยเป็นไปตามที0สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

หลกัเกณฑ์และข้อจํากดัการถือหนว่ยลงทนุ  

หลกัเกณฑ์และข้อจํากัดการถือหน่วยลงทุนจะเป็นไปตามที0สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั 
งนี 
 ใน
กรณีที0สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนว่ยงานอื0นใดที0มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไข เปลี0ยนแปลง เพิ0มเติม 
ประกาศ กําหนด สั0งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื0นบริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที0จะดําเนินการให้เป็นไป
ตามนั 
น  

12.1 บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดถือหนว่ยลงทนุได้ไมเ่กิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้ว
ทั 
งหมด เว้นแตเ่ป็นกรณีดงัตอ่ไปนี 
 

(1) เป็นการจดัสรรหนว่ยลงทนุไมเ่กินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทนุที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมดให้แก่บคุคล
ใดบคุคลหนึ0งดงัตอ่ไปนี 
 

(ก) กองทนุบําเหน็จบํานาญข้าราชการ กองทนุประกนัสงัคม กองทนุสํารองเลี 
ยงชีพ หรือกองทนุรวมเพื0อ
ผู้ลงทนุทั0วไป  

(ข) นิติบคุคลที0จดัตั 
งขึ 
นตามกฎหมายไทยซึ0งไมอ่ยูภ่ายใต้บงัคบัต้องเสยีภาษีเงินได้นิติบคุคล  

(ค) บคุคลอื0นใดที0ได้รับการผอ่นผนัจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เมื0อมีเหตจํุาเป็นและสมควร 

(2) เป็นการจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บริษัทจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุซึ0งรับหน่วยลงทนุไว้ตามสญัญารับประกนั
การจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ โดยบริษัทจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุจะถือหน่วยลงทนุที0รับไว้ในสว่นที0เกิน 1 ใน 
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3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมดไมเ่กิน 1 ปีนบัแต่วนัที0บริษัทจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุรับ
หนว่ยลงทนุดงักลา่ว 

12.2  เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุม่บคุคล
เดียวกนัของบคุคลดงักลา่วถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมรวมกนัได้ไมเ่กิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที0
จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 

12.3 ในการพิจารณาความเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันตามข้อ 12.1 และข้อ 12.2 ให้เป็นไปตามประกาศที0 สน. 
25/2552  

12.4   ภายใต้บงัคบัข้อ 12.5 และข้อ 12.6 ในกรณีที0ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจดัการวา่มีบคุคลใดหรือกลุม่บคุคล
เดียวกนัใดถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมใดเกินกวา่1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 
บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี 
   

(1) รายงานตอ่สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัทําการนบัแต่วนัที0บริษัทจดัการรู้หรือควรรู้ถึงเหตุ
ดงักลา่ว  

(2) ในการขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนในเรื0องใดๆ บริษัทจัดการต้องไม่นับคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุ่ม
บคุคลเดียวกนันั 
นในสว่นที0เกินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด รวมในจํานวน
เสยีงในการขอมติ   

(3) ไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุม่บุคคลเดียวกนันั 
นเฉพาะหน่วยลงทุนในส่วนที0เกินกว่า 1 ใน 3 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด  

(4) แจ้งให้บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันจําหน่ายหน่วยลงทุนส่วนที0บุคคลดงักล่าวถือเกินกว่า 1 ใน 3 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 

ในกรณีที0ปรากฏพฤติการณ์ว่าบริษัทจัดการดําเนินการใดๆ หรือบุคคลใดถือหน่วยลงทุนโดยรู้เห็นหรือตกลงกับ
บุคคลอื0น อันเป็นการปกปิดหรืออําพรางลกัษณะที0แท้จริงในการถือหน่วยลงทุนของบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคล
เดียวกันใดที0ประสงค์จะถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมดของ
กองทนุรวม  สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจเพิกถอนการอนมุตัิให้จดัตั 
งและจดัการกองทนุรวม 

12.5 ในกรณีที0บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดที0ถือหน่วยลงทนุเกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทนุที0
จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมดเป็นบคุคลตามข้อ 12.1 (1) บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี 
 

(1) รายงานต่อสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ภายใน 5 วนัทําการนบัแต่วนัที0บริษัทจดัการรู้หรือควรรู้ถึงเหตุ
ดงักลา่ว  

(2) ในการขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนในเรื0องใดๆ บริษัทจัดการต้องไม่นับคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุ่ม
บุคคลเดียวกันนั 
นในส่วนที0เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมด รวมใน
จํานวนเสยีงในการขอมติ 
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(3) ไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั 
นในส่วนที0เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 

(4)  แจ้งให้บุคคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกันจําหน่ายหน่วยลงทนุในส่วนที0เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 

12.6 ในกรณีที0บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกันใดที0ถือหน่วยลงทนุเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที0
จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมดเป็นบริษัทจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุตามข้อ 12.1 (2) บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัต่อไปนี 
 
ในช่วงระยะเวลาที0บคุคลดงักลา่วถือหน่วยลงทนุที0รับไว้ตามสญัญารับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทุน 
แตท่ั 
งนี 
 ต้องไมเ่กิน 1 ปีนบัแตว่นัที0รับหนว่ยลงทนุ   

(1) รายงานต่อสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ภายใน 5 วนัทําการนบัแต่วนัที0บริษัทจดัการรู้หรือควรรู้ถึงเหตุ
ดงักลา่ว 

(2) ในการขอมติจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุในเรื0องใดๆ  ให้บริษัทจดัการนบัคะแนนเสยีงของบคุคลดงักลา่วได้เฉพาะ
ในสว่นที0ไมเ่กินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด  

(3) จ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลดงักลา่วตามสดัสว่นการถือหนว่ยลงทนุของบคุคลนั 
น 

12.7 ในกรณีที0ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการกองทุนรวมว่าผู้ ที0เคยเป็นเจ้าของหรือผู้ โอนสิทธิการเช่าใน
อสงัหาริมทรัพย์ ผู้ ให้เช่าหรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ และกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดงักล่าว ถือ
หนว่ยลงทนุรวมกนัเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด บริษัทจดัการจะปฏิบตัิตาม
ข้อ 12.4 โดยอนโุลม  

12.8 บริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้กบัผู้ลงทนุตา่งด้าวไมเ่กินร้อยละ 49 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ย
ได้แล้วทั 
งหมด หากเป็นการเสนอขายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมที0มีการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะ
ดงัตอ่ไปนี 
   

(1) มีการลงทนุเพื0อให้ได้มาซึ0งสทิธิในที0ดินตามประมวลกฎหมายที0ดิน หรือ 

(2) มีการลงทนุเพื0อให้ได้มาซึ0งกรรมสิทธิbในอาคารชุด ทั 
งนี 
 เมื0อคํานวณพื 
นที0ห้องชุดที0กองทนุรวมจะลงทนุรวม
กบัพื 
นที0ห้องชุดที0ถือกรรมสิทธิbโดยผู้ลงทนุต่างด้าวในอาคารเดียวกนัอยู่ก่อนแล้วคิดเป็นสดัสว่นเกินร้อยละ 
49 ของพื 
นที0ห้องชดุทั 
งหมดในอาคารชดุนั 
น 

ดงันั 
น กองทุนรวมนี 
มีข้อจํากดัการถือหน่วยลงทุนของผู้ลงทุนต่างด้าวไม่เกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วย
ลงทุนที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมด โดยบริษัทจัดการ และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยลงทุน จะปฏิเสธการโอน
หนว่ยลงทนุที0จะมีผลทําให้กองทนุรวมมีผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นผู้ลงทนุตา่งด้าวเกินกวา่อตัราดงักลา่ว 

12.9  เพื0อประโยชน์สงูสดุของการบริหารจดัการกองทนุรวม การเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมหรือการรับ
ลงทะเบียนการโอนหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม ให้อยูใ่นดลุยพินิจของบริษัทจดัการแตเ่พียงผู้ เดียว โดยบริษัท
จดัการขอสงวนสิทธิที0จะรับหรือปฏิเสธที0จะเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมหรือรับลงทะเบียนการโอน
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมให้แก่บุคคลใดก็ได้ โดยบุคคลที0บริษัทจัดการมีวตัถุประสงค์ที0จะไม่เสนอขาย
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หน่วยลงทุนของกองทุนรวมหรือไม่รับลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมให้นั 
น รวมถึงแต่ไม่
จํากดัเพียง พลเมืองสหรัฐอเมริกา ผู้ ที0มีถิ0นฐานอยู่ในสหรัฐอเมริกา บคุคลซึ0งปกติมีถิ0นที0อยู่ในสหรัฐอเมริกา 
รวมถึงกองทรัพย์สินของบุคคลดังกล่าว และบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนซึ0งจัดให้มีขึ 
นและดําเนินกิจกรรมใน
สหรัฐอเมริกา 

13. ผู้ลงทุนจะได้อะไรจากเงนิลงทุน 

ผู้ ถือหน่วยลงทนุมีโอกาสได้รับผลตอบแทนจากการลงทุนในรูปของเงินปันผล และกําไรจากมูลค่าหน่วยลงทุนที0
เพิ0มขึ 
นจากการเพิ0มขึ 
นของราคาเสนอซื 
อ หรือเสนอขายหนว่ยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย หลงัจากที0
มีการนําหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ทั 
งนี 
 ผู้ ถือหน่วยลงทุน
รวมทั 
งกลุม่บคุคลเดียวกนักบัผู้ ถือหนว่ยลงทนุจะมีสทิธิที0จะได้รับการจดัสรรผลกําไรในรูปของเงินปันผลจากกองทนุ
ตามหลกัเกณฑ์ และวิธีการที0ระบไุว้ในโครงการนี 
เฉพาะหน่วยลงทนุในสว่นที0ไม่เกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด เว้นแตเ่ป็นกรณีที0เข้าข้อยกเว้นตามประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

14. กองทุนรวมนี Fมีนโยบายการจ่ายเงนิปันผลให้แก่ผู้ลงทุนอย่างไร 

 โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุอย่างน้อยปีละ 2 ครั 
ง อย่างไรก็ดี บริษัทจดัการอาจมี
การพิจารณาจ่ายเงินปันผลพิเศษเกินกวา่การจ่ายเงินปันผลดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุได้ตามที0บริษัทจดัการมี
ความเห็นวา่มีความจําเป็นและสมควร 

(1) ในกรณีที0กองทนุรวมมีกําไรสทุธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด  บริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุไม่
น้อยกวา่ร้อยละ 90 ของกําไรสทุธิที0ปรับปรุงแล้ว* ของรอบปีบญัชี 

 (2) ในกรณีที0กองทนุรวมมีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด  บริษัทจดัการอาจจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุ
จากกําไรสะสมดงักลา่วด้วยก็ได้ 

การจ่ายเงินปันผลตาม (1)  ต้องไม่ทําให้กองทนุรวมเกิดยอดขาดทนุสะสมเพิ0มขึ 
นในรอบระยะเวลาบญัชีที0มีการจ่ายเงิน
ปันผลนั 
น 

การจ่ายเงินปันผลตาม (1) และ (2)  บริษัทจดัการจะดําเนินการจ่ายเงินปันผลดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุภายใน 90 
วนันบัแตว่นัสิ 
นรอบระยะเวลาบญัชีที0มีการจ่ายเงินปันผลนั 
น 

โดยกรณีที0บริษัทจดัการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลได้ในระยะเวลาดงักลา่ว บริษัทจดัการจะแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุผ่าน
ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และจะแจ้งให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร  

*กําไรสทุธิที�ปรับปรุงแล้ว หมายถึง กําไรสทุธิที�หกักําไรที�ยงัไม่เกิดขึ น (unrealized gain) จากการประเมินค่าหรือการ
สอบทานการประเมินค่าอสงัหาริมทรพัย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ รวมทั งปรับปรุงด้วยรายการอื�นตามแนวทางที�
สํานกังานกําหนด เพื�อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทนุรวม 
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เงื0อนไขเพิ0มเติม 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล  ถ้าเงินปันผลที0จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทนุระหว่างปีบญัชีมีมลูค่าตํ0ากว่าหรือเท่ากบั 
0.10 บาท บริษัทจดัการสงวนสทิธิที0จะไมจ่่ายเงินปันผลในครั 
งนั 
นและให้ยกไปจ่ายเงินปันผลพร้อมกนัในงวดสิ 
นปีบญัชี 

สําหรับหลกัเกณฑ์ในการจ่ายปันผล บริษัทจัดการจะดําเนินการให้เป็นไปตามที0ระบุไว้ เว้นแต่กรณีที0คณะกรรมการ 
ก.ล.ต.   สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื0นใดที0มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี0ยนแปลง 
เพิ0มเติม ประกาศ กําหนด สั0งการ เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื0น บริษัทจดัการจะดําเนินการให้เป็นไปตามนั 
น  

เงื0อนไข และวิธีการจ่ายเงินปันผลแก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

(1) ในกรณีที0ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจดัการว่ามีบคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดถือหน่วยลงทนุของกองทุน
รวมใดเกินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมด บริษัทจดัการจะไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่
บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนันั 
นในสว่นที0เกินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 

 ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุม่บคุคลเดียวกนัใดตามกรณีที0ระบขุ้างต้น  บริษัทจดัการจะคํานวณหา
จํานวนหนว่ยลงทนุที0มีสทิธิในการได้รับเงินปันผลของผู้ ถือหนว่ยลงทนุแตล่ะรายที0อยูใ่นกลุม่บคุคลนั 
น โดยจะ
ใช้วิธีการเฉลี0ยตามสดัสว่นการถือหน่วยลงทนุของผู้ ถือหน่วยลงทนุแต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานใน
การคํานวณ (ยอดรวมของจํานวนหนว่ยลงทนุ ที0มีสทิธิในการได้รับเงินปันผลของกลุม่บคุคลเดียวกนัใดจะไม่
เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมด) ทั 
งนี 
 ในกรณีที0มีเงินปันผลที0ไม่อาจแจกจ่าย
ให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนดงักล่าวข้างต้น บริษัทจัดการจะยกเงินปันผลสว่นส่วนดงักลา่วให้เป็นรายได้แผ่นดิน 
โดยถือว่าผู้ ถือหน่วยลงทุนนั 
นรับทราบและยินยอมให้ดําเนินการแล้ว และในระหว่างที0กองทุนรวมยงัมิได้
ดําเนินการดงักลา่ว บริษัทจดัการจะจดัทําบญัชีและแยกเงินปันผลสว่นดงักลา่วออกจากทรัพย์สนิสว่นอื0นของ
กองทุนรวมโดยไม่นํามารวมคํานวณมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวม เว้นแต่สํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรือหนว่ยงานอื0นใดที0เกี0ยวข้องจะประกาศกําหนด สั0งการ หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื0น 

(2) ในกรณีที0บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดที0ถือหน่วยลงทุนเกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที0
จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมดเป็นบคุคลตามข้อ 12.1(1) 

 บริษัทจัดการจะไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั 
นในส่วนที0เกินกว่า ร้อยละ 50 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 

 ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุม่บคุคลเดียวกนัใดตามกรณีที0ระบขุ้างต้น  บริษัทจดัการจะคํานวณหา
จํานวนหนว่ยลงทนุที0มีสทิธิในการได้รับเงินปันผลของผู้ ถือหนว่ยลงทนุแตล่ะรายที0อยูใ่นกลุม่บคุคลนั 
น โดยจะ
ใช้วิธีการเฉลี0ยตามสดัสว่นการถือหน่วยลงทนุของผู้ ถือหน่วยลงทนุแต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานใน
การคํานวณ (ยอดรวมของจํานวนหนว่ยลงทนุ ที0มีสทิธิในการได้รับเงินปันผลของกลุม่บคุคลเดียวกนัใดจะไม่
เกินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมด) ทั 
งนี 
 ในกรณีที0มีเงินปันผลที0ไม่อาจ
แจกจ่ายให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุดงักลา่วข้างต้น บริษัทจดัการจะยกเงินปันผลสว่นสว่นดงักลา่วให้เป็นรายได้
แผน่ดิน โดยถือวา่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุนั 
นรับทราบและยินยอมให้ดําเนินการแล้ว และในระหว่างที0กองทนุรวมยงั
มิได้ดําเนินการดงักลา่ว บริษัทจดัการจะจดัทําบญัชีและแยกเงินปันผลสว่นดงักลา่วออกจากทรัพย์สนิสว่นอื0น
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ของกองทนุรวมโดยไมนํ่ามารวมคํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม เว้นแต่สํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรือหนว่ยงานอื0นใดที0เกี0ยวข้องจะประกาศกําหนด สั0งการ หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื0น 

(3) ในกรณีที0บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดที0ถือหน่วยลงทนุเกินกว่า1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที0จําหน่าย
ได้แล้วทั 
งหมดเป็นบริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนตามข้อ 12.1(2) ในช่วงระยะเวลาที0บุคคลดงักลา่วถือหน่วย
ลงทนุที0รับไว้ตามสญัญารับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทนุ แต่ทั 
งนี 
 ต้องไม่เกินหนึ0งปีนบัแต่วนัที0รับหน่วย
ลงทนุโดยบริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลดงักลา่วตามสดัสว่นการถือหนว่ยลงทนุของบคุคลนั 
น 

(4) ในกรณีที0ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการกองทุนรวมว่าผู้ ที0 เคยเป็นเจ้าของหรือผู้ โอนสิทธิการเช่าใน
อสงัหาริมทรัพย์ ผู้ ให้เช่าหรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ และกลุม่บคุคลเดียวกันของบุคคลดงักล่าวถือหน่วย
ลงทุนรวมกันเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมด บริษัทจัดการจะปฏิบตัิตามข้อ (1) 
โดยอนโุลม 

(5) บริษัทจดัการจะประกาศการจ่ายเงินปันผล วนัปิดสมดุทะเบียน และอตัราเงินปันผล โดย  

1.  ประกาศในหนงัสอืพิมพ์รายวนัอยา่งน้อย 1 ฉบบั 

2.  ปิดประกาศไว้ในที0เปิดเผย ณ ที0ทําการทุกแห่งของบริษัทจัดการ และจัดให้มีประกาศดังกล่าวไว้ที0
ผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ  

3.  สง่หนงัสือแจ้งผู้ ถือหน่วยที0มีชื0ออยู่ในทะเบียนผู้ ถือหน่วย ณ วนัปิดสมดุทะเบียน และผู้ดแูลผลประโยชน์ 
หรือแจ้งข้อมลูผา่นตลาดหลกัทรัพย์ 

(6)  บริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลเป็นเงินโอนเข้าบญัชีเงินฝากธนาคารของผู้ ถือหน่วยลงทนุ หรือเป็นเช็คขีดคร่อม
เฉพาะสั0งจ่ายในนามผู้ ถือหนว่ยลงทนุตามชื0อและที0อยูที่0ปรากฏในสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุ  

(7)  ในกรณีที0ผู้ ถือหน่วยลงทุนไม่ใช้สิทธิขอรับเงินปันผลจํานวนใดภายในอายุความใช้สิทธิเรียกร้องตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บริษัทจัดการจะไม่นําเงินปันผลจํานวนดังกล่าวไปใช้เพื0อการอื0นใดนอกจากเพื0อ
ประโยชน์ของกองทนุรวม 

15. ปัจจัยใดที�มีผลกระทบอย่างมีนัยสาํคัญต่อเงนิลงทุนของผู้ลงทุน 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั0วไป ทั 
งในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึ0งรวมถึงอตัราเงินเฟ้อ อตัราดอกเบี 
ย 
อตัราแลกเปลี0ยนเงินตรา ราคาเครื0องอปุโภคและบริโภค ราคาอสงัหาริมทรัพย์ และนโยบายทางการเงินและการ
คลงัของรัฐบาล ธนาคารแหง่ประเทศไทย และหนว่ยงานราชการอื0น อาจมีอิทธิพลต่อผลการดําเนินงาน สถานะทาง
การเงิน และการลงทนุของกองทนุรวม นอกจากนี 
 ภาวะตกตํ0าทางเศรษฐกิจโดยทั0วไป ตลอดจนการลดลงของความ
ต้องการของผู้บริโภคอาจสง่ผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อผลการดําเนินงานของกองทนุรวม  ซึ0งอาจสง่ผล
กระทบตอ่ตอ่ราคาซื 
อขายหนว่ยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยซึ0งอาจมีราคาสงูหรือตํ0ากว่าราคาที0ได้เสนอ
ขาย 
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16. การลงทุนในกองทุนรวมนี Fกับกองทุนรวมอื�นที� มิใช่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์มีความเสี�ยงแตกต่างกัน
อย่างไร 

การที0กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์จะต้องลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไม่ตํ0ากว่าร้อยละ 
75 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวมภายใต้ข้อกําหนดของกฎเกณฑ์ที0เกี0ยวข้อง ทําให้การลงทนุกระจกุตวัอยู่
ในอสงัหาริมทรัพย์ ในขณะที0กองทุนรวมประเภทอื0นจะมีนโยบายการกระจายการลงทุนในตราสารทางการเงิน
ประเภทต่างๆ ส่งผลให้กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์มีการกระจายความเสี0ยงน้อยกว่าการลงทุนในกองทุนรวม
ประเภทอื0น อย่างไรก็ตาม การลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าที0มีการกระจายของประเภทผู้ เช่าใน
หลากหลายธุรกิจ จะช่วยลดความเสี0ยงได้ในระดบัหนึ0ง 

17. บริษัทจัดการกองทุนรวม ผู้บริหารของบริษัทจัดการกองทุนรวม ผู้จัดการกองทุนรวม ผู้ดูแลผลประโยชน์ 
บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน ที�ปรึกษา ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน มีความสัมพันธ์
กับเจ้าของ หรือผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ ที�กองทุนรวมจะลงทุน
หรือไม่ อย่างไร 

การลงทุนครั 
งแรกของกองทุนรวมโดยการเช่าที0ดินบางสว่นและพื 
นที0ในอาคารบางส่วน และการซื 
อเฟอร์นิเจอร์ 
อุปกรณ์และงานระบบที0มีผู้ ให้เช่าและ/หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เป็นเจ้าของกรรมสิทธิbอยู่ก่อนวันที0กองทุน
รวมเข้าลงทนุครั 
งแรก รวมไปถึงการทําธุรกรรมตา่งๆ หลงัจากการลงทนุครั 
งแรก มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี 
 

1. กองทนุรวมจะลงทนุในสิทธิการเช่าที0ดินบางสว่นและพื 
นที0ในอาคารบางสว่นของโครงการ The Crystal และ 
CDC โดยการทําสญัญาเช่ากับเกียรติสหมิตรและเบญจกิจพฒันา ตามลําดบั ซึ0งทั 
งสองบริษัทเป็นผู้ ถือหุ้น
ในเคอีอาร์ โดยแต่ละบริษัทถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 30 ของหุ้นที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมดของเคอีอาร์ (ข้อมลู
จากบญัชีรายชื0อผู้ ถือหุ้นของเคอีอาร์ ณ วนัที0 30 เมษายน พ.ศ. 2555) นอกจากนี 
ทั 
งสามบริษัทยงัมีกรรมการ
และผู้บริหารเป็นกลุม่บคุคลเดียวกนั 

2. กองทุนรวมจะลงทุนโดยการซื 
อกรรมสิทธิbในเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์และงานระบบ เพื0อวัตถุประสงค์ในการ
อํานวยความสะดวกในโครงการ The Crystal จากเคอีอาร์และเกียรติสหมิตร และโครงการ CDC จากเคอีอาร์
และเบญจกิจพฒันา ซึ0งทั 
งเกียรติสหมิตรและเบญจกิจพฒันาเป็นผู้ ถือหุ้นในเคอีอาร์ โดยแต่ละบริษัทถือหุ้น
ในสดัสว่นร้อยละ 30 ของหุ้นที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมดของเคอีอาร์ (ข้อมลูจากบญัชีรายชื0อผู้ ถือหุ้นของเคอี
อาร์ ณ วนัที0 30 เมษายน พ.ศ. 2555) นอกจากนี 
 ทั 
งสามบริษัทยงัมีกรรมการและผู้บริหารเป็นกลุม่บคุคล
เดียวกนั  

3. กองทนุรวมจะชําระค่าสิทธิในเครื0องหมายการค้าประเภทเครื0องหมายคําว่า “C” “THE CRYSTAL” “CDC” 
และ “CRYSTAL DESIGN CENTER” เพื0อเป็นชื0อของกองทนุรวม (ซึ0งรวมถึงการใช้ในเอกสารอื0นๆ ที0อ้างถึง
หรือเกี0ยวข้องกบักองทนุรวม) และใช้ในการดําเนินกิจการของกองทนุรวมในประเทศซึ0งได้แก่การให้เช่าพื 
นที0
ในโครงการ The Crystal และ CDC หรือการดําเนินธุรกิจอื0นในโครงการดงักลา่ว เป็นมลูค่ารวมเท่ากบั 10.7 
ล้านบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิ0ม) ให้กบัเกียรติสหมิตรซึ0งเป็นผู้ ถือหุ้นในเคอีอาร์ โดยถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 30 
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ของหุ้ นที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมดของเคอีอาร์ (ข้อมูลจากบัญชีรายชื0อผู้ ถือหุ้ นของเคอีอาร์ ณ วันที0 30 
เมษายน พ.ศ. 2555) นอกจากนี 
ทั 
งสองบริษัทยงัมีกรรมการและผู้บริหารเป็นกลุม่บคุคลเดียวกนั  

