


กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

- 1 – 

 

 

สารบัญ 

  ..............................................................................................................................................................หน้า 

คาํจาํกดัความ ..................................................................................................................................................... 6 

รายละเอียดโครงการจัดการกองทุน ................................................................................................................. 13 

1. ชื"อ ประเภท และอายุของโครงการจัดการกองทุนรวม ........................................................................... 13 

2. จาํนวนเงนิทุนของโครงการจัดการกองทุนรวม มูลค่าที"ตราไว้ จาํนวน ประเภท ราคาของ

หน่วยลงทุนที"เสนอขาย และมูลค่าขั -นตํ"าในการจองซื -อ ......................................................................... 13 

3. วัตถุประสงค์ของโครงการจัดการกองทุนรวมและรายละเอียดนโยบายการลงทุน ................................. 14 

3.1  วตัถปุระสงค์ของโครงการ ............................................................................................................... 14 

3.2  รายละเอียดนโยบายการลงทนุ ........................................................................................................ 14 

3.2.1 การลงทนุครั (งแรก ............................................................................................................ 14 

3.2.2 ข้อมลูทั+วไปของโครงการศรีพนัวา ...................................................................................... 15 

3.2.3 ข้อมลูทั+วไปของทรัพย์สนิที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก ................................................. 22 

3.3  ภาพรวมของธุรกิจในทรัพย์สนิที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก ....................................................... 29 

3.4 การจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก ............................................... 39 

3.5 มลูคา่ของทรัพย์สนิที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก และข้อมลูมลูคา่ประเมิน .................................. 52 

3.6 สรุปสาระสาํคญัของร่างสญัญาที+เกี+ยวข้อง ...................................................................................... 55 

3.7  จดุเดน่ในการลงทนุ ........................................................................................................................ 98 

3.8 การประกนัภยัของทรัพย์สนิที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก ......................................................... 102 

3.9 การลงทนุในอนาคต ..................................................................................................................... 103 

3.10 ความเสี+ยงในการลงทนุ ................................................................................................................ 106 

3.11 การทําธุรกรรมกบับคุคลที+เกี+ยวข้อง ............................................................................................... 121 



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

- 2 – 

 

3.12 เงื+อนไขการลงทนุ ......................................................................................................................... 125 

4.  การกู้ยมืเงนิ ........................................................................................................................................... 126 

5.  หลักเกณฑ์การลงทุน ............................................................................................................................. 127 

5.1 การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ ................................................. 127 

5.2 การลงทนุในหลกัทรัพย์หรือทรัพย์สนิอื+น หรือการหาดอกผลโดยวธีิอื+น ............................................. 132 

5.3 การลงทนุในหุ้นที+มีสทิธิออกเสยีงเป็นพิเศษ ................................................................................... 134 

6.  ข้อกาํหนด นโยบายและวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน ....................................................... 135 

6.1 ข้อกําหนด นโยบายและวิธีการจา่ยเงินปันผลแก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ .................................................... 135 

6.2 เงื+อนไข และวิธีการจา่ยเงินปันผลแก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ ..................................................................... 136 

7. หลักเกณฑ์และข้อจาํกดัการถอืหน่วยลงทุน ......................................................................................... 137 

8. การจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ........................................................................... 141 

9. การโอนหน่วยลงทุน ............................................................................................................................... 141 

9.1 วิธีการโอนหน่วยลงทุนที+มีใบหน่วยลงทุนหรือหนังสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทุนหรือสมุด

บญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ (ถ้าม)ี ............................................................................................ 141 

9.2 วิธีการโอนหนว่ยลงทนุในระบบไร้ใบหนว่ยลงทนุ ............................................................................ 141 

10. การรับชาํระหนี -ด้วยทรัพย์สินอื"น ........................................................................................................... 142 

11. คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม(ถ้ามี) ........................................................................................... 142 

11.1 องค์ประกอบ ............................................................................................................................... 143 

11.2 รูปแบบการตดัสนิใจ ..................................................................................................................... 144 

11.3 สทิธิ หน้าที+ และความรับผิดชอบของคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวม ....................................... 145 

12. ชื"อ ที"อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ เงื"อนไขการเปลี"ยนผู้ดูแลผลประโยชน์ และสถานที"เก็บรักษา

ทรัพย์สินของกองทุนรวม ...................................................................................................................... 146 

12.1  ชื+อ ที+อยู ่หมายเลขโทรศพัท์ของผู้ดแูลผลประโยชน์ ......................................................................... 146 



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

- 3 – 

 

12.2 เงื+อนไขการเปลี+ยนผู้ดแูลผลประโยชน์ ............................................................................................ 146 

12.3  สถานที+เก็บรักษาทรัพย์สนิของกองทนุรวม ..................................................................................... 148 

13.  ชื"อ ที"อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของผู้สอบบัญช.ี........................................................................................ 149 

14.  ชื"อ ที"อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของนายทะเบียนหน่วยลงทุน ................................................................... 150 

15. ชื"อ ที"อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของที"ปรึกษาทางการเงนิและผู้รับประกันการจาํหน่ายหน่วย

ลงทุน...................................................................................................................................................... 150 

16. ชื"อ ที"อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของผู้จัดจาํหน่ายหน่วยลงทุน(ถ้ามี) ......................................................... 150 

17. ชื"อ ที"อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน(ถ้ามี) ............................................... 151 

18. ชื"อ ที"อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน ................................................................ 151 

19. ที"ปรึกษาของกองทุนรวม ....................................................................................................................... 152 

20.  ข้อมูลผู้รับประกันรายได้ค่าเช่าคงที" ..................................................................................................... 152 

21. ข้อมูลผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์/ผู้บริหารทรัพย์สิน ............................................................................... 153 

21.1 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ............................................................................................................... 153 

21.2 ผู้บริหารทรัพย์สนิ ......................................................................................................................... 153 

22. การเสนอขายหน่วยลงทุน ..................................................................................................................... 153 

22.1 วิธีการขอรับหนงัสือชี (ชวน ใบจองซื (อหน่วยลงทนุ ใบคําขอเปิดบญัชีกองทนุและวนัเวลาทํา

การเสนอขายหนว่ยลงทนุ ............................................................................................................. 153 

22.2 วิธีการจองซื (อหนว่ยลงทนุ ............................................................................................................. 154 

22.3 การรับชําระและการเก็บรักษาเงินคา่จองซื (อหนว่ยลงทนุ ................................................................. 157 

22.4 เงื+อนไขการเสนอขายหนว่ยลงทนุ .................................................................................................. 159 

22.5 การคืนเงินคา่จองซื (อหนว่ยลงทนุ ................................................................................................... 160 

22.6 เอกสารหลกัฐานในการขอเปิดบญัชี .............................................................................................. 162 

23.  การจัดสรรหน่วยลงทุน .......................................................................................................................... 165 



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

- 4 – 

 

23.1 วิธีการจดัสรรหนว่ยลงทนุ ............................................................................................................. 166 

23.2 ข้อจํากดัการจดัสรรหนว่ยลงทนุ .................................................................................................... 169 

24. การเพิ"มเงนิทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม .......................................................................................... 172 

25. การลดเงนิทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม ............................................................................................ 174 

26.  การออกและส่งมอบเอกสารแสดงสทิธิในหน่วยลงทุน ......................................................................... 175 

27. สิทธิ หน้าที" และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ ผู้ดูแลผลประโยชน์ ที"ปรึกษาของกองทุน

รวม  และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน .................................................... 177 

27.1 สทิธิ หน้าที+ และความรับผิดชอบของบริษัทจดัการ ......................................................................... 177 

27.2 สทิธิ หน้าที+ และความรับผิดชอบของผู้ดแูลผลประโยชน์ ................................................................. 187 

27.3  สทิธิ หน้าที+ และความรับผิดชอบของที+ปรึกษาและที+ปรึกษาอื+นของกองทนุรวม (ถ้าม)ี ...................... 189 

27.4  สทิธิ หน้าที+ และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ............................................... 190 

27.5 สทิธิ หน้าที+ และความรับผิดชอบของบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิ ...................................................... 190 

28.  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที"เรียกเก็บจากผู้สั"งซื -อหรือผู้ถอืหน่วยลงทุนและกองทุนรวม ................... 191 

28.1 คา่ธรรมเนียมที+กองทนุรวมเรียกเก็บจากผู้สั+งซื (อหรือผู้ ถือหนว่ยลงทนุ ............................................... 191 

28.2  คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยที+เรียกเก็บจากกองทนุรวม ................................................................... 192 

29. วิธีการคาํนวณ กาํหนดเวลาในการคาํนวณและการประกาศมูลค่าทรัพย์สนิ มูลค่าทรัพย์สิน

สุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุน .................................................................................................................. 196 

30. การจัดทาํรายงานให้แก่สาํนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผู้ถอืหน่วยลงทุน ................................... 198 

31. การประเมินค่าทรัพย์สินและการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สิน .................................................... 199 

32. รอบระยะเวลาบัญชีประจาํปีของกองทุนรวม ........................................................................................ 199 

33. สิทธิประโยชน์ของผู้ถอืหน่วยลงทุน ...................................................................................................... 199 

34. การแก้ไขเพิ"มเติมโครงการจัดการกองทุนรวม หรือแก้ไขวิธีการจัดการ .............................................. 201 

35. การเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม ...................................................................................................... 202 



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

- 5 – 

 

36. การชาํระบัญชีของกองทุนรวม และวิธีการเฉลี"ยเงนิและหรือทรัพย์สนิอื"นคนืให้แก่ผู้ถอื

หน่วยลงทุนเมื"อเลกิโครงการจัดการกองทุนรวม .................................................................................. 203 

37. การระงบัข้อพิพาทโดยกระบวนการอนุญาโตตุลาการ .......................................................................... 204 

38. การดาํรงความเพียงพอของเงนิทุน ....................................................................................................... 204 

39. การประชุมผู้ถอืหน่วยลงทุน .................................................................................................................. 204 

40. อื"นๆ ....................................................................................................................................................... 205 

ภาคผนวก 1 : สมมติฐานและประมาณการมูลค่าโครงการโรงแรมศรีพันวา โดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์
(ประเทศไทย) จาํกัด และ บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซัล จาํกัด 

ภาคผนวก 2 : สรุปฐานะการเงนิและความสามารถในการรับประกันรายได้ค่าเช่าคงที"ของ CID  

ภาคผนวก 3 : รายงานบริษัท สาํนักงาน เอินส์ท แอนด์ ยงั จาํกัด  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

- 6 – 

 

คาํจาํกดัความ 

โครงการ หมายถึง โครงการจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

กองทุน/กองทุนรวม หมายถึง กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์  

หมายถึง  กองทนุรวมที+บริษัทจดัการจดัตั (งขึ (นโดยมีวตัถปุระสงค์หลกัเพื+อนําเงินที+ได้
จากการจําหน่ายหน่วยลงทุนไปลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิ
การเช่าอสงัหาริมทรัพย์ และจดัหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว
ตามประกาศ ก.ล.ต. ที+ สน. 25/2552 รวมทั (งประกาศอื+นๆ ที+เกี+ยวข้อง 

กฎหมายหลักทรัพย์ หมายถึง พระราชบัญญั ติ หลักท รั พ ย์ และตลาดหลักทรั พ ย์  พ .ศ .2535  
(รวมฉบับแก้ไขเพิ+มเติม) ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
คณะกรรมการกํากับตลาดทุน และประกาศสํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. กฎ ระเบียบ คําสั+ง หนังสือเวียน หนังสือซักซ้อมความเข้าใจ 
หนงัสอืผอ่นผนัและกฎหมายอื+นใดที+เกี+ยวข้อง ทั (งที+มีอยู่ในปัจจุบนั และที+
ได้แก้ไขเพิ+มเติม 

กลุ่มบุคคลเดียวกัน  หมายถึง  กลุม่บคุคลเดียวกนัตามประกาศ ก.ล.ต. ที+ สน. 25/2552 เรื+อง หลกัเกณฑ์ 
เงื+อนไข และวิธีการจดัตั (งและจดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัที+ 
28 กรกฎาคม พ.ศ. 2552 และที+แก้ไขเพิ+มเติม 

การบริหารอสังหาริมทรัพย์ หมายถึง    การดูแลรักษาให้อสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมอยู่ในสภาพที+ดีและ
พร้อมที+จะใช้หาผลประโยชน์ได้ตลอดเวลา ตลอดจนการจัดหา
ผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วด้วยตามประกาศ ก.ล.ต. ที+ สน. 
25/2552 รวมทั (งการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ตามที+กฎหมายหลกัทรัพย์
และ/หรือกฎหมายอื+นใดที+เกี+ยวข้องกําหนด 

การประกันรายได้  หมายถึง การจดัให้มีบุคคลอื+นเข้ารับประกันรายได้จากการจัดหาผลประโยชน์
จากอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม 
ตามจํานวนและภายในระยะเวลาที+ประกนัไว้ 

การประเมินค่า หมายถึง ก า ร คํ า น ว ณ มูล ค่ า อ สัง ห า ริ ม ท รั พ ย์  แ ล ะ / ห รื อ สิ ท ธิ ก า ร เ ช่ า
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมเพื+อวัตถุประสงค์สาธารณะในการ
เปิดเผยข้อมูลต่อประชาชนโดยเป็นการประเมินอย่างเต็มรูปแบบ ซึ+ง
ต้องมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิ ข้อจํากดัสิทธิครอบครองในทรัพย์สิน 
เงื+อนไขและข้อจํากัดทางกฎหมาย ข้อจํากัดอื+นของการใช้ประโยชน์ 
รายละเอียดการใช้ประโยชน์ในปัจจบุนั และรายละเอียดอื+นที+เกี+ยวข้อง
รวมทั (งการสํารวจทรัพย์สินตามสภาพที+เป็นอยู่ตามประกาศ ก.ล.ต. ที+ 
สน. 25/2552 เรื+อง หลกัเกณฑ์ เงื+อนไข และวิธีการจัดตั (งและจัดการ
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กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัที+ 28 กรกฎาคม พ.ศ. 2552 และที+
แก้ไขเพิ+มเติม 

การสอบทานการประเมิน
ค่า 

หมายถึง  การเสนอความเห็นเกี+ยวกับมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม โดยมิได้มีการสํารวจทรัพย์สินตาม
ประกาศ ก.ล.ต. ที+ สน. 25/2552 เรื+อง หลกัเกณฑ์ เงื+อนไข และวิธีการ
จดัตั (งและจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัที+ 28 กรกฎาคม พ.ศ. 
2552 และที+แก้ไขเพิ+มเติม 

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

คณะกรรมการ ก.ล.ต.  หมายถึง  คณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์  

คณะกรรมการลงทุน หมายถึง คณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวม 

โครงการศรีพันวา  หมายถึง บริเวณที+ดิน อสงัหาริมทรัพย์ และสงัหาริมทรัพย์ ที+บริษัท ชาญอิสสระ เรส
ซิเดนซ์ จํากัด เป็นผู้ ถือกรรมสิทธิTหรือผู้ ให้บริการ  ซึ+งประกอบไปด้วย 
โครงการโรงแรมศรีพนัวา บ้านพกัตากอากาศที+จําหน่ายแล้ว และ/หรือให้
เช่าระยะยาว และบ้านพักตากอากาศตัวอย่าง รวมถึงที+ดินซึ+งอยู่
ระหว่างรอการพัฒนา ซึ+งตั (งอยู่ที+ ตําบลวิชิต  อําเภอเมือง จังหวดัภูเก็ต 
พื (นที+โครงการรวม 76 ไร่ 3 งาน 17.5 ตารางวา   

โครงการโรงแรมศรีพันวา  หมายถึง โรงแรมศรีพนัวา และโรงแรมศรีพนัวา บูทีค รีสอร์ท แอนด์ สปา และ
ธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ซึ+งตั (งอยูใ่กล้เคียงกบัโรงแรมศรีพนัวาบทีูค รี
สอร์ท แอนด์ สปา ซึ+งมีวัตถุประสงค์เพื+อประกอบกิจการโรงแรม 
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ และ/หรืออาคารที+พักและกิจการอื+นใดที+
เกี+ยวเนื+องกบัธุรกิจโรงแรม เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ และ/หรืออาคารที+พกั
ซึ+งตั (งอยูบ่นที"ดินที"จะซื -อ 

โครงการส่วนที" 2 หมายถึง โครงการพฒันาที+ดินที+ตั (งอยู่ในบริเวณใกล้เคียงหรือติดกับที"ดินที"จะ

ซื -อ เพื+อเป็นโครงการที+พักอาศัยและ/หรือโรงแรม ทั (งนี ( โครงการ
ดงักลา่วยงัอยูร่ะหวา่งการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ  

โครงการส่วนที" 3 หมายถึง โครงการพฒันาที+ดินที+ตั (งอยู่ในบริเวณใกล้เคียงหรือติดกับที"ดินที"จะ

ซื -อ เพื+อเป็นโครงการที+พักอาศัยและ/หรือโรงแรม ทั (งนี ( โครงการ
ดงักลา่วยงัอยูร่ะหวา่งการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ  
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จาํนวนเงนิทุนจดทะเบียน หมายถึง           จํานวนเงินทุนที+กองทุนระดมได้ และนําไปจดทะเบียนเป็นกอง
ทรัพย์สนิไว้กบัสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ตลาดหลักทรัพย์ หมายถึง ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

ที"ปรึกษา หมายถึง บุคคลที+รับให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําแก่บริษัทจัดการเกี+ยวกับการ
ลง ทุน ห รื อ จํา หน่ าย อ สัง หา ริม ท รัพ ย์  และ /ห รือ สิท ธิ กา ร เ ช่ า
อสังหาริมทรัพย์ หรือการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ที+
ได้มาจากการลงทุนซึ+งมีหน้าที+ คุณสมบตัิ และไม่มีลกัษณะต้องห้าม
ตามที+กฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื+นใดที+เกี+ยวข้องกําหนด 

ที"ดินที"จะซื -อ หมายถึง 

 

ที+ดินที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุในกรรมสิทธิT  สําหรับการเข้าลงทนุครั (ง
แรก (รายละเอียดตามในข้อ 3.2.3 ตารางแสดงรายละเอียดที+ดินที+
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก) 

ธนาคารไทยพาณิชย์ หมายถึง ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 

นายทะเบียนหน่วยลงทุน หมายถึง  นายทะเบียนหน่วยลงทนุของกองทุนรวมที+ได้รับใบอนญุาตการให้บริการ
เป็นนายทะเบียนหลกัทรัพย์จากคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

บริษัทจัดการ หมายถึง บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ  

บุคคลที"เกี"ยวข้อง   หมายถึง  

 

 

บคุคลที+เกี+ยวข้องของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ตามประกาศ ก.ล.ต. ที+ 
สน. 29/2549 เรื+ อง การกระทําที+อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ในการจัดการกองทุนและหลกัเกณฑ์ในการป้องกัน ลงวนัที+ 
19 กรกฎาคม พ.ศ. 2549 และที+แก้ไขเพิ+มเติม 

บุคคลที"เกี"ยวข้องกับบริษัท
จัดการ 

 

หมายถึง บุคคลที+มีลกัษณะดงัต่อไปนี (ตามประกาศ ก.ล.ต. ที+ สน. 25/2552 เรื+อง 
หลักเกณฑ์  เ งื+ อนไข และวิ ธี การจัดตั (งและจัดการกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัที+ 28 กรกฎาคม พ.ศ. 2552 และที+แก้ไขเพิ+มเติม 
(ก) บคุคลที+มิใช่หนว่ยงานของรัฐซึ+งถือหุ้นในลกัษณะใดลกัษณะหนึ+ง

ดงัตอ่ไปนี ( 
1. บุคคลที+ถือหุ้นของบริษัทจัดการกองทุนรวมเกินร้อยละห้า

ของจํานวนหุ้นที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของบริษัทจัดการ
กองทนุรวม 

2. บคุคลที+ถือหุ้นหรือเป็นหุ้นส่วนของบคุคลตาม 1. เกินร้อย
ละสามสิบของจํานวนหุ้ นที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดหรือ
จํานวนหุ้นส่วนของบุคคลดังกล่าว  เว้นแต่บุคคลตาม 1. 
เป็นบริษัทที+จดัตั (งในตา่งประเทศ 
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(ข) นิติบุคคลที+บริษัทจัดการกองทุนรวมถือหุ้นหรือเป็นหุ้นส่วนของ
นิติบคุคลดงักลา่วเกินร้อยละสิบของจํานวนหุ้นที+จําหน่ายได้แล้ว
ทั (งหมดหรือจํานวนหุ้นสว่น 

(ค) นิติบคุคลที+มีบคุคลที+ถือหุ้นหรือเป็นหุ้นสว่นเกินร้อยละห้าสิบของ
จํานวนหุ้นที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดหรือจํานวนหุ้นส่วนของนิติ
บุคคลดงักล่าว เป็นผู้ ถือหุ้นในบริษัทจัดการกองทุนรวมเกินร้อย
ละห้าสิบของจํานวนหุ้ นที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของบริษัท
จดัการกองทนุรวมด้วย 

(ง) กรรมการ ผู้ จัดการ พนกังานระดบัผู้จัดการฝ่ายขึ (นไปของบริษัท
จัดการกองทุนรวม รวมทั (งบุคคลที+มีตําแหน่งซึ+งมีอํานาจหน้าที+
เช่นเดียวกบับคุคลดงักลา่ว 

(จ) ผู้จดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมนั (น 

(ฉ) นิติบคุคลที+บคุคลตาม (ง) หรือ (จ) ถือหุ้นหรือเป็นหุ้นสว่นรวมกนั
เกินร้อยละสามสิบของจํานวนหุ้นที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดหรือ
จํานวนหุ้นสว่นของนิติบคุคลนั (น 

ประกาศ ก.ล.ต. ที" สน. 
25/2552 
 

หมายถึง  ประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที+ สน. 25/2552 เรื+อง หลกัเกณฑ์ 
เงื+อนไข และวิธีการจดัตั (งและจดัการ กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัที+ 28 
กรกฎาคม พ.ศ. 2552 และที+ได้แก้ไขเพิ+มเติม  

ผู้จองซื -อทั"วไป หมายถึง   ผู้ลงทนุที+จองซื (อหนว่ยลงทนุด้วยวิธีการทั+วไปตามที+ระบไุว้ในโครงการ และ
มิใช่บคุคลดงัตอ่ไปนี ( 
(1) ผู้จองซื (อพิเศษ  และ 
(2) เ จ้ าของ  ผู้ ใ ห้ เ ช่ า  ผู้ โอนสิ ท ธิ การเช่ า  และผู้ ใ ห้ สิ ท ธิ ใน

อสงัหาริมทรัพย์ ที+กองทนุรวมจะลงทนุและ 
(3) ผู้จองซื (อประเภทกองทนุ 

ผู้จองซื -อประเภทกองทุน หมายถึง บุคคลดงัต่อไปนี (ตามรายละเอียดที+กําหนดในประกาศ ก.ล.ต.ที+ สน. 
25/2552  
(1) กองทนุบําเหน็จบํานาญข้าราชการ 
(2) กองทนุสาํรองเลี (ยงชีพ 
(3) กองทนุประกนัสงัคม 
(4)     กองทุนรวมที+จัดตั (งขึ (นตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และ   

ตลาดหลกัทรัพย์ซึ+งเป็นกองทนุรวมที+เสนอขายหน่วยลงทนุต่อผู้
ลงทนุเป็นการทั+วไป 

ผู้จองซื -อพิเศษ หมายถึง  ผู้ลงทนุที+หนงัสอืชี (ชวนระบวุิธีการจดัสรรไว้แยกตา่งหากจากผู้จองซื (อทั+วไป
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ตามประกาศ ก.ล.ต. ที+ สน. 25/2552 เรื+อง หลกัเกณฑ์ เงื+อนไข และวิธีการ
จดัตั (งและจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัที+ 28 กรกฎาคม พ.ศ. 
2552 ซึ+งแก้ไขเพิ+มเติมโดยประกาศ ก.ล.ต.ที+   สน. 10/2556 เรื+ อง
หลักเกณฑ์  เ งื+ อนไข และวิ ธี การจัดตั (งและจัดการกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ (ฉบบัที+ 7) ลงวนัที+ 26 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2556ทั (งนี ( ผู้จอง
ซื (อพิเศษให้หมายถึง บคุคลดงัตอ่ไปนี (  
(ก) ผู้ลงทุนสถาบนัตามประกาศคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และ

ตลาดหลักทรัพย์ ที+ กจ. 9/2555  เรื+อง การกําหนดบทนิยามผู้
ลงทุนสถาบันและผู้ ลงทุนรายใหญ่แต่ไม่รวมถึงผู้ ลงทุนตามข้อ 
2(10) (18) (22) (23) (24) (25) และ (26) แหง่ประกาศดงักลา่ว 
“ผู้ ลงทุนสถาบัน” ตามประกาศคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์
และตลาดหลักทรัพย์  ที+  กจ .  9 /2555 ที+ ใ ช้กับกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ตามความหมายนี (  ได้แก่  

  (1)  ธนาคารแหง่ประเทศไทย 
(2)  ธนาคารพาณิชย์ 
(3)  ธนาคารที+มีกฎหมายเฉพาะจดัตั (งขึ (น  
(4)  บริษัทเงินทนุ 
(5)  บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ 
(6)  บริษัทหลกัทรัพย์ 
(7)  บริษัทประกนัวินาศภยั 
(8)  บริษัทประกนัชีวิต 
(9)  กองทนุรวม  
(10)  กองทนุสาํรองเลี (ยงชีพ 
(11)  กองทนุบําเหน็จบํานาญข้าราชการ 
(12)  กองทนุประกนัสงัคม 
(13)  กองทนุการออมแหง่ชาติ 
(14) กองทนุเพื+อการฟื(นฟแูละพฒันาระบบสถาบนัการเงิน 
 (15) ผู้ประกอบธุรกิจสญัญาซื (อขายล่วงหน้าตามกฎหมายว่า

ด้วยสญัญาซื (อขายลว่งหน้า 
(16)  ผู้ประกอบธุรกิจการซื (อขายลว่งหน้าตามกฎหมายว่าด้วย

การซื (อขายสนิค้าเกษตรลว่งหน้า  
(17)  สถาบนัการเงินระหวา่งประเทศ  
(18)  สถาบนัคุ้มครองเงินฝาก 
(19)  ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย  
(20)  นิติบคุคลประเภทบรรษัท” 

(ข)  กองทนุสว่นบคุคลซึ+งบริษัทหลกัทรัพย์รับจดัการเงินทนุของผู้ลงทนุ
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ตาม (ก) หรือ (ค) ถึง (ญ) 
(ค) ส่วนราชการและรัฐวิสาหกิจตามกฎหมายว่า ด้วยวิ ธีการ

งบประมาณ หรือนิติบคุคลอื+นที+มีกฎหมายเฉพาะจดัตั (งขึ (น 
(ง)  สภากาชาดไทย หรือมลูนิธิเพื+อสาธารณะประโยชน์  
(จ)  สหกรณ์ออมทรัพย์ หรือชมุนมุสหกรณ์ 
(ฉ)  สถาบนัการเงินระหวา่งประเทศที+ประเทศไทยเป็นสมาชิก 
(ช)  โครงการจดัการลงทนุ (collective investment scheme) ที+จดัตั (ง

ขึ (นตามกฎหมายตา่งประเทศ และเสนอขายหนว่ยลงทนุตอ่ผู้ลงทนุ
เป็นการ  ทั+วไป 

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

เครดิตฟองซิเอร์ กองทุนรวม ผู้ประกอบธุรกิจสญัญาซื (อขาย
ลว่งหน้าตามกฎหมายว่าด้วยสญัญาซื (อขายลว่งหน้า และผู้
ประกอบธุรกิจการซื (อขายลว่งหน้าตามกฎหมายว่าด้วยการ
ซื (อขายสนิค้าเกษตรลว่งหน้า 