ทั 
งนี 
 การชําระค่าสิทธิดังกล่าวเป็นสิ0งที0พึงควรกระทําเนื0องจากในทางภาษีอากรการให้สิทธิในการใช้
เครื0องหมายการค้าควรมีค่าตอบแทน อีกทั 
งมลูค่ารวมที0กองทนุรวมจะชําระเพื0อให้ได้มาซึ0งสิทธิดงักลา่วคิด
เป็นเพียงร้อยละ 0.3 ของมูลค่าทั 
งหมดในการลงทนุครั 
งแรกของกองทุนรวม บริษัทจัดการจึงเห็นว่าการทํา
ธุรกรรมดงักลา่วมีจําเป็นและเหมาะสม 

มลูคา่ที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรกในสทิธิการเช่าที0ดินบางสว่นและพื 
นที0ในอาคารบางสว่น (ตามข้อ 1.) 
ตลอดจนกรรมสิทธิbในเฟอร์นิเจอร์ อปุกรณ์และงานระบบ (ตามข้อ 2.) และเครื0องหมายการค้า (ตามข้อ 3.) 
ของโครงการ The Crystal และ CDC จะไม่เกินร้อยละ 110 ของมลูค่าประเมินขั 
นตํ0าของแต่ละโครงการ
ระหวา่งผู้ประเมินคา่ทั 
ง 2 ราย 

4. หลงัจากที0กองทนุรวมได้ลงทนุในทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรกแล้ว กองทนุรวมจะแต่งตั 
งให้เคอี
อาร์เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม โดยทางกองทุนรวมจะกําหนดโครงสร้างค่าตอบแทน
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที0จะช่วยสร้างแรงจงูใจให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์พยายามเพิ0มรายได้ ลดค่าใช้จ่าย 
และดแูลสภาพของทรัพย์สินที0กองทุนรวมลงทนุซึ0งจะเป็นผลดีกบัผู้ ถือหน่วยลงทนุ ทั 
งนี 
 บริษัทจดัการและผู้
ประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ทั 
งสองรายได้คํานึงถึงโครงสร้างค่าตอบแทนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการ
คํานวณมลูคา่ของโครงการ The Crystal และ CDC ในสว่นที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรกแล้ว 

5. หลงัจากที0กองทนุรวมได้ลงทนุในทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรกแล้ว กองทนุรวมจะให้สทิธิกบัเคอี
อาร์ในการเช่าเหมางานระบบของโครงการ The Crystal และ CDC ในสว่นที0กองทนุรวมเป็นผู้ ถือกรรมสิทธิb 
เพื0อให้เคอีอาร์เป็นผู้ ให้บริการทั0วไปและให้บริการสาธารณปูโภคแก่ผู้ เช่ารายย่อยในโครงการดงักลา่ว โดย
กําหนดให้เคอีอาร์จ่ายค่าตอบแทนในการเช่าเหมางานระบบของทั 
งสองโครงการให้แก่กองทนุในรูปแบบค่า
เช่าคงที0และค่าเช่าผนัแปรที0อิงกับรายได้ที0เคอีอาร์ได้จากการให้บริการแก่ผู้ เช่ารายย่อยในแต่ละโครงการ  
ซึ0งเคอีอาร์จะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายส่วนใหญ่จากการให้บริการและให้บริการสาธารณูปโภค (ดู
รายละเอียดเพิ0มเติมจากหวัข้อ 6 วิธีการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทุนรวมจะลงทุนและ
นโยบายการบริหารอสงัหาริมทรัพย์) โดยการจดัโครงสร้างดงักลา่วจะทําให้กองทนุรวมมีความเสี0ยงที0ลดลง
จากการเพิ0มขึ 
นของคา่ใช้จ่ายในการให้บริการทั0วไปและให้บริการสาธารณปูโภค 

6. หลงัจากที0กองทนุรวมได้ลงทนุในทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรกแล้ว กองทนุรวมจะให้สทิธิกบัเคอี
อาร์ในการเช่าพื 
นที0สว่นกลางของทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรก โดยเคอีอาร์จะนําพื 
นที0ดงักลา่ว
ไปหาประโยชน์ในเชิงพาณิชย์ เช่น การจดังานแสดงหรือเปิดตวัสินค้า นิทรรศการ และกิจกรรมต่างๆ รวมถึง
การหาประโยชน์จากป้ายที0ใช้สําหรับโฆษณาในพื 
นที0ที0กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 
งแรก ซึ0งเคอีอาร์จะเป็น
ผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายที0เกี0ยวข้องกับการดําเนินการดงักล่าวเอง โดยที0เคอีอาร์จะจ่ายค่าตอบแทนในการใช้
สทิธิบนพื 
นที0สว่นกลางดงักลา่วให้แก่กองทนุรวม ซึ0งบริษัทจดัการเห็นว่าการให้เช่าดงักลา่วมีความเหมาะสม 
เนื0องจากจะทําให้กองทนุรวมมีรายได้สมํ0าเสมอแน่นอนและลดความเสี0ยงจากความผนัผวนของรายได้ตาม
เทศกาล ในขณะเดียวกันการที0มีการเปิดตวัสินค้าหรือกิจกรรมใหม่ๆ อย่างต่อเนื0องจะช่วยเป็นการโฆษณา
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ทรัพย์สินที0กองทนุรวมลงทุนครั 
งแรกให้เป็นที0รู้จกั ซึ0งจะส่งผลให้มีผู้มาใช้บริการมากขึ 
นและเป็นผลดีต่อผล
ประกอบการของกองทนุรวมในระยะยาว และการให้เช่าพื 
นที0ดงักลา่วเป็นไปเพื0อให้เคอีอาร์สามารถให้บริการ
ในธุรกรรมที0ไม่ได้เป็นเนื 
อหาสาระสําคัญของการจัดหาผลประโยชน์ของกองทุนรวม โดยจากรายงาน
ประมาณการงบกําไรขาดทนุของกองทนุรวมระหว่างวนัที0 1 มิถนุายน พ.ศ. 2556 ถึง วนัที0 31 พฤษภาคม 
พ.ศ. 2557 โดยบริษัท สํานกังาน เอินส์ แอนด์ ยงั จํากัด รายได้ของกองทุนรวมจากการปล่อยเช่าพื 
นที0
สว่นกลางให้แก่เคอีอาร์ คิดเป็นสดัสว่นตอ่รายได้ทั 
งหมดของกองทนุรวมเพียงร้อยละ 5 

ทั 
งนี 
 การให้เช่าพื 
นที0ส่วนกลางของทรัพย์สินที0กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 
งแรก จะไม่กระทบสิทธิ
ผู้ประกอบการและลกูค้าภายในโครงการศนูย์การค้า เดอะ คริสตลั ไม่ว่าจะเป็นสว่นที0เป็นทรัพย์สินที0กองทนุ
รวมจะลงทนุครั 
งแรกหรือสว่นที0ไมใ่ช่ทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะลงทนุครั 
งแรก รวมถึงผู้ประกอบการและลกูค้า
ของโครงการในอนาคตซึ0งจะตั 
งอยู่บริเวณใกล้เคียงกบัทรัพย์สินที0เช่าและเป็นโครงการที0พฒันาโดยผู้ ให้เช่า
และบริษัทในเครือของผู้ ให้เช่า โดยบคุคลข้างต้นจะยงัคงมีสิทธิใช้ถนนสว่นบคุคลซึ0งตั 
งอยู่ในบริเวณภายใน
โครงการ ที0จอดรถ รวมถึงสิ0งอํานวยความสะดวกตา่งๆ บนพื 
นที0สว่นกลางที0เกี0ยวข้องร่วมกนั 

7. ปัจจุบนั บริษัท ลกัซ์เซอรี แอท ลิฟวิง จํากัด ซึ0งเป็นบริษัทซึ0งมีผู้ ถือหุ้น กรรมการและผู้บริหารกลุ่มเดียวกัน
กบัเคอีอาร์ เป็นผู้ เช่าพื 
นที0ในโครงการ CDC ประมาณ 5,351.66 ตารางเมตร หรือประมาณร้อยละ 18.45 
ของพื 
นที0ให้เช่าทั 
งหมดที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุในโครงการ CDC  

 โดยก่อนที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุในทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรก บริษัท ลกัซ์เซอรี แอท ลิฟวิง 
จํากัด จ่ายค่าเช่าและค่าบริการพื 
นที0ในอัตราที0ผันแปรกับรายได้จากการประกอบกิจการของบริษัท ซึ0ง
หลงัจากที0กองทุนรวมเข้าลงทุนในทรัพย์สินที0กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 
งแรกแล้ว สญัญาเช่าพื 
นที0และ
ให้บริการที0กองทนุรวมและเคอีอาร์เข้าทํากบั บริษัท ลกัซ์เซอรี แอท ลฟิวิง  จํากดั จะมีการเปลี0ยนแปลงโดยที0
บริษัท ลกัซ์เซอรี แอท ลิฟวิง จํากดั ในฐานะผู้ เช่ารายหนึ0งจะต้องชําระค่าเช่าและค่าบริการตามอตัราคงที0ที0
กําหนดไว้ในสญัญาดงักล่าว ทั 
งนี 
 อตัราค่าเช่าและค่าบริการที0 บริษัท ลกัซ์เซอรี แอท ลิฟวิง จํากดั จะชําระ
ให้แก่กองทนุรวมและเคอีอาร์ในปีแรกที0กองทนุรวมได้เข้าลงทนุในทรัพย์สินเท่ากบั 225 บาท และ 225 บาท 
ต่อตารางเมตรต่อเดือน ตามลําดบัและจะปรับเพิ0มขึ 
นร้อยละ 10 ทุกๆ 3 ปี (ตามรอบอายุสญัญา) โดยที0
สาระสาํคญัตา่งๆ ในสญัญาเช่าพื 
นที0และให้บริการดงักลา่ว เช่น ระยะเวลาของสญัญา การวางเงินประกนัค่า
เช่าและคา่บริการ จะเป็นไปในแนวทางเดียวกนักบัสญัญาที0กองทนุรวมและเคอีอาร์ทํากบัผู้ เช่าพื 
นที0รายใหญ่
อื0นๆ การเปลี0ยนแปลงโครงสร้างค่าเช่าและค่าบริการในสญัญาดงักล่าวจะช่วยลดความเสี0ยงให้กับกองทุน
รวมจากความผนัผวนของผลประกอบการของ บริษัท ลกัซ์เซอรี แอท ลฟิวิง จํากดั 

ทั 
งนี 
 คา่เช่าและคา่บริการตั 
งต้นของบริษัท ลกัซ์เซอรี แอท ลิฟวิง จํากดั นั 
นใกล้เคียงกบัค่าเช่าและค่าบริการ
เฉลี0ยของโครงการ CDC  ซึ0งเทา่กบั 522.59 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน ในปี พ.ศ. 2555  ในขณะที0ผู้ เช่าราย
อื0นที0เช่าพื 
นที0ของโครงการ CDC ในสว่นที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุมากกว่า 1,000 ตารางเมตรต่อรายจ่ายค่า
เช่าและคา่บริการระหวา่ง 100 ถึง 345 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน และ 173  ถึง 250 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่
เดือน ตามลาํดบั 
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นอกจากนี 
 บริษัทจดัการและผู้ประเมินมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ทั 
งสองรายได้คํานงึถึงคา่เช่าและคา่บริการตั 
งต้น
ของบริษัท ลกัซ์เซอรี แอท ลิฟวิง จํากดั ในการคํานวณมลูค่าของโครงการ CDC ในสว่นที0กองทนุรวมจะเข้า
ลงทนุครั 
งแรกแล้ว ดงันั 
น มลูคา่ทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรกนั 
นได้สะท้อนถึงผลประกอบการที0
กองทนุรวมจะได้รับจากการปลอ่ยเช่าพื 
นที0ดงักลา่วให้แก่ บริษัท ลกัซ์เซอรี แอท ลฟิวิง จํากดั ในอตัราที0ตกลง
กนัข้างต้น    

18. กองทุนรวมนี Fกาํหนดนโยบายการกู้ยมืเงนิไว้อย่างไร 

ในการจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ กองทนุรวมอาจกู้ยืมเงินได้ ทั 
งนี 
 ไม่ว่าจะมีการให้หลกัประกนัไว้ด้วยหรือไม่ก็
ตาม  และต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี 
 

(1) เป็นการกู้ยืมเงินเพื0อดําเนินการดงัตอ่ไปนี 
 

(ก) ปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมหรืออสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมมีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดี
และมีความพร้อมที0จะใช้หาผลประโยชน์  

(ข)   ตอ่เติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ0มเติมบนที0ดินที0มีอยู่แล้วซึ0งเป็นของกองทนุรวมหรือที0กองทนุรวมมีสิทธิการ
เช่า เพื0อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทนุรวม 

(ค)   ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ0มเติม 

(2) เป็นการกู้ ยืมเงินโดยคํานึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทุนเป็นสําคัญ ทั 
งนี 
 ในกรณีที0เป็นการกู้ ยืมเงินเพื0อ
ปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมมีสิทธิการเช่าตาม (1)(ก) หรือเพื0อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ0มเติมบน
ที0ดินที0มีอยู่แล้วที0กองทุนรวมมีสิทธิการเช่าตาม (1)(ข) บริษัทจดัการกองทนุรวมต้องคํานึงถึงกําหนดเวลาเช่าที0
เหลอือยูต่ามสญัญาเช่าด้วย  และ 

(3) จํานวนเงินที0กู้ยืมต้องไม่เกินร้อยละ 10 ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวมและในกรณีที0ต่อมาภายหลงั
จํานวนเงินที0กู้ยืมเกินอตัราสว่นดงักลา่ว แตก่ารเกินอตัราสว่นนั 
นมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ0มเติม บริษัทจดัการ
กองทนุรวมจะคงอตัราสว่นการกู้ยืมเงินไว้ตอ่ไปก็ได้แตจ่ะกู้ยืมเงินเพิ0มเติมอีกไม่ได้จนกว่าอตัราสว่นการกู้ยืมเงิน
จะลดลงจนน้อยกวา่ร้อยละ 10 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม 

 เงื0อนไขพิเศษ 

 กองทนุรวมอาจเข้าทําสญัญาซื 
อขายลว่งหน้า (Derivative) โดยมีวตัถปุระสงค์เพื0อป้องกนัความเสี0ยง (Hedging) 
จากอตัราแลกเปลี0ยน (Foreign Exchange Rate Risk) และ/หรือ อตัราดอกเบี 
ย (Interest Rate Risk) ที0เกิดขึ 
น
จากการกู้ยืมเงินไม่ว่าทั 
งจํานวนหรือบางสว่น เช่น กองทนุรวมอาจจะเข้าลงทนุทําสญัญา Swap อตัราดอกเบี 
ย
กบัคูส่ญัญาที0เป็นธนาคารพาณิชย์เพื0อป้องกนัความเสี0ยงจากความไมแ่นน่อนของอตัราดอกเบี 
ย 
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ข้อมูลอื�นที�เกี�ยวข้องวิธีการลงทุนในหน่วยลงทุนสิทธิของผู้ลงทุน และ 
บุคคลอื�นที�เกี�ยวข้องกับกองทุนรวม 

การออกและเสนอขายหน่วยลงทุน 

1. วิธีการขอรับหนังสือชี Fชวน ใบจองซื Fอหน่วยลงทุน ใบคาํขอเปิดบัญชีกองทุนและวันเวลาทาํการเสนอขาย
หน่วยลงทุน 

1.1 วิธีการขอรับหนังสือชี Fชวน ใบจองซื Fอหน่วยลงทุน ใบคาํขอเปิดบัญชีกองทุน 

สาํหรับผู้จองซื 
อทั0วไป 

ผู้จองซื 
อทั0วไปสามารถติดตอ่ขอรับหนงัสอืชี 
ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั หนงัสอืชี 
ชวนการเสนอขายหนว่ยลงทนุ 
และชดุเอกสารจองซื 
อหนว่ยลงทนุ ได้ที0บริษัทจดัการ ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ  ผู้จดัจําหน่าย
และผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ ตั 
งแตว่นัที0 7 มิถนุายน พ.ศ. 2556 ภายในวนัและเวลาทําการของบริษัท
จดัการ ผู้จดัรับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ  ผู้จดัจําหน่ายและผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ จนถึง
เวลา 15.30 น. ของวนัที0 17 มิถนุายน พ.ศ. 2556 

สาํหรับผู้จองซื 
อประเภทกองทนุ และผู้จองซื 
อพิเศษ 

ผู้จองซื 
อประเภทกองทนุ และผู้จองซื 
อพิเศษสามารถติดตอ่ขอรับหนงัสอืชี 
ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั หนงัสือชี 

ชวนการเสนอขายหนว่ยลงทนุ ชุดเอกสารจองซื 
อหน่วยลงทนุ ได้ที0บริษัทจดัการ ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่าย
หนว่ยลงทนุ  ตั 
งแตว่นัที0 7 มิถนุายน พ.ศ. 2556  ภายในวนัและเวลาทําการของบริษัทจดัการ ผู้จดัการการจดั
จําหนา่ยและรับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ จนถึงเวลา 15.30 น. ของวนัที0 17 มิถนุายน พ.ศ. 2556 

1.2 วัน เวลา ทาํการเสนอขายหน่วยลงทุน 

สาํหรับผู้จองซื 
อทั0วไป ซึ0งรวมถึงผู้จองซื 
อประเภทกองทนุ และผู้จองซื 
อพิเศษ ที0ประสงค์จะจองซื 
อหน่วยลงทนุ
แบบผู้จองซื 
อทั0วไป 

ตั 
งแต่วนัที0 7 มิถนุายน พ.ศ. 2556 ระหว่างเวลาทําการของบริษัทจดัการผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วย
ลงทนุ  ผู้จดัจําหน่ายและผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ จนถึงเวลา 15.30 น. ของวนัที0 17 มิถนุายน พ.ศ. 
2556 

สาํหรับผู้จองซื 
อประเภทกองทนุ และผู้จองซื 
อพิเศษ และเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว 

ตั 
งแต่วนัที0 7 มิถนุายน พ.ศ. 2556 ระหว่างเวลาทําการของบริษัทจดัการผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วย
ลงทนุ  ผู้จดัจําหน่ายและผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุจนถึงเวลา 15.30 น. ของวนัที0 17 มิถนุายน พ.ศ. 
2556 
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2. วิธีการจองซื Fอหน่วยลงทุน 

2.1 การกาํหนดราคาเสนอขายหรือราคาจองซื Fอหน่วยลงทุน 

สาํหรับผู้จองซื 
อทั0วไป 

ผู้จองซื 
อทั0วไปทกุรายจะต้องชําระคา่จองซื 
อหนว่ยลงทนุที0ราคา 10.60 บาทตอ่หนว่ย  

สาํหรับผู้จองซื 
อประเภทกองทนุ และผู้จองซื 
อพิเศษ และเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว 

ผู้ จองซื 
อประเภทกองทุน และผู้ จองซื 
อพิเศษ และเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วทกุรายจะต้องชําระค่าจอง
ซื 
อหนว่ยลงทนุที0ราคา 10.60 บาทตอ่หนว่ย 

2.2 ในการเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนครัFงแรก บริษัทจัดการจะดําเนินการเสนอขายและจัดสรร
หน่วยลงทุนให้แก่ผู้จองซื Fอตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี F 

(1) เสนอขายและจัดสรรให้แก่ผู้จองซื 
อทั0วไปเป็นจํานวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของหน่วยลงทนุที0จําหน่ายได้
แล้วทั 
งหมด  

(2) เสนอขายและจดัสรรให้แก่ผู้จองซื 
อทั0วไปและผู้จองซื 
อประเภทกองทนุเป็นจํานวนรวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ 
50 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 

(3)  เสนอขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุให้กบัผู้จองซื 
อพิเศษ หรือเจ้าของผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิ
ในอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนั ดงัตอ่ไปนี 
 

(ก) เสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บุคคลดงักล่าวรวมกันไม่เกินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วย
ลงทุนที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมด เว้นแต่เป็นกรณีเข้าข้อยกเว้นตาม (ข) และ (ค) ตามรายละเอียด
ด้านลา่ง 

(ข)  ในกรณีที0ผู้ จองซื 
อพิเศษหรือกลุม่บุคคลเดียวกันได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุนตาม (ก) แล้ว บริษัท
จัดการจะเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนในส่วนของผู้จองซื 
อทั0วไปและผู้จองซื 
อประเภทกองทุน
ให้แก่บคุคลดงักลา่วอีกไมไ่ด้ เว้นแต่เป็นการเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุที0เหลือจากการจองซื 
อ
ของผู้จองซื 
อทั0วไปและผู้จองซื 
อประเภทกองทนุ และ 

(ค) ในกรณีที0เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทุน 
หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว ได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุตาม (ก) แล้ว บริษัทจดัการ
จะเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนในส่วนของผู้จองซื 
อทั0วไปและผู้ จองซื 
อประเภทกองทุนให้แก่
บคุคลดงักลา่วอีกไมไ่ด้ เว้นแต่เป็นการเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุที0เหลือจากการจองซื 
อของผู้
จองซื 
อทั0วไป ผู้จองซื 
อประเภทกองทนุ และผู้จองซื 
อพิเศษหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัตาม (ข) 
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(4) ในกรณีที0ผู้ จองซื 
อทั0วไปและผู้จองซื 
อประเภทกองทนุจองซื 
อหน่วยลงทนุไม่ครบตามอตัราที0กําหนดใน (1) 
และ (2) ให้จดัสรรหนว่ยลงทนุที0เหลอืให้แก่บคุคลดงัตอ่ไปนี 
 ตามลาํดบั 

(ก) ผู้จองซื 
อพิเศษ 

(ข) เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ที0ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทุนรวมจะลงทุนรวมทั 
ง
เจ้าของที0ดินที0กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือพื 
นดิน หรือเจ้าของทรัพย์สินที0
เกี0ยวกบัสทิธิดงักลา่ว 

(ค) ผู้จดัการการจดัจําหนา่ย และผู้ ร่วมจดัการการจดัจําหนา่ย 

 ในกรณีที0กลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลตามวรรคหนึ0ง (4) (ก) และ (ข) ได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุ 
ให้ถือวา่เป็นการจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลตามวรรคหนึ0ง (4)(ก) และ (ข) ด้วย 

วิธีการจองซื 
อหนว่ยลงทนุมีรายละเอียดดงันี 
 

สาํหรับผู้จองซื 
อทั0วไป 

(1) ผู้จองซื 
อหน่วยลงทุนแต่ละรายสามารถจองซื 
อหน่วยลงทนุได้ที0บริษัทจดัการ ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่าย
หนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ยและผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ ได้ตามวนั เวลา ที0ระบไุว้ในข้อ 1.2 วนั เวลา 
ทําการเสนอขายหน่วยลงทนุโดยจะต้องจองซื 
อหน่วยลงทนุเป็นจํานวนหน่วยขั 
นตํ0า 4,000 หน่วย และเพิ0ม
เป็นจํานวนทวีคณูของ 1,000 หนว่ย โดยไมจํ่ากดัจํานวนหนว่ยลงทนุที0จะจองซื 
อ  ทั 
งนี 
หากผู้จองซื 
อทําการ
จองซื 
อมากกวา่ 1 รายการ บริษัทขอสงวนสทิธิb นํามารวมและทําการจดัสรรให้เพียงรายการเดียว รวมถึงไม่
สามารถใช้ชื0อร่วมในการจองซื 
อหนว่ยลงทนุได้ 

(2) ผู้จองซื 
อจะต้องชําระเงินคา่จองซื 
อหน่วยลงทนุครั 
งเดียวเต็มตามจํานวนที0จองซื 
อในวนัจองซื 
อให้แก่บริษัท
จดัการ ผู้ รับประกนัการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน  ผู้จัดจําหน่ายและผู้สนบัสนุนการขายหน่วยลงทุน โดย
จะต้องชําระที0ราคา 10.60 บาทต่อหน่วย โดยจะหักกลบลบหนี 
กับบริษัทจัดการไม่ได้ พร้อมทั 
งกรอก
รายละเอียดตา่งๆ ในชดุเอกสารจองซื 
อหนว่ยลงทนุให้ถกูต้องครบถ้วนและชดัเจน 

(3) ผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุที0มีถิ0นฐานอยู่ในต่างประเทศ จะต้องเป็นผู้ รับภาระในเรื0องของข้อกําหนด กฎระเบียบ 
และภาษีตา่งๆ ที0เกี0ยวเนื0องกบัการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเอง 

สําหรับผู้จองซื 
อประเภทกองทุน และผู้ จองซื 
อพิเศษและเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว  

ให้ผู้ จองซื 
อประเภทกองทุนและผู้ จองซื 
อพิเศษและเจ้าของผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ที0กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าวจองซื 
อหน่วยลงทุนผ่านผู้
รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ  โดยต้องนําสง่ชุดเอกสารจองซื 
อที0ผู้จองซื 
อประเภทกองทุนหรือผู้จองซื 
อ
พิเศษ หรือเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทุน หรือกลุ่ม
บุคคลเดียวกันของบุคคลดงักล่าวได้ลงลายมือชื0อเพื0อแสดงความประสงค์ที0จะจองซื 
อหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ รับ
ประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ เพื0อเป็นเอกสารประกอบการจองซื 
อ โดยผู้จองซื 
อประเภทกองทนุ และผู้จอง
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ซื 
อพิเศษและเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสทิธิการเช่า หรือผู้ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่
บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักล่าวจะต้องชําระเงินค่าจองซื 
อที0ราคา 10.60 บาทต่อหน่วย ตามหลกัเกณฑ์และ
วิธีการที0ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุจะได้มีกําหนดการตอ่ไป หากผู้จองซื 
อประเภทกองทนุ และ
ผู้จองซื 
อพิเศษและเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสทิธิการเช่า หรือผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุ หรือ
กลุม่บคุคลเดียวกนัของบุคคลดงักลา่ว จองซื 
อมากกว่า 1 รายการ บริษัทจัดการขอสงวนสิทธินํามารวมและทํา
การจดัสรรให้เพียงรายการเดียว 

ในกรณีผู้ จองซื 
อประเภทกองทุน และผู้ จองซื 
อพิเศษและเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ที0กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว จองซื 
อหน่วยลงทุนผ่าน
ช่องทางอื0น  บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการจดัสรรตามเกณฑ์ที0กําหนดในข้อ 7. การจดัสรรหนว่ยลงทนุ 

ในการจองซื 
อผู้จองซื 
อจะต้องแจ้งความประสงค์ในชุดเอกสารจองซื 
อหน่วยลงทนุ เพื0อให้บริษัทจดัการดําเนินการ
กบัหนว่ยลงทนุที0ได้รับการจดัสรรจากการจองซื 
อหนว่ยลงทนุตามวิธีการที0กําหนดไว้วิธีใดวิธีหนึ0ง ดงันี 
 

(1) ออกใบหน่วยลงทนุ หรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) หรือสมดุบญัชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทนุ 
(ถ้ามี) โดยระบชืุ0อผู้ ถือหนว่ยลงทนุและจดัสง่ให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุตามวิธีการที0ระบใุนข้อ 8. การออกและสง่
มอบเอกสารแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ 

(2) ฝากหน่วยลงทนุไว้ที0บริษัทนายหน้าซื 
อขายหลกัทรัพย์ที0ผู้จองซื 
อมีบญัชีซื 
อขายหลกัทรัพย์ ซึ0งจะนําหน่วย
ลงทนุที0ได้รับการจดัสรรเข้าฝากไว้กบับริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั เพื0อเข้าบญัชีซื 
อ
ขายหลกัทรัพย์ของผู้จองซื 
อนั 
น 

 อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที0จะปฏิเสธการจองซื 
อหน่วยลงทุนตามชุดเอกสารจองซื 
อหน่วย
ลงทนุ ในกรณีที0บริษัทจดัการได้พิจารณาแล้วเห็นว่าการจองซื 
อหน่วยลงทนุดงักลา่วมีผลกระทบในอนาคต
ต่อการลงทุนของกองทุนรวมหรือต่อผู้ ถือหน่วยลงทุน หรือต่อชื0อเสียงหรือต่อความรับผิดชอบทางกฎหมาย
ในอนาคตของบริษัทจดัการ โดยไมจํ่าเป็นต้องแจ้งให้ผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุทราบลว่งหน้า 

3. การรับชาํระและการเก็บรักษาเงนิค่าจองซื Fอหน่วยลงทุน 

ในการเสนอขายหนว่ยลงทนุครั 
งแรก การรับชําระและการเก็บรักษาเงินคา่จองซื 
อหนว่ยลงทนุมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี 
 

สาํหรับผู้จองซื 
อทั0วไป 

(1) ผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุจะต้องชําระคา่จองซื 
อครั 
งเดียวเต็มจํานวนที0จองซื 
อในวนัที0จองซื 
อ โดยชําระเป็นเงินสด เช็ค 
ดราฟท์ แคชเชียร์เช็ค เงินโอนจากเงินฝากบญัชีธนาคาร หรือคําสั0งหกับญัชีธนาคาร (รับเฉพาะเงินโอนหรือคําสั0ง
หกับญัชีจากบญัชีที0เปิดกบัผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทุนแต่ละราย) หรือวิธีอื0นใดที0บริษัทจัดการยอมรับ โดย
สามารถชําระเงินคา่จองซื 
อหนว่ยลงทนุได้ที0บริษัทจดัการ ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหน่วยลงทนุ  ผู้จดัจําหน่าย 
หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทุน ทั 
งนี 
ผู้ จองซื 
อจะต้องลงวนัที0ที0จองซื 
อและขีดคร่อมเฉพาะสั0งจ่ายบญัชีเงิน
ฝากประเภทกระแสรายวนัตามที0ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ  ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขาย
หน่วยลงทนุแต่ละรายได้เปิดไว้เพื0อการนี 
 โดยระบุชื0อ ที0อยู่ และหมายเลขโทรศพัท์ของผู้จองซื 
อลงบนด้านหลงั
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ของเช็ค ดราฟท์ หรือแคชเชียร์เช็คดงักล่าว เพื0อความสะดวกในการติดต่อและเพื0อผลประโยชน์ของผู้จองซื 
อ
หนว่ยลงทนุ 

 กรณีที0จองซื 
อด้วยวิธีอื0นที0มิใช่เงินสด ผู้ จองซื 
อจะต้องลงวันที0ให้บริษัทจัดการสามารถเรียกเก็บเงินได้ก่อน
ระยะเวลาการเสนอขายครั 
งแรกจะสิ 
นสดุลง (ก่อนเวลา 15.30 น.ของวนัที0 17 มิถนุายน พ.ศ. 2556) 

 ทั 
งนี 
รายละเอียดวิธีการรับชําระเงินที0บริษัทจดัการผู้ประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ย หรือ
ผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุแตล่ะรายกําหนดอาจมคีวามแตกตา่งกนับ้างขอให้ผู้จองซื 
อทั0วไปปฏิบตัิตาม
เงื0อนไขที0บริษัทจดัการผู้จดัการการจดัจําหนา่ยหรือผู้สนบัสนนุการขายแตล่ะรายจะกําหนด 

(2) หลงัจากที0บริษัทจัดการ ผู้ รับประกันการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จัดจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วย
ลงทนุ ได้รับชดุเอกสารจองซื 
อหนว่ยลงทนุ จะออกสาํเนาใบจองซื 
อหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 
อไว้เป็นหลกัฐาน 

(3) ในกรณีที0ผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุชําระเงินคา่จองซื 
อหนว่ยลงทนุเป็นเช็คดราฟต์หรือแคชเชียร์เช็คซึ0งไม่สามารถเรียก
เก็บเงินได้ในวนัที0จองซื 
อไมว่า่ด้วยเหตผุลใดก็ตามบริษัทจดัการจะถือวา่ผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุทําการจองซื 
อหน่วย
ลงทนุในวนัทําการที0สามารถเรียกเก็บเงินได้ 

 ในกรณีที0วนัทําการที0สามารถเรียกเก็บเงินได้นั 
นเป็นวนัและ/หรือเวลาที0ลว่งเลยจากช่วงระยะเวลาการเสนอขาย
ไปแล้วบริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที0จะปฏิเสธและ/หรือระงบัการขายหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 
อรายนั 
น 

 ในกรณีที0เช็คดราฟต์หรือแคชเชียร์เช็คดงักลา่วถกูปฏิเสธการจ่ายเงินจากธนาคารของผู้จองซื 
อบริษัทจัดการขอ
สงวนสทิธิที0จะปฏิเสธและ/หรือระงบัการขายหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 
อรายนั 
น 

(4) ผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุที0ได้ทําการจองซื 
อหนว่ยลงทนุและได้ชําระเงินคา่จองซื 
อหนว่ยลงทนุเต็มตามจํานวนแล้ว
จะเพิกถอนการจองซื 
อหน่วยลงทนุและ/หรือขอคืนเงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทนุไม่ได้เว้นแต่จะได้รับอนมุตัิจาก
บริษัทจดัการเป็นกรณีพิเศษ 

(5) บริษัทจดัการ ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหน่วยลงทนุ  ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุจะ
นําเงินที0ได้รับจากการจองซื 
อหน่วยลงทุนเก็บรักษาไว้ในบญัชีเงินฝากที0ผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วย
ลงทนุ  ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุเปิดไว้เพื0อการชําระเงินคา่จองซื 
อหนว่ยลงทนุ 

สาํหรับผู้จองซื 
อประเภทกองทนุ และผู้จองซื 
อพิเศษ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว 

ผู้จองซื 
อประเภทกองทนุและผู้จองซื 
อพิเศษ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วจะต้องจองซื 
อหน่วยลงทนุ
ผา่นผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุและชําระค่าจองซื 
อ
ตามจํานวนวิธีการและระยะเวลาที0กําหนดหรือแจ้งโดยผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ  ผู้จดัจําหน่าย หรือ
ผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ 

สาํหรับผู้จองซื 
อประเภทเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุ 
หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว 

ผู้จองซื 
อประเภทเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทุนรวมจะลงทุน หรือ
กลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว จะต้องจองซื 
อหน่วยลงทนุผ่านผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ  ผู้
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จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุและชําระคา่จองซื 
อตามจํานวนวิธีการและระยะเวลาที0กําหนดหรือ
แจ้งโดยผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ 

4. เงื�อนไขการเสนอขายหน่วยลงทุน 

4.1   ในระหว่างระยะเวลาก่อนปิดการเสนอขายหน่วยลงทุนครั 
งแรก หากบริษัทจัดการประสงค์จะยกเลิกการจัดตั 
ง
และจดัการกองทนุรวม บริษัทจดัการสามารถที0จะยุติการขายหน่วยลงทุนของกองทนุรวมก่อนสิ 
นสดุระยะเวลา
การเสนอขายหนว่ยลงทนุ 

ทั 
งนี 
  บริษัทจดัการจะรายงานให้สาํนกังานทราบการยตุิการขายหนว่ยลงทนุตามวรรคหนึ0งภายใน 7 วนันบัแต่
วนัที0ยตุิการขายหน่วยลงทนุนั 
น และให้การอนมุตัิให้จดัตั 
งและจดัการกองทนุรวมนั 
นสิ 
นสดุลงในวนัที0แจ้งให้
สาํนกังานทราบ 

4.2 บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที0จะปฏิเสธ และ/หรือ ระงับการจองซื 
อหน่วยลงทุนทั 
งหมดหรือบางส่วนในกรณีใด
กรณีหนึ0งดงัตอ่ไปนี 
 

(1) กรณีที0บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดประสงค์จะจองซื 
อหน่วยลงทนุรวมกนัเกินกว่า 1 ใน 3 ของ
จํานวนหน่วยลงทุนที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมด เว้นแต่เป็นกรณีที0ได้รับยกเว้นตามที0สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

(2) กรณีที0เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสทิธิการเช่า และผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ ที0กองทนุรวมจะลงทนุ หรือ
กลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว ประสงค์จะจองซื 
อหน่วยลงทนุรวมกนัเกินกว่า 1 ใน 3 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 

(3) กรณีที0ผู้ ลงทุนต่างด้าวประสงค์จะจองซื 
อหน่วยลงทุนเกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วยลงทุนที0
จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมด หากเป็นการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที0มีการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะที0สาํนกังานประกาศกําหนด  

(4) กรณีเอกสารหรือข้อมูลที0บริษัทจัดการได้รับจากผู้จองซื 
อหน่วยลงทุนไม่ถูกต้องตามความเป็นจริง 
หรือไมค่รบถ้วน 

(5) กรณีบริษัทจดัการเกิดข้อสงสยัวา่การซื 
อหนว่ยลงทนุของผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุไมโ่ปร่งใส เช่น อาจเป็น
การฟอกเงิน  เป็นต้น 

(6) ในกรณีที0มีเหตุไม่พึงประสงค์จนทําให้บริษัทจดัการเห็นว่าอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทุนรวมจะลงทนุ มี
มูลค่ารวมกันแล้วไม่ถึง ร้อยละ 75 ของมูลค่า เ งินที0กองทุนรวมระดมทุนได้หรือมูลค่าของ
อสังหาริมทรัพย์ที0กองทุนรวมจะลงทุนอาจไม่เป็นไปตามที0คาดหมายเช่น  การเจรจาในการซื 
อ
อสงัหาริมทรัพย์บางรายการที0กองทนุรวมสนใจลงทนุไม่ประสบความสําเร็จ หรืออาจเกิดเหตสุดุวิสยั
หรือเหตอุนัไมค่าดหมายกบัอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมคาดวา่จะลงทนุ จนเป็นเหตใุห้กองทนุรวมไม่
สามารถลงทนุ หรือไมป่ระสงค์จะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว เป็นต้น บริษัทจดัการสงวนสิทธิที0
จะพิจารณาลดขนาดกองทนุรวม หรือยกเลิกการจัดตั 
งกองทนุรวม โดยบริษัทจดัการอาจดําเนินการ
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ระงับการจองซื 
อบางส่วน  หรือทั 
งหมด และ/หรือระงับการจดัสรรหน่วยลงทุนบางส่วนหรือทั 
งหมด 
แล้วแตก่รณี 

(7) เพื0อประโยชน์สงูสดุของการบริหารจดัการกองทนุรวม การเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมหรือ
การรับลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ให้อยู่ในดลุยพินิจของบริษัทจดัการแต่เพียงผู้
เดียว โดยบริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที0จะรับหรือปฏิเสธที0จะเสนอขายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมหรือ
รับลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมให้แก่บุคคลใดก็ได้ โดยบุคคลที0บริษัทจัดการมี
วตัถุประสงค์ที0จะไม่เสนอขายหน่วยลงทนุของกองทุนรวมหรือไม่รับลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทุน
ของกองทนุรวมให้นั 
น รวมถึงแตไ่มจํ่ากดัเพียง พลเมืองสหรัฐอเมริกา ผู้ ที0มีถิ0นฐานอยู่ในสหรัฐอเมริกา 
บคุคลซึ0งปกติมีถิ0นที0อยู่ในสหรัฐอเมริกา รวมถึงกองทรัพย์สินของบุคคลดงักลา่ว และบริษัทหรือห้าง
หุ้นสว่นซึ0งจดัให้มีขึ 
นและดําเนินกิจกรรมในสหรัฐอเมริกา 

(8)  บริษัทจัดการอาจขอสงวนสิทธิที0จะปฏิเสธการจองซื 
อหน่วยลงทุนในบางกรณีตามที0บริษัทจัดการ
เห็นสมควร เช่น ในกรณีที0บริษัทจดัการเห็นว่าเป็นประโยชน์ต่อกองทนุรวมหรือผู้ ถือหน่วยลงทนุ หรือ
กรณีที0การจองซื 
อหนว่ยลงทนุอาจก่อให้เกิดปัญหาในการบริหารกองทนุรวมหรือก่อให้เกิดผลเสียหาย
แก่กองทุนรวม เป็นต้น ทั 
งนี 
  เพื0อเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทุนรวม ผู้ ถือหน่วยลงทุน และ
ชื0อเสยีงหรือความรับผิดชอบทางกฎหมายในอนาคตของบริษัทจดัการเป็นหลกั 

5. การคืนเงนิค่าจองซื Fอหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะคืนเงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 
อหน่วยลงทุนที0จองซื 
อผ่านตนเอง และจะดําเนินการให้ผู้ รับ
ประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุแต่ละรายแล้วแต่กรณี คืนเงินค่า
จองซื 
อหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุแต่ละราย โดยค่าใช้จ่ายในการโอนเงิน (ถ้ามี) เป็นของผู้ รับประกนัการจดั
จําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุแตล่ะรายนั 
น ภายใต้เงื0อนไขที0กําหนดดงัตอ่ไปนี 
 

5.1  กรณีที0ผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุถกูปฏิเสธการจองซื 
อ หรือไม่ได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุไม่ว่าทั 
งหมดหรือบางสว่น 
โดยไมม่ีดอกเบี 
ย และ/หรือคา่เสยีหายใดใด 

5.2 กรณีที0บริษัทจดัการต้องยตุิโครงการหลงัจากการสิ 
นสดุระยะเวลาการเสนอขายหากปรากฏกรณีอย่างใดอย่าง
หนึ0งดงัตอ่ไปนี 
 

(1)   จําหน่ายหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื 
อทั0วไปและผู้ จองซื 
อประเภทกองทุนได้ไม่ถึงร้อยละ 50 ของจํานวน
หนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมดเว้นแตเ่ป็นกรณีตามข้อ 7.1(3) (ข) และ (ค) 

(2) จําหนา่ยหนว่ยลงทนุให้ผู้จองซื 
อได้ไมถ่ึง 250 ราย 

(3) จําหนา่ยหนว่ยลงทนุได้มีมลูคา่น้อยกวา่ 500 ล้านบาท 

(4) จดัสรรหน่วยลงทุนให้แก่บคุคลใดหรือกลุม่บุคคลเดียวกนัใดเกินกว่าอตัราที0กําหนดในข้อ 7 การจัดสรร
หนว่ยลงทนุ 
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(5) จดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้ลงทนุตา่งด้าวเกินกวา่อตัราที0กําหนดในข้อ 7 การจดัสรรหนว่ยลงทนุ 

(6) มลูคา่หนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้ไมเ่พียงพอที0จะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
ตามที0ระบไุว้ในโครงการ 

5.3 กรณีที0คณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ หรือสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. มีคําสั0งให้
บริษัทจดัการกองทนุรวมยตุิโครงการหลงัจากการสิ 
นสดุระยะเวลาการเสนอขาย และ/หรือมีคําสั0งให้เพิกถอนการ
อนมุตัิให้จดัตั 
งและจดัการกองทนุรวม และ/หรือกรณีอื0นใดอนัมีเหตจํุาเป็นทําให้ต้องยตุิโครงการ 

5.4 กรณีที0บริษัทจดัการประสงค์จะยกเลกิการจดัตั 
งและจดัการกองทนุรวม และได้ยตุิการขายหนว่ยลงทนุก่อนสิ 
นสดุ
ระยะเวลาการเสนอขายหนว่ยลงทนุโดยบริษัทจดัการได้รายงานให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต ทราบการยตุิ
การขายหน่วยลงทุนดงักล่าวภายใน 7 วนันบัแต่วนัที0ยุติการขายหน่วยลงทุนนั 
น ทั 
งนี 
 การอนมุตัิให้จดัตั 
งและ
จดัการกองทนุรวมนั 
นสิ 
นสดุลงในวนัที0แจ้งให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต 

บริษัทจัดการจะสง่เงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทุนให้แก่ผู้จองซื 
อที0จองซื 
อหน่วยลงทนุผ่านตนเองและจะดําเนินการให้
ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุแต่ละรายแล้วแต่กรณี
สง่เงินคา่จองซื 
อหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุที0จองซื 
อผ่านผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จดั
จําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุแตล่ะรายโดยการโอนเงินหรือชําระเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสั0งจ่ายใน
นามผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุประเภทผู้จองซื 
อทั0วไปภายใน 14 วนันบัแตว่นัสิ 
นสดุระยะเวลา
การเสนอขายหนว่ยลงทนุครั 
งแรกหรือภายใน 14 วนันบัแตว่นัที0การอนมุตัิให้จดัตั 
งและจดัการกองทนุรวมสิ 
นสดุลง
ตามข้อ 5.2 ข้อ 5.3 และข้อ 5.4 ทั 
งนี 
 หากเป็นกรณีการคืนเงินตามข้อ 5.1 บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที0จะนํา
ดอกเบี 
ยและหรือผลประโยชน์ใดๆที0เกิดขึ 
นจากเงินที0ได้รับจากการจองซื 
อหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) รวมเข้าเป็นทรัพย์สิน
ของกองทนุรวม 

หากบริษัทจดัการผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุรายใด
ไม่สามารถคืนเงินค่าจองซื 
อภายในกําหนดเวลาดงักล่าวได้อันเนื0องจากความผิดพลาดของบริษัทจัดการผู้ รับ
ประกนัการจดัจําหนา่ยหน่วยลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุแต่ละรายเองบริษัทจดัการ
ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุแต่ละรายแล้วแต่กรณี
จะชําระดอกเบี 
ยร้อยละ 7.5 ตอ่ปี นบัแตว่นัที0ครบกําหนดเวลานั 
นจนถึงวนัที0ชําระเงินคา่จองซื 
อ 

6.    เอกสารหลักฐานในการขอเปิดบัญชี 

ในกรณีที0จองซื 
อหนว่ยลงทนุกบับริษัทจดัการผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุจะต้องกรอกรายละเอียดและข้อความตา่งๆในชดุ
เอกสารจองซื 
อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์คริสตัล รีเทล โกรท พร้อมแนบเอกสาร
หลกัฐานประกอบสง่ให้บริษัทจดัการจนครบถ้วน 

ในกรณีที0จองซื 
อหน่วยลงทนุกับผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทนุ  ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนุนการขาย
หน่วยลงทนุผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุทกุรายจะต้องกรอกรายละเอียดและข้อความต่างๆ ในชุดเอกสารจองซื 
อหน่วย
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ลงทุนของกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์คริสตลั รีเทล โกรท พร้อมแนบเอกสารหลกัฐานประกอบส่งให้
ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุจนครบถ้วน 

เอกสารประกอบการจองซื 
อหน่วยลงทุนมีรายละเอียดดงัต่อไปนี 
เว้นแต่บริษัทจัดการจะยินยอมผ่อนผันให้เป็น
กรณีๆ ไปโดยบริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการพิจารณาเรียกเอกสารหลกัฐานอื0นๆเพิ0มเติมตามที0เห็นสมควร 

6.1  กรณีบุคคลธรรมดา 

(1) สําเนาบตัรประจําตวัประชาชน หรือสําเนาบตัรข้าราชการ หรือสําเนาหนงัสือเดินทาง/ใบต่างด้าว (กรณี
บคุคลที0ไม่มีสญัชาติไทย) หรือสําเนาทะเบียนบ้าน (ในกรณีที0เอกสารแสดงตนข้างต้น ไม่ได้ระบหุมายเลข
บตัรประจําตวัประชาชน หรือที0อยูข่องผู้จองซื 
อ) 

(2) เฉพาะกรณีที0ผู้ ถือหน่วยลงทุนประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทุน หรือเงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทุนส่วนที0
ไมไ่ด้รับการจดัสรร โดยการโอนเงินเข้าบญัชีผู้จองซื 
อจะต้องแนบสําเนาสมดุบญัชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือ
กระแสรายวนั หรือสาํเนารายการเดินบญัชีดงักลา่ว (Statement) ที0ได้เปิดไว้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศ
ไทยที0ระบเุลขที0บญัชี และชื0อบญัชีผู้จองซื 
อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม  

หมายเหต ุ  

ให้ใช้เอกสารข้อ (1) - (2) จํานวน 1 ชุด  และเอกสารประกอบทุกฉบับรับรองสําเนาถูกต้อง  ทั 
งนี 
 สําเนา 
statement ต้องลงนามรับรองสาํเนาถกูต้องโดยเจ้าของบญัชีและธนาคาร  (ห้ามใช้กระดาษ reused) 

6.2 กรณีคณะบุคคล 

(1) สาํเนาเอกสารการจดัตั 
งคณะบคุคล 

(2) สําเนาบตัรประจําตวัผู้ เสียภาษีคณะบุคคล (ต้องระบุเลขประจําตวัผู้ เสียภาษีอากรในชุดเอกสารจองซื 
อ
หนว่ยลงทนุ ในกรณีที0ประสงค์จะจองซื 
อแยกตา่งหากจากการจองซื 
อในชื0อของบคุคลธรรมดา) 

(3) สาํเนาบตัรประจําตวัประชาชนของผู้มีอํานาจลงนาม  

(4) หนงัสือมอบอํานาจ หรือสําเนา (กรณีมอบอํานาจ) ปิดอากรแสตมป์ 10 บาท  พร้อมสําเนาบตัรประชาชน
ของผู้มอบอํานาจและผู้ รับมอบอํานาจ  

(5) เฉพาะกรณีที0ผู้ ถือหน่วยลงทุนประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทุน หรือเงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทุนส่วนที0
ไมไ่ด้รับการจดัสรร โดยการโอนเงินเข้าบญัชีผู้จองซื 
อจะต้องแนบสําเนาสมดุบญัชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือ
กระแสรายวนั 

 หรือสําเนารายการเดินบญัชีดงักลา่ว (Statement) ที0ได้เปิดไว้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที0ระบุ
เลขที0บญัชี และชื0อบญัชีผู้จองซื 
อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม  