2.  ผู้ลงทนุตาม (ค) 
3.  กองทนุสว่นบคุคลที+เป็นการรับจดัการเงินทนุของผู้ลงทนุตาม 

1. หรือ 2. 
(ฌ) นิติบคุคลซึ+งมีผู้ลงทนุตาม (ก) ถึง (ซ) ถือหุ้นรวมกนัเกินกวา่ร้อยละ 

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

ผู้จัดการกองทุนรวม หมายถึง ผู้ ที+ทําหน้าที+ตดัสินใจหรือจําหน่ายไปซึ+งหลกัทรัพย์ ทรัพย์สินอื+นใดที+มิใช่
อสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์หรือการหาดอกผลโดยวิธี
อื+น 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หมายถึง  นิติบุคคลที+ได้รับมอบหมายจากบริษัทจัดการให้ทําหน้าที+ในการบริหาร
หรือจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทุนรวมได้มาจากการ
ลงทุน ซึ+งมีหน้าที+ คุณสมบัติ และไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามที+กฎหมาย
หลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื+นใดที+เกี+ยวข้องกําหนด 

ผู้บริหารทรัพย์สิน 

 

หมายถึง นิติบคุคลที+ได้รับมอบหมายจากผู้ เช่าทรัพย์สนิของกองทนุรวมให้ทําหน้าที+
ในการบริหารหรือจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ที+เช่าจากกองทนุ
รวม 

ผู้ลงทุนต่างด้าว หมายถึง ผู้ลงทนุที+เป็นคนตา่งด้าวและนิติบคุคลที+มีสิทธิในที+ดินเสมือนคนต่างด้าว
ตามประมวลกฎหมายที+ดินหรือกฎหมายวา่ด้วยอาคารชดุ แล้วแตก่รณี 

ผู้สนับสนุนการขายหน่วย หมายถึง  บุคคลหรือนิติบุคคลที+บริษัทจัดการมอบหมายให้ทําหน้าที+ขายหน่วย
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ลงทุน ลงทนุของกองทนุรวม 

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

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ หมายถึง  มลูคา่ทรัพย์สนิของกองทนุหกัด้วยหนี (สิน ซึ+งคํานวณตามวิธีการที+กําหนด
ไว้ในโครงการ  

มูลค่าหน่วยลงทุน  หมายถึง  มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิหารด้วยจํานวนหน่วยลงทนุที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด 
เมื+อสิ (นวนัทําการที+คํานวณ  

รายงานการประเมินค่า  หมายถึง รายงานของบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินซึ+งระบรุายละเอียดต่างๆ เกี+ยวกับ
การประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่า โดยมีผู้ประเมินหลกัตาม
ประกาศสํานกังานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 
ว่าด้วยการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เป็นผู้ ลง
ลายมือชื+อในรายงานดงักล่าวตามประกาศ ก.ล.ต. ที+ สน. 25/2552 เรื+อง 
หลักเกณฑ์  เ งื+ อนไข และวิ ธี การจัดตั (งและจัดการกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัที+ 28 กรกฎาคม พ.ศ. 2552 และที+แก้ไขเพิ+มเติม 

รายละเอียดโครงการ หมายถึง รายละเอียดของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

รายได้ประจาํ หมายถึง    รายได้ที+เป็นผลตอบแทนเป็นปกติประจําที+กองทนุรวมได้รับเนื+องจากการ
ให้บคุคลอื+นใช้อสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม เช่น ค่าเช่า ค่าบริการ เป็น
ต้น และให้หมายความรวมถึงดอกเบี (ยของรายได้ดงักลา่วด้วย 

วันทาํการ  หมายถึง  วนัเปิดทําการตามปกติของบริษัทจดัการ 

วันที"กองทุนรวมเข้า 
ลงทุนครั-งแรก  

หมายถึง วนัที+กองทนุรวมได้จดทะเบียนการซื (อ และ/หรือสิทธิการเช่าทรัพย์สิน  และ
รับโอนกรรมสิทธิT และ/หรือสิทธิการเช่าในทรัพย์สินที+กองทุนรวมจะเข้า
ลงทนุครั (งแรกโดยชอบด้วยกฎหมายเสร็จสมบรูณ์ 

สํานักงาน หรือ สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

หมายถึง  สาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

หน่วยลงทุน  หมายถึง  หนว่ยลงทนุของกองทนุรวม  
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รายละเอียดโครงการจัดการกองทุน 

ชื"อบริษัทจัดการ : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั 

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

  เลขที+ 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร 

  กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศัพท์ : 0-2949-1500 

โทรสาร : 0-2949-1501 

 

1. ชื"อ ประเภท และอายุของโครงการจัดการกองทุนรวม 

1.1 ชื+อโครงการ (ไทย) : กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

1.2 ชื+อโครงการ (องักฤษ) : Sri panwa Hotel Property Fund 

1.3 ชื+อยอ่  : SPWPF  

1.4 ประเภทโครงการ : กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทไม่รับซื (อคืนหน่วยลงทุน 
โดยบริษัทจัดการจะยื+นคําขอต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศ
ไทยเพื+อให้รับหนว่ยลงทนุเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนภายใน 30 
วนันบัแตว่นัจดทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวม 

1.5 ลกัษณะโครงการ : ระบเุฉพาะเจาะจง 

1.6 ประเภทการลงทนุ : ลงทนุในกรรมสทิธิTในอสงัหาริมทรัพย์ 

1.7 อายโุครงการ : ไมกํ่าหนดอายโุครงการ 

 

2. จาํนวนเงนิทุนของโครงการจัดการกองทุนรวม มูลค่าที"ตราไว้ จํานวน ประเภท ราคาของหน่วยลงทุนที"
เสนอขาย และมูลค่าขั -นตํ"าในการจองซื -อ 

2.1 จํานวนเงินทนุของโครงการ : 2,001,830,000 บาท 

2.2 มลูคา่ที+ตราไว้ตอ่หนว่ยลงทนุ : 10.00 บาท  

2.3 จํานวนหนว่ยลงทนุ  : 200,183,000 หนว่ย 
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2.4 ประเภทหนว่ยลงทนุ : ระบชืุ+อผู้ ถือ 

2.5 ราคาของหนว่ยลงทนุที+เสนอขาย : 10.00 บาท 

2.6 จํานวนหนว่ยลงทนุขั (นตํ+าของการจองซื (อ  : 5,000 หนว่ยและเพิ+มเป็นทวีคณูของ 1,000 หนว่ย 

 

3. วัตถุประสงค์ของโครงการจัดการกองทุนรวมและรายละเอียดนโยบายการลงทุน 

3.1  วัตถุประสงค์ของโครงการ 

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

 

3.2  รายละเอียดนโยบายการลงทุน 

3.2.1 การลงทุนครั-งแรก 

กองทุนรวมจะมุ่งลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ที+ก่อให้เกิดรายได้ และ/หรือลงทุนในหลกัทรัพย์ หรือ
ทรัพย์สินอื+น หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื+น เพื+อประโยชน์ในการบริหารทรัพย์สินของกองทนุรวม 
ทั (งนี ( กองทุนรวมมีวตัถุประสงค์จะลงทุนครั (งแรกในโครงการโรงแรมศรีพนัวา โดยการลงทุนใน
กรรมสทิธิTที+ดิน อาคารและสิ+งปลกูสร้าง พร้อมซื (อเฟอร์นิเจอร์ เครื+องมือและอปุกรณ์และงานระบบ
ต่างๆ ของโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ ที+เกี+ยวเนื+องกบัโครงการโรงแรมศรีพนัวา ของบริษัท 
ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จํากดั (“CIR”) ซึ+งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิTในทรัพย์สินดงักลา่วอยู่ก่อนวนัที+
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ (“ทรัพย์สินที"กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั-งแรก”) 

โดยจํานวนเงินที+กองทนุรวมจะใช้ในการลงทนุในโครงการโรงแรมศรีพนัวา จะกําหนดจากจํานวน
เงินที+สามารถระดมได้จากการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวม หกัด้วยประมาณ
ค่าใช้จ่ายที+เกี+ยวเนื+องกบัการจัดตั (งและการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที+กองทนุรวมจะเข้า
ลงทนุครั (งแรกและคา่ธรรมเนียมที+เกี+ยวข้อง 
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บริษัทจัดการจะกําหนดราคาของหน่วยลงทุนที+จะออกและเสนอขายเป็นราคาเดียว ซึ+งสะท้อน
มูลค่าของอสงัหาริมทรัพย์ โดยพิจารณาปัจจัยต่างๆ เช่น มูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ที+ได้จากการ
ประเมินค่า สภาวะตลาดโดยรวม และปริมาณความสนใจของผู้ลงทุน และจะทําการออก เสนอ
ขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุที+เสนอขายดงักลา่ว ให้กบัผู้จองซื (อพิเศษ และ/หรือผู้ลงทนุทั+วไป ทั (งที+
เป็นผู้ลงทนุรายยอ่ย และ/หรือผู้ลงทนุสถาบนั โดยมีเงื+อนไขตามที+ระบไุว้ในหนงัสอืชี (ชวน 

 

3.2.2 ข้อมูลทั"วไปของโครงการศรีพันวา 

ที"ตั -งโครงการศรีพันวา 

เลขที+ 88 หมูที่+ 8 ตําบลวิชิต อําเภอเมืองภเูก็ต จงัหวดัภเูก็ต   

ภาพแสดงตาํแหน่งที"ตั -งของโครงการศรีพันวา 

 

ที"มา : CIR 

โครงการศรีพนัวา เริ+มพฒันาขึ (นในปี พ.ศ. 2546 โดย CIR ตั (งอยู่บนพื (นที+ 76 ไร่ 3 งาน 17.50
ตารางวา โดยสามารถจําแนกองค์ประกอบและการใช้ประโยชน์บนที+ดินของโครงการศรีพนัวา
เป็น 3 ประเภท ได้แก่ 



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

- 16 – 

 

1. ธุรกิจโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ระดับหรูหรา พร้อมสิ+งปลกูสร้างอื+นๆ และสิ+ง
อํานวยความสะดวกตา่งๆ อาทิเช่น ห้องประชุม-สมัมนา สระว่ายนํ (า สนามเทนนิส ศนูย์ออก
กําลงักาย ห้องนวด Spa & Beauty ห้องอาหาร และที+จอดรถภายนอกอาคาร ตั (งอยู่บนพื (น
ที+ดินประมาณ 21 ไร่ 2 งาน 55 ตารางวา โดยเริ+มพฒันาโครงการตั (งแต่ปี พ.ศ. 2546 และเปิด
ให้บริการครบถ้วนทั (งโครงการในปี พ.ศ. 2553 โดย CIR เป็นผู้ ถือกรรมสิทธิTในที+ดิน 
อสงัหาริมทรัพย์ และสงัหาริมทรัพย์ที+ใช้ในการดําเนินธุรกิจโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 

1.1  ธุรกิจโรงแรม  ลกัษณะเป็นบ้านพกัแบบวิลล่าระดบัหรูหรา พร้อมสระว่ายนํ (าส่วนตวั 
ซึ+งสามารถมองเห็นวิวทะเลได้จากบ้านพกัทกุหลงั   

ปัจจบุนัโรงแรมในโครงการศรีพนัวาได้ให้บริการภายใต้ใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรม
จํานวน 2 ฉบบั ได้แก่ ใบอนุญาตในชื+อโรงแรมศรีพนัวา โดยได้รับอนญุาตให้ประกอบ
ธุรกิจโรงแรมจํานวน 30 ห้องพกั (สําหรับบ้านพกัแบบวิลลา่จํานวน 18 หลงั)  และ
ใบอนุญาตในชื+อโรงแรมศรีพันวา บูทีค รีสอร์ท แอนด์ สปา โดยได้รับอนุญาตให้
ประกอบธุรกิจโรงแรมจํานวน 29 ห้องพกั (สําหรับบ้านพกัแบบวิลลา่จํานวน 23 หลงั) 
รวมห้องพกัซึ+งได้รับอนญุาตทั (งหมด 59 ห้อง (สําหรับบ้านพกัแบบวิลล่าทั (งหมด 41 
หลงั) ทั (งนี (บ้านพกัแบบวิลล่าจํานวน 3 หลงั จากจํานวนทั (งหมด 41 หลงั CIR ได้
จําหนา่ยให้แก่ผู้ซื (อบ้านพกัตากอากาศ (“เจ้าของบ้านพกัตากอากาศ”) และได้ทําการเชา่
กลบัมาบริหารจดัการในลกัษณะโรงแรม 

ข้อมลูเกี+ยวกบัใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรมของโครงการศรีพนัวา 

ใบอนุญาตประกอบธุรกิจ
โรงแรม 

จาํนวนห้องพกั 
 (ห้อง) 

จาํนวนบ้านพกั 
(หลงั) 

ผู้ถอื
กรรมสิทธิM 

โรงแรมศรีพนัวา 30 

15 CIR 

3 
เจ้าของ

บ้านพกัตาก
อากาศ 

โรงแรมศรีพนัวา บูทีค รีสอร์ท 
แอนด์ สปา 

29 23 CIR 

รวม 59 41  
  ที"มา : CIR  ข้อมลู ณ 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 

           หมายเหตุ  :   ใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรมจะระบุเฉพาะจํานวนห้องพกั (ห้อง) ที+ได้รับอนญุาตให้ 
ประกอบธุรกิจโรงแรมตามพระราชบญัญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 

1.2  ธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ลกัษณะเป็นเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ระดบัหรูหรา พร้อมสระ
ว่ายนํ (าส่วนตวั ซึ+งสามารถมองเห็นวิวทะเลได้จากทุกห้อง จํานวน 7 ห้อง ตั (งอยู่ภายใน
อาคาร Pool Club 
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 รายละเอียดอาคาร และสิ+งปลกูสร้างซึ+งใช้ในการดําเนินธุรกิจโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในโครงการ
ศรีพนัวา สามารถแบง่ออกเป็น 2 ประเภทได้แก่ 

� บ้านพกัแบบวิลลา่ จํานวน 38 หลงั 
1. บ้านพกัแบบวิลลา่  แบบวิลลา่ (PV)  ซึ+งก่อสร้างในเฟส 1 จํานวน 8 หลงั โดยทยอยเปิดให้บริการ

ตั (งแตปี่ พ.ศ. 2549 
2. บ้านพกัแบบวิลลา่  แบบแฟมิลี+สทู (FS) ซึ+งก่อสร้างในเฟส 2  จํานวน 7 หลงั โดยทยอยเปิด

ให้บริการตั (งแตปี่ พ.ศ. 2551 
3. บ้านพกัแบบวิลลา่  แบบลกัซูรี+  วิลลา่ (LV) ซึ+งก่อสร้างในเฟส 3  จํานวน 23 หลงั โดยทยอยเปิด

ให้บริการตั (งแตปี่ พ.ศ. 2553 

� สิ+งปลกูสร้างอื+นๆ จํานวน 6 อาคาร ซึ+งทยอยเปิดให้บริการตั (งแต่ปี พ.ศ.2551 และเปิดให้บริการ
ครบถ้วนในปี พ.ศ.2553  

ลาํดับ ประเภทบ้านพักแบบวิลล่า จาํนวนอาคาร พื -นที"อาคาร
แต่ละหลัง 

พื -นที"อาคาร
รวม 

  (หลงั) (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

1 แบบวิลลา่ 1 ห้องนอน  
(PV01-03) 

3 236.00 708.0 

2 แบบวิลลา่ 2 ห้องนอน  
(PV04-06, PV10-11)  

5 290.00 1,450.00 

3 แบบแฟมิลี+สทู 1 ห้องนอน  
(FS01/1)  

1 177.00 177.00 

4 แบบแฟมิลี+สทู 1 ห้องนอน  
(FS19/1, FS19/2) 

2 186.00 372.00 

5 แบบแฟมิลี+สทู 2 ห้องนอน  
(FS05, FS12, FS20)   

3 364.00 1,092.00 

6 แบบแฟมิลี+สทู 2 ห้องนอน  
(FS13)   

1 394.00 394.00 

7 แบบลกัซูรี+ วิลลา่ Type A - 1 ห้องนอน 
(LV01-04, LV06-11) 

10 260.00 2,600.00 

8 แบบลกัซูรี+ วิลลา่ Type A แบบเอียง - 
1 ห้องนอน  
(LV05) 

1 270.00 270.00 

9 แบบลกัซูรี+ วิลลา่ Type B - 1 ห้องนอน 
(LV12, LV17-18, LV22-24 ) 

6 260.00 1,560.00 

10 แบบลกัซูรี+ วิลลา่ Type B – 2 ห้องนอน  
(LV14-16, LV19-21) 

6 320.00 1,920.00 
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ลาํดับ ประเภทบ้านพักแบบวิลล่า จาํนวนอาคาร พื -นที"อาคาร
แต่ละหลัง 

พื -นที"อาคาร
รวม 

  (หลงั) (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

11 อาคารต้อนรับและห้องอาหาร  1 1,245.65 1,245.65 

12 อาคารสปา 1 2,109.70 2,109.70 

13 อาคาร Pool Club 1 2,749.85 2,749.85 

14 อาคารบ้านพกัพนกังาน  1 327.43 327.43 

15 อาคาร M & E และห้องพกัพนกังาน  1 1,129.90 1,129.90 

16 อาคารสนามเทนนิส   1 1,940.40 1,940.40 

 รวม  44  20,045.93 

ที"มา : CIR ณ 31 มีนาคม พ.ศ. 2556  
หมายเหตุ:  ข้อมลูพื (นที+ใช้สอยในตารางด้านบน ไม่รวมบ้านพกัแบบวิลล่าจํานวน 3 หลงั จากจํานวนทั (งหมด 41 หลงั ซึ+ง 
CIR ได้จําหน่ายให้เจ้าของบ้านพกัตากอากาศ  และทําการเชา่กลบัมาบริหารจดัการในลกัษณะโรงแรม 

2. ธุรกิจจําหน่ายบ้านพักตากอากาศและ/หรือให้เช่าระยะยาว ซึ+ง ณ วนัที+ 31 ธันวาคม 
พ.ศ. 2555 CIR ได้จําหนา่ยบ้านพกัตากอากาศ และ/หรือให้เช่าระยะยาวไปแล้วทั (งหมด 27 
หลงั ซึ+งตั (งอยูบ่นพื (นที+ดินประมาณ 20 ไร่ 1 งาน 76.1 ตารางวา 

ทั (งนี (บ้านพกัตากอากาศซึ+งได้จําหนา่ย และ/หรือให้เช่าระยะยาว มีลกัษณะเป็นบ้านพกัระดบั
หรูหราขนาดใหญ่ พร้อมสระว่ายนํ (าสว่นตวั โดยเป็นบ้านพกัตากอากาศขนาด 3 ห้องนอน 
จํานวน 21 หลงั และเป็นบ้านพกัตากอากาศขนาด 1 หรือ 2 ห้องนอน จํานวน 6 หลงั โดย
เจ้าของบ้านพกัตากอากาศหรือผู้ เช่าระยะยาวเป็นผู้ ถือกรรมสิทธิTหรือผู้มีสิทธิครอบครองใน
บ้านพกัตากอากาศ 

3. ที"ดินซึ"งรอการพัฒนา ที"ดินที" เป็นถนนและทางสัญจรภายในโครงการ ที"ดินซึ"งเป็น
ที"ตั -งตัวอย่างบ้านพักตากอากาศจาํนวน 1 หลัง  รวมถงึพื -นที"อื"นๆภายในโครงการศรี
พันวา  รวมเป็นพื (นที+ทั (งสิ (นประมาณ 34 ไร่ 2 งาน 86.4 ตารางวา  โดยมี CIR เป็นผู้ ถือ
กรรมสทิธิT แบง่ออกเป็น 

� ที+ดินเพื+อพฒันาเป็นโครงการสว่นที+ 2 รวมเป็นพื (นที+ประมาณ 5 ไร่ 0 งาน 82.9 ตารางวา 
ซึ+งยงัอยูร่ะหวา่งการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ 

� ที+ดินเพื+อพฒันาเป็นโครงการสว่นที+ 3 รวมเป็นพื (นที+ประมาณ 9 ไร่ 3 งาน 58.3 ตารางวา  
ซึ+งยงัอยูร่ะหวา่งการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ                                                                                                            

� ที+ดินซึ+งรอการพฒันา ที+ดินที+เป็นถนนและทางสญัจรภายในโครงการ ที+ดินที+เป็นที+ตั (ง
ตวัอยา่งบ้านพกัตากอากาศจํานวน 1 หลงั รวมถึงพื (นที+อื+นๆภายในโครงการศรีพนัวา รวม
เป็นพื (นที+ประมาณ 19 ไร่ 2 งาน 45.2 ตารางวา 
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สรุปข้อมูลที+ดินซึ+งรอการพฒันา ที+ดินที+เป็นถนนและทางสญัจรภายในโครงการ ที+ดินที+เป็น
ที+ตั (งตวัอยา่งบ้านพกัตากอากาศจํานวน 1 หลงั รวมถึงพื (นที+อื+นๆภายในโครงการศรีพนัวา   

ประเภทการใช้ที"ดนิ พื -นที"ที"ดนิ 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

ผู้ถอื
กรรมสิทธิM 

ที+ดินเพื+อพฒันาเป็นโครงการสว่นที+   2   5-0-82.9 

CIR 

ที+ดินเพื+อพฒันาเป็นโครงการสว่นที+   3 9-3-58.3 
ที+ดินซึ+งรอการพัฒนา ที+ดินที+เป็นถนนและทาง
สญัจรภายในโครงการ  ที+ดินที+เป็นที+ตั (งตวัอย่าง
บ้านพกัตากอากาศจํานวน 1 หลงั รวมถึงพื (นที+
อื+นๆภายในโครงการศรีพนัวา  พื (นที+อื+นๆภายใน
โครงการและตวัอยา่งบ้านพกัตากอากาศจํานวน 
1 หลงั 

19-2-45.2 

รวม 34-2-86.4 
ที"มา : CIR  ข้อมลู ณ 31 มีนาคม พ.ศ.2556 
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ภาพแสดงองค์ประกอบและการใช้ประโยชน์บนที"ดินของโครงการศรีพันวา 

  
ที"มา : CIR ข้อมลู ณ 31 มีนาคม  พ.ศ. 2556 
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รูปแบบการบริหารงานของโครงการศรีพันวา 

ปัจจบุนั CIR เป็นผู้ ถือกรรมสทิธิTในที+ดินพร้อมสิ+งปลกูสร้างอาคาร งานระบบสาธารณปูโภค พื (นที+ให้บริการ
สว่นกลาง เฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สนิติดตรึงตรา และอปุกรณ์ตา่งๆที+เกี+ยวข้องกบัธุรกิจโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์
ทเมนท์  และเป็นผู้ดําเนินกิจการโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ภายในโครงการศรีพนัวา    

นอกจากนี ( CIR ยงัรับหน้าที+เป็นผู้บริหารจดัการบ้านพกัตากอากาศ ในกรณีที+เจ้าของบ้านพกัตากอากาศ 
หรือผู้ เช่าระยะยาว มีความประสงค์นําบ้านพกัตากอากาศที+ได้ซื (อ หรือเช่าระยะยาวออกให้เช่า ซึ+ง ณ วนัที+ 
31 มีนาคม พ.ศ. 2556 มีบ้านพกัตากอากาศภายใต้การบริหารทั (งหมด 14 หลงั โดยสญัญาว่าจ้าง CIR ให้
บริหารจดัการบ้านพกัตากอากาศแบง่ออกเป็น 2 ประเภท ได้แก่ 

1. สญัญาวา่จ้างบริหารจดัการบ้านพกัตากอากาศ (Rental Management Agreement) จํานวน 11 หลงั 
โดย CIR จะได้รับคา่ตอบแทนการบริหารเป็นสดัสว่นของรายได้จากการนําออกให้เช่า   

2. สญัญาเช่ากลบับ้านพกัตากอากาศเพื+อนํามาให้เช่าต่อ (Pool Villa Rent Back Agreement) จํานวน  
3 หลงั โดย CIR ทําการเช่าบ้านพกัตากอากาศกลบัมาบริหารจดัการในลกัษณะโรงแรม  

นอกจากนั (น CIR  ยงัเป็นผู้ดแูลพื (นที+และให้บริการสว่นกลางแก่เจ้าของบ้านพกัตากอากาศซึ+งจําหน่ายแล้ว 
หรือผู้ เช่าระยะยาว อาทิ บริการสาธารณปูโภค บริการดแูลงานด้านภูมิทศัน์ งานทําความสะอาด และการ
รักษาความปลอดภยั รวมทั (งยงัเป็นผู้ จําหนา่ยหรือผู้ให้เช่าระยะยาวบ้านพกัตากอากาศซึ+งสั+งสร้าง บนที+ดินที+
รอการพฒันาอีกด้วย  

สรุปการจาํแนกองค์ประกอบและการใช้ประโยชน์บนที"ดิน รวมถงึการบริหารงานของโครงการศรีพันวา 

องค์ประกอบและการใช้ประโยชน์บนที"ดนิ
ของโครงการศรีพันวา 

พื -นที"ที"ดนิ 
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

กรรมสิทธิM / สิทธิ
ครอบครอง 

การบริหารงาน 

ธุรกิจโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ระดบัหรูหรา   21-2-55.0 CIR 

CIR 

ธุรกิจจําหนา่ยบ้านพกัตากอากาศ และ/หรือให้เชา่
ระยะยาว 

20-1-76.1 เจ้าของบ้านพกัตาก
อากาศ และ/หรือผู้

เช่าระยะยาว 
ที+ดินซึ+งรอการพฒันา ที+ดินที+เป็นถนนและทาง
สญัจรภายในโครงการ  ที+ดินที+เป็นที+ตั (งตวัอยา่ง
บ้านพกัตากอากาศจํานวน 1 หลงั รวมถงึพื (นที+
อื+นๆภายในโครงการศรีพนัวา*   

34-2-86.4 CIR 

รวม 76-3-17.5   
ที"มา : CIR  ข้อมลู ณ 31 มีนาคม  พ.ศ. 2556 
หมายเหตุ : * รวมพื (นที+ถนนและทางสญัจรภายในโครงการซึ+ง CIR ได้ดําเนินการจดทะเบียนภาระจํายอมที+ดินให้แก่เจ้าของบ้านพกัตาก

อากาศ 



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

- 22 – 

 

3.2.3 ข้อมูลทั"วไปของทรัพย์สินที"กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั-งแรก 

กองทนุรวมจะลงทนุในทรัพย์สนิที+ใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรมศรีพันวาโดยการรับ
โอนกรรมสิทธิTในที+ดินโดยตรงจาก CIR ซึ+งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิTภายใต้ หนังสือรับรองการทํา
ประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จํานวน 16 ฉบบั รวมเป็นพื (นที+ประมาณ 21 ไร่ 2 งาน 55 ตารางวา ซึ+งเป็น
ที+ตั (งของโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ระดบัหรูหรา พร้อมอาคาร สิ+งปลกูสร้างอื+นๆ งานระบบ
สาธารณปูโภค เฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึงตรา และอปุกรณ์ต่างๆ ที+เกี+ยวข้องกบักิจการโรงแรม
และเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ โดยไมร่วมถึงพื (นที+ที+ดินบริเวณซึ+งเป็นถนนและทางสญัจรภายในโครงการ
ศรีพนัวาซึ+ง CIR ได้ดําเนินการจดทะเบียนภาระจํายอมดงักลา่วให้แก่เจ้าของบ้านพกัตากอากาศ
แล้ว  