หมายเหต ุ

(ก) ให้ใช้เอกสารข้อ (1) - (5) จํานวน 1 ชดุ  และเอกสารประกอบทกุฉบบัรับรองสาํเนาถกูต้อง  ทั 
งนี 
 สําเนา 
statement ต้องลงนามรับรองสาํเนาถกูต้องโดยเจ้าของบญัชีและธนาคาร (ห้ามใช้กระดาษ reused) 
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(ข) กองทนุสว่นบคุคลที0จองซื 
อโดยใช้หมายเลขบตัรประจําตวัประชาชนโดยไม่ได้ระบเุลขประจําตวัผู้ เสีย
ภาษีอากรจะถือเป็นบุคคลเดียวกนักับบุคคลธรรมดาที0ใช้หมายเลขบตัรประจําตวัประชาชนเดียวกัน 
และบริษัทจดัการจะรวมจํานวนจองซื 
อในใบจองซื 
อทกุใบเป็น 1 รายการเพื0อใช้ในการจดัสรร 

6.3 กรณีนิติบุคคล 

(1) สาํเนาหนงัสอืรับรองกระทรวงพาณิชย์และสาํเนาหนงัสอืบริคณห์สนธิและข้อบงัคบัของบริษัทอายไุม่เกิน 3
เดือน  

(2) สําเนารายงานการประชุมคณะกรรมการบริษัทที0ระบุในลักษณะให้ลงทุนในหน่วยลงทุนกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์สทิธิการเช่าคริสตลั รีเทล โกรท หรือลงทนุในหลกัทรัพย์นี 
ได้ 

(3) สาํเนาบญัชีรายชื0อผู้ ถือหุ้น (บอจ.5) อายไุมเ่กิน 3 เดือน 

(4)   หนงัสอืมอบอํานาจหรือสาํเนา (กรณีมอบอํานาจ) ปิดอากรแสตมป์ 10 บาท 

(5) สําเนาบัตรประจําตัวประชาชนของผู้มอบอํานาจ (ผู้มีอํานาจลงนามตามเอกสารข้อ 4 ตามจํานวนผู้มี
อํานาจลงนามและโดยหนึ0งในนั 
นต้องเป็นกรรมการผู้จดัการ) และของผู้ รับมอบอํานาจกระทําการแทน 

(6) เฉพาะกรณีที0ผู้ ถือหน่วยลงทุนประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทุน หรือเงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทุนส่วนที0
ไมไ่ด้รับการจดัสรรโดยการโอนเงินเข้าบญัชี  ผู้จองซื 
อจะต้องแนบสําเนาสมดุบญัชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือ
กระแสรายวนั หรือสาํเนารายการเดินบญัชีดงักลา่ว (Statement) ที0ได้เปิดไว้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศ
ไทยที0ระบเุลขที0บญัชี และชื0อบญัชีผู้จองซื 
อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม 

(7) สาํเนาบตัรประจําตวัผู้ เสยีภาษีนิติบคุคล 

หมายเหต ุ

ให้ใช้เอกสารหมายเลข (1) - (7) จํานวน 1 ชุด  และเอกสารประกอบทกุฉบบัรับรองสําเนาถูกต้อง ทั 
งนี 
 สําเนา 
statement ต้องลงนามรับรองสาํเนาถกูต้องโดยเจ้าของบญัชีและธนาคาร  (ห้ามใช้กระดาษ reused) 

6.4 กรณีนิติบุคคลที�เป็นผู้ลงทุนต่างประเทศและแต่งตั Fงให้คัสโตเดียน (custodian) ในประเทศไทยเป็นผู้รับ
ฝากและดูแลหลักทรัพย์   

(1) สําเนาหนงัสือรับรองการเป็นนิติบคุคลซึ0งอาจออกโดยสว่นราชการของประเทศที0นิติบุคคลนั 
นตั 
งอยู่ หรือ
โดยเจ้าหน้าที0ของนิติบุคคลนั 
นก็ได้  และหนงัสือรับรองการเป็นนิติบคุคลดงักลา่วต้องออกมาไม่เกิน 1 ปี 
โดยจะต้องมีรายละเอียดเกี0ยวกบัชื0อนิติบคุคล  ผู้มีอํานาจลงลายมือชื0อผูกพนันิติบุคคล และเงื0อนไขหรือ
ข้อจํากดัอํานาจในการลงลายมือชื0อ  ที0ตั 
งสาํนกังานใหญ่ 

(2) หนงัสอืมอบอํานาจที0นิติบคุคลตา่งประเทศนั 
น  มอบอํานาจให้ custodian หรือสาํเนา 

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

(4) สําเนาบัตรประจําตัวประชาชนของผู้มอบอํานาจ (ผู้มีอํานาจลงนามตามเอกสารข้อ 3 ตามจํานวนผู้มี
อํานาจลงนามและโดยหนึ0งในนั 
นต้องเป็นกรรมการผู้จดัการ ) และของผู้ รับมอบอํานาจกระทําการแทน 



 

หนงัสือชี 
ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์คริสตลั รีเทล โกรท หน้า 68 

 

(5) เฉพาะกรณีที0ผู้ ถือหน่วยลงทุนประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทุน หรือเงินค่าจองซื 
อหน่วยลงทุนส่วนที0
ไมไ่ด้รับการจดัสรรโดยการโอนเงินเข้าบญัชี  ผู้จองซื 
อจะต้องแนบสําเนาสมดุบญัชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือ
กระแสรายวนั หรือสาํเนารายการเดินบญัชีดงักลา่ว (Statement) ที0ได้เปิดไว้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศ
ไทยที0ระบเุลขที0บญัชี และชื0อบญัชีผู้จองซื 
อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม  

หมายเหต ุ  

ให้ใช้เอกสารหมายเลข (1) - (5) จํานวน 1 ชุด  และเอกสารประกอบทุกฉบับรับรองสําเนาถูกต้อง  ทั 
งนี 
 
สาํเนา statement ต้องลงนามรับรองสําเนาถกูต้องโดยเจ้าของบญัชีและธนาคาร (ห้ามใช้กระดาษ reused)  
โดยเอกสารตามข้อ (1) ต้องได้รับการรับรองลายมือชื0อโดยเจ้าหน้าที0 Notary Public  และรับรองโดยกงสลุ
ของไทยอายไุมเ่กิน 1 ปี 

หมายเหต ุ 

- กรณีเป็นเอกสารที0มาจากตา่งประเทศ จะต้องมีการรับรองสาํเนาโดยผู้มีอํานาจลงนามของบริษัท  

- ผู้ลงทนุทกุรายจะต้องให้การรับรองวา่ยินยอมที0จะผกูพนัตามข้อตกลงและข้อกําหนดต่างๆ ตามที0ได้ระบไุว้
ในโครงการนี 
 และ/หรือตามประกาศ คําสั0ง ระเบียบตา่งๆ ที0คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ได้ประกาศ กําหนด ทั 
งที0ได้มีอยูใ่นปัจจบุนัและที0จะได้แก้ไขเพิ0มเติมในภายหน้า  

- บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาความสมบูรณ์ของเอกสารหรือขอเอกสารเพิ0มเติมหรือทดแทน  
ซึ0งเป็นข้อปฏิบตัิตามกฎหมายกําหนด  หรือระเบียบของบริษัทจัดการ และ/หรือผู้ รับประกันการจําหน่าย 
และ/หรือผู้จดัจําหนา่ย และ/หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ  ทั 
งนี 
เพื0อให้เป็นไปตามกฎหมาย 

7.  การจัดสรรหน่วยลงทุน 

7.1 วิธีการจัดสรรหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 
อภายใต้หลกัเกณฑ์และเงื0อนไขดงัตอ่ไปนี 
   

(1)  เสนอขายและจดัสรรให้แก่ผู้จองซื 
อทั0วไปเป็นจํานวนไมน้่อยกวา่ร้อยละ 25 ของหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ย
ได้แล้วทั 
งหมด 

(2)  เสนอขายและจดัสรรให้แก่ผู้จองซื 
อทั0วไปและผู้จองซื 
อประเภทกองทนุเป็นจํานวนรวมกนัไม่น้อยกว่า
ร้อยละ 50 ของหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 

(3)  เสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุให้กบัผู้จองซื 
อพิเศษหรือเจ้าของผู้ ให้เช่าผู้ โอนสิทธิการเช่าหรือผู้ ให้
สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัดงัตอ่ไปนี 
 

(ก) เสนอขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วรวมกนัไมเ่กินร้อยละ 50 ของจํานวนหนว่ย
ลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมดเว้นแตเ่ป็นกรณีเข้าข้อยกเว้นตาม (ข) และ (ค) ข้างลา่งนี 
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(ข)  ในกรณีที0ผู้จองซื 
อพิเศษหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัได้รับการจดัสรรหนว่ยลงทนุตาม (ก) แล้วบริษัท
จัดการจะเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนในส่วนของผู้ จองซื 
อทั0วไปและผู้ จองซื 
อประเภท
กองทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วอีกไมไ่ด้เว้นแตเ่ป็นการเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุที0เหลือจาก
การจองซื 
อของผู้จองซื 
อทั0วไปและผู้จองซื 
อประเภทกองทนุและ 

(ค)  ในกรณีที0เจ้าของผู้ให้เช่าผู้ โอนสทิธิการเช่าหรือผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุ
หรือกลุม่บคุคลเดียวกันของบุคคลดงักลา่วได้รับการจัดสรรหน่วยลงทนุตาม (ก) แล้วบริษัท
จัดการจะเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนในส่วนของผู้ จองซื 
อทั0วไปและผู้ จองซื 
อประเภท
กองทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วอีกไมไ่ด้เว้นแตเ่ป็นการเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุที0เหลือจาก
การจองซื 
อของผู้ จองซื 
อทั0วไปผู้ จองซื 
อประเภทกองทุนและผู้ จองซื 
อพิเศษหรือกลุ่มบุคคล
เดียวกนัตาม (ข) 

(4)  ในกรณีที0ผู้จองซื 
อทั0วไปและผู้จองซื 
อประเภทกองทนุจองซื 
อหน่วยลงทนุไม่ครบตามอตัราที0กําหนดใน 
(1) และ (2) ให้จดัสรรหนว่ยลงทนุที0เหลอืแก่บคุคลดงัตอ่ไปนี 
ตามลาํดบั 

(ก)  ผู้จองซื 
อพิเศษ 

(ข)  เจ้าของผู้ ให้เช่าผู้ โอนสิทธิการเช่าหรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุรวมทั 
ง
เจ้าของที0ดินที0กองทนุรวมจะลงทุนในสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือพื 
นดินหรือเจ้าของทรัพย์สินที0
เกี0ยวกบัสทิธิดงักลา่ว 

(ค) ผู้ รับประกนัการจําหนา่ย และ/หรือผู้ ร่วมรับประกนัการจําหนา่ย 

ในกรณีที0กลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลตามวรรคหนึ0ง (4)(ก) และ (ข) ได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุให้
ถือวา่เป็นการจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลตามวรรคหนึ0ง (4)(ก) และ (ข) ด้วย 

บริษัทจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่เจ้าของผู้ ให้เช่าผู้ โอนสิทธิการเช่าและผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที0
กองทนุรวมจะลงทนุหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วรวมกนัได้ไมเ่กินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ย
ลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 

ทั 
งนี 
 ผู้จองซื Fอพิเศษ หมายความวา่บคุคลตามที0ได้ระบไุว้ในประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ต.ต. ที0 สน. 
25/2552 เรื0องหลกัเกณฑ์เงื0อนไขและวิธีการจัดตั 
งกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัที0 28 กรกฎาคม พ.ศ. 
2552 ซึ0งแก้ไขเพิ0มเติมโดยประกาศ ก.ล.ต. ที0 สน. 10/2556 เรื0องหลกัเกณฑ์ เงื0อนไข และวิธีการจดัตั 
งและ
จดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ (ฉบบัที0 7) ลงวนัที0 26 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2556  

(ก)   กองทนุบําเหน็จบํานาญข้าราชการ 
(ข)   กองทนุสาํรองเลี 
ยงชีพ 
(ค)  กองทนุประกนัสงัคม 
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(ง)  กองทุนรวมที0จดัตั 
งขึ 
นตามกฎหมายว่าด้วยหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ซึ0งเป็นกองทุนรวมที0เสนอ
ขายหนว่ยลงทนุตอ่ผู้ลงทนุเป็นการทั0วไป 

ทั 
งนี 
 ผู้จองซื Fอพิเศษและผู้จองซื Fอประเภทกองทุน หมายถึง เฉพาะกรณีที0บุคคลดังกล่าวได้จองซื 
อ
หนว่ยลงทนุในช่วงเวลาและวิธีการเสนอขายหนว่ยลงทนุสาํหรับผู้จองซื 
อประเภทกองทนุและผู้จองซื 
อพิเศษที0
ผู้ รับประกันการจําหน่ายหน่วยลงทุนกําหนดเท่านั 
นหากทําการจองซื 
อหน่วยลงทุนในช่วงเวลาและวิธีการ
เสนอขายหนว่ยลงทนุสาํหรับผู้จองซื 
อทั0วไปให้ถือเป็น “ผู้จองซื 
อทั0วไป” 

การจดัสรรหนว่ยลงทนุแก่ผู้จองซื 
อทั0วไป และผู้จองซื 
อประเภทกองทนุ 

ในการเสนอขายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมให้แก่ผู้จองซื 
อทั0วไปบริษัทจดัการจะประชาสมัพนัธ์การเสนอขาย
หนว่ยลงทนุอยา่งกว้างขวางเพื0อให้มีการกระจายข้อมลูเกี0ยวกบัการเสนอขายหน่วยลงทนุต่อประชาชนอย่าง
แพร่หลายในกรณีที0มีบคุคลใดจองซื 
อหน่วยลงทนุในสว่นที0เสนอขายหน่วยลงทนุแก่ผู้จองซื 
อทั0วไปเพื0อนําไป
ขายต่อหรือเป็นการซื 
อขายหน่วยลงทุนในบญัชีบริษัทหลกัทรัพย์แบบไม่เปิดเผยชื0อผู้ ถือหน่วยลงทุนบริษัท
จดัการจะจดัให้มีข้อกําหนดให้บคุคลนั 
นปฏิบตัิให้เป็นไปตามวรรคหนึ0งและข้อ 7.2(1) โดยอนโุลม 

บริษัทจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 
อทั0วไปเป็นจํานวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของจํานวนหน่วย
ลงทุนที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมดและจะจัดสรรให้แก่ผู้ จองซื 
อทั0วไปและผู้จองซื 
อประเภทกองทุนเป็นจํานวน
รวมกนัไมน้่อยกวา่ร้อยละ 50 ของหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมดเว้นแต่เป็นกรณีที0ได้รับยกเว้นตามข้อ 
7.2(2)(ข) และ (ค) ทั 
งนี 
ภายใต้หลกัเกณฑ์และเงื0อนไขดงัตอ่ไปนี 
 

การจดัสรรรอบแรก 

(ก)  ในกรณีที0จํานวนหน่วยลงทุนที0ผู้ จองซื 
อทั0วไปทุกรายจองซื 
อรวมกันมีจํานวนไม่เกินร้อยละ 25 ของ
จํานวนหน่วยลงทุนที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมดจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื 
อทั0วไปทุกรายตาม
จํานวนที0จองซื 
อ 

(ข)  ในกรณีที0จํานวนหน่วยลงทนุที0ผู้จองซื 
อทั0วไปทุกรายจองซื 
อรวมกนัมีจํานวนมากกว่าร้อยละ 25 ของ
จํานวนหน่วยลงทุนที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมดและจํานวนผู้จองซื 
อทั0วไปมีจํานวนมากเป็นผลให้บริษัท
จดัการไมส่ามารถจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 
อทั0วไปทกุรายตามข้อ (ก) ข้างต้นบริษัทจดัการสงวน
สิทธิที0จะจดัสรรหน่วยลงทนุโดยใช้หลกั “small lot first” ให้แก่ผู้จองซื 
อทั0วไปโดยในการจดัสรรหน่วย
ลงทนุโดยวิธีดงักล่าวในรอบแรกจะจัดสรรตามจํานวนค่าจองซื 
อขั 
นตํ0าของผู้จองซื 
อ โดยใช้จํานวนค่า
จองซื 
อขั 
นตํ0าเป็นฐานในการจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 
อทั0วไปทกุราย และในรอบต่อๆไปจะจดัสรร
หนว่ยลงทนุที0เหลอืจากการจดัสรรให้แก่ผู้จองซื 
อทั0วไปข้างต้นที0ยงัไม่ได้รับการจดัสรรครบตามจํานวนที0
จองซื 
อ โดยจะใช้ค่าตํ0าสดุของมลูค่าจองซื 
อคงเหลือที0ยงัไม่ได้รับการจดัสรรจากรอบที0แล้ว เป็นฐานใน
การจดัสรรหนว่ยลงทนุในรอบตอ่ไป  โดยจะทําการจดัสรรหน่วยลงทนุโดยวนเป็นรอบไปเรื0อยๆ จนกว่า
จะครบตามจํานวนหนว่ยลงทนุที0เสนอขาย  และสาํหรับการจดัสรรในรอบสดุท้าย  หากมีหน่วยลงทนุไม่
เพียงพอต่อการจดัสรรให้แก่ผู้ จองซื 
อทั0วไปทุกราย  บริษัทจัดการจะพิจารณาจดัสรรปรากฏโดยวิธีสุ่ม
รายชื0อโดยคอมพิวเตอร์ (random) และ/หรือ ตามที0บริษัทจดัการจะเห็นสมควร 
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 โดยหากผู้จองซื 
อทําการจองซื 
อหนว่ยลงทนุมากกว่า 1 รายการบริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที0จะนํามารวมและ
ทําการจดัสรรให้เพียงรายการเดียวเทา่นั 
น 

 ทั 
งนี 
 

1. ในกรณีที0จํานวนหน่วยลงทุนที0ผู้ จองซื 
อทั0วไปทุกรายจองซื 
อรวมกันมีจํานวนไม่เกินร้อยละ 25 และ
จํานวนหน่วยลงทุนที0ผู้จองซื 
อประเภทกองทุนทกุรายจองซื 
อรวมกันมีจํานวนไม่เกินร้อยละ 25 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมดบริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 
อทั0วไปและ
ผู้จองซื 
อประเภทกองทนุทกุรายตามจํานวนที0จองซื 
อ 

2.  ในกรณีที0จํานวนหนว่ยลงทนุที0ผู้จองซื 
อทั0วไปทกุรายจองซื 
อรวมกนัมีจํานวนไมเ่กินร้อยละ 25 แต่จํานวน
หน่วยลงทนุที0ผู้จองซื 
อประเภทกองทนุทกุรายจองซื 
อรวมกนัมีจํานวนเกินร้อยละ 25 ของจํานวนหน่วย
ลงทุนที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมดบริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื 
อทั0วไปทุกรายตาม
จํานวนที0จองซื 
อและสงวนสิทธิbที0จะจัดสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้ จองซื 
อประเภทกองทนุตามสดัสว่นของ
จํานวนที0จองซื 
อซึ0งเมื0อรวมกบัจํานวนหน่วยลงทนุที0จองซื 
อและจดัสรรให้แก่ผู้จองซื 
อทั0วไปจะมีจํานวน
หนว่ยลงทนุไมน้่อยกวา่ร้อยละ 50 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 

3.  ในกรณีที0จํานวนหน่วยลงทนุที0ผู้จองซื 
อทั0วไปทกุรายจองซื 
อรวมกันมีจํานวนมากกว่าร้อยละ 25 และ
จํานวนหน่วยลงทุนที0ผู้จองซื 
อประเภทกองทนุทกุรายจองซื 
อรวมกนัมีจํานวนมากกว่าร้อยละ 25 ของ
จํานวนหน่วยลงทุนที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมดและจํานวนผู้จองซื 
อทั0วไปมีจํานวนมากเป็นผลให้บริษัท
จดัการไม่สามารถจดัสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้จองซื 
อทั0วไปทกุรายตามข้อ (ก) ข้างต้นบริษัทจดัการจะ
จดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 
อทั0วไปเป็นจํานวนร้อยละ 25 และผู้จองซื 
อประเภทกองทนุตามสดัสว่น
จํานวนที0จองซื 
อเป็นจํานวนร้อยละ 25 ของจํานวนหน่วยลงทุนที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมดโดยจะ
ดําเนินการจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 
อทั0วไปตามหลกัเกณฑ์และเงื0อนไขของข้อ (ข) 

4.  ในกรณีที0จํานวนหน่วยลงทุนที0ผู้ จองซื 
อทั0วไปทกุรายจองซื 
อรวมกันมีจํานวนมากกว่าร้อยละ 25และ
จํานวนหน่วยลงทุนที0ผู้จองซื 
อประเภทกองทุนทกุรายจองซื 
อรวมกันมีจํานวนไม่เกินร้อยละ 25 ของ
จํานวนหน่วยลงทุนที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมดและจํานวนผู้จองซื 
อทั0วไปมีจํานวนมากเป็นผลให้บริษัท
จดัการไม่สามารถจดัสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้จองซื 
อทั0วไปทกุรายตามข้อ (ก) ข้างต้นบริษัทจดัการจะ
จดัสรรให้แก่ผู้จองซื 
อทั0วไปเป็นจํานวนร้อยละ 25 และจะนําหนว่ยลงทนุที0เหลอืจากการจองซื 
อของผู้จอง
ซื 
อประเภทกองทุนซึ0งจองซื 
อไม่ถึงร้อยละ 25 มารวมจดัสรรให้แก่ผู้จองซื 
อทั0วไปพร้อมกนัทั 
งนี 
บริษัท
จดัการจะดําเนินการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื 
อทั0วไปตามหลกัเกณฑ์และเงื0อนไขของข้อ (ข) 
ดงักลา่วข้างต้นโดยจํานวนหนว่ยลงทนุที0จดัสรรให้แก่ผู้จองซื 
อทั0วไปและผู้จองซื 
อประเภทกองทนุในสอง
กรณีดงักลา่วในยอ่หน้านี 
จะมีจํานวนหนว่ยลงทนุรวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทนุ
ที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 

อย่างไรก็ดี  ในกรณีที0มีหน่วยลงทนุเหลือจากการเสนอขายหน่วยลงทนุจากการจัดสรรให้กบัผู้จองซื 
อพิเศษ 
และ/หรือเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสทิธิการเช่า หรือผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุจะลงทนุหรือกลุม่บคุคล
เดียวกันตามข้อ 7.1(3)(ก) ให้บริษัทจดัการมีดุลพินิจจัดสรรหน่วยลงทนุที0เหลือให้แก่ผู้จองซื 
อทั0วไปจนครบ
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จํานวนก่อนจัดสรรให้แก่ผู้ จองซื 
อประเภทกองทุน(ถ้ามี) หรือจัดสรรตามวิธีการอื0นใดที0บริษัทจัดการ
เห็นสมควร 

ในกรณีที0บริษัทจดัการพิจารณาแล้วเห็นว่าเพื0อเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทุนรวมหรือผลประโยชน์
ของผู้ ถือหน่วยลงทนุโดยรวมหรือชื0อเสียงหรือความรับผิดชอบทางกฎหมายของบริษัทจดัการบริษัทจดัการ
สงวนสทิธิที0จะจดัสรรหรือไมจ่ดัสรรหนว่ยลงทนุแตบ่างสว่นหรือทั 
งหมดก็ได้โดยไม่จําเป็นต้องแจ้งให้ผู้จองซื 
อ
หนว่ยลงทนุทราบลว่งหน้า 

สทิธิของผู้ ถือหนว่ยลงทนุจะเกิดขึ 
นหลงัจากที0นายทะเบียนหนว่ยลงทนุได้บนัทึกข้อมลูการจดัสรรหน่วยลงทนุ
ของผู้จองซื 
อในสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุแล้วเทา่นั 
นโดยบริษัทจดัการและ/หรือนายทะเบียนหน่วยลงทนุ
จะออกและจัดส่งใบหน่วยลงทุน หรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทุน(ถ้ามี)หรือสมุดบญัชีแสดงสิทธิใน
หน่วยลงทนุ (ถ้ามี)ให้แก่ผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุโดยทางไปรษณีย์ภายใน 15 วนัทําการนบัแต่วนัที0ผู้ ถือหน่วย
ได้รับจดัสรรหนว่ยลงทนุ และ/หรือดําเนินการอื0นใดตามความประสงค์ของลกูค้าที0ระบใุนคําขอเปิดบญัชีและ/
หรือใบจองซื 
อแล้วแต่กรณี หรือบริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการเปลี0ยนแปลง เพิ0มเติม แก้ไข รูปแบบ 
ระยะเวลาและ/หรือเนื 
อหา ของเอกสารการรับรองสทิธิตามที0บริษัทจดัการกําหนด โดยไม่ต้องแจ้งให้ผู้จองซื 
อ
หนว่ยลงทนุทราบลว่งหน้า 

7.2 ข้อจาํกัดการจัดสรรหน่วยลงทุน 

ข้อจํากัดในการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด จะเป็นไปตามที0สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั 
งนี 
 ในกรณีที0สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์ และ/หรือหนว่ยงานอื0นใดที0มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี0ยนแปลง เพิ0มเติม ประกาศ กําหนด สั0ง
การ เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื0น บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที0จะดําเนินการให้เป็นไปตามนั 
น  

(1) ในการเสนอขายหนว่ยลงทนุตอ่ผู้จองซื 
อทั0วไป  บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงันี 
 

1.1 บริษัทจดัการจะไมจ่ดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดเกินกว่า 1 ใน 3 
ของจํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด เว้นแตเ่ป็นกรณีดงัตอ่ไปนี 
 