ทั (งนี ( ณ วนัที+กองทนุรวมเข้าลงทนุครั (งแรก CIR จะดําเนินการจดทะเบียนภาระจํายอมบนโฉนด
ที+ดิน จํานวน 1 ฉบบั และน.ส. 3 ก. จํานวน 14 ฉบบั  รวมทั (งสิ (น 15 ฉบบั รวมพื (นที+ประมาณ 10 ไร่ 
3 งาน 38.3 ตารางวา ที+ใช้เป็นทางเข้า-ออก ถนน ทางเดิน ทางรถยนต์ ภายในโครงการศรีพนัวา
ให้แก่ที+ดินที+กองทนุรวมลงทนุ โดยไมค่ิดคา่ตอบแทนใดๆ เพื+อให้กองทนุรวมสามารถใช้ทรัพย์สินที+
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ และสิ+งอํานวยความสะดวกสว่นกลางภายในโครงการโรงแรมศรีพนัวาได้  

โดยโครงการโรงแรมศรีพนัวามีการดําเนินธุรกิจ 2 ประเภทคือ ธุรกิจโรงแรม และธุรกิจเซอร์วิสอ
พาร์ทเม้นท์ รวมทั (งสิ (น 45 ยนิูต (ห้องหรือหลงั) ซึ+งมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ( 

1. ธุรกิจโรงแรม มีลกัษณะเป็นบ้านพกัแบบวิลลา่ระดบัหรูหราพร้อมสระวา่ยนํ (าสว่นตวั 
จํานวน 38 ยนิูต (หลงั) คิดเป็นจํานวนห้องพกัรวม 53 ห้อง โดยให้บริการในลกัษณะให้เชา่
ทั (งหลงั ซึ+งดําเนินการภายใต้ใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรมจํานวน 2 ฉบบัได้แก ่
ใบอนญุาตในชื+อโรงแรมศรีพนัวา และใบอนญุาตในชื+อโรงแรมศรีพนัวา บทีูค รีสอร์ท แอนด์ 
สปา ซึ+งปัจจบุนั CIR มีจํานวนห้องพกัซึ+งได้รับอนญุาตเพียงพอตอ่การดาํเนินธุรกิจโรงแรม 
(รายละเอียดเพิ+มเติมในข้อ 3.2.2 ข้อมลูทั+วไปของโครงการศรีพนัวา สว่นข้อมลูเกี+ยวกบั
ใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรมของโครงการศรีพนัวา) 

2. ธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ลกัษณะเป็นเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ระดบัหรูหรา พร้อมสระ
วา่ยนํ (าสว่นตวั ซึ+งตั (งอยูใ่นอาคาร Pool Club จํานวน 7 ยนิูต (ห้อง)  

ตารางสรุปจาํนวนยนิูตของธุรกิจโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ที"กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั-งแรก 
(โครงการโรงแรมศรีพันวา) 

ประเภทการดาํเนินธุรกิจ รูปแบบการให้บริการ จาํนวนยนิูตรวม 
(ยนิูต) 

จาํนวนห้องพกัรวม 
(ห้อง) 

ธุรกิจโรงแรม ให้เชา่บ้านพกัแบบวิลลา่ใน
ลกัษณะเช่าทั (งหลงั  

38 53 

ธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ให้เชา่เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์
ในลกัษณะเป็นห้องพกั 

7 7 
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ประเภทการดาํเนินธุรกิจ รูปแบบการให้บริการ จาํนวนยนิูตรวม 
(ยนิูต) 

จาํนวนห้องพกัรวม 
(ห้อง) 

รวม  45 60 
ที"มา : CIR ข้อมลู ณ 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 

นอกจากนี (  กองทุนรวมยงัเข้าลงทุนในที+ดิน อาคาร และสิ+งปลูกสร้าง สิ+งอํานวยความสะดวกอื+นๆ ซื+งถือ
กรรมสทิธิTโดย CIR อาทิ อาคารซึ+งเป็นที+ตั (งของห้องประชมุสมัมนา สปา  ห้องอาหาร สระวา่ยนํ (า สนามเทนนิส 
ศูนย์ออกกําลงักาย เป็นต้น (รายละเอียดเพิ+มเติมในข้อ 3.2.2 ข้อมูลทั+วไปของโครงการศรีพนัวา ส่วน
รายละเอียดอาคาร และสิ+งปลกูสร้างซึ+งใช้ในการดําเนินธุรกิจโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ของโครงการศรี
พนัวา) 

ทั (งนี (ทรัพย์สนิที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรกดงักลา่วไม่อยู่ภายใต้ภาระผกูพนัใดๆ เว้นแต่ภาระผกูพนัตาม
สญัญากบัผู้ใช้บริการ ลกูค้า และ/หรือผู้ เช่าพื (นที+เพื+อประกอบธุรกิจตามปกติ และการจํานองที+ดินและอาคาร
สิ+งปลกูสร้างดงักล่าวกบัธนาคารไทยพาณิชย์ จํากัด (มหาชน) และธนาคารอิสลามแห่งประเทศไทย ตาม
สญัญาเงินกู้  ซึ+ง CIR ได้แจ้งให้กองทนุรวมทราบแล้ว โดยจะดําเนินการไถ่ถอนจํานองทรัพย์สินก่อนการโอน
กรรมสทิธิTให้กบักองทนุรวม 

ที"ตั -งโครงการโรงแรมศรีพันวา 

เลขที+ 88/11-16, 20-21, 31, 37, 56-60 และ 71-93   หมูที่+ 8   ตําบลวิชิต  อําเภอเมืองภเูก็ต  จงัหวดัภเูก็ต  
ติดถนนสายอา่วมะขาม-แหลมพนัวา (ทางหลวงหมายเลข 4129) บริเวณแหลมพนัวา หา่งจากตวัเมืองจงัหวดั
ภเูก็ตเป็นระยะทางประมาณ 15 กิโลเมตร และห่างจากสนามบินนานาชาติภเูก็ตเป็นระยะทางประมาณ 40 
กิโลเมตร       

รายละเอียดที"ดินที"กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั-งแรก 

กองทุนรวมจะเข้าลงทุนในกรรมสิทธิTที+ดินที+ตั (งอยู่ที+ตําบลวิชิต อําเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต ซึ+งมีพื (นที+
ประมาณ 21 ไร่ 2 งาน 55 ตารางวา ซึ+งประกอบไปด้วย น.ส.3 ก. จํานวนรวม 16 ฉบบั โดยมีรายละเอียด
ดงัตอ่ไปนี (  

ตารางแสดงรายละเอียดเกี+ยวกบัที+ดินที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก 

ลาํดับ
ที" 

น.ส. 3 ก.
เลขที" 

เลขที"
ดิน 

ระวาง
ภเูก็ต

หลายเลข 

ตาํบล อาํเภอ จังหวดั เนื -อที" 
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

1.  321 2 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 10-3-64.7 
2.  350 4 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 1-3-97.1 
3.  1725 27 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 0-2-19.9 
4.  1726 28 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 0-2-24.8 
5.  1727 29 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 0-2-31.4 
6.  1731 33 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 0-3-25.2 
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ลาํดับ
ที" 

น.ส. 3 ก.
เลขที" 

เลขที"
ดิน 

ระวาง
ภเูก็ต

หลายเลข 

ตาํบล อาํเภอ จังหวดั เนื -อที" 
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

7.  1771 14 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 0-1-62.0 
8.  1773 16 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 0-1-60.0 
9.  1915 44 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 0-0-52.0 

10. 1827 43 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 0-1-18.0 
11. 1828 44 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 0-1-45.0 
12. 1829 45 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 0-1-25.0 
13. 1858 48 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 0-2-41.8 
14. 1860 20 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 1-0-49.8 
15. 1864 28 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 1-3-11.3 
16. 1888 54 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 0-3-27.0 

 รวม
ทั -งหมด 

21-2-55.0 

ที"มา: CIR ข้อมลู ณ 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 

 

ปัจจุบนั ถนน ทางเดิน ทางรถยนต์  ทางเข้า-ออกทุกเส้นภายในโครงการโรงแรมศรีพันวาตั (งอยู่บนที+ดินซึ+ง
ประกอบด้วยโฉนดที+ดินและ น.ส.3 ก. รวมจํานวน 15 ฉบบัซึ+งถือกรรมสทิธิTโดย CIR รวมเป็นพื (นที+ประมาณ 10 
ไร่ 3 งาน 38.3 ตารางวา โดย ณ วนัที+กองทนุรวมเข้าลงทนุครั (งแรก  CIR จะดําเนินการจดทะเบียนภาระจํา
ยอมบนโฉนดที+ดินดงักล่าวเพื+อวตัถุประสงค์ในการให้ใช้เป็นทางเดิน ทางเดินลงสู่ทะเล ทางรถยนต์ ไฟฟ้า 
ประปา โทรศพัท์ ทอ่ระบายนํ (า ตลอดจนสาธารณปูโภคตา่งๆ ให้แก่ที+ดินที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก โดย
ไมค่ิดคา่ตอบแทนใดๆ เพื+อให้กองทนุรวมสามารถใช้ทรัพย์สินที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ และสิ+งอํานวยความ
สะดวกสว่นกลางภายในโครงการโรงแรมศรีพนัวาได้อย่างเต็มที+   รายละเอียดของโฉนดที+ดินและ น.ส. 3 ก.
จํานวน 15 ฉบบัมีดงัตอ่ไปนี (  
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ตารางที+ดินที+จะจดทะเบียนภาระจํายอม 

ลาํดับ
ที" 

โฉนดที"ดิน 
เลขที" 

เลขที"
ดิน 

ระวาง
หมายเลข 

ตาํบล อาํเภอ จังหวดั เนื -อที" 
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

1.  41458 32/71 6 ต. 2 อ. 
4/4624 I 
3462-00 

วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 0-0-98.2 

     รวม 0-0-98.2 

ลาํดับ
ที" 

น.ส. 3 ก.
เลขที" 

เลขที"
ดิน 

ระวางหลาย
เลข 

ตาํบล อาํเภอ จังหวดั เนื -อที" 
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

2. 259 1 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 2-3-75.0 
3. 343 5 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 0-0-32.0 
4. 349 3 46241 วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 0-0-24.4 
5. 1332 10 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 0-1-12.1 
6. 1772 15 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 0-0-26.0 
7. 1865 29 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 0-2-73.2 
8. 1873 21 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 0-0-52.3 
9. 1876 24 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 1-3-53.8 
10. 1878 37 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 0-2-18.7 
11. 1879 38 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 0-1-13.4 
12. 1882 41 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 0-3-73.7 
13. 1883 42 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 0-0-41.6 
14. 1887 53 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 0-0-76.9 
15. 1892 58 4624I วิชิต เมืองภเูก็ต ภเูก็ต 2-1-67.0 

 รวม  10-2-15.7 

 รวม
ทั -งหมด 

10-3-38.3 

ที"มา: CIR ข้อมลู ณ 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 
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ภาพแสดงรายละเอียดเกี"ยวกับที"ดินที"กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั-งแรกและรายละเอียดที"ดินที" CIR จะจดทะเบียนภาระจาํยอมให้แก่ที"ดินที"กองทุนรวมจะเข้าลงทุน 

 

ที"มา : CIR ข้อมลู ณ 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 

ที+ดินที+กองทนุรวมลงทนุในวนัที+กองทนุรวมเข้าลงทนุครั (งแรก จํานวน 16 แปลง 

ที+ดินที+ CIR จะดาํเนินการจดทะเบียนภาระจํายอมให้แก่กองทนุรวม จํานวน 15 แปลง 
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ระบบสาธารณูปโภค  

โครงการโรงแรมศรีพันวามีระบบสาธารณูปโภคครบครันตามมาตรฐานโรงแรมระดับสากล โดยระบบ
สาธารณูปโภคหลกั ประกอบด้วยระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสํารอง ระบบป้องกันอัคคีภัย 
ระบบสขุาภิบาลและบําบดันํ (าเสีย และระบบลิฟท์ (ปัจจุบนัมีลิฟท์โดยสารทั (งหมด 2 ชุด ติดตั (งที+อาคาร
ต้อนรับและห้องอาหาร และอาคาร Pool Club จํานวนอาคารละ 1 ชดุ)  

 

ข้อมูลผลการปฏิบัติการของโครงการโรงแรมศรีพันวา 

ข้อมูลผลการปฎิบัติการปี พ.ศ. 2553 - 2555 

 
ปี พ.ศ. 2553 ปี พ.ศ. 2554 ปี พ.ศ. 2555 

อตัราการเข้าพกัเฉลี+ยสว่นธุรกิจโรงแรม 
(ร้อยละของจํานวนหลงัทั (งหมด) 

29.0 43.0 47.0 

อตัราคา่เช่าเฉลี+ยสว่นธุรกิจโรงแรม  
(บาทตอ่คืน) 

18,263.8 19,184.6 20,250.5 

อตัราการเข้าพกัเฉลี+ยสว่นธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 
(ร้อยละของจํานวนห้องพกัทั (งหมด) 

37.6 52.3 56.4 

อัตราค่าเช่าเฉลี+ยส่วนธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 
(บาทตอ่คืน) 

11,250.2 10,672.6 11,413.9 

อัตราการเข้าพักเฉลี+ยธุรกิจโรงแรมและเซอร์วิส 
อพาร์ทเม้นท์ (ร้อยละของจํานวนยนิูตทั (งหมด) 

26.8 44.6 48.9 

อตัราค่าเช่าเฉลี+ยธุรกิจโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ท
เม้นท์ (บาทตอ่คืน) 

17,752.0 17,628.0 18,665.0 

ที"มา: CIR ข้อมลู ณ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555  
 

ข้อมูลผลการปฏิบัติการไตรมาสที" 1 ปี พ.ศ. 2554 - 2556 

 
ไตรมาส 1 ปี 
พ.ศ. 2554 

ไตรมาส 1 ปี 
พ.ศ. 2555 

ไตรมาส 1 ปี 
พ.ศ. 2556 

อัตราการเข้าพักเฉลี+ยธุรกิจโรงแรมและเซอร์วิส 
อพาร์ทเม้นท์ (ร้อยละของจํานวนยนิูตทั (งหมด) 

42.3 44.7 55.7 

อตัราค่าเช่าเฉลี+ยธุรกิจโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ท
เม้นท์ (บาทตอ่คืน)  

23,372.0 25,857.0 26,414.0 

ที"มา: CIR ข้อมลู ณ 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 
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ข้อมูลผลการดาํเนินงานของโครงการโรงแรมศรีพันวา 

 

ปี พ.ศ. 
2553(2) 

ปี พ.ศ. 2554 ปี พ.ศ. 2555 

ล้านบาท ล้านบาท 

อัตราการ
ขยายตัว

จากปีก่อน 
(%YoY) 

ล้านบาท 

อัตราการ
ขยายตัว

จากปีก่อน 
(%YoY) 

รายได้ค่าเช่าจากธุรกิจโรงแรม
แ ล ะ เ ซ อ ร์ วิ ส อ พ า ร์ ท เ ม้ น ท์ 
(รายได้คา่เช่า) 

78.1 129.2 65.3 150.2 16.3 

รายได้จากการจําหน่ายอาหาร
และเครื+องดื+ม  

32.4 44.1 36.0 64.1 45.2 

รายได้อื+น 20.6 32.6 59.1 34.9 6.8 
รายได้รวม  131.1 206.0 57.1 249.1 21.0 
กําไรจากการดําเนินงาน(1)  12.5 53.3 326.7 82.0 53.9 

ที"มา: บริษัท สํานกังาน เอินส์ท แอนด์ ยงั จํากดั ข้อมลู ณ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 (ดรูายละเอียดเพิ+มเติมในภาคผนวก 3)  
หมายเหตุ: 
(1) กําไรจากการดําเนินงานเป็นกําไรก่อนหกัดอกเบี (ย ภาษี คา่เสื+อมราคาและคา่ตดัจําหน่าย 
(2) โครงการโรงแรมศรีพันวาเปิดดําเนินงานครบทั (งในส่วนธุรกิจโรงแรมและธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ตั (งแต่เดือน

กนัยายน พ.ศ. 2553   

สัดส่วนของรายได้ค่าเช่าตามประเทศของผู้เข้าพัก (ร้อยละของรายได้ค่าเช่ารวม)  

ประเทศ ปี พ.ศ. 2553 (%) ปี พ.ศ. 2554 (%) ปี พ.ศ. 2555 (%) 
ประเทศไทย 40.65 32.72 35.42 
ประเทศเกาหลใีต้ 31.25 23.54 16.36 
ประเทศสหราชอาณาจกัร 4.77 4.90 3.99 
ประเทศออสเตรเลยี 3.90 4.43 4.98 
ประเทศสหรัฐอเมริกา 3.22 5.03 6.34 
ประเทศรัสเซยี 1.30 2.02 2.51 
ประเทศจีน (รวมฮ่องกง) 2.44 7.64 12.73 
อื+นๆ 12.47 19.72 17.67 
รวม 100.00 100.00 100.00 

ที"มา: CIR ข้อมลู ณ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 
หมายเหตุ : สดัสว่นรายได้คา่เชา่ตามตารางข้างต้นคํานวณจากผลการดําเนินงานของโครงการโรงแรมศรีพนัวา และผลการ

ดําเนินงานจากการรับบริหารพื (นที+และเชา่กลบัพื (นที+มาให้บริการในลกัษณะโรงแรม  
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สัดส่วนของอัตราการเข้าพักผ่านช่องทางการจาํหน่ายต่างๆ (ร้อยละของยนิูตที"ให้บริการรวม)  

 
ปี พ.ศ. 2553 (%) ปี พ.ศ. 2554 (%) ปี พ.ศ. 2555 (%) 

จองด้วยตนเอง  24.69 21.63 22.31 
จองผา่นตวัแทนทอ่งเที+ยว 34.39 36.79 30.22 
จองผา่นเว็บไซต์ 10.10 16.48 22.07 
จองในนามลกูค้าองค์กร 3.95 3.88 5.63 
จองผา่นช่องทางอื+นๆ  26.88 21.21 19.77 
รวม 100.00 100.00 100.00 

ที"มา: CIR ข้อมลู ณ 31 ธันวาคม พ.ศ.2555 
หมายเหตุ : สดัสว่นของอตัราการเข้าพกัผ่านช่องทางการจําหน่ายต่างๆ ตามตารางข้างต้นเป็นอตัราการเข้าพกัในโครงการ

โรงแรมศรีพนัวา และอตัราการเข้าพกัในบ้านพกัตากอากาศซึ+ง CIR รับบริหารพื (นที+และเชา่กลบัพื (นที+มาให้บริการ
ในลกัษณะโรงแรม 

สรุปข้อมูลสาํคัญของทรัพย์สินที"กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั-งแรก 

ชื"อ
โครงการ 

ประเภทการ
ดาํเนินธุรกิจ 

ลักษณะการลงทุนของ
กองทุนรวม 

พื -นที" 
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

จาํนวนยนิูต 
(หลงั/ห้อง) 

เจ้าของ
กรรม 

สิทธิMเดิม 

โครงการ
โรงแรม 
ศรีพันวา 

โรงแรม 
(เริ+มเปิดให้บริการ
ในปี พ.ศ. 2549 

และเปิดให้บริการ
ครบถ้วนในปี 
พ.ศ. 2553) 

รับโอนกรรมสทิธิTในที+ดิน 
พร้อมอาคาร สิ+งปลกูสร้าง 
งานระบบสาธารณปูโภค 

เฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สนิติดตรึง
ตรา และอปุกรณ์ตา่งๆที+

เกี+ยวข้องกบัธุรกิจโรงแรมและ
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์จาก

เจ้าของกรรมสทิธิTเดิม 

21-2-55 

38 

CIR 

เซอร์วิสอพาร์ท
เม้นท์ 

(เปิดให้บริการใน
ปี พ.ศ. 2553) 

7 

ที"มา : CIR ข้อมลู ณ 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 

 

3.3  ภาพรวมของธุรกิจในทรัพย์สินที"กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั-งแรก 

3.3.1 สถานการณ์การท่องเที"ยวของโลก 

แม้ว่าในปี พ.ศ. 2555 ที+ผ่านมา ประเทศต่างๆ ทั+วโลกจะเผชิญกับสภาวะเศรษฐกิจผนัผวน แต่
สถานการณ์อุตสาหกรรมการท่องเที+ยวโลกยังสามารถเติบโตได้จากปีก่อนหน้า โดยจํานวน
นกัทอ่งเที+ยวทั+วโลกเพิ+มสงูขึ (นกวา่ 39 ล้านคน จากระดบั 996 ล้านคน ในปี พ.ศ. 2554 เป็น 1,035 
ล้านคน ในปี พ.ศ. 2555 คิดเป็นอตัราการเติบโตประมาณร้อยละ 4 ต่อปี ซึ+งถือเป็นครั (งแรกใน
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ประวตัิศาสตร์ที+จํานวนนกัท่องเที+ยวทั+วโลกเพิ+มขึ (นถึงระดับ 1,000 ล้านคน โดยภูมิภาคเอเชีย
ตะวนัออกเฉียงใต้เป็นภมูิภาคที+มีการเติบโตของจํานวนนกัทอ่งเที+ยวมากที+สดุ เทา่กบัร้อยละ 9 ตอ่
ปี  

สําหรับปี พ.ศ. 2556 องค์การการท่องเที+ยวโลก (World Tourism Organization : UNWTO) ได้
ประมาณการวา่จํานวนนกัทอ่งเที+ยวทั+วโลกจะเติบโตอยา่งตอ่เนื+องในอตัราร้อยละ 3 - 4 ต่อปี โดย
เอเชียแปซิฟิกจะเป็นภมูิภาคที+มีการเติบโตมากที+สดุประมาณร้อยละ 5 - 6 ต่อปี และอตัราการ
เติบโตของจํานวนนกัทอ่งเที+ยวทั+วโลกในระยะยาวจนถึงปี พ.ศ. 2573 จะอยูที่+ร้อยละ 3.8 ตอ่ปี  

นอกจากนี ( ยูโรมอนิเตอร์ อินเตอร์เนชั+นแนล คาดว่าประเทศที+จะมีนักท่องเที+ยวเดินทางออก
เพิ+มขึ (นมากที+สดุในช่วงปี พ.ศ. 2553 - 2558 คือ จีน รัสเซีย และอินเดีย ตามลําดบั โดยจีนจะมี
การเดินทางขาออกเพิ+มขึ (นประมาณ 28 ล้านเที+ยว รัสเซียเพิ+มขึ (น 17.5 ล้านเที+ยว และอินเดีย
เพิ+มขึ (น 10 ล้านเที+ยว โดยหากคิดเป็นจํานวนนกัท่องเที+ยวขาออกในปี พ.ศ. 2558 จีนจะเป็นผู้ นํา
ด้วยจํานวน 62 ล้านคน ตามมาด้วยรัสเซีย (54 ล้านคน) และอินเดีย (22 ล้านคน) ซึ+งเป็นภาพที+
สง่ผลดีตอ่อตุสาหกรรมการทอ่งเที+ยวของประเทศไทย เนื+องจากจดุหมายปลายทางท่องเที+ยวยอด
นิยมของนกัทอ่งเที+ยวชาวจีนอยูใ่นเอเชีย ได้แก่ ประเทศไทย และมาเลเซีย 

แผนภาพการเพิ"มขึ -นของจํานวนการท่องเที"ยวออกจากแต่ละประเทศระหว่างปี พ.ศ. 
2553 – 2558* 
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ที"มา : ยโูรมอนิเตอร์อินเตอร์เนชั+นแนล 
หมายเหตุ : *ประมาณการ 
(อ้างอิงจาก ข่าวประชาสมัพนัธ์เรื+อง International tourism to continue robust growth in 2013 องค์การการ
ทอ่งเที+ยวโลก (World Tourism Organization : UNWTO) วนัที+ 28 มกราคม พ.ศ. 2556 บทความเรื+อง Emerging 
Outbound Markets: Looking Ahead in Uncertain Times  โดยยโูรมอนิเตอร์ อินเตอร์เนชั+นแนล เดือนตลุาคม 
พ.ศ. 2554  และจลุสารวิชาการอิเล็กทรอนิกส์การท่องเที+ยวแห่งประเทศไทย (e TAT Tourism Journal) ฉบบัที+ 3 
ปี พ.ศ. 2555) 

 



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

- 31 – 

 

แผนภาพเปรียบเทียบจํานวนเที"ยวเดินทางออกนอกประเทศและการใช้จ่ายเฉลี"ยเพื"อ
การท่องเที"ยวระหว่างประเทศที"พัฒนาแล้วและประเทศเศรษฐกิจเกิดใหม่ระหว่างปี พ.ศ. 
2553 – 2558* 
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จํานวนเที+ยวเดินทางออกของตลาดพัฒนาแล้ว จํานวนเที+ยวเดินทางออกของตลาดเกิดใหม่
การใช้จ่ายโดยเฉลี+ยของตลาดพัฒนาแล้ว การใช้จ่ายโดยเฉลี+ยของตลาดเกิดใหม่

 
ที"มา : ยโูรมอนิเตอร์ อินเตอร์เนชั+นแนล 
หมายเหตุ : *ประมาณการ 

แผนภาพข้างต้นแสดงถึงการเติบโตของจํานวนเที+ยวเดินทางออกนอกประเทศของตลาดพฒันา
แล้วและตลาดเกิดใหม่  โดยคาดว่าจํานวนนกัท่องเที+ยวเดินทางออกจากตลาดพฒันาแล้วจะมี
จํานวนและคา่ใช้จ่ายเฉลี+ยเพื+อการทอ่งเที+ยวที+มีแนวโน้มสงูขึ (นอย่างต่อเนื+อง โดยในปี พ.ศ. 2556  
ประมาณการจํานวนเที+ยวเดินทางออกนอกประเทศอยู่ที+ประมาณ 520 ล้านเที+ยว และจะมี
ค่าใช้จ่ายเฉลี+ยประมาณ 1,140 เหรียญสหรัฐต่อคนต่อเที+ยว เช่นเดียวกนักับนกัท่องเที+ยวจาก
ตลาดเกิดใหมที่+มีแนวโน้มเพิ+มขึ (นเช่นกนั 

3.3.2 สถานการณ์การท่องเที"ยวของประเทศไทย 

ประเทศไทยถือเป็นจดุหมายปลายทางหลกัของนกัทอ่งเที+ยวจากตา่งประเทศ ดงัจะเห็นได้จากการ
ได้รับการจัดอนัดบัให้เป็นปลายทางการท่องเที+ยวยอดนิยม (Most Popular Destination) โดย 
ITB Berlin (ซึ+งเป็นผู้ นําในการจัดงานส่งเสริมด้านการท่องเที+ยวทั+วโลก) และปลายทางการ
ทอ่งเที+ยวทางความคุ้มค่าเงิน (Best Value Destination) โดย Lonely Planet (ซึ+งเป็นสํานกัพิมพ์
คูม่ือนําเที+ยวที+ได้รับความนิยมทั+วโลก) ในปี พ.ศ. 2555  ทั (งนี ( การทอ่งเที+ยวนบัเป็นอตุสาหกรรมที+
ทํารายได้เข้าประเทศไทยจํานวนมาก และมีแนวโน้มปรับตวัสงูขึ (นเรื+อยๆ  ดงัจะเห็นได้จากรายได้
จากการทอ่งเที+ยวเพิ+มขึ (นจาก 323.5 พนัล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 5.9 ของผลิตภณัฑ์มวลรวม
ในประเทศ ในปี พ.ศ. 2545  และเป็น 734.6 พนัล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 7.0 ของผลิตภณัฑ์
มวลรวมในประเทศ ในปี พ.ศ. 2554   

 



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

- 32 – 

 

แผนภาพแสดงรายได้จากการท่องเที"ยวและร้อยละของรายได้จากการท่องเที"ยวต่อ
ผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) ระหว่างปี พ.ศ. 2545 – 2554 
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รายได้จากการท่องเที+ยว ร้อยละของรายได้จากการท่องเที+ยวต่อ GDP

 
ที"มา : การทอ่งเที+ยวแหง่ประเทศไทยและสภาพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ 
หมายเหตุ :*ประมาณการ 