1.1.1 เป็นการจดัสรรหนว่ยลงทนุไมเ่กินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทนุที0จําหน่ายได้แล้ว
ทั 
งหมดให้แก่บคุคลใดบคุคลหนึ0งดงัตอ่ไปนี 
 

(ก) กองทนุบําเหน็จบํานาญข้าราชการ กองทนุประกนัสงัคม กองทนุสํารองเลี 
ยงชีพ 
หรือกองทนุรวมเพื0อผู้ลงทนุทั0วไป  

(ข) นิติบคุคลที0จดัตั 
งขึ 
นตามกฎหมายไทยซึ0งไม่อยู่ภายใต้บงัคบัต้องเสียภาษีเงินได้
นิติบคุคล  เช่น ธนาคารออมสนิ ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย มลูนิธิ หรือวดั 
เป็นต้น 

(ค) บคุคลอื0นใดที0ได้รับการผอ่นผนัจากสาํนกังานเมื0อมีเหตจํุาเป็นและสมควร 
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1.1.2 เป็นการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนซึ0งรับหน่วยลงทุนไว้
ตามสญัญารับประกนัการจดัจําหนา่ยหน่วยลงทนุ โดยบริษัทจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ
จะถือหนว่ยลงทนุที0รับไว้ในสว่นที0เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้ว
ทั 
งหมดไม่เกิน 1 ปีนบัแต่วนัที0นายทะเบียนหน่วยลงทุนได้บนัทึกข้อมูลการจัดสรร
หนว่ยลงทนุของผู้จองซื 
อในสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

1.2 บริษัทจดัการจะไมจ่ดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า และผู้ ให้สิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ ที0กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว รวมกนัเกิน
กวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด 

1.3 บริษัทจัดการจะไม่จัดสรรหน่วยลงทุนให้กบัผู้ลงทนุต่างด้าวเกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด หากเป็นการเสนอขายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมที0มีการลงทนุ
ในอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะดงัตอ่ไปนี 
 

(ก) มีการลงทนุเพื0อให้ได้มาซึ0งสทิธิในที0ดินตามประมวลกฎหมายที0ดิน หรือ 

(ข) มีการลงทนุเพื0อให้ได้มาซึ0งกรรมสทิธิbในอาคารชดุ ทั 
งนี 
 เมื0อคํานวณพื 
นที0ห้องชดุที0กองทนุ
รวมจะลงทนุรวมกบัพื 
นที0ห้องชดุที0ถือกรรมสทิธิbโดยผู้ลงทนุตา่งด้าวในอาคารเดียวกนัอยู่
ก่อนแล้วคิดเป็นสดัสว่นเกินร้อยละ 49 ของพื 
นที0ห้องชดุทั 
งหมดในอาคารชดุนั 
น 

 ในการนี 
 บริษัทจัดการจะแต่งตั 
งนายทะเบียนหน่วยลงทุนเพื0อทําหน้าที0ควบคุมการถือ
หนว่ยลงทนุของผู้ลงทนุต่างด้าว ณ ขณะใดขณะหนึ0ง ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวมครั 
งแรกให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที0กําหนดข้างต้น ทั 
งนี 
 ขั 
นตอน
การโอนหน่วยลงทุนของผู้ ลงทุนต่างด้าวจะมีขั 
นตอนมากกว่าผู้ ลงทุนไทย ซึ0งบริษัท
จดัการจะแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุที0เป็นผู้ลงทนุต่างด้าวทราบทกุราย รวมทั 
งดําเนินการ
ให้มีการปฏิเสธการโอนหนว่ยลงทนุที0จะเป็นผลทําให้กองทนุรวมมีผู้ ถือหนว่ยลงทนุที0เป็น
ผู้ลงทนุตา่งด้าวถือหนว่ยลงทนุเกินกวา่อตัราที0กําหนดด้วย 

 นอกจากนี 
 บริษัทจดัการจะแจ้งหลกัเกณฑ์ เรื0อง ห้ามมิให้มีการจดัสรรหนว่ยลงทนุให้กบั
ผู้ลงทุนต่างด้าวเกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วยลงทนุที0จําหน่ายได้แล้วทั 
งหมดให้แก่
นายหน้าค้าหลกัทรัพย์ทราบก่อนมีการนําหน่วยลงทุนของกองทุนรวมจดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยเพื0อให้นายหน้าค้าหลกัทรัพย์ปฏิบัติให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ และจะดําเนินการให้การเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทุนรวมเป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ในเรื0องดงักลา่ว 

(2) ในการเสนอขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุให้กบัผู้จองซื 
อพิเศษ หรือเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือ
ผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน บริษัทจัดการจะปฏิบัติ
ดงัตอ่ไปนี 
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(ก) เสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่บุคคลดงักลา่วรวมกันไม่เกินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมด ตามที0ได้มีการระบชืุ0อหรือลกัษณะของผู้ ที0จะได้รับการจดัสรรหน่วย
ลงทนุกรณีดงักลา่วไว้อย่างชดัเจนในโครงการและหนงัสือชี 
ชวนสว่นสรุปข้อมลูสําคญั เว้นแต่เป็น
กรณีเข้าข้อยกเว้นตาม (ข) และ (ค) 

(ข) ในกรณีที0ผู้จองซื 
อพิเศษได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุตาม (ก) แล้ว บริษัทจดัการจะเสนอขายและ
จดัสรรหนว่ยลงทนุในสว่นของผู้จองซื 
อทั0วไปให้แก่บคุคลดงักลา่วอีกไม่ได้ เว้นแต่เป็นการเสนอขาย
และจดัสรรหนว่ยลงทนุที0เหลอืจากการจองซื 
อของผู้จองซื 
อทั0วไปและผู้จองซื 
อประเภทกองทนุ 

(ค) ในกรณีที0เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสทิธิการเช่า หรือผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุ 
หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว ได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุนตาม (ก) แล้ว บริษัท
จดัการจะเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุในสว่นของผู้จองซื 
อทั0วไปและผู้จองซื 
อประเภทกองทุน
ให้แก่บคุคลดงักลา่วอีกไมไ่ด้  เว้นแต่เป็นการเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุในสว่นของผู้จองซื 
อ
ทั0วไปที0เหลอืจากการจองซื 
อของผู้จองซื 
อทั0วไปและผู้จองซื 
อประเภทกองทนุ และผู้จองซื 
อพิเศษตาม 
(ข)  

ในกรณีที0อสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะลงทนุเป็นสทิธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือพื 
นดิน บริษัทจดัการ
จะนําหลกัเกณฑ์การจดัสรรหน่วยลงทนุตามวรรคหนึ0งมาใช้บงัคบักบัเจ้าของที0ดินหรือทรัพย์สินที0
เกี0ยวกบัสทิธิดงักลา่วด้วย 

8.  การออกและส่งมอบเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน 

8.1 รูปแบบของเอกสารสิทธิแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะดําเนินการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทนุตามที0ผู้จองซื 
อได้ระบใุนเอกสารการจองซื 
อว่าจะ
เลอืกรับเอกสารแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุแบบใดแบบหนึ0งดงัตอ่ไปนี 
 

1. ใบหนว่ยลงทนุ 

2. ระบบไร้ใบหนว่ยลงทนุ (Scripless) 

3. หนงัสอืรับรองสทิธิในหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) 

4. สมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) 

8.2 เงื�อนไขการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน หนังสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทุน สมุดบัญชี
แสดงสิทธิในหน่วยลงทุนและระยะเวลาการส่งมอบ 

นายทะเบียนหน่วยลงทนุจะจดแจ้งชื0อผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุที0ได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุเป็นผู้ ถือหน่วยลงทนุใน
ทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุ ทั 
งนี 
 ข้อมลูของผู้ ถือหน่วยลงทนุที0ปรากฏในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมให้
ถือเป็นหลกัฐานที0ถกูต้องเกี0ยวกบัสทิธิในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม 
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กรณีใบหนว่ยลงทนุ หนงัสอืรับรองสทิธิในหนว่ยลงทนุ หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ 

นายทะเบียนหนว่ยลงทนุจะสง่มอบใบหนว่ยลงทนุ หรือหนงัสอืรับรองสทิธิในหน่วยลงทนุ หรือสมดุบญัชีแสดงสิทธิ
ในหน่วยลงทนุที0มีรายการตามที0คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้แก่ผู้จองซื 
อที0แสดงความจํานงขอรับใบ
หนว่ยลงทนุภายในเวลา 30 วนันบัตั 
งแตว่นัถดัจากวนัจดทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวม 

ในกรณีที0มีการเพิ0มเงินทุนของกองทุนรวม นายทะเบียนหน่วยลงทนุจะส่งมอบใบหน่วยลงทนุ หรือหนงัสือรับรอง
สิทธิในหน่วยลงทนุ หรือสมดุบญัชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนที0มีรายการตามหลกัเกณฑ์ที0คณะกรรมการ  ก.ล.ต. 
ประกาศกําหนด ให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุที0แสดงความจํานงขอรับใบหน่วยลงทนุภายใน 30 วนันบัแต่วนัจดทะเบียน
เพิ0มเงินทนุกบัสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ในกรณีที0มีการลดเงินทนุของกองทนุรวม นายทะเบียนหน่วยลงทนุจะดําเนินการบนัทึกการลดมลูค่าที0ตราไว้ของ
หน่วยลงทุนในระบบทะเบียน โดยผู้ ถือหน่วยลงทุนไม่ต้องส่งคืนใบหน่วยลงทุนหรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วย
ลงทนุ หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุตอ่นายทะเบียนหนว่ยลงทนุ  

ทั 
งนี 
 นายทะเบียนหน่วยลงทนุสงวนสิทธิในการคิดค่าธรรมเนียมในการออกใบหน่วยลงทนุหรือหนงัสือรับรองสิทธิ
ในหนว่ยลงทนุ หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุตามที0กําหนดไว้ในโครงการ 

ทั 
งนี 
 ผู้ ถือหนว่ยสามารถขอเปลี0ยนแปลงประเภทเอกสารสทิธิได้ตามความประสงค์ เพื0อเป็นหลกัฐานการยืนยนัการ
ถือหน่วย การทํารายการซื 
อหรือขายคืน หรือโอนหน่วยลงทุนของผู้ จองซื 
อหรือผู้ ถือหน่วยลงทุน เช่น  ใบหน่วย
ลงทนุ  และ/หรือหนงัสอืรับรองสทิธิในหนว่ยลงทนุ และ/หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ 

อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการปรับเปลี0ยนแก้ไข หรือเพิ0มเติมสําหรับรูปแบบหรือเงื0อนไขของเอก
สิทธิดังกล่าวข้างต้น โดยบริษัทจัดการจะดําเนินการภายใต้ขอบเขตตามที0คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุประกาศกําหนด 

กรณีระบบไร้ใบหนว่ยลงทนุ 

ในกรณีที0นายทะเบียนหนว่ยลงทนุได้บนัทึกชื0อผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุแล้ว นายทะเบียน
อาจพิจารณาออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนรูปแบบใดรูปแบบหนึ0งให้กับผู้ จองซื 
อหน่วยลงทุนเพื0อเป็น
หลกัฐานการยืนยนัการถือหนว่ยลงทนุ อยา่งไรก็ตามผู้จองซื 
อหนว่ยลงทนุจะไมส่ามารถทํารายการขายหน่วยลงทนุ
ผ่านตลาดหลกัทรัพย์ฯ เว้นแต่ผู้ ถือหน่วยลงทุนได้ดําเนินการแจ้งความประสงค์ให้นายทะเบียนดําเนินการโอน
หนว่ยลงทนุไปเข้าบญัชีซื 
อขายหลกัทรัพย์ของผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุ ซึ0งเปิดไว้กบับริษัทนายหน้าซื 
อขายหลกัทรัพย์
เป็นการล่วงหน้าหรือตามที0ผู้ จองซื 
อแจ้งไว้ในใบจองซื 
อหน่วยลงทุน ทั 
งนี 
 ตามหลกัเกณฑ์ และเงื0อนไขที0บริษัท
จดัการกําหนด 

และในกรณีที0ผู้จองซื 
อหน่วยลงทนุได้แจ้งความประสงค์ให้นายทะเบียนดําเนินการโอนหน่วยลงทนุไปเข้าบญัชีซื 
อ
ขายหลกัทรัพย์ของผู้ จองซื 
อหน่วยลงทุน เพื0อการซื 
อขายหลกัทรัพย์ผ่านตลาดหลกัทรัพย์ฯ นายทะเบียนหน่วย
ลงทุนจะนําหน่วยลงทุนฝากเข้าบญัชีหลกัทรัพย์ของผู้จองซื 
อผ่านนายหน้าซื 
อขายหลกัทรัพย์ (Broker) หรือนํา
หน่วยลงทุนฝากเข้าบญัชีหลกัทรัพย์ของบุคคลที0ได้รับการแต่งตั 
งจากบริษัทจัดการเพื0อผู้ จองซื 
อนั 
นที0มีอยู่กับ
บริษัทสมาชิกของบริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากัด ตามที0ผู้ จองซื 
อแจ้งไว้ในใบจองซื 
อหน่วย
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ลงทนุหนว่ยลงทนุ และระยะเวลาการสง่มอบได้ โดยไมถื่อวา่เป็นการแก้ไขโครงการจดัการกองทนุรวม และไม่ถือว่า
เป็นการดําเนินการที0ผิดไปจากรายละเอียดโครงการเดิม 

9. ช่องทางที� ผู้ลงทุนสามารถทราบข้อมูลเกี�ยวกับมูลค่าหน่วยลงทุน  

สาํหรับราคาซื Fอขายหน่วยลงทุน  

ผู้ลงทุนสามารถตรวจสอบราคาซื 
อขายหน่วยลงทุนได้จาก Website ของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย: 
www.set.or.th  

สาํหรับมูลค่าหน่วยลงทุน และมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 

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

10. ช่องทางและวิธีการร้องเรียน  

ลงทุนสามารถร้องเรียนได้โดยติดต่อบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั ฝ่ายลกูค้าสมัพนัธ์ โทร.    
0-2949-1500 หรือสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. (Help Center) โทร.0-2263-6000 

11.  การจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  

ภายหลงัจากบริษัทจัดการได้ดําเนินการจดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุนรวมต่อสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
เรียบร้อยแล้ว บริษัทจดัการจะดําเนินการยื0นคําขอตอ่ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย เพื0อขอให้พิจารณารับหน่วยลงทนุ
ของกองทนุรวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน ภายใน 30 วนันบัแตว่นัจดทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวม 

เมื0อนําหนว่ยลงทนุไปจดทะเบียนเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยเรียบร้อยแล้ว ผู้ ถือหน่วย
ลงทุนจะสามารถทําการซื 
อ /ขายหน่วยลงทุนผ่านระบบ “การซื 
อ/ขายหน่วยลงทุนจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย” ได้ โดยปฏิบตัิตามกฎ ระเบียบ และวิธีปฏิบตัิของตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

12. ผู้ดูแลผลประโยชน์  

ชื0อ    : ธนาคารกรุงเทพ จาํกัด (มหาชน) 
ที0อยู ่  :  เลขที0 333 ถนนสลีม แขวงบางรัก เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 
โทรศพัท์ : 0-2626-4530 
โทรสาร  : 0-2626-4545-6 

หรือบุคคลอื0นที0มีหน้าที0 คุณสมบตัิและไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามประกาศสํานกังานคณะกรรมการ  ก.ล.ต. ว่าด้วย
คณุสมบตัิของผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ โดยบริษัทจดัการจะขอความเห็นชอบจากสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ตอ่ไป  
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13. บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 

ชื0อ    :  บริษัท บรูค เรียลเอสเตท จาํกัด 
 ที0อยู ่                     : ชั 
น 20 เลขที0 2005-6 อาคารเดอะ มิลเลนเนีย ทาวเวอร์  
    เลขที0 62 ถนนหลงัสวน เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

 โทรศพัท์             :           0-2652-6300  
 โทรสาร  : 0-2652-6399  

 
ชื0อ    : บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกัด 
ที0อยู ่   : 65/192 ชั 
น 23 อาคารชํานาญ เพ็ญชาติ บิสเนส เซ็นเตอร์ 
    ถนนพระราม 9 เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10320 
โทรศพัท์   :           0-2643-8223 
โทรสาร   :          0-2643-8224 

14.  ข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ชื0อ  : บริษัท เค.อี.รีเทล จาํกัด 
ที0อยู ่ : 1420/1 โครงการคริสตลั ดีไซน์ เซ็นเตอร์ อาคาร อี ถนนประดิษฐ์มนธูรรม 
   แขวงคลองจั0น เขตบางกะปิ กรุงเทพฯ 
โทรศพัท์ : 0-2101-5800  
โทรสาร : 0-2508-1088  

15. ที�ปรึกษาทางการเงนิและผู้รับประกันการจาํหน่ายหน่วยลงทุน 

ที�ปรึกษาทางการเงนิ และผู้รับประกันการจาํหน่าย 

ชื0อ  : ธนาคารไทยพาณิชย์ จาํกัด (มหาชน)  
ที0อยู ่  : 1. สาํนกังานใหญ่ เลขที0 9 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร 
    กรุงเทพมหานคร 10900 
   2.  และสาขาตา่งๆ ทั0วประเทศ 
   3.  หนว่ยงานวาณิชธนกิจ (Investment Banking) 
     ชั 
น 9 โซน B สาํนกังานใหญ่ เลขที0 9 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร  
     เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 
โทรศพัท์  : 0-2544-6679  
โทรสาร : 0-2544-2185 
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ผู้จัดจาํหน่ายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) 

บริษัทจดัการอาจแต่งตั 
งผู้จดัจําหน่ายซึ0งเป็นนิติบคุคลที0ได้รับใบอนญุาตให้ประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภทการจดัจําหน่าย
หลกัทรัพย์เพื0อทําหน้าที0เป็นผู้จดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเพิ0มเติมในภายหลงั โดยบริษัทจดัการจะแจ้งการแต่งตั 
งให้
สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ และจะติดประกาศไว้ ณ ที0เปิดเผยของบริษัทจัดการและผู้จัดการการจัดจําหน่ายและ
รับประกนัการจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ 

ผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี)  

บริษัทจัดการอาจแต่งตั 
งผู้ สนับสนุนการขายหน่วยลงทุนเพิ0มเติมในภายหลัง ซึ0 งเป็นบุคคลธรรมดาหรือ 
นิติบุคคลที0สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ได้ให้ความเห็นชอบเพื0อทําหน้าที0 เป็นผู้ สนับสนุนการขายของ 
กองทุนรวม และบริษัทจดัการจะแจ้งการแต่งตั 
งให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ และจะติดประกาศไว้ ณ ที0
เปิดเผยของบริษัทจดัการและผู้จดัการการจดัจําหนา่ยและรับประกนัการจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ 

16. นายทะเบียนหน่วยลงทุน 

ชื0อ   :  ธนาคารไทยพาณิชย์ จาํกัด (มหาชน)   
ที0อยู ่  :  ธนาคาร ไทยพาณิชย์ (สาขาชิดลม) 
   สายงานปฏิบตัิการธุรกรรมการเงินและหลกัทรัพย์  
   ทีมบริการทะเบียนหลกัทรัพย์ 1 อาคาร 2 ชั 
น 3 เลขที0 1060 ถนนเพชรบรีุตดั

ใหม ่แขวงมกักะสนั เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศพัท์  : 0-2256-2323-8 
โทรสาร  :   0-2256-2405-6  

หรือบคุคลอื0นที0ได้รับอนญุาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรัพย์จากคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยบริษัทจดัการจะแจ้งให้
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

17.  ผู้สอบบัญชี 

 ชื0อ  :  คณุ รัตนา จาละ (เลขทะเบียนผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 3734) 
    คณุ สมใจ คณุปสตุ (เลขทะเบียนผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 4499) 
    คณุ รัชดา ยงสวสัดิbวาณิชย์ (เลขทะเบียนผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 4951) 
 ที0อยู ่  :  บริษัท สาํนักงาน เอินส์ท แอนด์ ยงั จาํกัด 
   193/136 อาคารเลครัชดา รัชดาภิเษกตดัใหม่ แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร 10110 
 โทรศพัท์   : 0-2264-0777 
 โทรสาร  : 0-2264-0789 
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หรือบุคคลอื0นที0ได้รับความเห็นชอบตามประกาศว่าด้วยการให้ความเห็นชอบผู้ สอบบัญชี เพื0อเป็นผู้ สอบบัญชีของ
กองทุนรวม  และที0ได้มีการแก้ไขเพิ0มเติม  รวมทั 
งกฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื0นใดที0เกี0ยวข้องโดยบริษัท
จดัการจะแจ้งให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 
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ความเสี�ยงจากการลงทุนในกองทุนรวม 

การลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมมีความเสี0ยง ผู้ลงทนุควรพิจารณารายละเอียดที0ระบไุว้ในโครงการฉบบันี 
อย่าง
รอบคอบ โดยเฉพาะอย่างยิ0งปัจจยัความเสี0ยงดงัรายละเอียดข้างท้ายนี 
ก่อนตดัสินใจในการซื 
อหน่วยลงทนุของกองทุน
รวม 

ข้อความดงัตอ่ไปนี 
แสดงถึงปัจจยัความเสี0ยงที0มีนยัสาํคญับางประการอนัอาจมีผลกระทบต่อกองทนุรวมหรือราคาหน่วย
ลงทนุของกองทุนรวม และนอกจากปัจจัยความเสี0ยงที0ปรากฏในโครงการฉบบันี 
แล้วยงัอาจมีปัจจยัความเสี0ยงอื0นๆ ซึ0ง
กองทนุรวมไมอ่าจทราบได้ในขณะนี 
หรือเป็นความเสี0ยงที0กองทนุรวมพิจารณาในขณะนี 
ว่าไม่เป็นสาระสําคญั แต่ความ
เสี0ยงดงักลา่วอาจเป็นปัจจยัความเสี0ยงที0มีนยัสาํคญัตอ่ไปในอนาคต ความเสี0ยงทั 
งหลายที0ปรากฏในโครงการฉบบันี 
และ
ความเสี0ยงที0อาจมีขึ 
นในอนาคตอาจมีผลกระทบอยา่งมีนยัสาํคญัตอ่ธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และสถานะทางการเงินของ
กองทนุรวม 

คําอธิบายเกี0ยวกบัแนวทางการบริหารเพื0อลดความเสี0ยง มาตรการในการป้องกนัความเสี0ยง และ/หรือ ความสามารถของ
กองทุนรวมในการลดความเสี0ยงข้อใดข้อหนึ0งไม่ถือเป็นคํารับรองของกองทนุรวมว่า กองทุนรวมจะดําเนินมาตรการใน
การป้องกนัความเสี0ยงตามที0กําหนดไว้ได้ทั 
งหมดหรือบางส่วนและไม่ถือเป็นข้อยืนยนัว่าความเสี0ยงต่างๆ ตามที0ระบใุน
โครงการฉบบันี 
จะลดลงหรือทําให้หมดไป  

ทั 
งนี 
 เนื0องจากความสาํเร็จ และ/หรือ ความสามารถในการลดความเสี0ยงยงัขึ 
นอยู่กบัปัจจยัหลายประการที0อยู่นอกเหนือ
การควบคุมของกองทุนรวมข้อความในลกัษณะที0เป็นการคาดการณ์ในอนาคต (Forward-Looking Statements) ที0
ปรากฏในรายละเอียดโครงการฉบบันี 
 เช่น การใช้ถ้อยคําว่า “เชื0อว่า” “คาดว่า” “คาดการณ์ว่า” “มีแผนจะ” “ตั 
งใจ” 
“ประมาณ” หรือประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณ์เกี0ยวกบัผลประกอบการธุรกิจ แผนการ
ขยายธุรกิจ การเปลี0ยนแปลงของกฎหมายที0เกี0ยวข้องในการประกอบธุรกิจของกองทนุรวม นโยบายของรัฐ เป็นต้น เป็น
การคาดการณ์ถึงเหตุการณ์ในอนาคต อันเป็นความเห็นของบริษัทจัดการกองทุน เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ ที0ปรึกษาทางการเงิน ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ หรือบคุคลใดๆ มิได้เป็นการรับรองความ
ถกูต้องของสมมติฐาน รวมถึงมิได้เป็นการรับรองผลการประกอบการหรือเหตกุารณ์ในอนาคตดงักลา่ว อีกทั 
งมิได้เป็นการ
รับประกันและ/หรือรับรองว่าผลการดําเนินงานจริงที0จะเกิดขึ 
นในอนาคตจะเป็นไปตามประมาณการงบกําไรขาดทุน 
นอกจากนี 
 ผลการดําเนินงานที0เกิดขึ 
นจริงกบัการคาดการณ์หรือคาดคะเนอาจมีความแตกตา่งอยา่งมีนยัสาํคญั 

ข้อมลูในสว่นนี 
ที0อ้างถึงหรือเกี0ยวข้องกบัรัฐบาล หนว่ยงานราชการหรือเศรษฐกิจอาจเป็นข้อมลูที0รวบรวมมาจากข้อมลูที0มี
การเปิดเผยหรือจากสิ0งพิมพ์ของรัฐบาล หน่วยงานราชการหรือจากแหลง่ข้อมลูอื0นๆ โดยที0กองทุนรวมอาจไม่สามารถ
ตรวจสอบหรือรับรองความถกูต้องของข้อมลูดงักลา่วได้ 

เนื0องจากผลตอบแทนในการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นผลตอบแทนในระยะยาว ผู้ลงทนุจึงไม่ควรคาดหวงั
ที0จะได้รับผลตอบแทนในระยะสั 
น นอกจากนั 
น ราคาเสนอขายของหน่วยลงทนุกบัมลูค่าของหน่วยลงทนุในอนาคตอาจ
ลดตํ0าลงหรือสูงขึ 
น ผู้ลงทุนอาจไม่ได้รับคืนต้นทุนในการลงทุน ดงันั 
น ผู้ ที0ประสงค์จะซื 
อหน่วยลงทุนจึงควรปรึกษาที0
ปรึกษาที0เกี0ยวข้องเพื0อขอคําปรึกษาเกี0ยวกบัการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมก่อนตดัสนิใจลงทนุในหนว่ยลงทนุ 
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(ก) ความเสี�ยงที�เกิดจากการดาํเนินงานของกองทุนรวม 

1) ความเสี�ยงจากสัญญา  

 ในการลงทุนและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที0กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 
งแรก กองทุนรวมจะเข้าทํา
สญัญาเช่าที0ดินและพื 
นที0ในอาคารโครงการศูนย์การค้า สญัญาซื 
อขายเฟอร์นิเจอร์ อปุกรณ์และงานระบบ  
สญัญาเช่าเหมางานระบบ สญัญาเช่าพื 
นที0สว่นกลาง สญัญาอนญุาตให้ใช้เครื0องหมายการค้า สญัญาตกลง
กระทําการเพื0อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์รวมถึงทรัพย์สินต่างๆ ที0เกี0ยวข้องกบัเจ้าของหรือผู้ทรงสิทธิตาม
กฎหมายที0เกี0ยวข้องของทรัพย์สินดงักลา่ว และ/หรือสญัญาต่าง ๆ ที0เกี0ยวเนื0องกบัการลงทนุและการบริหาร
จดัการทรัพย์สินของกองทุนรวมเพื0อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม 
และดําเนินการใดๆ เพื0อให้ให้คูส่ญัญาปฏิบตัิตามข้อกําหนดในสญัญา 

 อยา่งไรก็ดี  ถึงแม้จะมีข้อกําหนดในสญัญา คูส่ญัญาอาจปฏิบตัิผิดสญัญาหรือเกิดเหตกุารณ์ใดๆ อนัเป็นเหตุ
แหง่การเลกิหรือผิดสญัญาได้ ในกรณีเช่นว่านี 
 แม้กองทนุรวมจะมีสิทธิที0จะบอกเลิกสญัญา เรียกค่าเสียหาย 
รวมตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์และค่าเช่าที0ชําระไปแล้วก็ตาม แต่เหตุการณ์ที0คู่สัญญาผิดสญัญา
ดงักลา่ว อาจทําให้กองทนุรวมไมไ่ด้รับผลประโยชน์จากการกระทําการหรืองดเว้นกระทําการหรือบงัคบัการให้
เป็นไปตามสญัญาตามที0กําหนดไว้ดงักลา่วได้ เช่น ไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสิทธิของกองทนุรวมตาม
ข้อกําหนด หรือในกรณีที0คู่สญัญาปฏิบตัิผิดข้อกําหนดและเงื0อนไขตามสญัญาที0เกี0ยวข้องแล้ว คู่สญัญาอาจ
ไมชํ่าระคา่เสยีหายตามที0กองทนุรวมเรียกร้อง ดงันั 
น กองทนุรวมจึงอาจต้องนําเรื0องดงักลา่วเข้าสูก่ระบวนการ
ยตุิธรรมโดยการฟ้องร้องตอ่ศาลที0เกี0ยวข้อง ซึ0งการดําเนินการดงักลา่ว บริษัทจดัการไม่สามารถคาดการณ์ได้
ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการดําเนินการ รวมถึงจํานวนเงินที0กองทนุรวมจะได้รับชดเชย เยียวยา จาก
ความเสยีหายตา่งๆ ดงักลา่ว นอกจากนี 
 ผลแห่งคดีขึ 
นอยู่กบัดลุพินิจของศาลที0เกี0ยวข้อง และถึงแม้ศาลจะมี
คําพิพากษาให้กองทนุรวมชนะคดี กองทนุรวมอาจไมส่ามารถบงัคบัให้เป็นไปตามคําพิพากษาของศาล ผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุจึงมีความเสี0ยงที0จะไมไ่ด้รับผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายในระยะเวลาที0คาดการณ์ไว้  

2)  ความเสี�ยงจากการที� ผู้เช่าพื Fนที�ในทรัพย์สินที�กองทุนรวมลงทุนไม่ให้ความยินยอมในการเปลี�ยนตัว
ผู้ให้เช่าจากเจ้าของทรัพย์สินเดิมเป็นกองทุนรวม หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าพื Fนที� 

 เมื0อกองทุนรวมเข้าลงทนุในทรัพย์สินที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรกแล้ว ผู้ เช่าพื 
นที0ในทรัพย์สินที0กองทุน
รวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรกต้องยินยอมเปลี0ยนคู่สญัญาเช่าพื 
นที0จากเจ้าของพื 
นที0เดิมเป็นกองทนุรวมและชําระ
คา่เช่าพื 
นที0ให้แก่กองทนุรวมในฐานะผู้ให้เช่า ทั 
งนี 
 หากผู้ เช่าพื 
นที0ปฏิเสธที0จะให้ความยินยอมดงักลา่วและไม่
ชําระค่าเช่าพื 
นที0ให้แก่กองทนุรวม กองทนุรวมอาจมีความเสี0ยงในสว่นของการไม่ได้รับค่าเช่า ซึ0งอาจสง่ผล
กระทบโดยตรงตอ่รายได้ของกองทนุรวม และสง่ผลโดยตรงตอ่ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุ
รวม 

 อย่างไรก็ดี ในการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที0กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 
งแรกนี 
 กองทุนรวมโดยผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์จะดําเนินการแจ้งและอธิบายถึงรายละเอียดที0เกี0ยวข้องกบักองทนุรวมให้ผู้ เช่าพื 
นที0ได้ทราบ 
เพื0อประสานงานในการให้ความยินยอมในการเปลี0ยนคูส่ญัญาเช่าพื 
นที0จากเจ้าของพื 
นที0เดิมเป็นกองทนุรวม 
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และเนื0องจากข้อสัญญาอื0นๆ ในสัญญาเช่าพื 
นที0กับผู้ เช่ารายย่อย รวมถึงผู้ ให้บริการและผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ไม่ได้เปลี0ยนแปลงจากเดิม กลา่วคือเคอีอาร์ยงัทําหน้าที0เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และผู้
ให้บริการแก่ผู้ เช่าพื 
นที0 การปฏิเสธที0จะให้ความยินยอมดงักลา่วจึงมีโอกาสเกิดขึ 
นได้น้อย 

 นอกจากนี 
 สญัญาเช่าที0ดินและพื 
นที0ในอาคารที0จะเข้าทําระหวา่งผู้ให้เช่ากบักองทนุรวม ยงักําหนดไว้วา่หากผู้
เช่าพื 
นที0ไม่ตกลงยินยอมในการเปลี0ยนตวัผู้ ให้เช่า ผู้ ให้เช่าในฐานะผู้ ให้เช่าเดิมจะยงัคงเป็นผู้ ให้เช่ากบัผู้ เช่า
พื 
นที0รายนั 
นๆ ตอ่ไปจนกวา่สญัญาจะสิ 
นสดุลง ทั 
งนี 
 ผลประโยชน์ใดๆ ซึ0งรวมถึงเงินประกนัการเช่าจากผู้ เช่า
พื 
นที0อันเป็นผลประโยชน์ที0กองทุนรวมควรจะได้รับ ซึ0งผู้ ให้เช่าได้รับจากผู้ เช่าพื 
นที0ดังกล่าว ผู้ ให้เช่าจะ
ดําเนินการส่งมอบผลประโยชน์ดงักลา่วให้แก่กองทนุรวมภายในระยะเวลาที0กําหนด อีกทั 
ง กองทนุรวมยงั
กําหนดให้ผู้ให้เช่าต้องขอความยินยอมจากผู้ เช่ารายยอ่ยในการโอนสทิธิและหน้าที0ดงักลา่วให้แก่กองทนุรวม
ในสดัสว่นไมน้่อยกวา่ร้อยละ 25 ของพื 
นที0เช่าในสว่นที0กองทนุรวมลงทนุในแต่ละโครงการ ก่อนที0กองทนุรวม
จะดําเนินการลงทนุในโครงการดงักลา่ว 

3)  ความเสี�ยงการชาํระค่าเช่าพื Fนที�ของผู้เช่าพื Fนที�ในทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัFงแรก 

 ค่าเช่าพื 
นที0ที0กองทุนรวมจะได้รับจากผู้ เช่าตามสญัญาเช่าพื 
นที0จะเป็นที0มาของรายได้หลกัของกองทนุรวม 
ดงันั 
น กองทนุรวมอาจมีความเสี0ยงจากฐานะการเงินและความสามารถในการชําระค่าเช่าของผู้ เช่าพื 
นที0ได้ 
หากผู้ เช่าพื 
นที0ดงักลา่วมีปัญหาทางการเงินซึ0งสง่ผลกระทบต่อความสามารถในการชําระค่าเช่า ไม่ชําระค่า
เช่า หรือยอมเลิกสญัญาเช่าก่อนกําหนด และหากกองทุนรวมไม่สามารถหาผู้ เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้ เช่า
ดงักล่าวได้ อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของกองทุนรวมได้ ซึ0งจะส่งผลโดยตรงต่อความสามารถใน
การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวม 

 อย่างไรก็ดี ผู้ เช่าพื 
นที0ทุกรายที0ทําสญัญาเช่าพื 
นที0กับกองทุนรวมจะต้องวางเงินประกันการเช่าพื 
นที0ตลอด
อายุสญัญาเช่าพื 
นที0โดยเฉลี0ยไม่ตํ0ากว่าค่าเช่าพื 
นที0 3 เดือน  ซึ 0งกองทุนรวมสามารถยึดเงินประกัน
ดงักล่าวในกรณีที0ผู้ เช่าไม่ชําระค่าเช่าหรือยกเลิกสญัญาก่อนกําหนด ซึ0งการที0มีการวางเงินประกันใน
ลกัษณะนี 
จะช่วยลดความเสี0ยงและ/หรือผลกระทบต่อรายได้ของกองทุนรวม 

4) ความเสี�ยงจากการที� ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที� ได้รับสิทธิจากกองทุนรวมให้เป็นผู้เช่าเหมางาน
ระบบและผู้เช่าพื Fนที�ส่วนกลาง ไม่ชาํระค่าตอบแทนให้แก่กองทุนรวม 

 เมื0อกองทนุรวมเข้าลงทนุในทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรกแล้ว กองทนุรวมจะให้สิทธิแก่ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ในการเป็นผู้ เช่าเหมางานระบบและเป็นผู้ เช่าพื 
นที0ส่วนกลาง เพื0อให้บริการและบริการ
สาธารณปูโภคแก่ผู้ เช่าพื 
นที0ในโครงการ และนําพื 
นที0สว่นกลางของโครงการในสว่นที0กองทนุรวมลงทนุไปหา
ประโยชน์เชิงพาณิชย์ ตามลําดบั โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้องชําระค่าตอบแทนการเช่าเหมางาน
ระบบและการเช่าพื 
นที0ส่วนกลางตามอัตราที0กําหนดล่วงหน้าให้แก่กองทุนรวม ทั 
งนี 
 หากผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ปฏิเสธที0จะไม่ชําระค่าตอบแทนดงักล่าวให้แก่กองทนุรวม  กองทุนรวมอาจมีความเสี0ยงใน
สว่นของการไมไ่ด้รับคา่ตอบแทนการให้เช่าพื 
นที0และทรัพย์สนิดงักลา่ว ซึ0งอาจสง่ผลกระทบโดยตรงต่อรายได้
ของกองทนุรวม ซึ0งจะส่งผลโดยตรงต่อความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวม  
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 อย่างไรก็ดี กองทุนรวมมีสิทธิยกเลิกการให้เช่าเหมางานระบบ และ/หรือการให้เช่าพื 
นที0สว่นกลาง (แล้วแต่
กรณี) ตามเงื0อนไขที0กําหนดในสญัญา โดยในกรณีที0กองทนุรวมยกเลกิสญัญาเช่าเหมางานระบบ สิทธิในการ
ให้บริการและให้บริการสาธารณปูโภคจะกลบัมาเป็นของกองทนุรวมในฐานะเจ้าของกรรมสิทธิbในงานระบบ 
(หรือบุคคลใดที0กองทุนรวมให้สิทธิในการเช่าเหมางานระบบ) ซึ0งส่งผลให้กองทุนรวมสามารถเรียกเก็บ
ค่าบริการค่าบริการสาธารณูปโภค และเงินประกันสําหรับค่าบริการดงักล่าวจากผู้ เช่ารายย่อยได้โดยตรง 
เช่นเดียวกนั ในกรณีที0กองทนุรวมยกเลกิสญัญาเช่าพื 
นที0สว่นกลาง กองทนุรวมสามารถนําพื 
นที0ดงักลา่วออก
หาประโยชน์ได้โดยตรง  

5) ความเสี�ยงของผลประกอบการของกองทุนรวมขึ Fนอยู่กับความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 กองทนุรวมจะแตง่ตั 
งให้เคอีอาร์เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรก 
โดยเคอีอาร์จะมีหน้าที0ต่างๆ เกี0ยวกับการบริหารจัดการทรัพย์สินที0กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 
งแรกตามที0
กองทนุรวมจะมอบหมายให้ รวมถึงการร่วมกําหนดนโยบายการจดัการผลประโยชน์และการประกอบธุรกิจ
ของทรัพย์สินดงักล่าว อาทิเช่น การหาผู้ เช่าพื 
นที0รายใหม่หรือการต่อสญัญาเช่าพื 
นที0กับผู้ เช่าพื 
นที0ปัจจุบนั 
การโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ และส่งเสริมการขายการบํารุงรักษาหรือพฒันาทรัพย์สินที0กองทุนรวมจะเข้า
ลงทนุครั 
งแรกให้อยูใ่นสภาพที0ดีและเหมาะแก่การจดัหาผลประโยชน์ โดยการบริหารดงักลา่วจะสง่ผลโดยตรง
ตอ่ผลประกอบการของกองทนุรวม 

 อย่างไรก็ตาม หากเคอีอาร์ไม่สามารถปฏิบตัิหน้าที0ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เนื0องจากเหตผุลใดเหตุผลหนึ0ง  
แม้ว่ากองทนุรวมได้กําหนดอตัราค่าตอบแทนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไว้เพียงพอและน่าสนใจ  กองทนุรวม
อาจไมส่ามารถแตง่ตั 
งบคุคลอื0นเพื0อทําหน้าที0บริหารทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรกได้ดีเทียบเท่า
กบัการบริหารจัดการของเคอีอาร์ซึ0งอาจจะสง่ผลกระทบทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อผลประกอบการ ฐานะ
การเงินและความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 

6) ความเสี�ยงจากการใช้บริการพื Fนที�จอดรถตามสัญญาตกลงกระทาํการ  

 เนื0องจากกองทนุรวมไมไ่ด้เข้าลงทนุในพื 
นที0ทั 
งหมดของโครงการ The Crystal และ CDC จํานวนที0จอดรถบน
ดินในพื 
นที0ที0กองทนุรวมเข้าลงทนุโดยตรงในแต่ละโครงการจะมีค่อนข้างจํากัด กล่าวคือ กองทนุรวมจะจด
สิทธิการเช่าในสว่นของที0จอดรถของโครงการ The Crystal และ CDC เป็นจํานวน 159 คนั และ 384 คนั 
ตามลาํดบั ซึ0งตํ0ากวา่จํานวนที0จอดรถที0กฎหมายกําหนดเมื0อเทียบกบัพื 
นที0ใช้สอยในอาคารของแตล่ะโครงการ
ที0กองทนุรวมเข้าลงทนุ 

 อย่างไรก็ตาม เพื0อให้เป็นไปตามข้อกําหนดของกฎหมายที0เกี0ยวข้อง และเพื0อความสะดวกของผู้ เช่าพื 
นที0ใน
สว่นที0กองทนุรวมเข้าลงทนุและผู้มาติดต่อของบคุคลดงักลา่ว กองทนุรวมจะเข้าทําสญัญาตกลงกระทําการ
กบัเค.อี.แลนด์ เพื0อให้กองทนุรวมได้มาซึ0งสิทธิในการใช้พื 
นที0จอดรถในโครงการ The Crystal และ CDC ใน
พื 
นที0ที0กองทนุรวมไมไ่ด้ลงทนุ เพิ0มเติมเป็นจํานวน 223 คนั และ 220 คนั ตามลาํดบั ตลอดเวลาที0กองทนุรวม
ลงทนุ โดยกองทนุรวมสามารถยกเลกิสญัญาเช่าที0ดินและพื 
นที0ในอาคารของโครงการที0เกี0ยวข้องและเรียกร้อง
คา่เสยีหายได้หากเค.อี.แลนด์ทําผิดสญัญาตกลงกระทําการ 
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 ทั 
งนี 
 แม้ว่าผู้ ให้เช่าจะมีแผนพฒันาพื 
นที0ให้เช่าเพิ0มเติมในโครงการ The Crystal และ CDC ในสว่นที0กองทนุ
รวมไม่ได้ลงทุน การพัฒนาดงักล่าวจะไม่ส่งผลให้จํานวนที0จอดรถที0กองทุนจะได้รับตามข้อตกลงลดลง 
เนื0องจากผู้ ให้เช่าจะต้องดําเนินการขออนุญาตหน่วยงานที0เกี0ยวข้องให้มีที0จอดรถเพียงพอทั 
งโครงการ (ทั 
ง
ก่อนและหลงัการพฒันาโครงการในอนาคต) ตามที0กฎหมายกําหนด โดยเฉพาะโครงการ The Crystal ที0ผู้ ให้
เช่ามีแผนชดัเจนที0จะสร้างอาคารที0จอดรถให้เพียงพอก่อนที0จะพฒันาโรงภาพยนตร์และพื 
นที0ค้าปลีกให้เช่า
สาํหรับโครงการ The Crystal  

 แต่อย่างไรก็ดี มีความเป็นไปได้ว่าในระหว่างการก่อสร้างโครงการเพิ0มเติม   ผู้ ใช้บริการในพื 
นที0ของกองทุน
รวมอาจจะได้รับความสะดวกในการเข้ามาใช้บริการน้อยลงหรือลกัษณะของพื 
นที0จอดรถภายหลงัการพฒันา
โครงการเพิ0มเติมอาจเปลี0ยนแปลงไปในทางด้อยลง อาทิ ระยะทางการเดินจากพื 
นที0จอดรถถึงพื 
นที0ร้านค้า
ไกลขึ 
น หรืออาจเปลี0ยนแปลงในทางที0ดีขึ 
น อาทิ การสร้างอาคารจอดรถในร่มเพื0อให้บริการผู้ เข้ามาใช้บริการ 
ซึ0งกองทุนรวมอาจมีความเสี0ยงในการรักษาอตัราการเช่า และ/หรืออตัราค่าเช่าในกรณีที0ผู้ เช่าได้รับความ
สะดวกน้อยลง 

7) ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทุนรวมและผู้ให้เช่าทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุน
ครัFงแรก อาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อการดาํเนินการของกองทุนรวม 

 การที0ผู้ให้เช่าทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรกมีแผนพฒันาโรงภาพยนตร์และพื 
นที0ค้าปลีกสําหรับ
โครงการ The Crystal และแผนพฒันาโชว์รูมและอาคารสํานกังานให้เช่าสําหรับโครงการ CDC ในส่วนที0
ไม่ใช่ทรัพย์สินที0กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 
งแรก  กองทุนรวมอาจมีความเสี0ยงเพิ0มขึ 
นในอนาคตจากการ
พฒันาโครงการดงักลา่ว เนื0องจากผู้ เช่าพื 
นที0ของกองทนุรวมบางสว่นอาจย้าย หรือผู้ เช่ารายใหม่อาจสนใจที0
จะเช่าพื 
นที0ในโครงการใหม่มากกว่าทรัพย์สินที0กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 
งแรก อย่างไรก็ดี การพัฒนา
ดงักลา่ว (โดยเฉพาะโรงภาพยนตร์) สามารถสร้างประโยชน์ให้แก่กองทนุรวมด้วยเช่นกนั เนื0องจากเป็นการ
เพิ0มความหลากหลายของผู้มาใช้บริการ และส่งเสริมให้มีผู้ เข้ามาใช้บริการและจับจ่ายใช้สอยในโครงการ 
The Crystal เพิ0มมากขึ 
น  ทั 
งนี 
 เพื0อลดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที0อาจจะเกิดขึ 
น เค.อี.แลนด์หรือบริษัทใน
เครือของเค.อี.แลนด์ตกลงให้สิทธิในการลงทนุ (Right to Invest) แก่กองทนุรวมในโครงการดงักลา่วภายใน
ระยะเวลา 3 ปี นบัจากวนัที0โครงการดงักลา่วเปิดให้บริการแก่บคุคลทั0วไปเป็นครั 
งแรกอยา่งเป็นทางการ 

 นอกจากนี 
 ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที0อาจเกิดจากการที0ผู้ให้เช่าทรัพย์สนิ หรือบริษัทในเครือของผู้ ให้เช่า
ทรัพย์สนิพฒันาโครงการประเภทเดียวกบั The Crystal และ CDC ในละแวกที0ใกล้เคียงกบัทรัพย์สินที0กองทนุ
รวมเข้าลงทนุเป็นครั 
งแรกก็เป็นสิ0งที0เป็นไปได้  อย่างไรก็ตาม ด้วยความต้องการของผู้ เช่าพื 
นที0ที0แตกต่างกนั
ในการเลอืกสถานที0เช่า เช่น สถานที0ตั 
ง สิ0งอํานวยความสะดวก งบประมาณ การวิเคราะห์อปุสงค์และอปุทาน
ในการซื 
อสนิค้า  ความสะดวกสาํหรับลกูค้าและผู้มาใช้บริการ เป็นต้น ผู้ เช่าพื 
นที0จึงเป็นผู้ กําหนดว่าจะทําการ
เช่าพื 
นที0ประเภทใด ทั 
งนี 
 เพื0อเป็นการลดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที0อาจเกิดขึ 
นดงักลา่ว ในระยะเวลา 5 
ปี นบัจากวนัที0กองทนุรวมเข้าลงทนุครั 
งแรก เค.อี.แลนด์หรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์ตกลงให้สทิธิในการ
ลงทนุ (Right to Invest) แก่กองทนุรวมในโครงการประเภทธุรกิจค้าปลกี (Retail Property) ที0เค.อี.แลนด์หรือ
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บริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์อาจพฒันาขึ 
น และโครงการดงักลา่วตั 
งอยู่ในเขตรัศมี 5 กิโลเมตรของโครงการ 
The Crystal หรือโครงการ CDC แล้วแตก่รณี  

อย่างไรก็ตาม กองทุนรวมอาจมีข้อจํากัดในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
เพิ0มเติมในอนาคตหากกองทนุรวมต้องเพิ0มทนุหรือกู้ยืมเงินเพื0อไปลงทนุและการลงทนุเกิดขึ 
นหลงัจากปี พ.ศ. 
2556 ซึ0งในกรณีดงักล่าว กองทนุรวมต้องได้รับมติอนุมตัิจากผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ0งถือหน่วยลงทุนรวมกันไม่
น้อยกวา่กึ0งหนึ0งของจํานวนหนว่ยลงทนุที0จําหนา่ยได้แล้วทั 
งหมดของกองทนุรวม เพื0อทําการแปลงสภาพจาก
กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เป็นทรัสต์เพื0อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust) 
ก่อนที0จะสามารถทําการเพิ0มทุนหรือกู้ ยืมเงินเพื0อไปลงทุนเพิ0มเติมได้ โดยเงื0อนไขดังกล่าวจะเป็นไปตาม
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื0นที0เกี0ยวข้อง ทั 
งนี 
 ในกรณีที0กองทนุรวมจะต้องแปลงสภาพจาก
กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เป็นทรัสต์เพื0อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ เพื0อที0จะใช้สทิธิในการลงทนุ (Right to 
Invest) ข้างต้น กลุม่เค.อี.แลนด์ ที0ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมในขณะนั 
นให้คํามั0นว่าจะลงมติสนบัสนุน
การแปลงสภาพดงักลา่ว ภายใต้เงื0อนไขวา่การดําเนินการดงักลา่วไมข่ดักบัหลกัเกณฑ์ของ ก.ล.ต. และตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยที0เกี0ยวข้อง 

8) ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทุนรวมและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจก่อให้เกิด
ผลกระทบต่อการดาํเนินการของกองทุนรวม 