ในช่วงระยะเวลาที+ผ่านมา มีจํานวนนกัท่องเที+ยวต่างชาติเดินทางเข้ามาท่องเที+ยวในประเทศไทยเพิ+ม
สงูขึ (นอยา่งต่อเนื+องจาก 13.8 ล้านคน ในปี พ.ศ. 2549 เป็น 15.9 ล้านคน ในปี พ.ศ. 2553 และเพิ+มขึ (น
อยา่งรวดเร็วเป็น 19.2 ล้านคน ในปี พ.ศ. 2554 แม้ว่าไตรมาสสดุท้ายของปี พ.ศ. 2554 ซึ+งเป็นฤดกูาร
ทอ่งเที+ยวที+สําคญัที+สดุกลบัเกิดอทุกภยัครั (งรุนแรงซึ+งพื (นที+สว่นใหญ่ของประเทศได้รับผลกระทบอย่าง
หนกัรวมทั (งกรุงเทพมหานคร จนส่งผลให้หลายประเทศประกาศเตือนให้ประชาชนของตนระมดัระวงั
การเดินทางมาประเทศไทยจึงทําให้จํานวนนักท่องเที+ยวในไตรมาสสุดท้ายลดลง ทั (งนี (กรมการ
ทอ่งเที+ยวได้รายงานวา่ ในปี พ.ศ. 2555  มีนกัทอ่งเที+ยวตา่งชาติเดินทางเข้ามาท่องเที+ยวในประเทศไทย
ทั (งสิ (น 22.3 ล้านคน ซึ+งถือเป็นสถิติใหม่ที+ประเทศไทยมีนกัท่องเที+ยวเดินทางเข้ามาในประเทศเกินกว่า 
20 ล้านคนต่อปี โดยเป็นการเติบโตอย่างต่อเนื+องจากระดบั 13.8 ล้านคน ในปี พ.ศ. 2549 และ 19.2 
ล้านคน ในปี พ.ศ. 2554  นบัเป็นอตัราการเติบโตเฉลี+ยต่อปี (CAGR) ตั (งแต่ปี พ.ศ. 2549 จนถึง พ.ศ. 
2555 เทา่กบัร้อยละ 8.3 ตอ่ปี  
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แผนภาพแสดงจํานวนนักท่องเที"ยวต่างชาติที" เดินทางเข้ามาในประเทศไทยระหว่างปี 
พ.ศ. 2549 – 2555 
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ที"มา: กรมการทอ่งเที+ยว 

ประเทศที+มีสดัส่วนนกัท่องเที+ยวเดินทางเข้ามาในประเทศไทยมากที+สดุส่วนใหญ่เป็นประเทศที+อยู่ใน
ภมูิภาคเดียวกนั ได้แก่ จีน มาเลเซีย ญี+ปุ่ น และเกาหลี รองลงมาเป็นตลาดที+เป็นการเดินทางระยะไกล 
(Long Haul) ได้แก่ รัสเซีย ออสเตรเลีย องักฤษ สหรัฐอเมริกา และฝรั+งเศส ทั (งนี ( จํานวนนกัท่องเที+ยว
ต่างชาติที+เพิ+มขึ (นมากที+สดุในปี พ.ศ. 2555 เทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนได้แก่นกัท่องเที+ยวจาก
ประเทศจีนเพิ+มขึ (นร้อยละ  62.0 รองลงมาคือ รัสเซีย และญี+ปุ่ น ซึ+งเพิ+มขึ (นร้อยละ 24.9 และร้อยละ 
21.6 ตามลาํดบั 

 จาํนวนและอัตราการเปลี"ยนแปลงของนักท่องเที"ยวจาํแนกรายสัญชาติ 

ประเทศ 

ปี พ.ศ. 2552 ปี พ.ศ. 2553 ปี พ.ศ. 2554 ปี พ.ศ. 2555 

พันคน 

อัตรา
การ

ขยายตัว 
(%YoY) 

พันคน 

อัตรา
การ

ขยายตัว 
(%YoY) 

พันคน 

อัตรา
การ

ขยายตัว 
(%YoY) 

พันคน 

อัตรา
การ

ขยายตัว 
(%YoY) 

จีน 778 -5.9 1,122 44.3 1,721 53.4 2,789 62.0 
มาเลเซีย 1,758 -2.6 2,059 17.1 2,500 21.4 2,561 2.4 
ญี+ปุ่ น 1,004 -12.9 994 -1.1 1,128 13.5 1,371 21.6 
รัสเซีย 337 4.0 645 91.3 1,054 63.5 1,317 24.9 
เกาหล ี 618 -30.5 805 30.3 1,006 24.9 1,169 16.1 
อินเดีย 615 14.5 760 23.7 915 20.3 1,015 11.0 
ออสเตรเลยี 647 -6.9 698 7.9 830 18.9 930 12.1 
องักฤษ (UK) 841 1.8 811 - 3.6 845 4.2 870 2.9 
สหรัฐอเมริกา 627 -6.3 612 -2.4 682 11.4 767 12,5 
ฝรั+งเศส 427 7.2 462 8.1 516 11.7 573 11.1 

ที"มา:กรมการทอ่งเที+ยว 

2549 – 2555 CAGR = 8.3% 
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3.3.3 สถานการณ์การท่องเที"ยวของจังหวัดภเูก็ต 

จากผลการสํารวจโดยการท่องเที+ยวแห่งประเทศไทยปี พ.ศ. 2554 ซึ+งเก็บรวบรวมข้อมูลจาก
นกัท่องเที+ยวต่างชาติ 69 ประเทศ พบว่าจังหวดัภูเก็ตอยู่ใน 5 อนัดับแรกของสถานที+ท่องเที+ยวยอด
นิยมในประเทศไทยของนกัทอ่งเที+ยวชาวตา่งชาติ 

สําหรับในช่วงปี พ.ศ. 2555 สภาวะการท่องเที+ยวของจงัหวดัภูเก็ตมีการขยายตวัอย่างมาก โดยมี
จํานวนผู้ โดยสารเดินทางขาเข้า ณ สนามบินนานาชาติภเูก็ต จํานวน 4.77 ล้านคน เพิ+มขึ (นจากปี พ.ศ. 
2554 คิดเป็นร้อยละ 12.7 และหากพิจารณาตั (งแต่ปี พ.ศ. 2549 – 2555 จํานวนผู้ โดยสารเดินทางขา
เข้า ณ สนามบินนานาชาติภเูก็ต มีอตัราการเติบโตเฉลี+ยตอ่ปี (CAGR) เทา่กบัร้อยละ 12.5 ตอ่ปี 

แผนภาพแสดงจํานวนผู้โดยสารเดินทางขาเข้า ณ สนามบินนานาชาติภูเก็ตระหว่างปี 
พ.ศ. 2549 – พ.ศ. 2555 
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ที"มา: บริษัท ทา่อากาศยานไทย จํากดั (มหาชน)  

การเพิ+มขึ (นของนกัทอ่งเที+ยวที+เดินทางเข้ามาทอ่งเที+ยวในจงัหวดัภเูก็ตในช่วง 2-3 ปีที+ผ่านมา สว่นใหญ่
เป็นการเพิ+มขึ (นอยา่งมีนยัสาํคญัของนกัท่องเที+ยวจากประเทศจีนและรัสเซีย ซึ+งเป็นผลมาจากการเพิ+ม
เที+ยวบินแบบประจําและเช่าเหมาลาํซึ+งสามารถบินมายงัจงัหวดัภเูก็ตโดยไม่ต้องผ่านสนามบินสวุรรณ
ภมูิ ดงัจะเห็นได้จากจํานวนเที+ยวบินขาเข้าจากต่างประเทศในช่วงครึ+งแรกของปี พ.ศ. 2555 เพิ+มขึ (น
จากช่วงเดียวกนัของปี พ.ศ. 2554 โดยในช่วงครึ+งปีแรกของปี พ.ศ. 2555 มีจํานวนเที+ยวบินขาเข้ารวม
กว่า 8,000 เที+ยวบินเพิ+มขึ (นจาก 6,733 เที+ยวบินในปี พ.ศ. 2554 ทําให้สนามบินนานาชาติภูเก็ตมี
ผู้ โดยสารมากเป็นอนัดบั 2 ของประเทศไทย 

จากการเพิ+มขึ (นของจํานวนผู้ โดยสารที+ใช้บริการในสนามบินนานาชาติภูเก็ตจนเกินความสามารถใน
การรองรับนกัทอ่งเที+ยวของสนามบิน บริษัท ท่าอากาศยานไทย จํากดั (มหาชน) จึงเริ+มพฒันาสว่นต่อ
ขยายสนามบินนานาชาติภูเก็ต เพื+อขยายลานจอดอากาศยาน พร้อมทั (งก่อสร้างอาคารผู้ โดยสาร
ระหว่างประเทศใหม่ และคาดว่าจะแล้วเสร็จประมาณต้นปี พ.ศ. 2558   ทั (งนี ( นอกจากโครงการขยาย
สนามบินนานาชาติภเูก็ตแล้ว ยงัมีโครงการพฒันาระบบโครงสร้างพื (นฐานอื+นๆ ในจงัหวดั ภเูก็ต ไม่ว่า

2549 – 2555 CAGR = 12.5% 
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จะเป็นโครงการพฒันาอโุมงค์ลอดเข้าหาดป่าตอง โครงการพฒันาทางลอดและทางยกระดบัข้ามแยก
ในบริเวณตา่งๆ โดยโครงการเหลา่นี (จะช่วยรองรับการขยายตวัของอตุสาหกรรมการท่องเที+ยวและธุรกิจ
โรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในจงัหวดัภเูก็ตในอนาคต 

โครงการพัฒนาระบบโครงสร้างพื -นฐานในจังหวัดภเูก็ต* 

โครงการ รายละเอียด ความคืบหน้า ณ ปัจจุบนั* 
ปี พ.ศ.ที"
คาดว่าจะ
แล้วเสร็จ  

1. โครงการพัฒนาท่า
อากาศยานภเูกต็ 

พัฒนาอาคารผู้ โดยสารและ
อาคารจอดรถใหม่ ขยายทาง
ขบัและลานจอดอากาศยาน 

อยูร่ะหวา่งการก่อสร้างรากฐาน 2558 

2. โครงการพัฒนาทางลอด
ข้ามสี"แยกดาราสมุทร 
(หน้าเซ็นทรัล เฟสตวิัล) 

ก่อสร้างทางลอดข้ามแยกความ
ยาว 850 เมตรบนถนนเฉลิม
พระเกียรติ 

อยู่ระหว่างการก่อสร้าง โดยได้
เ ริ+ ม ก่ อ ส ร้ า ง เ มื+ อ เ ดื อ น
พฤศจิกายน พ.ศ. 2555 

2557 

3. โครงการพัฒนาทางลอด
ข้ามสี"แยกสามกอง 
(หน้าเทสโก้ โลตสั) 

ก่อสร้างทางลอดข้ามแยกความ
ยาว 600เมตร 

โครงการได้รับอนุมตัิ และคาด
ว่าจะเริ+มก่อสร้างเดือนมีนาคม 
2556 

2558 

4. โครงการพัฒนาทางลอด
ข้ามสามแยกเกาะแก้ว 

ก่อสร้างทางลอดข้ามแยกความ
ยาว 300เมตร 

อ ยู่ ร ะ ห ว่ า ง ก า ร คั ด เ ลื อ ก
ผู้ รับเหมา 

ยงัไมป่ระกาศ 

5. โครงการพัฒนาทางลอด
หรือทางยกระดับข้าม
แยกสาํคัญอื"นๆ 5 แห่ง 

ก่อส ร้าง ทาง ลอด ข้าม แย ก
บริเวณแยกสนามบิน แยกใน
ยาง แยกถลาง แยกทา่เรือ และ
แยกฉลอง  

อ ยู่ ร ะ ห ว่ า ง ก า ร คัด เ ลื อ ก ที+
ปรึกษาเพื+อศึกษาความเป็นไป
ได้ในการพฒันาโครงการ 

ยงัไมป่ระกาศ 

6. โครงการพัฒนาอุโมงค์
ลอดเข้าหาดป่าตอง 

ก่อสร้างอุโมงค์เดินรถ 2 ทาง 
ค ว า ม ย า ว ป ร ะ ม า ณ  1 . 5 
กิโลเมตร 

อ ยู่ ร ะ ห ว่ า ง ก า ร คัด เ ลื อ ก ที+
ปรึกษาเพื+อศึกษาความเป็นไป
ได้ในการพฒันาโครงการ โดย
คาดว่าจะเ ริ+ มก่อสร้าง ต้นปี 
พ.ศ. 2558 

2561 

7. โครงการปรับปรุงท่าเรือ
นํ -าลึก 

พัฒนาบริเวณพักผู้ โดยสาร
เพิ+มเติม 

รอการอนุมัติด้านผลกระทบ
ทางสิ+งแวดล้อม 

2557 

ที"มา : แผนพฒันาจงัหวดัภเูก็ต พ.ศ. 2557-2560 (ฉบบัทบทวน) 
หมายเหตุ: *ข้อมลู ณ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 
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แผนภาพแสดงจํานวนเที"ยวบินขาเข้าและจํานวนผู้โดยสารต่อเที"ยวบิน ณ สนามบิน
นานาชาติภเูก็ตปี พ.ศ. 2550 – ครึ"งปีแรกของปี พ.ศ. 2555 

 
ที"มา: C9 HotelworksMarket Research 

นอกจากนี ( เมื+อพิจารณาจากสญัชาติของนกัทอ่งเที+ยวตา่งประเทศ ในปี พ.ศ. 2554 พบว่า นกัท่องเที+ยว
จากประเทศจีน รัสเซีย และออสเตรเลยี เดินทางเข้ามาท่องเที+ยวในจงัหวดัภเูก็ตสงูสดุ 3 อนัดบัแรก ซึ+ง
จะสง่ผลดีตอ่ธุรกิจโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในจงัหวดัภเูก็ต เนื+องจากประเทศดงักลา่ว มีอตัรา
การเติบโตของนกัทอ่งเที+ยวที+เดินทางเข้ามาในประเทศไทยอยา่งตอ่เนื+องและอยูใ่นระดบัคอ่นข้างสงู  

แผนภาพแสดงจํานวนนักท่องเที"ยวที" เดินทางมายังจังหวัดภูเก็ตจําแนกรายสัญชาติปี 
พ.ศ. 2553 – 9 เดือนแรกของปี พ.ศ. 2555 
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ที"มา: สํานกังานพาณิชย์จงัหวดัภเูก็ต 

 

 

 

 



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

- 37 – 

 

3.3.4 สถานการณ์อุตสาหกรรมโรงแรมของจังหวัดภเูก็ต 

อตัราการเข้าพกัเฉลี+ยของโรงแรมที+มุ่งเน้นกลุม่ลกูค้าชั (นดี (Upscale)* อยู่ที+ประมาณร้อยละ 66 
ในไตรมาส 3 ปี พ.ศ. 2555 ซึ+งปรับตวัสงูขึ (นจากไตรมาสก่อนหน้า  โดยเป็นผลมาจากมีจํานวน
นกัทอ่งเที+ยวจากจีนและรัสเซียเพิ+มมากขึ (น โดยในช่วง 9 เดือนแรกของปี พ.ศ. 2555 กลุม่โรงแรม
ระดบัชั (นหนึ+ง (First-class)* มีอตัราการเข้าพกัเฉลี+ยสงูที+สดุ ตามด้วยกลุม่โรงแรมระดบัหรูหรา 
(Luxury)* 

แผนภาพแสดงอัตราการเข้าพักเฉลี"ยของโรงแรมที" มุ่งเน้นกลุ่มลูกค้าชั -นดี (Upscale)* ใน
จังหวัดภเูก็ตจาํแนกตามประเภทโรงแรมปี พ.ศ. 2549 – ไตรมาส3 ของปี พ.ศ. 2555 
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ที"มา: CBRE Research 

หมายเหตุ: *โรงแรมที+มุ่งเน้นกลุ่มลกูค้าชั (นดี (Upscale) ประกอบด้วย โรงแรมระดบัหรูหรา (Luxury) โรงแรม
ชั (นหนึ+ง (First-class) โรงแรมชั (นกลาง (Mid-range) โดยมีเกณฑ์การแบง่ประเภท ดงันี ( 

 โรงแรมระดบัหรูหรา (Luxury) หมายถึง โรงแรมที+มีราคาคา่ห้องพกัเฉลี+ยมากกวา่ 10,000 บาทตอ่คืน 
โรงแรมชั (นหนึ+ง (First-class)  หมายถึง โรงแรมที+มีราคาค่าห้องพกัเฉลี+ย 4,001 - 10,000 บาทต่อคืน
โรงแรมชั (นกลาง (Mid-range) หมายถึง โรงแรมที+มีราคาคา่ห้องพกัเฉลี+ย 2,000 - 4,000 บาทตอ่คืน 
** ไตรมาส 1 และไตรมาส 4 เป็นระยะเวลาที+ได้รับความนิยมสําหรับการท่องเที+ยวจังหวัดภูเก็ต 
เนื+องจากไมใ่ชฤ่ดมูรสมุ 

สาํหรับอปุทาน ณ สิ (นไตรมาส 3 ในปี พ.ศ. 2555 โรงแรมที+มุ่งเน้นกลุม่ลกูค้าชั (นดี (Upscale)* ใน
จังหวัดภูเก็ตมีจํานวนห้องพักรวมทั (งสิ (น 13,698 ห้อง โดยโรงแรมระดับหรูหรา (Luxury)* มี
สดัส่วนอุปทานตํ+าที+สุดเพียงร้อยละ 5 ของอุปทานทั (งหมดในตลาด เมื+อเทียบกับอุปทานของ
โรงแรมชั (นกลาง (Mid-range)* และโรงแรมชั (นหนึ+ง (First-class)* ซึ+งมีสดัสว่นเท่ากบัร้อยละ 51 
และ 44 ของอปุทานทั (งหมด ตามลาํดบั 
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แผนภาพแสดงสัดส่วนอุปทานโรงแรมที" มุ่งเน้นกลุ่มลูกค้าชั -นดี (Upscale)* ในจังหวัด
ภเูก็ตจาํแนกตามประเภท ณ ไตรมาส 3 ของปี พ.ศ. 2555 

  

โรงแรมระดับหรูหรา 
(Luxury)

5%
โรงแรมชั(นหนึ+ง 
(First-class)

44%

โรงแรมชั(นกลาง 
(Mid-range)

51%

จํานวนห้องพักทั-งหมด 13,698 ห้อง

  ที"มา: CBRE Research 

หมายเหตุ: *โรงแรมที+มุ่งเน้นกลุ่มลกูค้าชั (นดี (Upscale) ประกอบด้วย โรงแรมระดบัหรูหรา (Luxury) โรงแรม
ชั (นหนึ+ง (First-class) โรงแรมชั (นกลาง (Mid-range) โดยมีเกณฑ์การแบง่ประเภท ดงันี ( 

 โรงแรมระดบัหรูหรา (Luxury) หมายถึง โรงแรมที+มีราคาคา่ห้องพกัเฉลี+ยมากกวา่ 10,000 บาทตอ่คืน 
โรงแรมชั (นหนึ+ง (First-class)  หมายถึง โรงแรมที+มีราคาค่าห้องพกัเฉลี+ย 4,001 - 10,000 บาทต่อคืน
โรงแรมชั (นกลาง (Mid-range) หมายถึง โรงแรมที+มีราคาคา่ห้องพกัเฉลี+ย 2,000 - 4,000 บาทตอ่คืน 

ณ สิ (นปี พ.ศ. 2555 มีอุปทานโรงแรมทั (งหมดในจังหวัดภูเก็ตกว่า 45,000 ห้อง โดย C9 
Hotelworks Market Research คาดการณ์ว่าในอนาคตจนถึงปี พ.ศ. 2558 จะมีการเพิ+มขึ (นของ
อปุทานห้องพกัอยา่งตอ่เนื+อง อยา่งไรก็ตามอตัราการเติบโตเฉลี+ยต่อปี (CAGR) จะอยู่ในระดบัตํ+า
ที+ประมาณร้อยละ 3 ตอ่ปี   

แผนภาพแสดงอุปทานและอัตราการเติบโตของอุปทานโรงแรมในจังหวัดภูเก็ตปี พ.ศ. 
2549 – 2558* 
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ที"มา: C9 Hotelworks Market Research 

หมายเหตุ: *ประมาณการ 
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นอกจากนี ( อุปทานใหม่ที+จะเกิดขึ (นกว่าร้อยละ 53 ของอุปทานใหม่ทั (งหมดจะเป็นโรงแรม
ระดบักลาง (Midscale)** รองลงมาคือโรงแรมระดบับน (Upscale)** เท่ากับร้อยละ 29 โดย
โรงแรมชั (นประหยดั (Budget & economy)**และโรงแรมระดบัหรูหรา (Luxury)**จะมีอปุทานใหม่
เกิดขึ (นน้อยที+สดุเทา่กบัร้อยละ 9  ของอปุทานใหมท่ั (งหมด 

แผนภาพแสดงคาดการณ์อุปทานใหม่ที"จะก่อสร้างแล้วเสร็จภายในปี พ.ศ. 2559* จาํแนก
ตามประเภทโรงแรม 

 

โรงแรมระดับหรูหรา 
(Luxury)**

9%
โรงแรมระดับบน 

(Upscale)**
29%

โรงแรมระดับกลาง 
(Midscale)**

53%

โรงแรมชั(นประหยัด 
(Budget & 

economy)**
9%

จํานวนห้องพักในอนาคตทั-งหมด 4,091 ห้อง
 

ที"มา: C9 Hotelworks Market Research 

หมายเหตุ:  *ประมาณการ  
 **การแบ่งประเภทโรงแรมเป็นไปตามหลกัการที+ใช้ภายในของ C9 Hotelworks Market Research 

โดย พิจารณาจากรูปแบบ ทําเลที+ตั (ง และราคาคา่ห้องพกัที+ประมาณการ 

 

3.4 การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที"กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั-งแรก   

3.4.1 โครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์ 

กองทนุรวมจะนําทรัพย์สนิที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรกให้เช่าแก่ผู้ประกอบกิจการโรงแรมและ
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ซึ+งได้แก่ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จาํกัด ซึ+งเป็นบริษัทยอ่ยที+ CIR ถือ
หุ้นไม่ตํ+ากว่าร้อยละ 99.99 ของจํานวนหุ้นที+ออกทั (งหมดของบริษัท เพื+อนําไปจดัหาผลประโยชน์
และจ่ายค่าตอบแทนให้กับกองทุนรวม  โดยกองทุนรวมจะเข้าทําสญัญาให้เช่าที+มีกําหนด
ระยะเวลาการเช่า 15 ปี โดยคิดค่าเช่าคงที+ตลอดระยะเวลาของสญัญาเข่า และภายหลงัจากปีที+ 
10 (ปีที+ 11-15) กองทนุรวมจะได้รับคา่เช่าแปรผนัเพิ+มเติมตามรายละเอียดค่าเช่าซึ+งบริษัท ศรีพนั
วา แมเนจเมนท์ จํากดั จะต้องชําระให้แก่กองทนุรวม (รายละเอียดเพิ+มเติมในข้อ 3.4.2)  

ทั (งนี ( ค่าเช่าคงที+อาจมีการเปลี+ยนแปลงได้กรณีเกิดเหตสุดุวิสยัส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็น
สาระสําคัญต่อธุรกิจ และ/หรือกิจการของผู้ เช่ารวมทั (งผู้ประกอบการรายอื+นๆในอุตสาหกรรม
เดียวกนั โดยไม่ใช่ความผิดของผู้ เช่า หรือผู้ เช่ามิได้เป็นผู้มีสว่นที+ทําให้เกิดเหตสุดุวิสยันั (นขึ (น และ
สง่ผลให้ผู้ เช่าไม่สามารถชําระค่าในจํานวน หรือตามระยะเวลาตามที+กําหนดไว้ในสญัญาเช่าได้ 
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โดยผู้ เช่ามีสิทธิร้องขอให้กองทนุรวมพิจารณาเพื+อให้ความช่วยเหลือแก่ผู้ เช่า ซึ+งรวมถึงการขอให้
ผอ่นผนั และ/หรือลดหยอ่นคา่เช่า และ/หรือขยายระยะเวลาการชําระค่าเช่า และ/หรือข้อเสนออื+น
ใด ทั (งนี (ในการพิจารณาดังกล่าวเป็นดุลยพินิจของกองทุนรวมแต่เพียงผู้ เดียว โดยกองทุนอาจ
พิจารณาจากปัจจยัใดๆ ที+กองทนุเห็นวา่เหมาะสม ซึ+งรวมถึงแตไ่มจํ่ากดัเพียงผลประกอบการของผู้
เช่าและผู้ประกอบการรายอื+นๆในอตุสาหกรรมเดียวกนั  

นอกจากนี ( ทั (งบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั และกองทนุรวมตกลงให้สิทธิซึ+งกนัและกนัใน
การตอ่อายสุญัญาเช่าโดยคูส่ญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ+งต่ออายุ
สญัญาได้ ตราบเท่าที+คู่สญัญาฝ่ายที+ประสงค์จะใช้สิทธิได้ปฏิบตัิตามข้อตกลงที+เป็นสาระสําคญั
ตามที+ระบใุนสญัญาเช่า ทั (งนี ( ในกรณีที+บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั เป็นฝ่ายที+ประสงค์จะ
ใช้สิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่า CIR ต้องได้ปฏิบตัิตามข้อกําหนดและเงื+อนไขที+เป็นสาระสําคญั
ตามที+ระบไุว้ในสญัญาตกลงกระทําการและสญัญาอื+นใดที+เกี+ยวข้องด้วย  โดยคูส่ญัญาจะได้เจรจา
ข้อกําหนดและเงื+อนไขตา่งๆ รวมถึงอตัราคา่เช่าของสญัญาเช่าที+จะตอ่อายโุดยเร็ว อยา่งไรก็ดี หาก
คูส่ญัญาไมส่ามารถตกลงกนัได้ กองทนุรวมอาจพิจารณาให้มีการตอ่อายสุญัญาเช่าออกไปโดยให้
ข้อกําหนดและเงื+อนไขอื+นๆ เป็นไปตามที+ระบใุนสญัญาเช่าเดิมเว้นแต่การคํานวณอตัราค่าเช่าให้
เป็นไปตามรายละเอียดคา่เช่าซึ+งบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั จะต้องชําระให้แก่กองทนุรวม
ในข้อ 3.4.2 ทั (งนี (กองทนุรวมตกลงรับผิดชอบสําหรับค่าธรรมเนียมอนัเกี+ยวกบัการจดทะเบียนการ
เช่าสาํหรับทรัพย์สนิที+เช่าที+เกิดขึ (นตามสญัญาเข่าในอตัราสองในสามสว่น (2/3) และบริษัท ศรีพนั
วา แมเนจเมนท์ จํากัด ตกลงรับผิดชอบสําหรับค่าธรรมเนียมดงักล่าวในอัตราหนึ+งในสามส่วน 
(1/3) สาํหรับระยะเวลาการเช่ารอบแรก โดยบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั ตกลงรับผิดชอบ
สาํหรับคา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายอื+นใดอนัเกี+ยวกบัการจดทะเบียนการเช่าสาํหรับทรัพย์สนิที+เชา่ที+
เกิดขึ (นตามสญัญาฉบบันี ( (ถ้ามี) สาํหรับระยะเวลาการเช่าที+ตอ่ออกไป  

 

  โดยรายละเอียดการลงทุนและการจัดหาผลประโยชน์สามารถสรุปได้ดังต่อไปนี - 

 

 

 

 

 

 

 

ลงทนุ 

โครงการโรงแรมศรีพันวา 
ที+ดนิ พร้อมอาคาร สิ+งปลกูสร้าง งานระบบ

สาธารณปูโภค เฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินตดิตรึง
ตรา และอปุกรณ์ตา่งๆที+เกี+ยวข้องกบัธุรกิจ

โรงแรมและเซอร์วสิอพาร์ทเม้นท์  

 

บริษัท ศรีพันวา แมเนจ
เมนท์ จาํกัด 

 

ผู้ถือหน่วยลงทุน 

เช่าและ
บริหาร 

คา่เช่า 

เงินปันผล ลงทนุ 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

โรงแรมศรีพันวา 

CIR 

CID 
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ภายหลงัจากการเช่าทรัพย์สินจากกองทนุรวม  บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั จะประกอบธุรกิจ
และมีรายได้จากการดําเนินงาน 2 ประเภท คือ  

1. รายได้จากธุรกิจโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ซึ+งเป็นทรัพย์สนิที+เช่าจากกองทนุรวม 

2. รายได้จากธุรกิจรับบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ ที+เจ้าของบ้านพกัตากอากาศหรือผู้ เช่า
ระยะยาว มีความประสงค์นําบ้านพกัตากอากาศที+ได้ซื (อหรือเช่าระยะยาวออกให้เช่า ทั (งในสว่นที+
บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั ทําสญัญาว่าจ้างบริหารจดัการบ้านพกัตากอากาศ (Rental 
Management Agreement) หรือสญัญาเช่ากลบับ้านพกัตากอากาศเพื+อนํามาให้เช่าต่อ (Pool 
Villa Rent Back Agreement) โดยตรงกบัผู้มีสิทธิครอบครองบ้านพกัตากอากาศดงักลา่ว และทํา
สญัญาว่าจ้างบริหารจดัการต่อ (Sub-Management Agreement) จาก CIR สําหรับบ้านพกัตาก
อากาศอื+นที+ผู้ มีสิทธิครอบครองได้ว่าจ้าง CIR บริหารก่อนวันที+กองทุนรวมจะเข้าลงทุนใน
ทรัพย์สนิครั (งแรก   

ณ วนัที+ 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 CIR ได้รับบริหารบ้านพกัตากอากาศจํานวน 14 หลงั และให้เช่า
ตวัอยา่งบ้านพกัตากอากาศจํานวน 1 หลงั  รวมการบริหารบ้านพกัตากอากาศทั (งสิ (น 15 หลงั     

ข้อมูลผลการปฎิบัติการธุรกิจรับบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ 

 

ปี พ.ศ. 
2553(2) 

ปี พ.ศ. 2554(2) ปี พ.ศ. 2555(2) 

ล้านบาท ล้านบาท 

อัตราการ
ขยายตัว

จากปีก่อน 
(%YoY) 

ล้านบาท 

อัตราการ
ขยายตัว

จากปีก่อน 
(%YoY) 

รายได้จากธุ ร กิจ รับบริหาร
บ้านพกัตากอากาศ 

26.0 31.0 19.2 42.0 35.5 

กําไรจากการดําเนินงานธุรกิจ
รับบริหารบ้านพกัตากอากาศ(1)  

14.0 17.0 21.4 26.0 53.0 

ที"มา: บริษัท สํานกังาน เอินส์ท แอนด์ ยงั จํากดั ข้อมลู ณ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 (ดรูายละเอียดเพิ+มเติมในภาคผนวก 3)  
หมายเหตุ: 
(1) กําไรจากการดําเนินงานเป็นกําไรก่อนหกัดอกเบี (ย ภาษี คา่เสื+อมราคาและคา่ตดัจําหน่าย 
(2) CIR  รับบริหารจดัการบ้านพกัตากอากาศ ณ สิ (นปี พ.ศ. 2553 ถึง พ.ศ. 2555 รวมเป็นจํานวน 12 หลงั 14 หลงั และ

15 หลงั ตามลําดบั ทั (งนี (ได้รวมตวัอยา่งบ้านพกัตากอากาศจํานวน 1 หลงัแล้ว 

ทั (งนี ( ณ วนัที+ บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั ทําการเช่าทรัพย์สินจากกองทนุรวม CIR และบริษัท ศรีพนัวา 
แมเนจเมนท์ จํากดั จะทําสญัญาว่าจ้างบริหารจดัการต่อ (Sub-Management Agreement) บ้านพกัตากอากาศ
ทกุหลงัที+ CIR รับจ้างบริหารจดัการ และ/หรือเช่ากลบัมาบริหารจดัการในลกัษณะโรงแรม ก่อนวนัที+กองทนุรวมจะ
เข้าลงทนุครั (งแรก และ CIR จะทําสญัญาว่าจ้างบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั ให้รับบริหารจดัการตวัอย่าง
บ้านพกัตากอากาศซึ+งเป็นกรรมสิทธิTของ CIR เพื+อให้ บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั มีรายได้จากธุรกิจรับ
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บริหารจดัการบ้านพกัตากอากาศนอกเหนือจากรายได้จากธุรกิจโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ซึ+งเป็นทรัพย์สิน
ที+เช่าจากกองทนุรวมข้างต้น  

3.4.2 รายละเอียดค่าเช่าซึ"งบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จาํกัดจะต้องชาํระให้แก่กองทุนรวม 

 บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั ตกลงชําระค่าเช่าทรัพย์สินให้แก่กองทนุรวมเพื+อตอบแทนการใช้
ทรัพย์สนิที+เช่า ประกอบด้วยคา่เช่า 2 สว่น ได้แก่ค่าเช่าคงที+ และค่าเช่าแปรผนั โดยจะคํานวณตามระยะเวลาการ
เช่าจริง นบัตั (งแตว่นัที+เริ+มระยะเวลาการเช่า ตามที+กําหนดไว้ในสญัญาเช่าระหวา่งกองทนุรวมและบริษัท ศรีพนัวา 
แมเนจเมนท์ จํากดั ซึ+งมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ( 

ค่าเช่าคงที"  

บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากัด ตกลงจะชําระค่าเช่าคงที+เป็นจํานวนรวมต่อปี นบัแต่วนัที+
สญัญาเช่ามีผลใช้บงัคบั  โดยมีจํานวนค่าเช่าคงที+รายปี ซึ+งแบ่งชําระเป็นรายเดือนโดยคิดเป็น
อตัราสว่นของคา่เช่าคงที+ในแตล่ะปีดงันี ( 

คา่เช่าคงที+รายปี 

ปีที" ค่าเช่าคงที"รายปี (บาท) 

1-5 151,000,000 
6-8 166,100,000 
9-11 182.710,000 
12-14 200,981,000 

15 221,079,100 

อตัราสว่นของคา่เช่าคงที+ที+ต้องชําระเป็นรายเดือน 

เดือน ค่าเช่าคงที"รายเดอืน  
(ร้อยละของค่าเช่าคงที"รายปี) 

มกราคม 11.0 
กมุภาพนัธ์ 11.0 

มีนาคม 6.0 
เมษายน 10.0 

พฤษภาคม 3.0 
มิถนุายน 6.0 
กรกฎาคม 4.0 
สงิหาคม 6.0 
กนัยายน 4.0 
ตลุาคม 11.0 
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เดือน ค่าเช่าคงที"รายเดอืน  
(ร้อยละของค่าเช่าคงที"รายปี) 

พฤศจิกายน 9.0 
ธนัวาคม 19.0 

รวม 100.0 

สาํหรับในกรณีที+สญัญาเช่าไมไ่ด้มีผลตั (งแตว่นัแรกของเดือน และ/หรือไม่ได้สิ (นสดุลง ณ วนัสดุท้ายของ
เดือน คา่เช่าคงที+ของเดือนดงักลา่วจะถกูคํานวณตามสดัสว่นของจํานวนวนัที+สญัญาเช่ามีผลบงัคบั
ในเดือนนั (นเทียบกบัจํานวนวนัทั (งหมดของเดือนนั (นๆ 

ทั (งนี (การชําระค่าเช่าคงที+ของแต่ละเดือนจะต้องกระทําภายใน 45 วนันบัจากวนัสิ (นเดือน ซึ+งหากผู้
เช่ายงัไมส่ามารถชําระได้เต็มจํานวนภายในระยะเวลาดงักลา่ว ให้ถือเป็นการผิดนดัชําระค่าเช่าโดย
ในกรณีดงักลา่วกองทนุรวมอาจใช้สทิธิบอกเลกิสญัญาเช่าได้   

อย่างไรก็ตาม สําหรับเดือนแรกที+สญัญาเช่ามีผลบงัคบัใช้  ถ้าสญัญาเช่ามีผลบงัคับใช้ในวนัที+ 1 
บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากัด จะชําระค่าเช่าคงที+ของสองเดือนแรกทนัทีในวนัแรกที+สญัญาเช่ามี
ผลบงัคบัใช้  แตใ่นกรณีสญัญาเช่ามีผลบงัคบัใช้หลงัจากวนัที+ 1 เป็นต้นไป บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ 
จํากัด จะชําระ (ก) ค่าเช่าคงที+ของเดือนแรกตามสดัส่วนของจํานวนวนั  และ (ข) ค่าเช่าคงที+ของเดือน
ถดัไปเต็มเดือน ในวนัแรกที+สญัญาเช่ามีผลบงัคบัใช้  ทั (งนี ( อตัราค่าเช่ารายวนัของเดือนแรกจะเท่ากบัค่า
เช่าคงที+รายเดือนของเดือนนั (นหารด้วยจํานวนวนัของเดือนนั (น 

ทั (งนี (  ถึงแม้ว่ากําไรจากการดําเนินงานโครงการโรงแรมศรีพนัวาในปี พ.ศ. 2555  จํานวน  82  ล้านบาท  
ยงัตํ+ากวา่คา่เช่าคงที+ที+ บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั ต้องชําระให้แก่กองทนุรวมในปีที+ 1  ของการ
ลงทุนจํานวน 151 ล้านบาท จากประมาณการรายได้ในอนาคตของทรัพย์สินที+กองทนุรวมจะเข้าลงทุน
โดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด  (ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินซึ+งประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินได้ตํ+ากว่าผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอีกราย) พบว่าในกรณีที+สถานการณ์ทุกอย่างเป็นไปตาม
สมมติฐานที+ใช้ในการประมาณการดงักล่าว บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์  จํากัด จะมีกําไรจากการ
ดําเนินงานเฉพาะในสว่นที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุสงูกวา่คา่เช่าคงที+ที+ต้องชําระให้กองทนุรวมในปีที+ 5 

โดยในระหวา่ง 4  ปีแรกของการลงทนุของกองทนุรวม  สว่นต่างรวมระหว่างค่าเช่าคงที+ที+ บริษัท ศรีพนัวา 
แมเนจเมนท์ จํากดั ต้องชําระให้แก่กองทนุรวมและกําไรจากการดําเนินงานของบริษัท ศรีพนัวา แมเนจ
เมนท์  จํากัด  เฉพาะในส่วนที+กองทุนรวมจะเข้าลงทุน ซึ+งประเมินโดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ 
(ประเทศไทย) จํากดั จะเท่ากบั 112.5 ล้านบาท อย่างไรก็ตาม กองทุนรวมมีสิทธิTได้รับชําระค่าเช่าคงที+
ส่วนที+ขาดจากผลกําไรจากธุรกิจรับบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ และ/หรือเช่ากลบับ้านพักตาก
อากาศเพื+อนํามาให้เช่าต่อของ บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั ก่อนที+ บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ 
จํากดั จะนําไปใช้ในด้านอื+นๆ  นอกจากนั (น  CIR และ CID ตกลงรับประกนัการชําระค่าเช่าคงที+ให้แก่
กองทุนรวม (การรับประกันช่วงแรก และการรับประกันช่วงที+ 2  ตามรายละเอียดข้อ 3.4.3 สรุป
สาระสําคญัของการประกนัรายได้ค่าเช่าคงที+) รวมทั (ง CIR และ/หรือบคุคล และ/หรือนิติบคุคลที+กองทนุ
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รวมเห็นชอบ ได้ตกลงที+จะจัดให้มีหลกัประกนัแก่กองทนุรวมในรูปแบบใดรูปแบบหนึ+ง หรือในสว่นผสม
ของรูปแบบดงัต่อไปนี (  ก)  เงินสด  ข) การส่งมอบหนงัสือคํ (าประกนัของธนาคารพาณิชย์ ค) การจํานํา
พนัธบตัรรัฐบาล  ซึ+งมีมูลค่า ณ ขณะใดขณะหนึ+งระหว่างการรับประกันช่วงแรก เท่ากบั 80.0 ล้านบาท 
ตลอดระยะเวลาการเช่า 5 ปีแรก (รายละเอียดตามภาคผนวก 2 สรุปฐานะการเงินและความสามารถใน
การรับประกนัรายได้คา่เช่าคงที+ของ CID)  

ดงันั (น  เมื+อพิจารณาจากปัจจยัข้างต้น  บริษัทจดัการไม่มีเหตผุลที+จะคิดว่าค่าเช่าคงที+จํานวน 151 ล้าน
บาทไมเ่หมาะสม  

 

ค่าเช่าแปรผัน  

บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั ตกลงชําระค่าเช่าแปรผนัเป็นรายปีโดยเริ+มชําระครั (งแรกในปีที+ 
11 จนครบระยะเวลาของสญัญาเช่า (ปีที+ 15) โดยจะต้องชําระภายใน 45 วันนับจากวนัครบ
ระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่าในแตล่ะปี  โดยมีวิธีการคํานวณดงันี (   

คา่เช่าแปรผนัของแตล่ะปี =  30% x (ก – ข – ค)  

 โดยที+ 

ก  =  รายได้รวมจากการประกอบกิจการโครงการโรงแรมศรีพนัวา และการรับบริหารจัดการบ้านพกัตาก
อากาศ และเช่ากลบับ้านพกัตากอากาศเพื+อนํามาให้เช่าต่อในลกัษณะโรงแรม นบัแต่วนัที+ผู้ เช่าต้อง
ชําระค่าเช่าแปรผนัในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี (รายได้ค่าเช่าบ้านพกัและห้องพกัค่าบริการ 
รายได้จากส่วนแบ่งรายได้และรายได้จากการดําเนินงานอื+นๆ ไม่รวมดอกเบี (ยรับ) และค่าสินไหม
ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกัที+ได้รับจากบริษัทประกนันบัแต่วนัที+ผู้ เช่าต้องชําระค่าเช่าแปรผนัในแต่ละปี
จนครบระยะเวลาเช่า 1 ปีตามที+ปรากฏในงบการเงินของผู้ เช่า 

ข  = ค่าใช้จ่ายต่างๆ (นอกเหนือจากค่าเช่าคงที+ที+ต้องชําระให้แก่กองทุนรวมตามที+กําหนดในสัญญา 
(Accrual Basis) ในการบริหารโครงการโรงแรมศรีพนัวาและการรับบริหารจดัการบ้านพกัตากอากาศ 
และเช่ากลบับ้านพกัตากอากาศเพื+อนํามาให้เช่าต่อในลกัษณะโรงแรม  นบัแต่วนัที+ผู้ เช่าต้องชําระค่า
เช่าแปรผนัในแตล่ะปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี ซึ+งไมร่วมคา่ใช้จ่ายดอกเบี (ย ตามที+ปรากฏในงบการเงิน
ของบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั ดงัเช่นคา่ใช้จ่ายดงัตอ่ไปนี ( 

(1)  ต้นทนุรวมจากการประกอบกิจการโครงการโรงแรมศรีพนัวาและการรับบริหารจดัการบ้านพกั
ตากอากาศ และเช่ากลบับ้านพกัตากอากาศเพื+อนํามาให้เช่าตอ่ในลกัษณะโรงแรม  (เช่น ค่า
รักษาความปลอดภยั คา่ทําความสะอาด และต้นทนุจากการดําเนินงานอื+นๆ ) 

(2)  ค่าใช้จ่ายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบกิจการโครงการโรงแรมศรีพนัวา และ
การรับบริหารจดัการบ้านพกัตากอากาศ และเช่ากลบับ้านพกัตากอากาศเพื+อนํามาให้เช่าต่อ
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ในลกัษณะโรงแรม  (เช่น ค่าใช้จ่ายทางการขายและการตลาด และค่าธรรมเนียมที+ชําระให้
ผู้บริหารทรัพย์สนิ(ถ้ามี))  

(3)  คา่ใช้จ่ายรวมการดําเนินงานอื+นจากการประกอบกิจการโครงการโรงแรมศรีพนัวาและการรับ
บริหารจัดการบ้านพกัตากอากาศ และเช่ากลบับ้านพกัตากอากาศเพื+อนํามาให้เช่าต่อใน
ลกัษณะโรงแรม  (เช่น ภาษีโรงเรือนคา่ธรรมเนียมประกนัภยัใดๆ คา่สอบบญัชีและตรวจสอบ
ภายใน โดยคา่ใช้จ่ายในการปรับปรุงภาพลกัษณ์ให้นบัรวมเฉพาะสว่นที+เกี+ยวข้องกบัโครงการ
โรงแรมศรีพนัวาเทา่นั (น  ในขณะที+คา่ใช้จ่ายในการซอ่มบํารุงให้นบัรวมเฉพาะสว่นที+เกี+ยวข้อง
กบัโครงการโรงแรมศรีพนัวาและบ้านพกัตากอากาศที+เช่ากลบัเพื+อนํามาให้เช่าต่อในลกัษณะ
โรงแรม) 

ค =  คา่เช่าคงที+ตามที+กําหนดในสญัญา (Accrual Basis) นบัแตว่นัที+ผู้ เช่าต้องชําระค่าเช่าแปรผนัในแต่ละ

ปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี 

สาํหรับในกรณีที+สญัญาเช่าในแตล่ะปีไมไ่ด้เริ+มในวนัที+ 1 มกราคม  ให้การคํานวณค่าเช่าแปรผนัในแต่ละ
ปีตามสตูรข้างต้นอ้างอิงจากงบการเงินของผู้ เช่า  ซึ+งหากค่าเช่าแปรผนัซึ+งคํานวณจากงบการเงินดงักลา่ว
แตกตา่งจากงบการเงินที+ได้รับการตรวจสอบ/ สอบทานงบการเงินของผู้ เช่าในรอบปีบญัชีที+เกี+ยวข้อง โดย
ผู้สอบบญัชีที+ได้รับอนุญาตจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผู้ เช่าได้ชําระค่าเช่าดงักลา่วให้แก่
กองทุนรวมแล้ว  กองทุนรวมและผู้ เช่าตกลงที+จะหกักลบ/ จ่ายเพิ+ม  ส่วนต่างค่าเช่ากบัค่าเช่าคงที+ที+ต้อง
ชําระให้แก่กองทนุรวมในครั (งถดัไป   

ทั (งนี ( ในกรณีที+ไมม่ีการต่ออายสุญัญาเช่าหรือยกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบอายสุญัญา  ค่าเช่าแปรผนัของ
ปีสดุท้ายของสญัญาเช่าหรือปีที+มีการยกเลิกสญัญาเช่า จะชําระพร้อมกับค่าเช่าคงที+ที+ต้องชําระงวด
สุดท้าย  ทั (งนี (หากผลการตรวจสอบ/ สอบทานงบการเงินของผู้ เช่าในรอบบัญชีนั (น โดยผู้ สอบบัญชี 
แตกต่างจากงบการเงินของผู้ เช่า ที+นํามาคํานวณค่าเช่าแปรผนั และผู้ เช่าได้ชําระค่าเช่าดงักล่าวให้แก่
กองทุนรวมแล้ว กองทุนรวมและผู้ เช่าตกลงที+จะชําระคืน/ จ่ายเพิ+ม ส่วนต่างค่าเช่าดังกล่าวให้แก่กัน
ภายใน 30 วนันบัแตว่นัที+ผู้สอบบญัชีนําสง่งบการเงินให้แก่ผู้ เช่า 

อนึ+ง การที+กองทุนรวมได้จัดให้มีค่าเช่าแปรผันเพิ+มเติมในอัตราร้อยละ 30 ของกําไรจากการ
ดําเนินงานของ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จํากัด ภายหลังจากปีที+  10 (ปีที+  11-15) 
(นอกเหนือจากคา่เช่าคงที+ซึ+งกองทนุรวมจะได้รับจากผู้ เช่าในปีที+ 1 ถึง 5 จํานวน 151 ล้านบาทต่อปี  
และปรับเพิ+มขึ (นในอตัราร้อยละ 10 ทกุๆ 3 ปี นบัแต่ปีที+ 6 เป็นต้นไป) จะเพิ+มโอกาสให้กองทุนรวม
ได้รับรายได้ค่าเช่าที+สูงขึ (นอีก นอกเหนือจากค่าเช่าคงที+ที+มีการปรับขึ (นทุก 3 ปีนับแต่ปีที+ 6  
โดยเฉพาะอยา่งยิ+งในกรณีที+ธุรกิจการท่องเที+ยวในจงัหวดัภเูก็ตมีอตัราการขยายตวัสงูและโครงการ
โรงแรมศรีพนัวาได้รับความนิยมและการตอบรับที+ดีจากนกัท่องเที+ยวในอนาคต ทั (งนี (ค่าเช่าแปรผนั
ดงักล่าวยงัเป็นอตัราที+เหมาะสมที+ทําให้ผู้ เช่ามีผลกําไรจากการดําเนินงานในระดบัหนึ+ง ส่งผลให้
พนกังานและผู้ปฏิบตัิงานของผู้ เช่ามีแรงจูงใจในการให้บริการและดแูลรักษาทรัพย์สินของกองทุน
รวมเป็นอยา่งดี  ซึ+งจะสง่ผลดีอยา่งตอ่เนื+องตอ่ผลการดําเนินงานในของกองทนุรวม 
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การต่ออายุสัญญาเช่าและค่าเช่าในกรณีที"มีการต่ออายุสัญญาเช่า 

หลงัสิ (นสดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญา  กองทนุรวมและบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั แต่ละ
ฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปโดยทําเป็นหนงัสือบอกกลา่วแก่คู่สญัญาอีก
ฝ่ายหนึ+งอย่างน้อย 12 เดือนลว่งหน้าก่อนสิ (นสดุระยะเวลาการเช่า โดยจะมีสิทธิต่ออายอุอกไปได้
คราวละ 15 ปี โดยคูส่ญัญาแตล่ะฝ่ายสามารถใช้สทิธิเรียกให้คูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึ+งต่ออายสุญัญาได้ 
ภายใต้เงื+อนไขทกุข้อดงัที+ระบไุว้ดงัตอ่ไปนี (  

1.  กองทุนรวม หรือบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากัด (แล้วแต่กรณี) ได้ปฏิบตัิตามข้อตกลงอนั
เป็นสาระสาํคญัตามที+ระบไุว้ในสญัญาเช่า รวมถึงมิได้ผิดคํารับรองที+ให้ไว้ในสญัญาเช่า และ 

2.  ในกรณีที+บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั เป็นฝ่ายขอใช้สทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าออกไป  
CIR ในฐานะคู่สญัญาตามสญัญาตกลงกระทําการ หรือสญัญาอื+นใดที+ได้มีการเข้าทําโดย CIR 
และกองทนุรวม ได้ปฏิบตัิตามข้อกําหนดและเงื+อนไขอนัเป็นสาระสาํคญัตามที+ระบไุว้ตามสญัญา
ตกลงกระทําการ หรือสญัญาอื+นใดที+ได้มีการเข้าทําโดย CIR และกองทุนรวม ครบถ้วนทุก
ประการแล้ว 

ในกรณีดงักลา่ว คู่สญัญาทั (งสองฝ่ายตกลงจะเริ+มเจรจาข้อกําหนดและเงื+อนไขต่างๆ ซึ+งอาจรวมถึง
เรื+องอตัราค่าเช่าของสญัญาเช่าที+จะต่อออกไปใหม่โดยเร็ว ทั (งนี ( ในกรณีที+คู่สญัญาทั (งสองฝ่ายไม่
สามารถตกลงข้อกําหนดและเงื+อนไขต่างๆ ให้แล้วเสร็จภายใน 6 เดือนนบัจากวนัที+ฝ่ายหนึ+งได้แจ้ง
ความประสงค์ข้างต้นให้แก่อีกฝ่ายหนึ+ง  กองทนุรวมอาจพิจารณาให้มีการตอ่อายสุญัญาเช่าออกไป 
โดยให้ข้อกําหนดและเงื+อนไขอื+นๆ เป็นไปตามที+ระบใุนสญัญาเช่าฉบบันี ( เว้นแตก่ารคํานวณอตัราค่า
เช่าสําหรับการต่ออายุสญัญาเช่าดังกล่าวให้เป็นไปตามรายละเอียดที+กําหนดไว้ต่อจากนี (  ทั (งนี ( 
ข้อกําหนดและเงื+อนไขตา่งๆ ต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ของสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

ค่าเช่าคงที"  

บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั ตกลงจะชําระค่าเช่าคงที+ในจํานวนรวมต่อปี นบัแต่วนัที+สญัญา
เช่าที+ต่ออายุมีผลบงัคบัใช้   โดยมีจํานวนค่าเช่าคงที+รายปี  ซึ+งแบ่งชําระเป็นรายเดือนโดยคิดเป็น
อตัราสว่นของคา่เช่าคงที+ในแตล่ะปีดงันี ( 

คา่เช่าคงที+รายปี 

ปีที" (นับแต่วนัที"สัญญาเช่าที"
ต่ออายุมีผลบังคับ) 

ค่าเช่าคงที"รายปี (บาท) 

1-2 221,079,100 

3-5 243,187,010 

6-8 267,505,711 

9-11 294,256,282 
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ปีที" (นับแต่วนัที"สัญญาเช่าที"
ต่ออายุมีผลบังคับ) 

ค่าเช่าคงที"รายปี (บาท) 

12-14 323,681,910 

15 356,050,101 

อตัราสว่นของคา่เช่าคงที+ที+ต้องชําระเป็นรายเดือน 

เดือน ค่าเช่าคงที"รายเดอืน 
(ร้อยละของค่าเช่าคงที"รายปี) 

มกราคม 11.0 
กมุภาพนัธ์ 11.0 

มีนาคม 6.0 
เมษายน 10.0 

พฤษภาคม 3.0 
มิถนุายน 6.0 
กรกฎาคม 4.0 
สงิหาคม 6.0 
กนัยายน 4.0 
ตลุาคม 11.0 

พฤศจิกายน 9.0 
ธนัวาคม 19.0 

รวม 100.0 

 

สาํหรับในกรณีที+สญัญาเช่าไมไ่ด้มีผลตั (งแตว่นัแรกของเดือน และ/หรือไม่ได้สิ (นสดุลง ณ วนัสดุท้ายของ
เดือนค่าเช่าคงที+ของเดือนดังกล่าวจะถูกคํานวณตามสดัส่วนของจํานวนวันที+สญัญาเช่ามีผลใน
เดือนนั (นเทียบกบัจํานวนวนัทั (งหมดของเดือนนั (นๆ  ทั (งนี ( กองทนุรวมและบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ 
จํากดั อาจตกลงร่วมกนัเพื+อปรับสดัสว่นคา่เช่าคงที+ตอ่เดือนให้สอดคล้องกบัสดัสว่นความสามารถในการ
จดัหารายได้ของโครงการโรงแรมศรีพนัวาในแตล่ะเดือน   

ค่าเช่าแปรผัน  

ค่าเช่าแปรผนัสําหรับสญัญาเช่าในกรณีที+มีการต่ออายุสญัญาเช่าจะใช้สตูรการคํานวณตามเดิม   
โดยมีผลบงัคบัตลอดอายสุญัญาเช่าที+ได้มีการตอ่สญัญา และเริ+มชําระคา่เช่าแปรผนัตั (งแตปี่แรกที+ได้
มีการตอ่สญัญาเช่า 
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อยา่งไรก็ตาม บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิTในการแก้ไขสญัญาเช่าเพื+อประโยชน์ของการใช้ทรัพย์สินที+
กองทนุรวมลงทนุ และ/หรือเพื+อให้สอดคล้องกบัเศรษฐกิจ การเมือง ตามที+คูส่ญัญาทั (งสองฝ่ายจะได้
ตกลงกนัตอ่ไป โดยให้บริษัทจดัการมีอํานาจในการตดัสนิใจ 

 

3.4.3  การรับประกันรายได้ค่าเช่าคงที"จากผู้รับประกันรายได้ค่าเช่าคงที"ของกองทุนรวม 

ข้อมูลของผู้รับประกันรายได้ค่าเช่าคงที" 

ชื+อ   : บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวลอ็ปเม้นท์ จํากดั (มหาขน) (“CID”) 