 แม้ว่าบริษัทจัดการจะได้กําหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหน้าที0ของเคอีอาร์ในฐานะผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ ในการจดัการทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะลงทนุอยา่งระมดัระวงั ความขดัแย้งทางผลประโยชน์
ระหว่างกองทนุรวมกบัเคอีอาร์ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ยงัอาจเกิดขึ 
นได้ เนื0องจากเคอีอาร์ยงัคงทํา
หน้าที0ในการบริหารจดัการพื 
นที0ในสว่นที0กองทนุรวมมิได้ลงทนุ รวมถึงการบริหารจดัการพื 
นที0ของโครงการใน
อนาคตที0พฒันาโดยเค.อี.แลนด์หรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด์ 

 อยา่งไรก็ดี  โครงการ CDC ในสว่นที0กองทนุรวมมิได้ลงทนุนั 
น สว่นใหญ่จะเป็นพื 
นที0เช่าระยะยาวในลกัษณะที0
ผู้ เช่าได้ชําระคา่เช่าลว่งหน้าตั 
งแตว่นัแรกที0ได้ทําการเช่า (การเซ้ง) ซึ0งทางเคอีอาร์เองไม่สามารถจะย้ายผู้ เช่า
พื 
นที0ในทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรกมายงัพื 
นที0ในสว่นที0กองทนุรวมมิได้ลงทนุได้เนื0องจากพื 
นที0
ดงักลา่วได้มีผู้ เช่าระยะยาวอยูแ่ล้ว และสาํหรับพื 
นที0ที0เหลอือยูใ่นสว่นที0กองทนุรวมมิได้ลงทนุก็เป็นพื 
นที0ที0เน้น
การให้บริการ เช่น ห้องประชุม และห้องจัดเลี 
ยง ซึ0งการประกอบกิจการดงักล่าวจัดเป็นการให้บริการเสริม
แบบครบวงจร และไมไ่ด้เป็นการแขง่ขนัโดยตรงกบัการปลอ่ยพื 
นที0ให้เช่าของกองทนุรวมแตอ่ยา่งไร   

ในส่วนของโครงการ The Crystal พื 
นที0ให้เช่าที0กองทุนรวมมิได้ลงทนุสว่นใหญ่คือพื 
นที0ในอาคารที0เจ้าของ
โครงการคาดว่าอาจจะมีการเปลี0ยนแปลงการใช้ประโยชน์ในอนาคต โดยพื 
นที0ให้เช่าดงักล่าวมีขนาดเพียง 
964.04 ตารางเมตร หรือประมาณร้อยละ 7 ของพื 
นที0ที0ปลอ่ยเช่าได้ทั 
งหมดของโครงการ ซึ0งข้อจํากดัของพื 
นที0
ให้เช่าดงักลา่วจะช่วยจํากดัผลกระทบแก่กองทนุรวมในกรณีที0เคอีอาร์ทําการย้ายผู้ เช่าจากพื 
นที0ที0กองทนุรวม
ลงทนุไปยงัพื 
นที0ที0กองทนุรวมไมไ่ด้ลงทนุ  
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สาํหรับความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที0อาจเกิดจากการที0เคอีอาร์รับบริหารศนูย์การค้าทั 
งในรูปแบบเดิม หรือ
อื0นๆ นอกเหนือจากโครงการ The Crystal และ CDC  ในอนาคต ก็เป็นสิ0งที0เป็นไปได้ แต่อย่างไรก็ตาม ด้วย
ความต้องการของผู้ เช่าพื 
นที0ที0แตกตา่งกนัในการเลอืกประเภทศนูย์การค้าและสถานที0เช่า เช่น สถานที0ตั 
ง สิ0ง
อํานวยความสะดวก งบประมาณ การวิเคราะห์อุปสงค์และอุปทานในการซื 
อสินค้า  ความสะดวกสําหรับ
ลกูค้าและผู้มาใช้บริการ เป็นต้น ผู้ เช่าพื 
นที0จึงเป็นผู้ กําหนดวา่จะทําการเช่าโครงการใด 

 อย่างไรก็ตาม ทางกองทุนรวมได้ว่าจ้างเคอีอาร์ให้บริหารทรัพย์สินที0กองทุนรวมจะลงทุนครั 
งแรกผ่าน
โครงสร้างสญัญาที0จะสร้างแรงจงูใจให้เคอีอาร์สร้างผลกําไรให้แก่กองทนุรวมอย่างต่อเนื0อง ซึ0งช่วยลดความ
เสี0ยงที0เกิดจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ดงักลา่วได้ 

9) ความเสี�ยงจากการประกันภยั 

 การประกอบธุรกิจของกองทนุรวมมีความเสี0ยงด้านการดําเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที0กองทนุ
รวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรก เนื0องจากแม้วา่กองทนุรวมจะจดัให้มีการประกนัภยัในทรัพย์สินที0กองทนุรวมจะเข้า
ลงทนุครั 
งแรกอยา่งเพียงพอและเหมาะสมซึ0งจะเป็นไปตามข้อกําหนดของกฎหมายที0เกี0ยวข้องแล้วก็ตาม แต่
กองทุนรวมอาจไม่สามารถจัดทําประกันภยัที0คุ้ มครองความเสี0ยงบางประเภทที0อาจเกิดขึ 
นได้ หรือแม้ว่า
กองทนุรวมสามารถจดัหาประกนัภยัได้ แตอ่ตัราเบี 
ยประกนัอาจไมคุ่้มกบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที0กองทนุ
รวมอาจได้รับเช่น ความสญูเสียจากสงคราม หรือการก่อการร้าย เป็นต้น หรือกองทนุรวมอาจไม่สามารถใช้
สิทธิเรียกร้องตามที0ระบุในกรมธรรม์ประกนัภยัที0เกี0ยวข้องได้ไม่ว่าทั 
งหมดหรือบางส่วน หรืออาจเกิดความ
ลา่ช้าในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรม์ประกันภยัดงักล่าวได้โดยที0ไม่ใช่ความผิดของกองทุนรวม 
ดงันั 
น กองทนุรวมอาจมีความเสี0ยงจากความสญูเสยีทางการเงินเมื0อเกิดเหตกุารณ์ร้ายแรงที0กองทนุรวมอาจ
ไมไ่ด้รับการชดเชยความเสยีหายอยา่งเพียงพอ หรือไม่สามารถจดัให้มีการประกนัภยัประเภทดงักลา่วได้ ซึ0ง
อาจสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่ผลตอบแทนที0ผู้ ถือหนว่ยลงทนุคาดวา่จะได้รับ 

 อยา่งไรก็ตาม บริษัทจดัการจะดําเนินการให้กองทนุรวมเป็นผู้ รับผลประโยชน์ภายใต้การประกนัภยัที0มีอยู่เดิม
ของทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรก เพื0อให้กองทนุรวมได้รับการประกนัภยัทรัพย์สินสําหรับความ
เสี0ยงทกุประเภท (Property All Risks Insurance) การประกนัภยัความรับผิดชอบตอ่บคุคลภายนอก (Public 
Liability Insurance) และการประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance)  โดยในสว่น
ของการประกนัภยัทรัพย์สินสําหรับความเสี0ยงทกุประเภท กองทนุรวมและผู้ ให้เช่าเป็นผู้ รับผลประโยชน์ร่วม 
โดยจะกําหนดวงเงินเอาประกนัไม่ตํ0ากว่ามลูค่าต้นทนุทดแทน (Replacement Cost) ที0ไม่รวมค่าที0ดิน ซึ0ง
ประเมินโดยผู้ประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ในรอบการประเมินล่าสดุก่อนที0จะมีการต่ออายุกรมธรรม์ ซึ0ง
บริษัทจดัการมีความเห็นวา่การกําหนดวงเงินประกนัไมต่ํ0ากว่ามลูค่าทดแทน (Replacement Cost) ที0ไม่รวม
คา่ที0ดินตลอดระยะเวลาการเช่าแม้ว่าอายขุองสญัญาเช่าจะเหลือน้อยลง มีความสมเหตสุมผลเมื0อเทียบกบั
การลดวงเงินเอาประกนัลงตามระยะเวลาการเช่าคงเหลือเพื0อประหยดัค่าเบี 
ยประกนัภยั เนื0องจากไม่มีผู้ ใด
สามารถคาดการณ์ได้วา่ความเสยีหายดงักลา่วที0อาจเกิดขึ 
นกบัทรัพย์สนิของกองทนุรวมจะเกิดขึ 
นเมื0อใด และ
ผลกระทบความเสียหายทางเศรษฐกิจแก่กองทนุรวมอาจไม่คุ้มกบัการประหยดัค่าเบี 
ยประกันภยัที0จะต้อง
ชําระในปีท้ายๆ ของระยะเวลาการเช่า อีกทั 
ง กองทนุรวมอาจมีโอกาสในการระดมทนุเพิ0มเติมเพื0อต่ออายุ
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ระยะเวลาการเช่าออกไปหลงัจากที0ระยะเวลาการเช่าครั 
งแรกสิ 
นสดุลง ซึ0งการดแูลรักษาทรัพย์สินที0กองทุน
รวมเข้าลงทนุครั 
งแรกให้อยูใ่นสภาพที0ดีที0รวมถึงการซอ่มแซมในกรณีเกิดความเสยีหายจึงเป็นสิ0งสาํคญั 

สําหรับการประกันภัยความรับผิดชอบต่อบุคคลภายนอก บุคคลที0สามที0ได้รับความเสียหายจะเป็นผู้ รับ
ผลประโยชน์ร่วมเช่นกนัโดยจะกําหนดวงเงินประกนัตามที0กองทนุรวมเห็นเหมาะสม ในขณะที0การประกนัภยั
ธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) กองทนุจะกําหนดวงเงินเอาประกนัที0กองทนุรวมเห็น
เหมาะสมและเพียงพอในการชดเชยการสญูเสยีรายได้ของกองทนุรวมระหว่างการซ่อมแซมหรือก่อสร้างใหม่
โดยมีระยะเวลาการคุ้มครองไม่น้อยกว่า 2 ปี โดยกองทนุรวมจะเป็นผู้ รับผลประโยชน์แต่เพียงผู้ เดียวภายใต้
กรมธรรม์ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกัดงักลา่ว 

10) ความเสี�ยงที�อาจเกิดขึ Fนจากการกู้ยมืเงนิ 

 ในกรณีที0กองทนุรวมได้ดําเนินการให้มีการกู้ยืมเงินตามหลกัเกณฑ์ที0กําหนดไว้ในโครงการ กองทนุรวมอาจมี
ความเสี0ยงเกิดขึ 
นจากการกู้ยืมเงินดงักลา่วได้ เนื0องจากการเปลี0ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจ อตัราดอกเบี 
ย
และความสามารถในการชําระหนี 
ของคูส่ญัญาที0เกี0ยวข้องซึ0งอาจสง่ผลกระทบต่อการดําเนินงานของกองทนุ
รวม ทําให้กองทนุรวมมีสภาพคล่องไม่เพียงพอ รวมถึงกองทนุรวมอาจมีความเสี0ยงที0จะมีความสามารถใน
การชําระคืนเงินต้นและดอกเบี 
ยลดลง และอาจสง่ผลกระทบตอ่ความสามารถของกองทนุรวมในการจ่ายเงิน
ปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุ ทั 
งนี 
 กองทนุรวมจะใช้ความพยายามในการดําเนินการใดๆ เพื0อลดความเสี0ยง
ดงักลา่ว เช่น การป้องกนัความเสี0ยงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบี 
ย หรือการขอขยายระยะเวลาการชําระ
หนี 
 เป็นต้น อยา่งไรก็ตาม การดําเนินการใดๆ ดงักลา่ว กองทนุรวมจะดําเนินการโดยคํานึงถึงข้อกําหนดตาม
กฎหมายที0เกี0ยวข้อง และประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นสาํคญั 

(ข) ความเสี�ยงที�เกี�ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สิน 

1) ความเสี�ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ�งอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย์ 

 ทรัพย์สินที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุมีความเสี0ยงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจ และการชะลอตวัของ
ระบบเศรษฐกิจ ทั 
งในระดบัประเทศและระดบัโลก  

 นอกจากนี 
 ทรัพย์สนิดงักลา่วอาจได้รับผลกระทบจากการเปลี0ยนแปลงจากปัจจยัมหภาคอื0นๆ เช่น ปัจจยัทาง
การเมือง การวางผงัเมือง การเปลี0ยนแปลงโครงสร้างประชากร หรือการโยกย้ายของชุมชน อนัอาจส่งผล
กระทบตอ่สถานะหรือนโยบายของผู้ เช่า ทําให้อตัราการเช่าพื 
นที0และอตัราคา่เช่าในทรัพย์สินที0กองทนุรวมจะ
เข้าลงทนุครั 
งแรกลดลง 

2) ความเสี�ยงจากการแข่งขันที�สูงขึ Fน 

 ผลประกอบการของกองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสงัหาริมทรัพย์ การเพิ0มขึ 
นของ
จํานวนผู้ประกอบการในตลาดที0จะสง่ผลให้อปุทานของตลาดเพิ0มขึ 
น ทําให้มีการแขง่ขนัสงูขึ 
น 
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3) ความเสี�ยงจากกรณีการถกูเวนคืนที�ดิน   

 กองทุนรวมมีความเสี0ยงในกรณีที0มีการเวนคืนทรัพย์สินที0กองทุนรวมลงทุนโดยหน่วยงานของรัฐซึ0งทําให้
กองทนุรวมไมอ่าจใช้ทรัพย์สนิที0กองทนุรวมลงทนุเพื0อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจตอ่ไปได้ 

 ในกรณีที0เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทุนรวมอาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือได้รับค่าชดเชย
ดงักลา่วมากกวา่หรือน้อยกวา่มลูคา่ที0กองทนุรวมใช้ในการลงทนุในทรัพย์สิน ซึ0งอาจสง่ผลให้ผลตอบแทนที0ผู้
ถือหนว่ยลงทนุจะได้รับจากการลงทนุไม่เป็นไปตามที0ประมาณการไว้ทั 
งในสว่นของเงินปันผลและเงินคืนทนุ
จากการลงทนุ ทั 
งนี 
 จํานวนเงินค่าชดเชยที0กองทุนรวมได้รับจะขึ 
นอยู่กับเงื0อนไขตามที0กําหนดในสญัญากับ
เจ้าของทรัพย์สนิที0เกี0ยวข้อง ระยะเวลาการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สนิที0เหลอือยูภ่ายหลงัจากการถกูเวนคืน หรือ
จํานวนคา่ชดเชยที0เจ้าของทรัพย์สนิได้รับจากการเวนคืน 

 อยา่งไรก็ดี จากการที0บริษัทจดัการได้ตรวจสอบกบัหนว่ยงานราชการต่างๆ ที0เกี0ยวข้อง ได้แก่ สํานกังานโยธา
กรุงเทพมหานคร  การทางพิเศษแห่งประเทศไทยและรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย ในส่วนของ
ข้อมลูเทา่ที0มีอยู ่ณ ปัจจบุนัที0สามารถตรวจสอบได้ในเบื 
องต้น พบว่าที0ตั 
งของทรัพย์สินของกองทนุที0จะลงทนุ
ดงักล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนของเส้นทางโครงการรถไฟฟ้าในอนาคต อย่างไรก็ตาม บริษัทจดัการไม่
สามารถประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคืนได้ เนื0องจากการเวนคืนที0ดินเป็นนโยบายและความจําเป็นในการ
ใช้พื 
นที0ของรัฐบาลในเวลานั 
น 

4)  ความเสี�ยงเกี�ยวกับการเพิ�มพื Fนที�ในโครงการ The Crystal และ CDC  

 ภายหลงัจากที0ได้รับใบอนญุาตก่อสร้าง เจ้าของโครงการ The Crystal และ CDC ได้มีการเพิ0มพื 
นที0และสิ0ง
ปลกูสร้างที0ไมไ่ด้ระบไุว้ในใบอนญุาตก่อสร้าง โดยในสว่นของโครงการ The Crystal ได้มีการเพิ0มพื 
นที0ให้เช่า
จํานวน 228.24 ตารางเมตร (ประมาณร้อยละ 2 ของพื 
นที0ให้เช่าในโครงการ The Crystal) และในสว่นของ
โครงการ CDC ได้มีการสร้างทางเดินเชื0อมอาคารต่างๆ ในเฟส 1 และเชื0อมอาคารต่างๆ ในเฟส 2 และได้มี
การก่อสร้างโครงสร้างหลงัคาร่วมกนัของ 2 อาคาร (อาคาร F1 และF2) และมีการเพิ0มพื 
นที0ให้เช่าของสอง
อาคาร (อาคาร G และอาคาร L5) 

 โดยการดําเนินการดงักลา่วอาจเข้าข่ายเป็นการดดัแปลงอาคารภายใต้พระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 
2522 ("พ.ร.บ.ควบคมุอาคารฯ") ซึ0งหนว่ยงานที0มีอํานาจตาม พ.ร.บ.ควบคมุอาคารฯ อาจพิจารณาให้เจ้าของ
อาคารดําเนินการแก้ไขหรือระงบัการใช้สว่นของอาคารที0เพิ0มเติมดงักลา่ว โดยในกรณีที0หน่วยงานดงักลา่วสั0ง
ให้เจ้าของรื 
อถอนสว่นตอ่เติมอาคารออกไป อาจสง่ผลกระทบต่อความสะดวกสบายของลกูค้าที0มาใช้บริการ
และทําให้มีลกูค้ามาใช้บริการน้อยลง ซึ0งอาจส่งผลกระทบต่อรายได้ของผู้ เช่าที0เช่าพื 
นที0ในอาคารต่อจาก
กองทนุรวม 

 อยา่งไรก็ดี ทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะลงทนุกลา่วคือสิทธิการเช่าในที0ดินบางสว่นและพื 
นที0ในอาคารบางสว่น
ของโครงการ The Crystal และ CDC นั 
น ไมร่วมถึงสว่นของพื 
นที0และสิ0งปลกูสร้างที0เพิ0มเติมดงักลา่ว โดยหาก
หน่วยงานที0มีอํานาจตามพ.ร.บ.ควบคมุอาคารฯ สั0งให้แก้ไขส่วนของอาคารที0เพิ0มเติมนั 
น เจ้าของอาคารจะ
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เป็นผู้ ดําเนินการแก้ไข นอกจากนี 
 กองทุนรวมยังได้รับการยืนยันเป็นลายลกัษณ์อักษรจากวิศวกรที0มีใบ
ประกอบวิชาชีพว่าสิ0งปลกูสร้างที0เพิ0มเติมดงักลา่วไม่ได้เกี0ยวข้องกบัโครงสร้างหลกัของอาคาร The Crystal 
และ CDC ซึ0งจะไม่ก่อให้เกิดความเสียหายแก่ทรัพย์สินที0กองทนุรวมจะเข้าลงทุนครั 
งแรกในกรณีที0เจ้าของ
โครงการต้องทําการแก้ไข   

5)  ความเสี�ยงเกี�ยวกับภาระจาํยอมบนที�ดินของโครงการ CDC 

 ที0ดินบางสว่นที0เป็นที0ตั 
งของโครงการ CDC (โฉนดที0เลขที0 206174) ตกอยู่ภายใต้ภาระจํายอมเรื0องทางเดิน 
ทางรถยนต์ ทางระบายนํ 
า ประปา ไฟฟ้าและสาธารณูปโภคอื0นๆ ทุกชนิดของที0ดินโฉนดเลขที0 206175 
206178 และ 206176 ("ที0ดินสามยทรัพย์") ซึ0งเป็นกรรมสิทธิbของบคุคลอื0นและไม่ใช่ที0ดินที0เป็นสว่นหนึ0งของ 
CDC โดยจากสภาพภาระจํายอมนั 
นเป็นการให้สทิธิที0ดินสามยทรัพย์ซึ0งอยู่ด้านหลงัโครงการ CDC ในการใช้
ที0ดิน CDC บางสว่นเพื0อออกไปสูถ่นนประดิษฐ์มนธูรรม การที0บางสว่นของที0ดินโครงการตกอยู่ภายใต้ภาระ
จํายอมนี 
 อาจทําให้กองทนุรวมมีความเสี0ยงในการไม่สามารถใช้ประโยชน์จากพื 
นที0ดงักลา่วได้อย่างเต็มที0 
เนื0องจากสว่นของที0ดินที0ตกอยู่ภายใต้ภาระจํายอมนั 
นโดยทั0วไปต้องรับภาระบางอย่างหรือถกูงดเว้นการใช้
สทิธิบางอยา่งเพื0อประโยชน์แก่ที0ดินสามยทรัพย์ 

 อยา่งไรก็ตาม ในสภาพความเป็นจริงสว่นของที0ดิน CDC ที0ตกอยู่ภายใต้ภาระจํายอมนั 
นเป็นทางเดินรถยนต์ 
เนื 
อที0ประมาณ 1 งาน 48 ตารางวาเท่านั 
น และในสว่นอาคารโครงการ CDC มิได้ตกอยู่ภายใต้ภาระจํายอม
แตอ่ยา่งใด ดงันั 
น ภาระจํายอมดงักลา่วจึงไม่น่าจะมีผลกระทบกบัการลงทนุในทรัพย์สินที0กองทนุรวมจะเข้า
ลงทนุครั 
งแรกอยา่งมีนยัสาํคญั 

6)  ความเสี�ยงเกี�ยวกับทางเข้าออกสู่ซอยจันทราสุขของโครงการ CDC 

 โครงการ CDC มีทางเข้าออกสูถ่นนสาธารณะสองด้าน คือ ด้านถนนประดิษฐ์มนธูรรมและด้านซอยจนัทรา
สขุ โดยเจ้าของทรัพย์สิน คือ เบญจกิจพฒันา ได้รับอนญุาตจากสํานกัการจราจรและขนสง่ให้ตดัคนัหินทาง
เท้าเพื0อเปิดทางเข้าออกสูถ่นนประดิษฐ์มนธูรรม แต่สําหรับทางเข้าออกซอยจนัทราสขุนั 
น เบญจกิจพฒันา
ไมไ่ด้ขออนญุาตเชื0อมทางสูถ่นนสาธารณะตามพระราชบญัญัติทางหลวง พ.ศ. 2535 แต่ใช้สิทธิของเจ้าของ
ที0ดินคนก่อนซึ0งเป็นผู้ขายที0ดินให้แก่เบญจกิจพฒันา โดยในกรณีนี 
 หน่วยงานที0เกี0ยวข้องอาจพิจารณาว่า 
เบญจกิจพฒันาจะต้องขออนุญาตเพิ0มเติมเป็นกรณีต่างหาก ซึ0งหากเบญจกิจพฒันาทําการขออนญุาต แต่
หนว่ยงานที0เกี0ยวข้องมีความเห็นไม่อนญุาต หน่วยงานที0เกี0ยวข้องอาจสั0งให้เบญจกิจพฒันาปิดทางเข้าออก
ซอยจนัทราสขุของโครงการ CDC ได้  

 อย่างไรก็ตาม ในกรณีที0ต้องมีการปิดทางเข้าออกซอยจันทราสขุ โครงการ CDC ยังมีทางเข้าออกสู่ถนน
ประดิษฐ์มนธูรรมซึ0งปัจจบุนัได้ถกูใช้เป็นทางเข้าออกหลกัสูถ่นนสาธารณะหลกัของโครงการ 
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(ค) ความเสี�ยงโดยตรงต่อกองทุนรวมหรือผู้ถอืหน่วยลงทุน 

1) ความเสี�ยงโดยทั�วไป 

 ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั0วไป ทั 
งในระดับประเทศและระดบัโลก ซึ0งรวมถึงอตัราเงินเฟ้อ อตัรา
ดอกเบี 
ย อตัราแลกเปลี0ยนเงินตรา ราคาเครื0องอปุโภคและบริโภค ราคาอสงัหาริมทรัพย์ และนโยบายทางการ
เงินและการคลงัของรัฐบาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื0น อาจมีอิทธิพลต่อผลการ
ดําเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทุนของกองทุนรวม นอกจากนี 
 ภาวะตกตํ0าทางเศรษฐกิจโดยทั0วไป
ตลอดจนการลดลงของความต้องการของผู้บริโภค อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อผลการ
ดําเนินงานของกองทนุรวม ซึ0งอาจสง่ผลกระทบต่อราคาซื 
อขายหน่วยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย
ซึ0งอาจมีราคาสงูหรือตํ0ากวา่ราคาที0ได้เสนอขาย  

 นอกจากนี 
 ราคาของหนว่ยลงทนุที0ซื 
อขายในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยอาจได้รับผลกระทบจากปัจจยั
ภายนอกหลายประการซึ0งเป็นปัจจัยที0กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได้ อาทิ ความเคลื0อนไหวหรือความ
เปลี0ยนแปลงของตลาดหลักทรัพย์ต่างประเทศ อัตราดอกเบี 
ยภายในประเทศและต่างประเทศ  อัตรา
แลกเปลี0ยนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั 
งทางตรงหรือทางอ้อมที0มีผลต่อนําเข้าหรือสง่ออก สภาวะของธุรกิจ
ทอ่งเที0ยว เงินตราตา่งประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหวา่งประเทศ ปัจจยัความเสี0ยงในการ
ดําเนินงานและทางธุรกิจโดยทั0วไป ความผนัผวนของตลาดเครื0องอปุโภคและบริโภค ระเบียบข้อบงัคบั ภาษี
อากร และนโยบายอื0นใดของรัฐบาล เป็นต้น ซึ0งไม่มีหลกัประกนัได้ว่าความเปลี0ยนแปลงของปัจจยัภายนอก
ดงักล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อราคาของหน่วยลงทุนผลตอบแทนจากการลงทุน และการ
บริหารจดัการโครงการของกองทนุรวม 