ที+อยู ่   : เลขที+  2922/200 อาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร์ 2  

ชั (น 10 ถนนเพชรบรีุตดัใหม ่แขวงบางกะปิ  

เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 

โทรศพัท์  : 0-2308-2020 

โทรสาร   : 0-2308-2990 

สรุปสาระสาํคัญของการประกันรายได้ค่าเช่าคงที" 

เพื+อสร้างความมั+นใจให้แก่กองทุนรวม ในช่วง 5 ปีแรกนับแต่วันที+บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ 
จํากัด เช่าทรัพย์สินที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรกจากกองทุนรวม CIR ตกลงที+จะรับประกัน
รายได้คา่เช่าคงที+ตามที+ระบไุว้ในสญัญาตกลงกระทําการที+กองทนุรวมทําร่วมกบั CIR  

นอกจากนี ( CID ตกลงที+จะชําระค่าเช่าคงที+ที+รับประกนัโดย CIR เฉพาะสว่นที+ขาดตามสญัญาเช่า 
ในกรณีที+ CIR ไมชํ่าระคา่เช่าคงที+ซึ+งรับประกนัไว้ในแตล่ะปีจนครบถ้วนเต็มจํานวนตามสญัญาเช่า 
ภายใต้สญัญาตกลงชําระคา่เช่าสว่นที+ขาดที+กองทนุรวมทําร่วมกบั CID  

ทั (งนี (การรับประกนัรายได้คา่เช่าคงที+สามารถแบง่ออกเป็น 2 ช่วงได้แก่ การรับประกนัช่วงแรก  และ
การรับประกนัช่วงที+สอง โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ( 

(1) การรับประกนัช่วงแรก:  CIR ตกลงรับผิดร่วมกบัผู้ เช่าในฐานะลกูหนี (ชั (นต้นและลกูหนี (ร่วม
ในการชําระเงินค่าเช่าคงที+ตามจํานวนที+กําหนดไว้ในสัญญาเช่า เป็นระยะเวลา 5 ปี 
นบัตั (งแต่วนัที+กองทนุรวมได้ลงทนุในโครงการโรงแรมศรีพนัวา (“การรับประกนัช่วงแรก”)
โดยมลูคา่การรับประกนัรายได้คา่เช่าคงที+ช่วงแรก เป็นจํานวนดงัตอ่ไปนี ( 

1. ตั (งแต่วนัที+บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั เช่าทรัพย์สินจากกองทนุรวมครั (ง
แรก ถึงวนัที+ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2556 เป็นจํานวน 151.00  ล้านบาท หกัด้วย
จํานวนเงินรับประกนัในช่วงระยะเวลาที+กองทนุรวมยงัไม่ได้เข้าลงทนุในโครงการ
โรงแรมศรีพนัวา ซึ+งคํานวณตามสดัสว่นรายวนั 

2. พ.ศ. 2557 
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 เป็นจํานวน 151.00 ล้านบาท 
3. พ.ศ. 2558 
 เป็นจํานวน 151.00  ล้านบาท 
4. พ.ศ. 2559  
 เป็นจํานวน 151.00  ล้านบาท 
5. พ.ศ. 2560 
 เป็นจํานวน 151.00  ล้านบาท 
6. ตั (งแตว่นัที+ 1 มกราคม พ.ศ. 2561 จนถึงวนัที+ครบรอบ 5 ปี นบัแต่วนัที+สญัญาเช่า 

มีผลบงัคบัใช้เป็นจํานวนเทา่กบั 151.00  ล้านบาท หกัด้วยจํานวนเงินตามข้อ 1 

(2) การรับประกนัช่วงที+สอง: CIR ตกลงรับผิดร่วมกบัผู้ เช่าในฐานะลกูหนี (ชั (นต้นและลกูหนี (ร่วม
ในการชําระเงินคา่เช่าคงที+ตามที+กําหนดไว้ในสญัญาเช่าให้แก่กองทนุรวมภายหลงัจากการ
รับประกนัช่วงแรก ในกรณีที+ผลประกอบการที+เกิดขึ (นจริงของบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ 
จํากดั ในปีที+ 5 เฉพาะที+เกิดจากทรัพย์สนิที+กองทนุรวมลงทนุตํ+ากว่าจํานวนเงินที+รับประกนั
ในปีที+ 5  (“การรับประกนัช่วงที+สอง”) ทั (งนี ( จํานวนเงินค่าเช่าที+ CIR ตกลงรับผิดร่วมกบัผู้
เช่าในฐานะลกูหนี (ชั (นต้นและลกูหนี (ร่วมในการรับประกนัช่วงที+สองนี ( จะพิจารณาเป็นรายปี 
โดยเท่ากบัสว่นต่างระหว่างผลประกอบการที+เกิดขึ (นจริงของบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ 
จํากัด ในปีที+ 5 หรือในแต่ละปีถัดไป (แล้วแต่กรณี) (“ปีที+พิจารณา”) เฉพาะที+เกิดจาก
ทรัพย์สนิที+กองทนุรวมลงทนุ กบัคา่เช่าคงที+ที+ บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั ต้องชําระ
ตามสญัญาเช่าในแตล่ะปีถดัจากปีที+พิจารณา (“สว่นต่างค่าเช่า”) อย่างไรก็ดี หากในเวลา
ใดๆ ในระหว่างการรับประกนัช่วงที+สอง ผลประกอบการที+เกิดขึ (นจริงของบริษัท ศรีพนัวา 
แมเนจเมนท์ จํากัด ในปีที+พิจารณาใดๆ เฉพาะที+เกิดจากทรัพย์สินที+กองทุนรวมลงทุน
เทา่กบัหรือเกินกวา่คา่เช่าคงที+ที+บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั ต้องชําระตามสญัญา
เช่าของปีที+พิจารณานั (นๆ คู่สัญญาตกลงว่าหน้าที+และความตกลงของ CIR ในการ
รับประกนัช่วงที+สองเป็นอนัสิ (นสดุลง แม้ว่าในปีใดๆ หลงัจากนั (น ผลประกอบการที+เกิดขึ (น
จริงของ บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั ในปีที+พิจารณาใดๆ เฉพาะที+เกิดจากทรัพย์สิน
ที+กองทนุรวมลงทนุอาจน้อยกวา่คา่เช่าคงที+ที+ต้องชําระตามสญัญาเช่าของปีที+พิจารณานั (นๆ 
ก็ตาม 

ทั (งนี ( สตูรของการคํานวณสว่นตา่งคา่เช่า เป็นดงัตอ่ไปนี ( 

สว่นตา่งคา่เช่าในปีที+ T = ค่าเช่าคงที+ที+ต้องชําระในปีที+ T – ผลประกอบการที+
เกิดขึ (นจริงของบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จํากัด 
เฉพาะที+เกิดจากทรัพย์สนิที+กองทนุรวมลงทนุในปีที+ T-1 

 (การรับประกนัช่วงแรกและการรับประกนัช่วงที+สอง รวมเรียกวา่ “การรับประกนั”) 

                   ทั (งนี (  CIR ตกลงจะดําเนินการ ดงัตอ่ไปนี ( 
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(1) ในระหวา่งการรับประกนัช่วงแรก CIR และ/หรือบคุคล และ/หรือนิติบคุคลอื+นที+กองทนุรวม
เห็นชอบตกลงจัดให้มีหลักประกันแก่กองทุนรวมซึ+งมีมูลค่า ณ ขณะใดขณะหนึ+ง เท่ากับ 
80,000,000 บาท  และ 

(2) ในระหว่างการรับประกนัช่วงที+สอง CIR และ/หรือบคุคล และ/หรือนิติบุคคลอื+นที+กองทุน
รวมเห็นชอบตกลงจดัให้มีหลกัประกนัแก่กองทนุรวม ซึ+งมีมลูค่า ณ ขณะใดขณะหนึ+ง เท่ากบั สว่น
ตา่งคา่เช่า โดย 

- ในกรณีที+นําหนงัสือคํ (าประกนัของธนาคารพาณิชย์มาวางเป็นหลกัประกนั กองทนุรวมไม่
ต้องคืนหลกัประกันที+ได้มีการต่ออายุในการรับประกนัช่วงแรกสําหรับปีที+ 5 โดยให้ถือว่า
หลกัประกนัดงักลา่วเป็นหลกัประกนัที+ต่อเนื+องสําหรับการรับประกนัช่วงที+สองโดยปริยาย 
จนกว่า CIR และ/หรือบุคคล และ/หรือนิติบุคคลอื+นที+กองทุนรวมเห็นชอบ จะนํา
หลกัประกันตามที+กองทุนรวมยอมรับที+มีมูลค่าเท่ากับส่วนต่างค่าเช่ามาส่งมอบให้แก่
กองทนุรวม 

- ในกรณีที+นําเงินสดมาสง่มอบ และ/หรือจํานําพนัธบตัรรัฐบาลไว้กบักองทนุรวม  กองทุน
รวมจะคืนเงินสด และ/หรือพนัธบตัรรัฐบาลในส่วนที+เกินกว่าส่วนต่างค่าเช่าให้แก่ CIR 
และ/หรือบุคคล และ/หรือนิติบุคคลอื+นที+กองทุนรวมเห็นชอบ ภายใน 15 วนันบัแต่วนัที+
ผู้สอบบญัชีนําสง่งบการเงินประจําปีที+ใช้พิจารณามลูค่าหลกัประกนัสําหรับการรับประกนั
ช่วงที+สองให้แก่กองทนุรวม 

เพื+อเป็นการประกนัการดําเนินการข้างต้น CIRและ/หรือบคุคล และ/หรือนิติบคุคลอื+นที+กองทนุรวม
เห็นชอบ ตกลงจัดให้มีหลกัประกันแก่กองทุนรวม ในรูปแบบใดรูปแบบหนึ+ง หรือส่วนผสมของ
รูปแบบดงัตอ่ไปนี ( 

(1) เงินสดมาส่งมอบให้แก่กองทุนรวม โดยกองทุนรวมจะนําไปฝากไว้ในบญัชีเงินฝากของ
กองทนุรวมตามเงื+อนไขที+กองทนุรวมกําหนด และ/หรือ  

(2) หนงัสอืคํ (าประกนัของธนาคารพาณิชย์ (“หนงัสือคํ (าประกนั”) ซึ+งออกโดยธนาคารพาณิชย์
ในประเทศไทยที+มีชื+อเสียงหรือสถาบนัการเงินทั (งในและต่างประเทศเป็นที+ยอมรับได้ของ
กองทุนรวม ตลอดระยะเวลาการรับประกัน โดยหนงัสือคํ (าประกนัดงักล่าวให้ดําเนินการ
ออกใหม่หรือต่ออายุทกุปี โดยหนงัสือคํ (าประกนัของธนาคารพาณิชย์หรือสถาบนัการเงิน
ทั (งในและต่างประเทศดงักลา่ว ต้องมีข้อกําหนดและเงื+อนไขที+กองทนุรวมยอมรับได้ และ/
หรือ  

(3) การจํานําพนัธบตัรรัฐบาล ในรูปแบบ ข้อกําหนดและเงื+อนไขที+กองทนุรวมให้ความเห็นชอบ  

ในกรณีที+การชําระคา่เช่าไมเ่ป็นไปตามที+ได้กําหนดไว้ในสญัญาเช่า กองทนุรวมมีสิทธิที+จะบงัคบัเอากบั
หลกัประกันตามที+กล่าวถึงข้างต้นนี (มาใช้ชําระค่าเช่าคงที+ส่วนที+ขาดที+บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ 
จํากัด ต้องชําระให้แก่กองทุนรวม เพื+อทําให้กองทนุรวมมีรายได้ตามที+กําหนดไว้ในสญัญาเช่า ทั (งนี ( 
หากการบังคับหลักประกันอันเนื+องมาจากสาเหตุข้างต้นหรือโดยสาเหตุอื+นใดส่งผลให้มูลค่าของ
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หลกัประกนัลดลงหรือสิ (นสดุลง  CIR ตกลงที+จะจดัให้มีและนําหลกัประกนัมาสง่มอบ และ/หรือจํานําไว้
กับกองทุนรวมเพิ+มเติมหรือจัดหาหลกัประกันมาใหม่ เพื+อให้มูลค่าของหลกัประกันเพิ+มเป็นเท่ากับที+
กําหนดไว้ สาํหรับการรับประกนัช่วงแรก และการรับประกนัช่วงที+สอง  (แล้วแต่กรณี) ภายใน 30 วนั นบั
จากวนัที+กองทุนรวมแจ้งให้ CIR  ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรถึงมูลค่าที+ลดลงหรือการสิ (นสดุลงของ
หลกัประกนั 

ทั (งนี ( กองทนุรวมตกลงให้ดอกเบี (ยหรือดอกผลใดๆ ที+เกิดขึ (นจากเงินสดมาฝากไว้ในบญัชีเงินฝาก
ของกองทนุรวมและพนัธบตัรรัฐบาลที+นํามาเป็นหลกัประกนัตลอดระยะเวลาที+มีการจํานําพนัธบตัร
รัฐบาล ให้ตกเป็นของ CIR  เว้นแต่ มีเหตุผิดนัดผิดสญัญาตามที+กําหนดไว้ในสญัญาเช่า ให้
ดอกเบี (ยหรือดอกผลใดๆ ที+เกิดขึ (นจากเงินฝากและพนัธบตัรรัฐบาลดงักล่าวตกเป็นสว่นหนึ+งของ
หลกัประกนั 

ในกรณีที+หนงัสือคํ (าประกันมีอายุจํากัด CIR ตกลงจะจัดหาหรือดําเนินการต่ออายุและส่งมอบ
หนงัสือคํ (าประกันฉบับใหม่หรือฉบับที+ได้มีการต่ออายุ ซึ+งมีวงเงินเท่าเดิมสําหรับการรับประกัน
ช่วงแรก  และมีวงเงินเท่ากับสว่นต่างค่าเช่าในระหว่างการรับประกนัช่วงที+สอง โดยมีข้อกําหนด
และเงื+อนไขที+กองทนุรวมยอมรับได้ มาเพื+อทดแทนหรือตอ่อายหุนงัสือคํ (าประกนัฉบบัเดิมหรือฉบบั
ที+ได้มีการตอ่อาย ุ(ถ้ามี) ลว่งหน้าไม่น้อยกว่า 1 เดือน ก่อนที+หนงัสือคํ (าประกนัฉบบัเดิมหรือฉบบัที+
ได้มีการตอ่อาย ุ(ถ้ามี) จะสิ (นสดุอายลุง โดยกองทนุรวมจะสง่มอบหนงัสอืคํ (าประกนัที+สิ (นสดุอายลุง
คืนแก่ CIR เมื+อหนงัสอืคํ (าประกนัฉบบัเดิมและฉบบัที+ได้มีการตอ่อาย ุ(ถ้ามี) สิ (นสดุอายลุง 

นอกจากนี ( CIR ตกลงจะจัดให้มีหลกัประกันเพิ+มเติมแก่กองทุนรวม ในการชําระค่าเช่าให้แก่
กองทนุรวมในแตล่ะปี ซึ+งมีผลใช้บงัคบัตลอดอายสุญัญาเช่า กลา่วคือ ในวนัที+กองทนุรวมเข้าลงทนุ
ครั (งแรก  CIR จะโอนสทิธิการรับรายได้จากการบริหารจดัการบ้านพกัตากอากาศ และ/หรือการเช่า
กลบับ้านพักตากอากาศเพื+อนํามาให้เช่าต่อทั (งหมดให้แก่บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากัด 
รวมถึงเข้าทําสญัญาว่าจ้างบริหารจัดการบ้านพกัตากอากาศฉบบัใหม่ (Rental Management 
Agreement ฉบบัใหม)่ สาํหรับตวัอย่างบ้านพกัตากอากาศ (X29) ซึ+ง CIR เป็นผู้ ถือกรรมสิทธิT กบั
บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั เพื+อให้บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั เป็นผู้มีสิทธิTได้รับ
รายได้ และนําผลกําไรที+ได้จากการดําเนินการดงักล่าวมาชําระส่วนต่างค่าเช่าให้แก่กองทุนรวม
ก่อนที+จะนําไปใช้ในด้านอื+นๆ   

ในกรณีที+ในอนาคตมีเจ้าของบ้านพกัตากอากาศหรือผู้ เช่าระยะยาวรายอื+นมีความสนใจให้ CIR 
บริหารจดัการบ้านพกัตากอากาศของตน  CIR จะดําเนินการให้เจ้าของบ้านพกัตากอากาศหรือผู้
เช่าระยะยาวรายนั (นเข้าทําสญัญาว่าจ้างบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศฉบับใหม่ (Rental 
Management Agreement ฉบบัใหม)่ หรือสญัญาเช่ากลบับ้านพกัตากอากาศเพื+อนํามาให้เช่าต่อ
ฉบบัใหม่ (Pool Villa Rent Back Agreement ฉบบัใหม่) กบับริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั
โดยตรง 
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ในทุกๆสิ (นปีบญัชีใดใด (ภายใต้ระยะเวลาการประกนัรายได้) หากค่าเช่าคงที+ ตามที+ บริษัท ศรีพนัวา 
แมเนจเมนท์ จํากดั ได้ชําระไว้ในแตล่ะรอบระยะเวลาบญัชีของกองทนุรวมตํ+ากว่าจํานวนค่าเช่าคงที+ซึ+ง 
CIR ตกลงรับประกนัให้ไว้กบักองทนุรวมตามที+ได้ระบไุว้ข้างต้น  CIR  ตกลงที+จะรับผิดชอบในสว่นต่าง
ระหวา่งค่าเช่าคงที+ตามสญัญาเช่ากบัค่าเช่าคงที+ที+บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั ชําระจริงให้แก่
กองทนุรวม โดยการจ่ายส่วนต่างของค่าเช่าคงที+ดงักลา่วภายในวนัทําการถัดไปนบัแต่ได้รับการบอก
กลา่วเป็นหนงัสอืจากกองทนุรวม 

นอกจากการรับประกนัรายได้ค่าเช่าคงที+โดย CIR ตามที+กลา่วมาข้างต้น CID ตกลงรับประกนัการชําระ
ค่าเช่าสว่นที+ขาดตามสญัญาเช่า ให้แก่กองทนุรวม หาก CIR ไม่ชําระค่าเช่าที+รับประกนัได้จนครบเต็ม
จํานวน 

ในกรณีที+บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั ไมส่ามารถชําระคา่เช่าคงที+ให้แก่กองทนุรวมได้ ไม่ว่าด้วย
เหตใุดๆ  CIR  จะให้การสนบัสนนุด้านการเงินแก่ผู้ เช่า เพื+อให้สามารถนํามาชําระคา่เช่าดงักลา่วได้ 

ผู้ลงทนุสามารถศึกษาตวัอย่างประมาณการสว่นต่างจํานวนเงินค่าเช่าคงที+ที+ผู้ รับประกนัรายได้ค่าเช่า
คงที+ต้องจ่ายสมทบเพิ+มเติมให้กับกองทุนรวม ซึ+งอ้างอิงจากการประมาณการผลการดําเนินงานของ
ทรัพย์สนิตามรายงานการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ (รายละเอียดเพิ+มเติมในภาคผนวก 1  สมมติฐานและ
ประมาณการมลูคา่โครงการโรงแรมศรีพนัวาโดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั และ 
บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จํากดั)รวมถึงการวิเคราะห์งบการเงินของ CID ในฐานะผู้ รับประกนัรายได้ค่า
เช่าคงที+ (รายละเอียดเพิ+มเติมในภาคผนวก 2 สรุปฐานะการเงินและความสามารถในการรับประกัน
รายได้คา่เช่าคงที+ของ CID)  

 

3.5 มูลค่าของทรัพย์สินที"กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั-งแรก และข้อมูลมูลค่าประเมิน 

มลูคา่ของทรัพย์สนิและมลูคา่ประเมินของทรัพย์สนิที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ( 

ทรัพย์สิน 

มูลค่าที"กองทุน
รวมเข้าลงทุนไม่

เกิน(1) 
(ล้านบาท) 

มูลค่าประเมิน
ตามวิธีรายได้
ตามโครงสร้าง
ของกองทุนรวม 

(ล้านบาท) 

ผู้ประเมินราคา วันที"ประเมิน 

โครงการโรงแรม 
ศรีพนัวา 

1,982.0 
1,845.0 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ 
ชาร์เตอร์ (ประเทศ

ไทย) จํากดั 

18 มกราคม  พ.ศ. 
2556(2) 

1,872.0 
บริษัท  ซี.ไอ.ที. 

แอพเพรซลั จํากดั 
1 มกราคม พ.ศ.2556(3) 

ที"มา: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั และ บริษัท  ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จํากดั 
หมายเหตุ: 
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(1) รวมถึงคา่ใช้จา่ยที+เกี+ยวเนื+องกบัการจดัตั (งและการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรกและ
คา่ธรรมเนียมที+เกี+ยวข้อง 

(2) บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด สอบทานการประเมินวนัที+ 1 เมษายน พ.ศ. 2556  ได้มลูค่าประเมิน
ตามวิธีรายได้ตามโครงสร้างของกองทนุรวมเทา่เดิมที+  1,845.0 ล้านบาท 

(3) บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จํากดั  สอบทานการประเมินวนัที+ 1 มีนาคม พ.ศ. 2556  ได้มลูค่าประเมินตามวิธีรายได้ตาม
โครงสร้างของกองทนุรวมเทา่เดิมที+ 1,872.0 ล้านบาท 
 

โดยมูลค่าประเมินตามวิธีรายได้ตามโครงสร้างของกองทุนรวมนั (นได้คํานึงถึงโครงสร้างการจัดหา
ผลประโยชน์ของกองทนุรวมในลกัษณะการให้เช่ากลบัตามที+เปิดเผยในหวัข้อ 3.4 การจดัหาผลประโยชน์
จากทรัพย์สนิที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก 

ทั (งนี ( จากการตรวจสอบสมมติฐานหลกัของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินที+ใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที+
กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั (งแรก บริษัทจัดการไม่พบสิ+งใดที+เป็นเหตุให้เชื+อว่าสมมติฐานหลกัที+ใช้ในการ
ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิดงักลา่วไมส่มเหตสุมผล เมื+อเทียบกบัผลประกอบการในอดีตของทรัพย์สนิที+กองทนุ
รวมจะเข้าลงทุนครั (งแรก และแนวโน้มภาพอุตสาหกรรมโรงแรมในจังหวัดภูเก็ต อย่างไรก็ตาม ผล
ประกอบการที+เกิดขึ (นจริงอาจแตกต่างจากสมมติฐานดงักลา่วได้ หรือเหตกุารณ์ต่างๆ อาจไม่เป็นไปตามที+
คาดการณ์ไว้  

มูลค่าโครงการโรงแรมศรีพันวาที"ประเมินโดยผู้ประเมินก่อนการปรับปรุงตามโครงสร้างของ
กองทุนรวม 

มูลค่าประเมินของผู้ประเมินสําหรับทรัพย์สินที+กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั (งแรก หากไม่ได้ปรับปรุงด้วย
โครงสร้างการจดัหาผลประโยชน์ตามหวัข้อ 3.4 การจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที+กองทนุรวมจะเข้า
ลงทนุครั (งแรก จะสง่ผลให้ทรัพย์สนิที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรกมีมลูคา่ประเมินดงันี ( 

ทรัพย์สิน 

มูลค่าประเมิน
ตามวิธีรายได้
ก่อนปรับปรุง 
(ล้านบาท) 

มูลค่าประเมิน
ตามวิธีรายได้
หลังปรับปรุง 
(ล้านบาท) 

ผู้ประเมินราคา วันที"ประเมิน 

โครงการโรงแรมศรี
พนัวา 

1,793.0 1,845.0 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ 
ชาร์เตอร์ (ประเทศ

ไทย) จํากดั 
18 มกราคมพ.ศ. 2556(1) 

1,818.0 1,872.0 
บริษัท  ซี.ไอ.ที. 

แอพเพรซลั จํากดั 
1 มกราคม พ.ศ. 2556(2) 

 ที"มา:  บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั และ บริษัท  ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จํากดั 
หมายเหตุ: 

(1) บริษัท บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด สอบทานการประเมินวนัที+ 1 เมษายน ศ.2556  ได้มลูค่า
ประเมินตามวิธีรายได้ก่อนปรับปรุงและตามโครงสร้างของกองทนุรวมเทา่เดิม 

(2) บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จํากัด  สอบทานการประเมินวนัที+ 1 มีนาคม พ.ศ.2556  ได้มลูค่าประเมินตามวิธีรายได้
ก่อนปรับปรุงและตามโครงสร้างของกองทนุรวมเทา่เดิม 
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มูลค่าที"กองทุน
รวมเข้าลงทุนไม่

เกิน(1) 
(ล้านบาท) 

มูลค่าประเมิน
เฉลี"ยตามวธีิ
รายได้ก่อน
ปรับปรุง 

(ล้านบาท) 

มูลค่าที"กองทุน
รวมเข้าลงทุนสูง
กว่ามูลค่าประ
ประเมินเฉลี"ย
ตามวิธีรายได้
ก่อนปรับปรุง 
(ล้านบาท) 

มูลค่าประเมิน
เฉลี"ยตามวธีิ
รายได้หลัง
ปรับปรุง 

(ล้านบาท) 

มูลค่าที"กองทุน
รวมเข้าลงทุนสูง
กว่ามูลค่าประ
ประเมินเฉลี"ย

ตามวิธีรายได้หลัง
ปรับปรุง 

(ล้านบาท) 
1,982.0 1,805.5 176.5(2) 1,858.5 123.5(3) 

(1) รวมถึงคา่ใช้จ่ายที+เกี+ยวเนื+องกับการจดัตั (งและการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรกและ
คา่ธรรมเนียมที+เกี+ยวข้อง 

(2) คิดเป็นมลูคา่การลงทนุ ที+สงูกวา่มลูคา่ประเมินเฉลี+ยตามวิธีรายได้ก่อนปรับปรุงร้อยละ 9.8  
(3) คิดเป็นมลูคา่การลงทนุ ที+สงูกวา่มลูคา่ประเมินเฉลี+ยตามวิธีรายได้หลงัปรับปรุงร้อยละ 6.6 

ทั (งนี ( ถึงแม้ว่ากองทุนรวมจะเข้าลงทุนในโครงการโรงแรมศรีพันวาในมูลค่าที+สูงกว่าค่าเฉลี+ยของมูลค่า
ประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ 2 ราย ที+ร้อยละ 9.8 ตามวิธีรายได้ก่อนปรับปรุง และร้อยละ 6.6 ตามวิธี
รายได้หลงัปรับปรุง บริษัทจัดการมีความเห็นว่ามูลค่าดงักลา่วเป็นมลูค่าที+เหมาะสมซึ+งสามารถยอมรับได้  
เนื+องจากอตัราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return: IRR) สําหรับการลงทนุในกรรมสิทธิTโครงการ
โรงแรมศรีพนัวาตลอดช่วงระยะเวลาเช่า 15 ปี อยูใ่นอตัราประมาณร้อยละ 9.5 (โดยคํานวณจากกระแสเงิน
สดสทุธิจากทรัพย์สนิที+ประมาณการโดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั ซึ+งเป็นผู้ประเมิน
ราคาทีประเมินมลูค่าทรัพย์สินได้ตํ+าสดุ)  ซึ+งถึงแม้ว่าจะเป็นอตัราผลตอบแทนที+ตํ+ากว่า IRR ที+กองทนุรวม
อาจได้รับในกรณีที+กองทนุรวมเข้าลงทนุในมลูคา่ที+เทา่กบัมลูคา่ประเมินของผู้ประเมินรายดงักลา่ว (ใช้อตัรา
คิดลดกระแสเงินสดสทุธิที+ร้อยละ 10.5 และ Capitalization Rate ที+ร้อยละ 8.5)  กองทุนรวมนี (ยงัเป็น
ทางเลอืกหนึ+งของการลงทนุที+ให้ผลตอบแทนน่าพอใจแก่นกัลงทนุเมื+อเทียบกบัอตัราผลตอบแทนและความ
เสี+ยงของตราสารหนี (รัฐบาลและตราสารหนี (ภาคเอกชนที+มีความน่าเชื+อถือในระดับที+สามารถลงทุนได้ 
(Investment Grade) ดงัที+แสดงในตารางด้านลา่ง 

ตารางแสดงอัตราผลตอบแทนของตราสารประเภทต่างๆ ณ วันที" 28 มิถุนายน พ.ศ. 2556 

ประเภท อายุ 10 ปี 

(ร้อยละ) 

อายุ 15 ปี

(ร้อยละ) 

อายุ 20 ปี

(ร้อยละ) 

อายุ 25 ปี 

(ร้อยละ) 

อายุ 30 ปี 

(ร้อยละ) 

ตราสารหนี (ภาครัฐ 3.75 4.20 4.43 4.51 4.64 

ตราสารหนี (ภาคเอกชน 

(ความนา่เชื+อถือระดบั A+) 

4.76  5.36 5.81 6.09 6.09 

ตราสารหนี (ภาคเอกชน 

(ความนา่เชื+อถือระดบั BBB) 

6.56  7.32  7.88 8.25 8.32 

ที"มา: Thai BMA  
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3.6  สรุปสาระสาํคัญของร่างสัญญาที"เกี"ยวข้อง 

3.6.1 สัญญาจะซื -อจะขายอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้ซื -อ กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา (“กองทนุรวม”) 

ผู้ขาย บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จํากดั (“ผู้ขาย” หรือ “CIR”) 

ทรัพย์สินที"จะซื -อ (1) ที+ดิน ซึ+งตั (งอยู่ที+ตําบลวิชิต อําเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต มีเนื (อที+
ประมาณ 21 ไร่ 2 งาน 55 ตารางวา ซึ+งเป็นที+ตั (งของโครงการโรงแรม
ศรีพนัวา รวมถึงระบบสาธารณูปโภคต่างๆ และส่วนควบของที+ดิน
ดงักล่าว ซึ+ง CIR เป็นเจ้าของกรรมสิทธิT และ/หรือ สิทธิครอบครอง
และใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรมศรีพนัวา โดยที+ดินที+จะ
ซื (อประกอบด้วยหนงัสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จํานวน 
16 ฉบบั โดยมีรายละเอียดที+ดินที+จะซื (อปรากฏตามข้อ 3.2.3 ข้อมูล
ทั+วไปของทรัพย์สนิที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก 

(2) อาคารสิ+งปลกูสร้างทั (งหมดซึ+งได้ปลกูสร้างในที+ดินที+จะซื (อดงักลา่วซึ+ง
เป็นที+ตั (งของโครงการโรงแรมศรีพันวาซึ+งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง 
อาคารที+พกัแบบวิลลา่อาคารสิ+งอํานวยความสะดวก อาคารต้อนรับ 
ร้านอาหาร อาคารสปา สนามเทนนิส อาคารส่วนซ่อมบํารุง และ
อาคารที+พกัพนกังาน และรวมถึงระบบตา่งๆและสิ+งติดตั (งตรึงตรา สิ+ง
อํานวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าวและ
อสังหาริมทรัพย์อื+นใดที+ CIR เป็นผู้ มีกรรมสิทธิT  และได้ใช้ในการ
ดําเนินกิจการโครงการโรงแรมศรีพนัวาโดยมีรายละเอียดอาคารที+จะ
ซื (อปรากฏตามข้อ 3.2.3 ข้อมูลทั+วไปของทรัพย์สินที+กองทุนรวมจะ
เข้าลงทนุครั (งแรก 

เงื"อนไขบังคับก่อนในการซื -อ
ขายทรัพย์สินที"จะซื -อ 

� ทรัพย์สินที+จะซื (อไม่มีการชํารุด และ/หรือ มีข้อบกพร่องใดๆ ที+เป็น
สาระสําคัญอันเป็นผลให้ไม่สามารถใช้ทรัพย์สินที+จะซื (อเพื+อการ
ประกอบกิจการให้เช่า หรือ เพื+อประกอบกิจการโครงการโรงแรมศรี
พนัวาได้ตามปกติ 

� CIR ได้รับอนุมัติจากที+ประชุมผู้ ถือหุ้ นโดยถูกต้องสมบูรณ์ตาม
กฎหมาย ในการเจรจา เข้าทํา แก้ไข และปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ( 
และเอกสารอื+นๆ ที+เกี+ยวข้อง 

� CIR ได้จดัตั (งบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากัด ให้มีสถานะเป็น
บริษัทจํากดัถกูต้องตามกฎหมายทกุประการ และดํารงสถานะเป็นผู้
ถือหุ้นจํานวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 99.99 ในบริษัท ศรีพนัวา แมเนจ
เมนท์ จํากดั 
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� CIR ได้จดัทําและสง่มอบเอกสารดงัตอ่ไปนี (ให้แก่กองทนุรวมแล้ว 

(1) ต้นฉบับ หรือสําเนาซึ+งรับรองสําเนาถูกต้องโดยผู้ มีอํานาจ
กระทําการของบริษัท ใบอนญุาตก่อสร้างอาคาร ดดัแปลง หรือ
รื (อถอนอาคาร ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร แบบแปลน พิมพ์
เขียวของอาคารที+จะซื (อตามที+กองทนุรวมร้องขอ 

(2) รายงานทางวิศวกรรมของอาคารที+จะซื (อ 
� การจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิTในทรัพย์สินที+จะซื (อเสร็จสิ (น โดย

ปราศจากการบนัทกึถ้อยคําใดๆ โดยพนกังานเจ้าหน้าที+ ในลกัษณะที+
ทําให้เข้าใจได้ว่าทรัพย์สินที+จะซื (ออยู่ระหว่างการมีข้อพิพาท หรือ
เอกสารสทิธิTที+เกี+ยวกบัที+ดินที+จะซื (ออาจถกูเพิกถอนหรือข้อความใดที+
สามารถตีความได้ว่ากองทุนรวมอาจถูกเพิกถอนสิทธิในทรัพย์สินที+
จะซื (อภายหลังจากการโอนกรรมสิทธิT  หรือภายหลังจากการโอน
กรรมสทิธิT กองทนุรวมจะสามารถจําหนา่ย จ่าย โอนทรัพย์สนิที+จะซื (อ
ต่อไปได้ โดยปราศจากข้อจํากัดใดๆ หากเป็นการดําเนินการตามรู
แบบเดิมที+ ได้ รับโอนมาจากCIR และเป็นการดําเนินการตาม
กฎหมายที+ใช้บงัคบัอยู ่ณ ขณะนั (น 

ก า ร โ อ น ก ร ร ม สิ ท ธิM ใ น
ทรัพย์สินที"จะซื -อ 

� คูส่ญัญาตกลงจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิTในทรัพย์สินที+จะซื (อ ในวนัที+ 
1 สงิหาคม พ.ศ. 2556 หรือภายในวนัและเวลาตามที+คู่สญัญาได้ตก
ลงกนั  

� ณ วนัจดทะเบียนโอนกรรมสทิธิT กองทนุรวมจะชําระราคาทรัพย์สินที+
จะซื (อให้แก่ CIR เป็นจํานวน 1,933,600,000 บาท เพื+อเป็นการตอบ
แทนการขายทรัพย์สินที+จะซื (อให้แก่กองทุนรวม โดยกองทุนรวมจะ
ชําระราคาทรัพย์สินที+จะซื (อดงักลา่วให้แก่ CIR ในวนัเดียวกนักบัที+มี
การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิTทรัพย์สินที+จะซื (อให้แก่กองทุนรวม  
ทั (งนี ( คูส่ญัญาตกลงจะจดทะเบียนการโอนกรรมสทิธิTในทรัพย์สนิที+จะ
ซื (อ โดยปราศจากภาระผูกพนัใดๆ หรือข้อกําหนดและ/หรือเงื+อนไข
ใดๆ อันมีผลเป็นการจํากัดการโอนให้แก่กองทุนรวม รวมถึงภาระ
จํานอง จํานํา สทิธิยดึหนว่ง หรือสทิธิอื+นใดในลกัษณะใกล้เคียงกนั  

� CIR ต้องจดทะเบียนให้ที+ดินที+ใช้เป็นถนน ทางเดิน ทางรถยนต์ 
ทางเข้า-ออกทุกเส้นทางภายในโครงการโรงแรมศรีพันวาตกอยู่ใน
บังคับภาระจํายอม (ภารยทรัพย์) เพื+อวัตถุประสงค์ในการใช้เป็น
ทางเดิน ทางเดินลงสู่ทะเล ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ ท่อ
ระบายนํ (า ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ให้แก่ที+ดินที+เป็นที+ตั (งของ
ทรัพย์สินที+จะซื (อ (สามยทรัพย์) เพื+อให้กองทุนรวมมีสิทธิในการใช้
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ทรัพย์สินที+จะซื (อและสิ+งอํานวยความสะดวกส่วนกลางภายใน
โครงการโรงแรมศรีพนัวาได้อย่างเต็มที+ ทั (งนี ( รายละเอียดที+ดินภาระ
จํายอมดังกล่าวปรากฏตามข้อ 3.2.3 ข้อมูลทั+วไปของทรัพย์สินที+
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก 

ข้อตกลงสาํคัญตามสัญญา � CIR มีอํานาจในการเข้าทําสญัญา การปฏิบตัิตามสญัญา การจดัทํา
เอกสาร ตลอดจนการโอนกรรมสิทธิTในทรัพย์สินที+จะซื (อตามสญัญา
ฉบับนี (ได้โดยชอบด้วยกฎหมาย และการกระทําดงักล่าวไม่ขัดต่อ
วตัถปุระสงค์และข้อบงัคบัของบริษัท 

� ณ วันที+ทําสญัญาฉบับนี ( CIR และบุคคลที+ CIR กําหนดซึ+งได้รับ
ความเห็นชอบจากกองทนุรวมได้เข้าเป็นผู้ ถือหุ้นจํานวนไม่น้อยกว่า
ร้อยละ 99.99 ในบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั 

� CIR เป็นผู้มีกรรมสิทธิTและ/หรือสิทธิครอบครองในทรัพย์สินที+จะซื (อ 
และทรัพย์สินที+จะซื (ออยู่ในสภาพที+ดี ไม่มีการชํารุด และ/หรือ มี
ข้อบกพร่องใดๆ ที+เป็นสาระสําคัญอันเป็นผลให้ไม่สามารถใช้
ทรัพย์สินที+จะซื (อเพื+อการประกอบกิจการให้เช่าหรือ เพื+อประกอบ
กิจการโครงการโรงแรมศรีพันวาได้ตามปกติ  โดยปราศจากจาก
ภาระติดพันใดๆ ภาระจํายอม การรอนสิทธิ สิทธิเรียกร้องจาก
บคุคลภายนอกหรือภาระอื+นใด รวมถึงการเวนคืน 

� ที+ดินที+จะซื (อมีทางเชื+อมสูท่างสาธารณะ สามารถเข้าออกที+ดินที+จะซื (อ
และอาคารที+จะซื (อได้ตลอดเวลา ไมม่ีการปิดกั (นใด ๆ  

� ทรัพย์สินที+จะซื (อไม่อยู่ภายใต้คํามั+นหรือข้อเสนอหรือข้อตกลงหรือ
สญัญาใดๆ ในการขายหรือโอนให้แก่บุคคลใดๆ นอกจากการโอน
ให้แก่กองทุนรวมตามสญัญาฉบบันี ( และCIR มีอํานาจอนัสมบูรณ์
ตามกฏหมายในการโอนกรรมสิทธิTในทรัพย์สินที+จะซื (อ และทรัพย์สิน
ที+จะซื (อมิได้อยู่ภายใต้ข้อกําหนดและ/หรือเงื+อนไขใดๆ อนัมีผลเป็น
การจํากัดการโอนให้แก่กองทุนรวม โดยภายใต้บทบัญญัติแห่ง
กฎหมายที+ใช้บงัคบัอยู่ ณ วนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิT กองทนุรวม
จะสามารถจําหน่าย จ่าย โอนทรัพย์สินที+จะซื (อต่อไปได้ โดย
ปราศจากข้อจํากัดใดๆ และตลอดระยะเวลา ภายหลงัจากการรับ
โอนทรัพย์สนิที+จะซื (อ หากเป็นการดําเนินการจําหน่าย จ่าย โอนตาม
รูปแบบเดิมที+ได้รับโอนมาจาก CIR และเป็นการดําเนินการตาม
กฎหมายที+ใช้บงัคบัอยู่ ณ ขณะนั (นโดยคํารับรองนี ( ให้มีผลนบัตั (งแต่
วันทําสัญญานี (  ให้ยังคงมีผลอยู่ต่อไปแม้ภายหลังจากการโอน
ทรัพย์สนิที+จะซื (อให้แก่กองทนุรวมแล้วก็ตาม 
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� CIR ได้รับใบอนุญาตในการดําเนินการใดๆ ที+จําเป็นเกี+ยวกับการ
ดําเนินกิจการโครงการโรงแรมศรีพนัวา และใบอนุญาตดงักล่าวได้
รับมาโดยชอบด้วยกฎหมาย และยงัมีผลสมบรูณ์ โดยมิได้ถกูยกเลิก 
เพิกถอน หรือหมดอายุ รวมถึงไม่มีข้อพิพาทกับหน่วยงานราชการ
ใดๆ แตป่ระการใด ทั (งนี ( CIR ได้ปฏิบตัิตามและจะปฏิบตัิตามเงื+อนไข
หลกัเกณฑ์ต่างๆ ตามที+ระบุไว้ในใบอนุญาตต่างๆ อย่างครบถ้วน
สมบรูณ์และไม่ได้ปฏิบตัิการใดๆ อนัเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายต่างๆ ที+
เกี+ยวข้องกบัใบอนญุาตนั (นๆ อนัอาจเป็นผลให้ใบอนญุาตดงักลา่วมี
ความเสี+ยงตอ่การถกูเพิกถอนหรืออาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบ
ตอ่ทรัพย์สนิที+จะซื (อหรือตอ่การปฏิบตัิตามสญัญาของคูส่ญัญา 

� CIR ได้จดัให้มีการเอาประกนัภยัทรัพย์สินที+จะซื (ออย่างเพียงพอและ
เหมาะสมเพื+อคุ้มครองถึงความเสี+ยงภยัอนัอาจจะเกิดแก่ทรัพย์สินที+
จะซื (อและการเอาประกันภัยทรัพย์สินที+จะซื (อดังกล่าวยังมีผลใช้
บงัคบัอยู ่โดยมิได้ถกูยกเลกิ หรือเพิกถอนแตป่ระการใด 

� CIR มิได้มีข้อพิพาททางกฎหมายกับบุคคลใดๆ ที+อยู่ระหว่างการ
พิจารณาในศาล หรืออยูร่ะหว่างการเจรจาเพื+อระงบัข้อพิพาท หรือมี
เหตุการณ์ข้อขัดแย้ง การประพฤติผิดสญัญา หรือกระทําการผิด
ความตกลงใดๆ กับบุคคลภายนอก ซึ+งมีหรืออาจจะมีผลกระทบ
ในทางลบต่อการซื (อขายทรัพย์สินที+จะซื (อตามที+กําหนดในสญัญา
ฉบบันี ( หรือมีผลกระทบต่อการดําเนินกิจการโครงการโรงแรมศรีพนั
วา 

� CIR ตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีอากร และค่าใช้จ่ายอื+นใดอัน
เกี+ยวเนื+องกบัการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิTในทรัพย์สินที+จะซื (อ และ
คา่ใช้จ่ายอื+นใดอนัเกี+ยวเนื+องกบัการซื (อขายทรัพย์สินที+จะซื (อทั (งหมด
ที+ เ กิ ด ต า ม สัญ ญ า ฉ บับ นี (  เ ว้ น แ ต่ ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ก า ร โ อ น
อสงัหาริมทรัพย์ซึ+งกองทนุรวมจะเป็นผู้ รับผิดชอบ 

เหตุผิดนัดผิดสัญญา กรณีใดกรณีหนึ+งดังต่อไปนี (เป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญา ซึ+งให้สิทธิแก่
คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ+งในการบอกเลิกสญัญาฉบับนี ( และ/หรือเรียก
คา่เสยีหายจากคูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึ+งได้ 

(1) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของ CIR 

� CIR ฝ่าฝืนหรือไมป่ฏิบตัิตามข้อตกลง หรือผิดคํารับรองตามที+ระบุ
ไว้ในสัญญาฉบับนี ( หรือ สัญญาซื (อขายสังหาริมทรัพย์ หรือ
สญัญาตกลงกระทําการ (ในสว่นที+เป็นสาระสําคญั) และ CIR ไม่
สามารถดําเนินการแก้ไข และปฏิบตัิให้ถกูต้องตามสญัญาภายใน 
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30 วนั นบัจากวนัที+ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตแุห่งการผิดสญัญา
นั (น (ทั (งนี ( กองทุนรวมอาจพิจารณาขยายระยะเวลาดังกล่าว
ออกไปได้ไม่เกิน 30 วนั หากการผิดสญัญาดงักล่าวไม่เสี+ยงต่อ
หรืออาจก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทุนรวม) 
หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที+คู่สญัญาได้ตกลงกนั เว้นแต่เป็นเหตุ
สดุวิสยั 

� ในกรณีที+การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิTในทรัพย์สินที+จะซื (อ ไม่
สามารถกระทําได้เนื+องจากความผิดของ CIR เว้นแต่เป็นเหตุ
สุดวิสัย หรือเว้นแต่เกิดจากการที+กองทุนรวมไม่ปฏิบัติตาม
ข้อตกลงหรือเงื+อนไขที+ระบไุว้ในสญัญาฉบบันี ( 

(2) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของกองทนุรวม 

� ในกรณีที+กองทนุรวมฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามข้อตกลง หรือผิดคํา
รับรองที+เป็นสาระสําคัญของสญัญาฉบับนี ( และกองทุนรวมไม่
สามารถดําเนินการแก้ไข และปฏิบตัิให้ถกูต้องตามสญัญาภายใน 
30 วนันบัจากวนัที+ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตแุห่งการผิดสญัญา
นั (น หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที+คู่สญัญาได้ตกลงกนั เว้นแต่เป็น
เหตสุดุวิสยั  

� ในกรณีที+การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิTในทรัพย์สินที+จะซื (อ ไม่
สามารถกระทําได้เนื+องจากความผิดของกองทุนรวม เว้นแต่เป็น
เหตสุดุวิสยั หรือเว้นแตเ่กิดจากการที+ CIR ไม่ปฏิบตัิตามข้อตกลง
หรือเงื+อนไขที+ระบไุว้ในสญัญาฉบบันี ( 

การเลิกสัญญาและการเรียก
ค่าเสียหาย 

� กองทนุรวมมีสทิธิเลกิสญัญาฉบบันี ( โดยบอกกลา่วให้ CIR ทราบเป็น
ลายลกัษณ์อักษร และ/หรือ ฟ้องร้องให้ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ( 
และ/หรือเรียกค่าเสียหายจาก CIR หากมีเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดย
ความผิดของ CIRทั (งนี ( คา่เสยีหายดงักลา่วจะรวมถึงคา่ใช้จ่ายในการ
จัดตั (ง และ/หรือเลิกกองทุนรวมค่าใช้จ่ายในการทําให้ทรัพย์สิน
เป็นไปตามสัญญานี (และเป็นไปตามกฎหมาย รวมทั (งการขาด
ประโยชน์จากการได้ใช้ทรัพย์สินในช่วงระยะเวลาดงักลา่วหรือตาม
วัตถุประสงค์ของสญัญานี (ด้วยทั (งนี ( คู่สญัญาตกลงให้สิทธิในการ
เรียกค่าเสียหายซึ+งคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ+งอาจจะมีตามสญัญา
ฉบบันี ( ยงัคงมีอยู่และใช้บงัคบัได้ต่อไปหากมีการผิดข้อกําหนดและ
เงือนไขของสญัญานี ( ไม่ว่าจะมีการใช้สิทธิในการเลิกสญัญาฉบบันี ( 
ตามข้อกําหนดและเงื+อนไขใดๆของสญัญานี (หรือไมก็่ตาม 

� CIR มีสทิธิเลกิสญัญาฉบบันี ( โดยบอกกลา่วให้กองทนุรวมทราบเป็น
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ลายลกัษณ์อักษร และ/หรือ ฟ้องร้องให้ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ( 
และ/หรือเรียกค่าเสียหายจากกองทุนรวมได้ หากมีเหตุผิดนัดผิด
สญัญาโดยความผิดของกองทนุรวม 

� ให้สญัญาฉบบันี (เป็นอนัสิ (นผลทนัที ในกรณีดงัตอ่ไปนี ( โดยที+คูส่ญัญา
แตล่ะฝ่ายไมม่ีสทิธิเรียกคา่เสยีหาย คา่ใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์
ตอบแทนอื+นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ+งได้เว้นแต่คู่สญัญาจะตกลง
กนัเป็นอยา่งอื+น  

(1)  เมื+อไม่สามารถโอนกรรมสิทธิTในทรัพย์สินที+จะซื (อภายใน 
ระยะเวลาที+กําหนด โดยเหตุสดุวิสยั หรือเหตุอื+นใดอนัมิใช่
ความผิดของคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ+ง และคู่สญัญาตกลง
เลกิสญัญา  

(2)  เมื+อคู่สญัญาตกลงร่วมกันโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญา
ฉบบันี ( 

 
3.6.2 สัญญาซื -อขายสังหาริมทรัพย์ 

ผู้ซื -อ กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา (“กองทนุรวม”) 

ผู้ขาย บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จํากดั (“ผู้ขาย” หรือ “CIR”) 

ทรัพย์สินที"ซื -อ สงัหาริมทรัพย์ อนัได้แก่ เฟอร์นิเจอร์ เครื+องมือ และอุปกรณ์ซึ+งจําเป็น
และสมควรสาํหรับใช้ในการดําเนินกิจการโครงการโรงแรมศรีพนัวา เช่น  
เตียง ตู้ เสื (อผ้า ตู้ เ ก็บของ สุขภัณฑ์ เครื+ องใช้ไฟฟ้าเป็นต้น ทั (ง นี ( 
รายละเอียดทรัพย์สนิที+ซื (อเป็นไปตามที+ระบใุนสญัญา 

เงื"อนไขบังคับก่อนในการซื -อ
ขายทรัพย์สินที"ซื -อ 

� คู่สญัญาได้มีการลงนามในสญัญาจะซื (อจะขายอสงัหาริมทรัพย์ 
และสัญญาตกลงกระทําการ และดําเนินการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิTในทรัพย์สินที+ซื (ออย่างถกูต้องครบถ้วนและมีผลสมบรูณ์
ตามกฎหมายแล้ว  

� ทรัพย์สินที+ซื (อไม่มีการชํารุด และ/หรือ มีข้อบกพร่องใดๆ ที+เป็น
สาระสําคัญอันเป็นผลให้ไม่สามารถใช้ทรัพย์สินที+ซื (อเพื+อการ
ประกอบกิจการให้เช่า หรือ เพื+อประกอบกิจการโครงการโรงแรมศรี
พนัวาได้ตามปกติ 

� CIR มิ ไ ด้ดํา เ นินการใดอันเป็นการผิดสัญญาจะซื (อจะขาย
อสังหาริมทรัพย์ และได้ดําเนินการตามข้อตกลงกระทําการที+
กําหนดไว้ในสัญญาจะซื (อจะขายอสังหาริมทรัพย์ครบถ้วนทุก
ประการ เว้นแต่ การผิดสญัญาดังกล่าวได้รับการแก้ไขจนเป็นที+
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พ อ ใ จ แ ก่ ก อ ง ทุ น ร ว ม แ ล้ ว ภ า ย ใ ต้ สัญ ญ า จ ะ ซื (อ จ ะ ข า ย
อสงัหาริมทรัพย์ 

� CIR ได้รับอนุมัติจากที+ประชุมผู้ ถือหุ้นโดยถูกต้องสมบูรณ์ตาม
กฎหมาย ในการเจรจา เข้าทํา แก้ไข และปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ( 
และเอกสารอื+นๆ ที+เกี+ยวข้อง 

� CIR ได้จดัตั (งบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั ให้มีสถานะเป็น
บริษัทจํากดัถกูต้องตามกฎหมายทกุประการ และดํารงสถานะเป็น
ผู้ ถือหุ้ นจํานวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 99.99 ใน บริษัท ศรีพันวา 
แมเนจเมนท์ จํากดั 

ก า ร โ อ น ก ร ร ม สิ ท ธิM ใ น
ทรัพย์สินที"ซื -อ 

� คูส่ญัญาตกลงให้กรรมสทิธิTในทรัพย์สนิที+ซื (อมีผลเป็นการโอนอย่าง
สมบรูณ์ตามกฎหมายในทนัทีที+การโอนกรรมสิทธิTในทรัพย์สินที+จะ
ซื (อตามสญัญาจะซื (อจะขายอสงัหาริมทรัพย์เสร็จเสร็จสิ (นและเมื+อ
ได้มีการชําระราคาซื (อขายทรัพย์สินที+ซื (อตามสญัญาฉบับนี (แล้ว 
ทั (งนี ( คู่สญัญาตกลงกนัซื (อขายทรัพย์สินที+ซื (อในราคา 48,000,000 
บาท ซึ+งเป็นราคาที+รวมภาษีมลูคา่เพิ+มและคา่ใช้จ่ายตา่งๆ ที+เกิดขึ (น
จากการโอนกรรมสิทธิTในทรัพย์สินที+ซื (อแล้ว โดยกองทุนรวมจะ
ชําระราคาซื (อขายทรัพย์สนิที+ซื (อทั (งสิ (นทนัทีที+การโอนกรรมสิทธิTตาม
สัญญาฉบับนี (และการโอนกรรมสิทธิT ในทรัพย์สินที+จะซื (อตาม
สญัญาจะซื (อจะขายอสงัหาริมทรัพย์เสร็จสมบรูณ์  

ข้อตกลงสาํคัญตามสัญญา � CIR มีอํานาจในการเข้าทําสัญญา การปฏิบัติตามสัญญา การ
จัดทําเอกสาร ตลอดจนการโอนกรรมสิทธิTในทรัพย์สินที+ซื (อตาม
สญัญาฉบบันี (ได้โดยชอบด้วยกฎหมาย และการกระทําดงักลา่วไม่
ขดัตอ่วตัถปุระสงค์และข้อบงัคบัของบริษัท  

� ณ วนัที+ทําสญัญาฉบบันี ( CIR และบุคคลที+ CIR กําหนดซึ+งได้รับ
ความเห็นชอบจากกองทนุรวมได้เข้าเป็นผู้ ถือหุ้นจํานวนไมน้่อยกวา่
ร้อยละ 99.99  ในบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั 

� CIR เป็นผู้มีกรรมสิทธิTในทรัพย์สินที+ซื (อ และทรัพย์สินที+ซื (ออยู่ใน
สภาพที+ดี  ไม่มีการชํารุด และ/หรือมี ข้อบกพร่องใดๆ ที+ เ ป็น
สาระสําคัญอันเป็นผลให้ไม่สามารถใช้สังหาริมทรัพย์เพื+อการ
ประกอบกิจการให้เช่าหรือ เพื+อประกอบกิจการโครงการโรงแรมศรี
พนัวาได้ตามปกติ โดยปราศจากจากภาระติดพนัใดๆ ภาระผกูพนั 
การรอนสทิธิ สทิธิเรียกร้องจากบคุคลภายนอกหรือภาระอื+นใด 

� ทรัพย์สินที+ซื (อไม่อยู่ภายใต้คํามั+นหรือข้อเสนอหรือข้อตกลงหรือ
สญัญาใดๆ ในการขายหรือโอนให้แก่บคุคลใดๆ นอกจากการโอน
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ให้แก่กองทนุรวมตามสญัญาฉบบันี ( 