2) ความเสี�ยงทางการเมือง 

 แม้วา่ในปัจจบุนัสภาวะทางการเมืองเริ0มเข้าสูส่ถานการณ์ที0ดีขึ 
น แต่หากมีเหตกุารณ์ความไม่สงบหรือความ
ขดัแย้งทางการเมืองเกิดขึ 
น อาจสง่ผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหลกัทรัพย์ใน
ประเทศไทย ซึ0งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทุนรวม ทั 
งนี 
 จึงไม่สามารถ
รับรองได้วา่สภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจบุนั หรือในอนาคต หรือการเปลี0ยนแปลงของนโยบาย
ทางการเมืองของรัฐบาลจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสําคญัต่อการดําเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการ
ดําเนินกิจการ และการเติบโตของกองทนุรวม 

3) ความเสี�ยงจากภยัธรรมชาติ อุบัติภยั และการก่อวินาศกรรม 

 การเกิดภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั การก่อวินาศกรรม และเหตสุดุวิสยัอื0นๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึ 
นไมบ่อ่ยครั 
งนกั แต่
หากเกิดขึ 
นในบริเวณที0ตั 
งของทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ นอกจากจะสร้างความเสียหายต่อทรัพย์สิน
ของกองทนุรวมแล้ว อาจก่อให้เกิดความสญูเสยีแก่ชีวิตและทรัพย์สินของผู้ เช่าและผู้มาใช้บริการในทรัพย์สิน
ที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุอยา่งประเมินคา่ไมไ่ด้  อย่างไรก็ดี กองทนุรวมจะได้ทําประกนัภยัในลกัษณะจํากดั
วงเงินที0ครอบคลมุความเสียหายที0เกิดจากอบุตัิภยั และเหตสุดุวิสยัอื0นๆ อาทิ  ความเสียหายต่อเครื0องจกัร  
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ภยัโจรกรรม ภยัตอ่เครื0องไฟฟ้า ไว้สาํหรับทรัพย์สนิที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 
งแรก ทั 
งนี 
 เป็นไปตามเงื0อนไข
ที0กําหนดในกรมธรรม์ประกันภยัซึ0งกองทนุรวมได้จดัให้มีตามมาตรฐานทั0วไป โดยมีการทําประกนัคุ้มครอง
วินาศภยั และประกันภัยซึ0งครอบคลมุความรับผิดต่อบุคคลภายนอกตลอดระยะเวลาที0กองทุนรวมลงทุน
ตามที0สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

4) ความเสี�ยงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนการเข้าลงทุน 

 ก่อนการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ บริษัทจดัการได้ทําการศึกษาข้อมลูรายละเอียด
ของอสงัหาริมทรัพย์นั 
นๆ โดยทําการตรวจสอบเอกสารที0เกี0ยวข้อง (Due Diligence) ประกอบกบัการศึกษา
รายละเอียดจากรายงานของผู้ประเมินราคา รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สินโดยที0
ปรึกษากฎหมาย และรายงานการตรวจสภาพอสงัหาริมทรัพย์ที0ได้จัดทําขึ 
นจากการดําเนินการตรวจสอบ
อสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุอย่างเต็มที0ตามมาตรฐานวิชาชีพของที0ปรึกษานั 
นๆ อย่างไรก็ตาม 
การกระทําดังกล่าวมิได้เป็นการประกันว่า อสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าวปราศจากความเสียหาย หรือความ
บกพร่อง ที0อาจจะต้องมีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงหรือซ่อมแซม รายงานของผู้ประเมินราคา รายงานการ
ตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สินโดยที0ปรึกษากฎหมาย และรายงานการตรวจสภาพ
อสังหาริมทรัพย์ที0กองทุนรวมจะเข้าลงทุนที0บริษัทจัดการใช้เป็นพื 
นฐานในการประเมินและตรวจสอบ
อสงัหาริมทรัพย์อาจมีข้อบกพร่อง มีความไม่ถกูต้อง เนื0องจากความบกพร่องบางอย่างของอสงัหาริมทรัพย์
อาจจะตรวจพบได้ยาก หรือไมส่ามารถตรวจพบได้ เนื0องจากข้อจํากดัในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคหรือ
วิธีการที0ใช้ในการตรวจสอบ หรือปัจจยัอื0นๆ ที0เป็นข้อจํากดัในการตรวจสอบของทั 
งผู้ประเมินราคาและวิศวกร     

 นอกจากนั 
นแล้ว อสงัหาริมทรัพย์ที0กองทนุรวมจะเข้าลงทนุอาจจะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ข้อบงัคบัต่างๆที0
เกี0ยวข้องกับอสงัหาริมทรัพย์ ซึ0งการศึกษาข้อมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารที0เกี0ยวข้อง (Due 
Diligence) ของบริษัทจัดการไม่สามารถครอบคลมุถึงได้ ซึ0งอาจจะสง่ผลให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายที0เกินกว่าที0
บริษัทจดัการได้ประมาณการไว้ก่อนการลงทนุหรือก่อให้เกิดหน้าที0ที0ต้องปฏิบตัิตามข้อผกูพนัที0เกี0ยวกบัการ
ละเมิดกฎข้อบงัคบัดงักลา่วที0ถกูกําหนดโดยหนว่ยราชการที0เกี0ยวข้อง 

5) การเปลี�ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที�เกี�ยวข้อง  

 ผลการดําเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของ
มาตรฐานบญัชีฉบบัใหม ่หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบญัชี ซึ0งเป็นปัจจยัที0กองทนุรวมไม่สามารถควบคมุ
หรือคาดการณ์ได้ สาํหรับการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อกําหนด ระเบียบ ข้อบงัคบั บทบญัญตัิ แนวนโยบาย 
และ/หรือ คําสั0ง ของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที0มีอํานาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตกุารณ์ที0ไม่อาจ
คาดการณ์ได้เช่นเดียวกัน ดังนั 
น กองทุนรวมจึงไม่สามารถที0จะประเมินผลกระทบจากการเปลี0ยนแปลง
ดงักลา่วได้ และไมส่ามารถรับประกนัได้วา่การเปลี0ยนแปลงดงักลา่วจะไม่สง่ผลกระทบต่อผลการดําเนินงาน
และการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 
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6) ราคาของหน่วยลงทุนอาจมีการเปลี�ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย 

 ภายหลงัจากการที0หน่วยลงทนุของกองทนุรวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 
บริษัทจดัการไมส่ามารถคาดการณ์ได้ว่าสภาวะการซื 
อขายหน่วยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยจะมี
เสถียรภาพ  ราคาตลาดของหน่วยลงทุนอาจลดลงภายหลงัวันเริ0มต้นของการซื 
อขายหน่วยลงทุนในตลาด
หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ซึ0งราคาดงักลา่วอาจไม่สอดคล้องกับมลูค่าทรัพย์สินสทุธิต่อหน่วยของกองทุนรวม 
ซึ0งราคาซื 
อขายของหน่วยลงทุนนั 
นขึ 
นอยู่กบัหลายปัจจยั อาทิเช่น ผลการดําเนินงานของกองทนุรวม ความผนั
ผวนของหลกัทรัพย์ในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย และปริมาณการซื 
อขายของหน่วยลงทนุ ฯลฯ  ดงันั 
น ผู้
ลงทุนอาจไม่สามารถที0จะขายหน่วยลงทุนได้ในราคาที0เสนอขายหน่วยลงทุน หรือในราคาตามมูลค่าทรัพย์สิน
สทุธิตอ่หนว่ยของกองทนุรวม 

7) มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวมอาจมิได้เป็นมูลค่าที�แท้จริงซึ�งกองทุนรวมจะได้รับหากมีการ
จาํหน่ายทรัพย์สินออกไปทั Fงหมด หรือมีการเลิกกองทุนรวม 

 มลูคา่ทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวมซึ0งได้กลา่วไว้ ณ ที0นี 
 ได้คํานวณโดยใช้ข้อมลูจากรายงานการประเมินค่า
ทรัพย์สินที0ลงทุนเป็นข้อมูลพื 
นฐาน ดงันั 
น ในกรณีที0กองทนุรวมต้องจําหน่ายทรัพย์สินของกองทนุรวมเพื0อการ
ปรับโครงสร้างการลงทนุหรือเพื0อการเลิกกองทนุรวมมลูค่าดงักลา่วอาจมิได้เป็นมลูค่าที0แท้จริงซึ0งกองทนุรวมจะ
ได้รับหากมีการจําหนา่ยทรัพย์สนิออกไปทั 
งหมด หรือบางสว่นดงักลา่ว 

8) ความเสี�ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื Fอขายหน่วยลงทุนในตลาดรอง 

 เนื0องจากกองทุนรวมเป็นกองทนุรวมประเภทกองทนุปิดซึ0งจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 
สภาพคลอ่งในการซื 
อขายหนว่ยลงทนุจะประเมินจากความถี0และปริมาณการซื 
อขายหน่วยลงทนุนั 
นในตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย ซึ0งอยูบ่นพื 
นฐานของปริมาณความต้องการของผู้ซื 
อ-ผู้ขาย (bid-offer) ซึ0งปริมาณ
ความต้องการของผู้ ซื 
อ-ผู้ ขาย ขึ 
นอยู่กับปัจจัยหลายประการที0กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได้ อาทิเช่น 
ปริมาณความต้องการในการลงทนุในหน่วยลงทนุของกองทนุรวมของตลาดในช่วงเวลาดงักลา่ว ดงันั 
น จึงมี
ความเสี0ยงที0หนว่ยลงทนุนี 
จะขาดสภาพคลอ่งในการซื 
อขายในตลาดรอง 

9) ความเสี�ยงด้านภาษี 

 ในการขายโอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าหรือการขายโอนหรือรับโอนอสงัหาริมทรัพย์ (ในกรณีที0กองทุนรวม
ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์) ในอนาคตนั 
น อาจมีภาระภาษีและคา่ธรรมเนียมที0เกิดจากการซื 
อหรือขายหรือโอน
หรือรับโอนกรรมสิทธิbหรือโอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ซึ0งกองทุนรวมอาจต้องรับภาระ
ทั 
งหมดหรือบางส่วนโดยที0อตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีที0กองทุนรวมจะต้องชําระดงักลา่วอาจแตกต่าง
จากอตัราที0เป็นอยูใ่นปัจจบุนั 

 นอกจากนี 
 ในอนาคตภาระภาษีของกองทนุรวม และ/หรือ ภาระภาษีของผู้ ถือหน่วยลงทนุสําหรับการซื 
อขาย
หนว่ยลงทนุและการได้รับเงินปันผลจากกองทนุรวมอาจเปลี0ยนแปลงไปจากอตัราในปัจจบุนั  
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10) ความเสี�ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซึ�งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที�
เหลืออยู่ 

 กองทนุรวมมีการลงทุนในสิทธิการเช่าทรัพย์สินที0กองทนุรวมจะเข้าลงทุนครั 
งแรกซึ0งมูลค่าสิทธิการเช่าของ
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วของกองทนุรวมจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที0เหลอือยูอ่นัเนื0องมาจากการประเมิน
คา่สทิธิการเช่า การเปลี0ยนแปลงในอตัราการเช่าพื 
นที0 และ/หรือ อตัราค่าเช่าและ/หรือเช่าพื 
นที0 หรือเนื0องจาก
สาเหตอืุ0นใดที0อยู่นอกเหนือการควบคมุของกองทนุรวม ทั 
งนี 
 การเปลี0ยนแปลงในมลูค่าสิทธิการเช่าดงักลา่ว
อาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัต่อมลูค่าทรัพย์สิน มลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวมและมูลค่าหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวม 

11) ความเสี�ยงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เปรียบเทียบกับกองทุนรวมประเภทอื�น 

 การที0กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์จะต้องลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไม่ตํ0ากว่า
ร้อยละ 75 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม ทําให้การลงทนุกระจกุตวัอยูใ่นอสงัหาริมทรัพย์ ในขณะที0
กองทนุรวมประเภทอื0นจะมีนโยบายการกระจายการลงทนุในตราสารทางการเงินประเภทตา่งๆ 

12) ความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทุนรวม 

 การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมจะถูกพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทนุรวม ซึ0งขึ 
นอยูก่บัปัจจยั
หลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผู้ บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ต้นทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานต่างๆ การแข่งขัน การ
เปลี0ยนแปลงกฎหมายและข้อบงัคบัที0เกี0ยวข้องกบัทรัพย์สิน ภยัธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดงันั 
น จึงมี
ความเสี0ยงที0นกัลงทุนจะไม่ได้รับเงินปันผลตามที0ได้ประมาณการเอาไว้ หรือกองทุนรวมจะไม่สามารถที0จะ
รักษาระดบัการจ่ายเงินปันผลหรือเพิ0มการจ่ายเงินปันผลได้ 

13) ความเสี�ยงจากการใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมในการกําหนดราคาซื Fอขายหน่วย
ลงทุน 

 การคํานวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมที0บริษัทจัดการประกาศ เป็นการคํานวณโดยใช้
รายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครั 
งล่าสุดเป็นฐานในการกําหนดมูลค่า
อสงัหาริมทรัพย์ ซึ0งมูลค่าดังกลา่วอาจไมใ่ช่มลูคา่ที0จะซื 
อขายได้จริงของอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 
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ตารางแสดงค่าใช้จ่าย 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากผู้สั�งซื Fอหรือผู้ถอืหน่วยลงทุนและกองทุนรวม 

ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
1. ค่าธรรมเนียมที�เรียกเก็บจากผู้สั�งซื Fอหรือผู้ถอืหน่วยลงทุน (ร้อยละของมูลค่าหน่วยลงทุน) 
1.1 คา่ธรรมเนียมการขายหนว่ยลงทนุ (ในการเสนอ
ขายครั 
งแรก) 

ไมม่ี 

1.2 คา่ธรรมเนียมการรับซื 
อคืนหนว่ยลงทนุ ไมม่ี 
1.3 คา่ธรรมเนียมการสบัเปลี0ยนหนว่ยลงทนุ ไมม่ี 
2. ค่าใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากผู้สั�งซื Fอหรือผู้ถอืหน่วยลงทุน 
2.1 คา่ธรรมเนียมในการโอนเงิน เรียกเก็บตามที0ได้เกิดขึ 
นจริงโดยตดัจา่ยจากจํานวนเงินที0โอน

เข้าบญัชีนั 
นๆ 
2.2 คา่ธรรมเนียมการโอนหนว่ยลงทนุ ไมเ่กินอตัราร้อยละ 0.5 ของมลูคา่หนว่ยลงทนุที0โอน  
2.3 คา่ธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสทิธิในหนว่ย
ลงทนุ 

ไมเ่กิน 100 บาท ตอ่รายการ  

3. ค่าใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากกองทุน 
3.1 คา่ธรรมเนียมการจดัการ ไมเ่กินร้อยละ 1.00 ตอ่ปีของ NAV 
3.2 คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์ ไมเ่กินร้อยละ 0.05 ตอ่ปีของ NAV 
3.3 คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน ไมเ่กินร้อยละ 0.05 ตอ่ปีของ NAV 
3.4 คา่เบี 
ยประชมุคณะกรรมการลงทนุ ไมเ่กิน 20,000 บาท ตอ่ครั 
ง ตอ่กรรมการ หรือในจํานวนอื0นใด

ตามมติของผู้ ถือหนว่ยลงทนุ โดยกรรมการที0เป็นตวัแทนของ
บริษัทจดัการไมม่คีา่เบี 
ยประชมุ 

3.5 คา่ธรรมเนียมที0ปรึกษาของกองทนุรวม ตามที0จ่ายจริง 
3.6 คา่ธรรมเนียมในการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ 
รวมถงึคา่คอมมิชชั0น (Commission) จากการเสนอ
ขายหนว่ยลงทนุ :  สาํหรับการออกและเสนอขาย
หนว่ยลงทนุครั 
งแรกและสาํหรับการเสนอขายเพิ0มเติม 
เพื0อเพิ0มเงินทนุของกองทนุรวมในคราวตอ่ๆไป 

คราวละไมเ่กินร้อยละ 3.0  ของมลูคา่ที0รับประกนัการจดั
จําหนา่ย 

3.7 คา่ธรรมเนียมการสนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ 
รวมถงึคา่คอมมิชชั0น (Commission) จากการเสนอ
ขายหนว่ยลงทนุ :  สาํหรับการออกและเสนอขาย
หนว่ยลงทนุครั 
งแรกและสาํหรับการเสนอขายเพิ0มเติม 
เพื0อเพิ0มทนุของกองทนุรวมในคราวตอ่ๆ ไป (ถ้าม)ี 

คราวละไมเ่กินร้อยละ 3.0  ของมลูคา่ที0ทําการเสนอขายหนว่ย
ลงทนุให้แก่กองทนุรวม 

3.8 คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  
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ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
3.8.1 คา่ธรรมเนียมการดแูลอสงัหาริมทรัพย์ ร้อยละ 0.30 ตอ่ปีของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ (NAV) ของกองทนุ

รวม 
3.8.2 คา่ธรรมเนียมการประสานงานกบัผู้ เช่ารายยอ่ย ร้อยละ 2 ของรายได้คา่เชา่จากผู้เช่ารายยอ่ยในพื 
นที0ที0กองทนุ

รวมเข้าลงทนุ ทั 
งนี 
 ไมร่วมรายได้ที0กองทนุรวมได้จากการให้เช่า
เหมางานระบบและการให้เชา่พื 
นที0สว่นกลาง 

3.8.3 คา่ธรรมเนียมพิเศษ (Incentive) ร้อยละ 2 ของกําไรสทุธิของอสงัหาริมทรัพย์ 
โดยกําไรสทุธิของอสงัหาริมทรัพย์เทา่กบัสว่นตา่งระหวา่ง 

“รายได้คา่เช่าและรายได้เกี0ยวกบัการเช่าของกองทนุรวม” และ 
“คา่ใช้จ่ายของกองทนุรวมในโครงการที0นํามาใช้ในการคาํนวณ” 

โดยที0 “รายได้คา่เช่าและรายได้ที0เกี0ยวกบัการเช่าของกองทนุ
รวม” หมายถงึ  (1) รายได้คา่เชา่จากผู้ เช่ารายยอ่ยในพื 
นที0ที0
เป็นทรัพย์สนิที0กองทนุรวมลงทนุ (2) รายได้ที0เกิดขึ 
นจากการ

ขายทรัพย์สนิของกองทนุรวม และ (3) รายได้คา่ริบเงินประกนั
ตามสญัญาเชา่พื 
นที0ของผู้ เชา่รายยอ่ยในสว่นที0เป็นทรัพย์สนิที0
กองทนุรวมลงทนุ  ทั 
งนี 
 ไมร่วมรายได้ที0กองทนุรวมได้จากการ

ให้เชา่เหมางานระบบและการให้เช่าพื 
นที0สว่นกลาง 
และ “คา่ใช้จา่ยของกองทนุรวมในโครงการที0นํามาใช้ในการ

คํานวณ” หมายถึง (1) คา่ใช้จ่ายทางการตลาด (2) คา่ใช้จ่าย
บํารุงรักษาซอ่มแซมทรัพย์สนิ และ (3) คา่เบี 
ยประกนัภยั 

ทั 
งนี 
 ไมร่วมถงึคา่ธรรมเนียมการบริหารที0จ่ายให้แก่ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ คา่ใช้จา่ยที0ผู้ เช่าเหมางานระบบและผู้ เช่าพื 
นที0
สว่นกลางต้องรับผิดชอบตามสญัญาดงักลา่ว และคา่ใช้จ่ายใน

การจดัการกองทนุรวม 
3.8.4 คา่นายหน้า (Commission)  
สาํหรับผู้ เช่ารายใหมที่0สญัญาเชา่มีอายตุั 
งแต ่1 ปีขึ 
น
ไป แตไ่มถ่ึง 3 ปี 

ร้อยละ 50 ของรายได้คา่เช่ารายเดือนเดือนแรก 
 

สาํหรับผู้ เช่ารายใหมที่0สญัญาเชา่มีอายตุั 
งแต ่3 ปีขึ 
น
ไป 

ร้อยละ 100 ของรายได้คา่เชา่รายเดือนเดือนแรก 

3.9 คา่เบี 
ยประกนัภยั ตามที0จ่ายจริง 
3.10 คา่ธรรมเนียมบริษัทประเมนิคา่ทรัพย์สนิ  ชําระตามอตัราที0กําหนดโดยบริษัทจดัการร่วมกบับคุคล

ดงักลา่ว 
3.11 คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยของผู้สอบบญัชี ชําระตามอตัราที0กําหนดโดยบริษัทจดัการร่วมกบับคุคล

ดงักลา่ว 
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ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
3.12 คา่ธรรมเนียมผู้ให้บริการอื0นๆ รวมทั 
งที0ปรึกษา
อื0นๆ ได้แก่ คา่ที0ปรึกษากฎหมาย คา่ทนายความ  

ชําระตามอตัราที0กําหนดโดยบริษัทจดัการร่วมกบับคุคล
ดงักลา่ว 

4. ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ์ และส่งเสริมการขายที�เรียกเก็บจากกองทุนรวม 
4.1  คา่ใช้จา่ยในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ นกั
ลงทนุสมัพนัธ์ และสง่เสริมการขายของกองทนุรวม 

ไมเ่กินร้อยละ 0.50 ตอ่ปีของ NAV ณ วนัสิ 
นปีบญัชีก่อนหน้า 
แตไ่มเ่กิน 10,000,000.00 บาท ตอ่ปี ทั 
งนี 
 ในการออกและเสนอ

ขายหนว่ยลงทนุครั 
งแรกจะกําหนดให้ไมเ่กิน 10,000,000.00 
บาท  

หมายเหต ุ
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายตามตารางแสดงค่าใช้จ่ายดงักล่าวเป็นอตัราที�ยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
และ/หรือ ภาษีอื�นใดในทํานองเดียวกนั (ถา้มี) 
 
ทั งนี  ค่าใช้จ่ายที�เกิดขึ นจากการดําเนินงานของกองทุนรวมในช่วงระยะเวลา 1 ปีแรกจะรวมกนัไม่เกินร้อยละ 5 ของ
มูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวมในกรณีปกติที�ไม่เกิดเหตสุดุวิสยัและการประกอบการของกองทุนรวมไม่ถูกกระทบ
จากเหตกุารณ์ใดๆ ที�อยู่นอกเหนือจากการประมาณการของกองทนุรวม นอกจากนี  ประมาณการดงักล่าวเป็นเพียงการ
ประมาณการเบื องตน้เพื�อใช้ประกอบการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุเท่านั น ผลประกอบการที�แท้จริงจะเป็นไปตามรายงาน
ประจําปีของกองทนุรวม 
 

 

 

 

 



ภาคผนวก 1 

ภาพแสดงพื !นที"โครงการ The Crystal และ CDC 



โครงการ The Crystal  

โครงการ The Crystal ตั  งอยู่บนที!ดินจํานวน # แปลง แขวงลาดพร้าว เขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร กองทนุรวมจะเช่า

เพียงบางสว่นของที!ดิน จํานวน $%-&-'&.(& ไร่ จากที!ดินทั  งโครงการ #%-)-%$.% ไร่   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



กองทนุรวมจะเช่าพื �นที�บางสว่นของอาคาร A, B, C, D, E และ F ของโครงการ The Crystal รวมถึงสว่นควบของบริเวณดงักลา่ว  

 

 

หมายเหต:ุ ภาพข้างต้นเป็นการแสดงขอบเขตอาคารเทา่นั �น โดยกองทนุรวมจะเช่าพื �นที�บางสว่นในอาคาร   



โครงการ CDC 

โครงการ CDC ตั  งอยู่บนที!ดินจํานวน # แปลง แขวงคลองจั!น อําเภอบางกะปิ กรุงเทพมหานคร กองทุนรวมจะเช่าเพียง

บางสว่นของที!ดิน จํานวน $%-&-#'.(( ไร่ จากที!ดินทั  งโครงการ )$-(-%(.*( ไร่   

 



กองทนุรวมจะเช่าพื �นที�บางสว่นของอาคาร B, C, D, E, F, G, L1, L2, K1, K2, K3, K4, K5, L1, L2, L3 และ L4 ของโครงการ 

CDC รวมถึงสว่นควบของบริเวณดงักลา่ว  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหต:ุ ภาพข้างต้นเป็นการแสดงขอบเขตอาคารเทา่นั �น โดยกองทนุรวมจะเช่าพื �นที�บางสว่นในอาคาร   



ภาคผนวก 2 

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินฉบับย่อโครงการ The Crystal และ CDC 

 



























































ภาคผนวก 3 

รายงานประมาณการงบกาํไรขาดทุนและการปันส่วนแบ่งกาํไรตามสมมติฐาน 

โดยบริษัท สาํนักงาน เอินส์ท แอนด์ ยงั จาํกัด 

 

 





























ภาคผนวก 4 

รายงานการวิเคราะห์ความไวต่อการเปลี!ยนแปลง (Sensitivity Analysis) 

โดยธนาคารไทยพาณิชย์ จํากัด (มหาชน) 

 













 

คาํเตือนและข้อแนะนําเกี�ยวกับการลงทุนในหน่วยลงทุน 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์คริสตัล รีเทล 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 
 