� CIR ได้รับใบอนุญาตในการดําเนินการใดๆ ที+จําเป็นเกี+ยวกับ
ทรัพย์สนิที+ซื (อและการดําเนินกิจการโครงการโรงแรมศรีพนัวา และ
ใบอนุญาตดังกล่าวได้รับมาโดยชอบด้วยกฎหมาย และยังมีผล
สมบรูณ์ โดยมิได้ถกูยกเลิก เพิกถอน หรือหมดอาย ุรวมถึงไม่มีข้อ
พิพาทกบัหนว่ยงานราชการใดๆ แต่ประการใด ทั (งนี ( CIR ได้ปฏิบตัิ
ตามและจะปฏิบัติตามเงื+อนไขหลกัเกณฑ์ต่างๆ ตามที+ระบุไว้ใน
ใบอนญุาตต่างๆ อย่างครบถ้วนสมบรูณ์ และไม่ได้ปฏิบตัิการใดๆ 
อนัเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายตา่งๆ ที+เกี+ยวข้องกบัใบอนญุาตนั (นๆ อนั
อาจเป็นผลให้ใบอนญุาตดงักลา่วมีความเสี+ยงต่อการถกูเพิกถอน
หรืออาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบตอ่ทรัพย์สนิที+ซื (อหรือต่อการ
ปฏิบตัิตามสญัญาของคูส่ญัญา 

� CIR ได้จดัให้มีการเอาประกนัภยัทรัพย์สินที+ซื (ออย่างเพียงพอและ
เหมาะสมเพื+อคุ้มครองถึงความเสี+ยงภยัอนัอาจจะเกิดแก่ทรัพย์สิน
ที+ซื (อและการเอาประกนัภยัทรัพย์สินที+ซื (อดงักลา่วยงัมีผลใช้บงัคบั
อยู ่โดยมิได้ถกูยกเลกิ หรือเพิกถอนแตป่ระการใด 

� CIR มิได้มีข้อพิพาททางกฎหมายกับบุคคลใดๆ ที+อยู่ระหว่างการ
พิจารณาในศาล หรืออยูร่ะหวา่งการเจรจาเพื+อระงบัข้อพิพาท หรือ
มีเหตกุารณ์ข้อขดัแย้ง การประพฤติผิดสญัญา หรือกระทําการผิด
ความตกลงใดๆ กับบุคคลภายนอก ซึ+งมีหรืออาจจะมีผลกระทบ
ในทางลบตอ่การซื (อขายทรัพย์สนิที+ซื (อตามที+กําหนดในสญัญาฉบบั
นี ( หรือมีผลกระทบตอ่การดําเนินกิจการโครงการโรงแรมศรีพนัวา 

� CIR ตกลงจะรับผิดชอบสําหรับบรรดาค่าใช้จ่าย ค่าธรรมเนียม 
และภาษีต่างๆ  ที+ เ กิดขึ (นหรืออาจเกิดมีขึ (นเนื+องจากการโอน
กรรมสทิธิTในทรัพย์สนิที+ซื (อ ตามสญัญาฉบบันี (  

เหตุผิดนัดผิดสัญญา กรณีใดกรณีหนึ+งดังต่อไปนี (เป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญา ซึ+งให้สิทธิแก่
คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ+งในการบอกเลิกสญัญาฉบบันี ( และ/หรือเรียก
คา่เสยีหายจากคูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึ+งได้ 

(1) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของ CIR 

� CIR ฝ่าฝืนหรือไมป่ฏิบตัิตามข้อตกลง หรือผิดคํารับรองตามที+
ร ะ บุ ไ ว้ ใ น สัญ ญ า ฉ บับ นี ( ห รื อ สัญ ญ า จ ะ ซื (อ จ ะ ข า ย
อสงัหาริมทรัพย์ หรือสญัญาตกลงกระทําการ (ในสว่นที+เป็น
สาระสําคัญ) และ CIR ไม่สามารถดําเนินการแก้ไข และ
ปฏิบตัิให้ถกูต้องตามสญัญาภายใน 30 วนั นบัจากวนัที+ได้รับ



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

- 63 – 

 

แจ้งหรือทราบถึงเหตแุหง่การผิดสญัญานั (น (ทั (งนี ( กองทนุรวม
อาจพิจารณาขยายระยะเวลาดงักลา่วออกไปได้ไมเ่กิน 30 วนั 
หากการผิดสัญญาดังกล่าวไม่เสี+ยงต่อหรืออาจก่อให้เกิด
ความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทุนรวม) หรือภายใน
ระยะเวลาใดๆ ที+คู่สญัญาได้ตกลงกัน ทั (งนี ( เว้นแต่เป็นเหตุ
สดุวิสยั 

� ในกรณีที+การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิTในทรัพย์สินที+จะซื (อ
ตามสญัญาจะซื (อจะขายอสงัหาริมทรัพย์ ไม่สามารถกระทํา
ได้เนื+องจากความผิดของ CIR ทั (งนี ( เว้นแต่เป็นเหตุสดุวิสยั 
หรือเว้นแต่เกิดจากการที+กองทุนรวมไม่ปฏิบตัิตามข้อตกลง
หรือเงื+อนไขที+ระบไุว้ในสญัญาฉบบันี ( 

(2) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของกองทนุรวม 

� ในกรณีที+กองทนุรวมฝ่าฝืนหรือไมป่ฏิบตัิตามข้อตกลง หรือผิด
คํารับรองที+เป็นสาระสําคัญของสญัญาฉบับนี ( และกองทุน
รวมไม่สามารถดําเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้องตาม
สญัญาภายใน 30 วนันบัจากวนัที+ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุ
แห่งการผิดสญัญานั (น หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที+คู่สญัญา
ได้ตกลงกนั ทั (งนี ( เว้นแตเ่ป็นเหตสุดุวิสยั  

� ในกรณีที+การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิTในทรัพย์สินที+จะซื (อ
ตามสญัญาจะซื (อจะขายอสงัหาริมทรัพย์  ไม่สามารถกระทํา
ได้เนื+องจากความผิดของกองทุนรวม ทั (งนี ( เว้นแต่เป็นเหตุ
สดุวิสยั หรือเว้นแตเ่กิดจากการที+ CIR ไม่ปฏิบตัิตามข้อตกลง
หรือเงื+อนไขที+ระบไุว้ในสญัญาฉบบันี ( 

การเลิกสัญญาและการเรียก
ค่าเสียหาย 

� กองทนุรวมมีสิทธิเลิกสญัญาฉบบันี ( โดยบอกกลา่วให้ CIR ทราบ
เป็นลายลกัษณ์อกัษร และ/หรือ ฟ้องร้องให้ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบั
นี ( และ/หรือเรียกคา่เสยีหายจาก CIR หากเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดย
ความผิดของ CIR 

� CIR มีสิทธิเลิกสญัญาฉบับนี ( โดยบอกกล่าวให้กองทุนรวมทราบ
เป็นลายลกัษณ์อกัษร และ/หรือ ฟ้องร้องให้ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบั
นี ( และ/หรือเรียกค่าเสียหายจากกองทนุรวมได้ หากเหตผิุดนดัผิด
สญัญาโดยความผิดของกองทนุรวม 

� ให้สัญญาฉบับนี (เป็นอันสิ (นผลทันที ในกรณีดังต่อไปนี ( โดยที+
คู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงิน
หรือประโยชน์ตอบแทนอื+นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ+งได้เว้นแต่
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คูส่ญัญาจะตกลงกนัเป็นอยา่งอื+น  

(1) เมื+อไม่สามารถโอนกรรมสิทธิT ในทรัพย์สินที+ซื (อภายใน
ระยะเวลาที+กําหนด ทั (งนี ( โดยเหตุสดุวิสยั หรือเหตุอื+นใดอัน
มิใช่ความผิดของคูส่ญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ+ง และคูส่ญัญาตกลง
เลกิสญัญา  

(2) เมื+อคูส่ญัญาตกลงร่วมกนัโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญาฉบบั
นี ( 

 
3.6.3 สัญญาเช่าทรัพย์สนิ 

ผู้ให้เช่า กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา (“กองทนุรวม”) 

ผู้เช่า บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากัด (“ผู้ เช่า” หรือ “บริษัท ศรีพนัวา 
แมเนจเมนท์ จํากดั”) 

ทรัพย์สินที"เช่า (1) ที+ดินที+เช่า ซึ+งตั (งอยู่ที+ตําบลวิชิต อําเภอเมืองภูเก็ต จงัหวดัภเูก็ต มี
เนื (อที+ประมาณ 21 ไร่ 2 งาน 55 ตารางวา ซึ+งเป็นที+ตั (งของโครงการ
โรงแรมศรีพนัวา ซึ+งประกอบด้วยหนงัสือรับรองการทําประโยชน์ 
(น.ส.3 ก.) จํานวน 16 ฉบบั โดยมีรายละเอียดที+ดินที+เช่าปรากฏ
ตามข้อ 3.2.3  ข้อมลูทั+วไปของทรัพย์สนิที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ 

(2) อาคารสิ+งปลกูสร้างทั (งหมดซึ+งได้ปลกูสร้างในที+ดินที+เช่าดงักลา่วซึ+ง
เป็นที+ตั (งของโครงการโรงแรมศรีพนัวา ซึ+งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง 
อาคารที+พกัแบบพูลวิลล่า อาคารสิ+งอํานวยความสะดวก อาคาร
ต้อนรับ ร้านอาหาร อาคารสปา สนามเทนนิส อาคารสว่นซอ่มบํารุง 
และอาคารที+พกัพนกังาน และรวมถึงระบบต่างๆ และสิ+งติดตั (งตรึง
ตรา สิ+งอํานวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของอาคารดงักลา่ว
และอสงัหาริมทรัพย์อื+นใดที+เป็นกรรมสิทธิTของกองทุนรวม และได้
ใช้ในการดําเนินกิจการโครงการโรงแรมศรีพนัวาอยู่ในปัจจุบนั โดย
มีรายละเอียดอาคารที+เช่าปรากฏตามข้อ 3.2.3 ข้อมูลทั+วไปของ
ทรัพย์สนิที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ 

(3) สงัหาริมทรัพย์ อันได้แก่ เฟอร์นิเจอร์ เครื+องมือ และอุปกรณ์ซึ+ง
จําเป็นและสมควรสําหรับใช้ในการดําเนินกิจการโครงการโรงแรม
ศรีพนัวา เช่น  เตียง ตู้ เสื (อผ้า ตู้ เก็บของ สขุภัณฑ์ เครื+องใช้ไฟฟ้า
เป็นต้น ทั (งนี ( รายละเอียดสงัหาริมทรัพย์เป็นไปตามที+ระบใุนสญัญา 

ระยะเวลาการเช่า 15 ปี นบัแต่วนัที+จดทะเบียนสิทธิการเช่าทรัพย์สินที+เช่า (”ระยะเวลา

การเช่า”) ทั (งนี ( เว้นแตคู่ส่ญัญาฝ่ายหนึ+งฝ่ายใดหรือทั (งสองฝ่ายจะตกลง
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ใช้สิทธิต่ออายุสญัญาฉบบันี (ต่อไปอีก ตามข้อกําหนดและเงื+อนไขของ
สญัญาฉบบันี ( 

ค่าเช่าและการชาํระค่าเช่า ผู้ เช่าตกลงชําระคา่เช่าทรัพย์สนิที+เช่าให้แก่กองทนุรวมเป็นรายเดือน โดย
แบง่เป็นคา่เช่าคงที+ตลอดอายสุญัญาเช่า และคา่เช่าแปรผนั (สาํหรับปีที+ 
11-15) โดยมีรายละเอียดคา่เช่าดงัตอ่ไปนี ( 

ค่าเช่าคงที" 

ผู้ เช่าตกลงจะชําระคา่เช่าคงที+ในจํานวนรวมต่อปี นบัแต่วนัที+สญัญาเช่า
ฉบบันี (มีผลใช้บงัคบั  โดยที+จํานวนค่าเช่าคงที+ต่อปีในแต่ละปี แสดงได้
ดงันี ( 

ปีที" ค่าเช่าคงที"ต่อปี (บาท) 
ปีที+ 1-5 151,000,000 
ปีที+ 6-8 166,100,000 
ปีที+ 9-11 182,710,000 
ปีที+ 12-14 200,981,000 

ปีที+ 15 221,079,100 
 

อตัราสว่นของคา่เช่าคงที+ที+ต้องชําระเป็นรายเดือน 

เดือน ค่าเช่าคงที"รายเดอืน (คดิเป็น
ร้อยละของค่าเช่าคงที"รายปี) 

มกราคม 11 
กมุภาพนัธ์ 11 

มีนาคม 6 
เมษายน 10 

พฤษภาคม 3 
มิถนุายน 6 
กรกฎาคม 4 
สงิหาคม 6 
กนัยายน 4 
ตลุาคม 11 

พฤศจิกายน 9 
ธนัวาคม 19 

 
ทั (งนี ( ผู้ เช่าตกลงชําระค่าเช่าคงที+สําหรับระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรก
ให้แก่กองทุนรวมเป็นการล่วงหน้า ณ วันที+สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ 
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อยา่งไรก็ดี สําหรับเดือนแรกที+สญัญาเช่ามีผลใช้บงัคบั ถ้าสญัญาเช่ามี
ผลใช้บงัคบัในวนัที+ 1 ผู้ เช่า จะชําระคา่เช่าของสองเดือนแรกทนัที แต่ใน
กรณีที+สญัญาเช่ามีผลใช้บงัคบัหลงัจากวนัที+ 1 เป็นต้นไป ผู้ เช่าจะชําระ 
(ก) คา่เช่าของเดือนแรกตามสดัสว่นคิดเป็นรายวนั และ (ข) ค่าเช่าของ
เดือนที+สองถัดไปเต็มเดือน ทั (งนี ( อัตราค่าเช่ารายวันของเดือนแรกจะ
เท่ากับค่าเช่ารายเดือนต่อวันของเดือนแรกคูณด้วยจํานวนวนัที+เหลือ
ของเดือนที+สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ สําหรับค่าเช่าในเดือนถัดไป
ภายหลงัระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรก ผู้ เช่าตกลงชําระค่าเช่าภายใน 
45 วนั นบัแตว่นัสดุท้ายของแตล่ะเดือน  

ค่าเช่าแปรผัน 

ผู้ เช่าตกลงชําระคา่เช่าแปรผนัเป็นรายปีโดยเริ+มชําระครั (งแรกในปีที+ 11 - 
15 ของระยะเวลาการเช่า โดยจะต้องชําระภายใน 45 วนันบัจาก วนั
ครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่าในแตล่ะปี โดยมีวิธีการคํานวณดงันี (   

คา่เช่าแปรผนัของแตล่ะปี =  30% x (ก – ข – ค)  

โดยที+ 
ก  =  รายได้รวมจากการประกอบกิจการโครงการโรงแรมศรี

พนัวา และการรับบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ 
และเช่ากลบับ้านพกัตากอากาศเพื+อนํามาให้เช่าต่อใน
ลกัษณะโรงแรม นบัแต่วนัที+ผู้ เช่าต้องชําระค่าเช่าแปร
ผนัในแตล่ะปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี (รายได้ค่าเช่า
บ้านพักและห้องพักค่าบริการ รายได้จากส่วนแบ่ง
รายได้และรายได้จากการดําเนินงานอื+นๆ ไม่รวม
ดอกเบี (ยรับ) และคา่สนิไหมประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั
ที+ได้รับจากบริษัทประกนันบัแต่วนัที+ผู้ เช่าต้องชําระค่า
เช่าแปรผนัในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปีตามที+
ปรากฏในงบการเงินของผู้ เช่า 

ข  = ค่าใช้จ่ายต่างๆ (นอกเหนือจากค่าเช่าคงที+ที+ต้องชําระ
ให้แก่กองทุนรวมตามที+กําหนดในสัญญา (Accrual 
Basis) ในการบริหารโครงการโรงแรมศรีพนัวาและการ
รับบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ และเช่ากลับ
บ้านพักตากอากาศเพื+อนํามาให้เช่าต่อในลักษณะ
โรงแรม  นบัแต่วนัที+ผู้ เช่าต้องชําระค่าเช่าแปรผนัในแต่
ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี ซึ+งไม่รวมค่าใช้จ่าย
ดอกเบี (ย ตามที+ปรากฏในงบการเงินของบริษัท ศรีพนั
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วา แมเนจเมนท์ จํากดั ดงัเช่นคา่ใช้จ่ายดงัตอ่ไปนี ( 

(1)  ต้นทุนรวมจากการประกอบกิจการโครงการ
โรงแรมศรีพันวาและการรับบริหารจัดการ
บ้านพักตากอากาศ และเช่ากลับบ้านพักตาก
อากาศเพื+อนํามาให้เช่าต่อในลักษณะโรงแรม  
(เช่น ค่า รักษาความปลอดภัย ค่าทําความ
สะอาด และต้นทนุจากการดําเนินงานอื+นๆ    ) 

(2)  ค่าใช้จ่ายรวมในการขายและบริหารจากการ
ประกอบกิจการโครงการโรงแรมศรีพนัวา และ
การรับบริหารจดัการบ้านพกัตากอากาศ และเช่า
กลบับ้านพกัตากอากาศเพื+อนํามาให้เช่าต่อใน
ลกัษณะโรงแรม  (เช่น ค่าใช้จ่ายทางการขาย
และการตลาด และค่าธรรมเนียมที+ ชําระให้
ผู้บริหารทรัพย์สนิ(ถ้ามี))  

(3)  ค่า ใ ช้จ่ ายรวมการดํา เ นินงานอื+นจากการ
ประกอบกิจการโครงการโรงแรมศรีพันวาและ
การรับบริหารจดัการบ้านพกัตากอากาศ และเช่า
กลบับ้านพกัตากอากาศเพื+อนํามาให้เช่าต่อใน
ลัก ษ ณ ะ โ ร ง แ ร ม   ( เ ช่ น  ภ า ษี โ ร ง เ รื อ น
ค่าธรรมเนียมประกันภัยใดๆ ค่าสอบบญัชีและ
ตรวจสอบภายใน โดยค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง
ภาพลกัษณ์ให้นบัรวมเฉพาะส่วนที+เกี+ยวข้องกับ
โครงการโรงแรมศรีพันวาเท่านั (น  ในขณะที+
คา่ใช้จ่ายในการซ่อมบํารุงให้นบัรวมเฉพาะสว่น
ที+เกี+ยวข้องกับโครงการโรงแรมศรีพันวาและ
บ้านพกัตากอากาศที+เช่ากลบัเพื+อนํามาให้เช่าตอ่
ในลกัษณะโรงแรม) 

ค = คา่เช่าคงที+ตามที+กําหนดในสญัญา (Accrual Basis) นบัแต่
วันที+ผู้ เช่า ต้องชําระค่า เช่าแปรผันในแต่ละปีจนครบ
ระยะเวลาเช่า 1 ปี 

สาํหรับในกรณีที+สญัญาเช่าในแต่ละปีไม่ได้เริ+มในวนัที+ 1 มกราคม   ให้การ
คํานวณค่าเช่าแปรผนัในแต่ละปีตามสตูรข้างต้นอ้างอิงจากงบการเงินของ
ผู้ เช่า  ซึ+งหากคา่เช่าแปรผนัซึ+งคํานวณจากงบการเงินดงักลา่วแตกต่างจาก
งบการเงินที+ได้รับการตรวจสอบ/ สอบทานงบการเงินของผู้ เช่าในรอบปี
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บัญชี ที+ เ กี+ ยวข้องโดยผู้ สอบบัญชี ที+ ได้ รับอนุญาตจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  และผู้ เช่าได้ชําระค่าเช่าดงักล่าวให้แก่กองทุนรวม
แล้ว  กองทนุรวมและผู้ เช่าตกลงที+จะหกักลบ/ จ่ายเพิ+ม  สว่นต่างค่าเช่ากบั
คา่เช่าคงที+ที+ต้องชําระให้แก่กองทนุรวมในครั (งถดัไป   

ทั (งนี ( ในกรณีที+ไม่มีการต่ออายสุญัญาเช่าหรือยกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบ
อายุสัญญา  ค่าเช่าแปรผันของปีสุดท้ายของสัญญาเช่าหรือปีที+มีการ
ยกเลิกสญัญาเช่า จะชําระพร้อมกับค่าเช่าคงที+ที+ต้องชําระงวดสุดท้าย  
ทั (งนี (หากผลการตรวจสอบ/ สอบทานงบการเงินของผู้ เช่าในรอบบญัชีนั (น
โดยผู้สอบบญัชี แตกต่างจากงบการเงินของผู้ เช่า ที+นํามาคํานวณค่าเช่า
แปรผนั และผู้ เช่าได้ชําระคา่เช่าดงักลา่วให้แก่กองทนุรวมแล้ว  กองทนุรวม
และ ผู้ เช่าตกลงที+จะชําระคืน/ จ่ายเพิ+ม ส่วนต่างค่าเช่าดงักลา่วให้แก่กัน
ภายใน 30 วนันบัแตว่นัที+ผู้สอบบญัชีนําสง่งบการเงินให้แก่ผู้ เช่า  ในกรณีที+
ผู้ เช่าผิดนดัการชําระค่าเช่าตามที+กําหนดในสญัญาฉบบันี ( ซึ+งเป็นผลให้
กองทุนรวมมีสิทธิเลิกสญัญาฉบบันี (ได้ หากต่อมาผู้ เช่าได้ทําการชําระค่า
เช่าที+ค้างชําระจนครบเต็มจํานวนในแตล่ะงวดแล้ว ทั (งนี ( ก่อนกองทนุรวมใช้
สิทธิเลิกสญัญา ให้ถือว่ากองทนุรวมไม่ใช้สิทธิเลิกสญัญาสําหรับการผิด
นดัการชําระค่าเช่าในแต่ละงวดนั (นๆ อย่างไรก็ดี หากผู้ เช่าผิดนดัการชําระ
ค่าเช่าตั (งแต่ 3 ครั (งขึ (นไป ให้กองทนุรวมสามารถใช้สิทธิเลิกสญัญาฉบบันี (
ได้ทนัที 

การต่ออายุสัญญาเช่าและค่า
เช่าในกรณีที" มีการต่ออายุ
สัญญาเช่า 

 

คู่สญัญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไป
โดยทําเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ+งอย่างน้อย 12 
เดือนลว่งหน้า ก่อนสิ (นสดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ( โดยจะมี
สทิธิตอ่อายอุอกไปได้อีกคราวละ 15 ปี โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถ
ใช้สิทธิเรียกให้คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ+งต่ออายสุญัญาได้ ภายใต้เงื+อนไขที+
กําหนดในสญัญาเช่า ดงัตอ่ไปนี ( 

(1) กองทนุรวม หรือบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั (แล้วแต่กรณี) 
ได้ปฏิบตัิตามข้อตกลงอนัเป็นสาระสําคญัตามที+ระบุไว้ในสญัญา
เช่านี ( รวมถึงมิได้ผิดคํารับรองที+ให้ไว้ในสญัญาเช่านี ( และ 

(2) ในกรณีที+บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั เป็นฝ่ายขอใช้สิทธิใน
การต่ออายสุญัญาเช่าออกไป  CIR ในฐานะคู่สญัญาตามสญัญา
ตกลงกระทําการ หรือสญัญาอื+นใดที+ได้มีการเข้าทําโดย CIR และ
กองทุนรวม ไ ด้ปฏิบัติตามข้อกําหนดและเ งื+ อนไขอันเ ป็น
สาระสาํคญัตามที+ระบไุว้ตามสญัญาตกลงกระทําการ หรือสญัญา
อื+นใดที+ได้มีการเข้าทําโดย CIR และกองทุนรวม ครบถ้วนทุก
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ประการแล้ว 

ในกรณีดงักลา่ว คู่สญัญาทั (งสองฝ่ายตกลงจะเริ+มเจรจาข้อกําหนดและ
เงื+อนไขต่างๆ ซึ+งอาจรวมถึงเรื+องอัตราค่าเช่าของสญัญาเช่าที+จะต่อ
ออกไปใหม่ ทั (งนี ( ในกรณีที+คู่สัญญาทั (งสองฝ่ายไม่สามารถตกลง
ข้อกําหนดและเงื+อนไขต่างๆ ให้แล้วเสร็จภายใน 6 เดือนนับจากวนัที+
ฝ่ายหนึ+งได้แจ้งความประสงค์ข้างต้นให้แก่อีกฝ่ายหนึ+ง  กองทนุรวมอาจ
พิจารณาให้มีการต่ออายุสัญญาเช่าออกไป โดยให้ข้อกําหนดและ
เงื+อนไขอื+นๆ เป็นไปตามที+ระบใุนสญัญาเช่าฉบบันี ( เว้นแต่การคํานวณ
อัตราค่าเช่าสําหรับการต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าวให้เป็นไปตาม
รายละเอียดดงัต่อไปนี (  โดยที+ข้อกําหนดและเงื+อนไขต่างๆ ต้องเป็นไป
ตามหลกัเกณฑ์ของสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ค่าเช่าคงที" 

ผู้ เช่าตกลงจะชําระคา่เช่าคงที+ในจํานวนรวมตอ่ปี นบัแต่วนัที+สญัญาเช่า
ที+ตอ่อายมุีผลบงัคบัใช้   โดยมีจํานวนคา่เช่าคงที+รายปี  ซึ+งแบง่ชําระเป็น
รายเดือนโดยคิดเป็นอตัราสว่นของคา่เช่าคงที+ในแตล่ะปีดงันี ( 

ปีที" ค่าเช่าคงที"ต่อปี (บาท) 
ปีที+ 1-2 221,079,100 
ปีที+ 3-5 243,187,010 
ปีที+ 6-8 267,505,711 
ปีที+ 9-11 294,256,282 
ปีที+ 12-14 323,681,910 

ปีที+ 15 356,050,101 
 
อตัราสว่นคา่เช่าคงที+ที+ต้องชําระเป็นรายเดือนมีดงันี ( 

เดือน ค่าเช่าคงที"รายเดอืน (คดิเป็น
ร้อยละของค่าเช่าคงที"รายปี) 

มกราคม 11 
กมุภาพนัธ์ 11 

มีนาคม 6 
เมษายน 10 

พฤษภาคม 3 
มิถนุายน 6 
กรกฎาคม 4 
สงิหาคม 6 
กนัยายน 4 
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ตลุาคม 11 
พฤศจิกายน 9 

ธนัวาคม 19 
 

สําหรับในกรณีที+สญัญาเช่าไม่ได้มีผลตั (งแต่วนัแรกของเดือน และ/หรือ
ไมไ่ด้สิ (นสดุลง ณ วนัสดุท้ายของเดือน ค่าเช่าคงที+ของเดือนดงักลา่วจะ
ถกูคํานวณตามสดัสว่นของจํานวนวนัที+สญัญาเช่ามีผลในเดือนนั (นเทียบ
กบัจํานวนวนัทั (งหมดของเดือนนั (นๆ  ทั (งนี (  กองทนุรวมและบริษัท ศรีพนั
วา แมเนจเมนท์ จํากดั อาจตกลงร่วมกนัเพื+อปรับสดัสว่นค่าเช่าคงที+ต่อ
เดือนให้สอดคล้องกับความสามารถในการจัดหารายได้ของโครงการ
โรงแรมศรีพนัวาในแตล่ะเดือน 

ค่าเช่าแปรผัน 

คา่เช่าแปรผนัสาํหรับสญัญาเช่าในกรณีที+มีการต่ออายสุญัญาเช่าจะใช้
สตูรการคํานวณตามเดิม   โดยมีผลบงัคบัตลอดอายสุญัญาเช่าที+ได้มี
การตอ่อายสุญัญา และเริ+มชําระค่าเช่าแปรผนัตั (งแต่ปีแรกที+ได้มีการต่อ
สญัญาเช่า 

อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิTในการแก้ไขสญัญาเช่าเพื+อ
ประโยชน์ของการใช้ทรัพย์สินที+กองทุนรวมลงทุน และ/หรือเพื+อให้
สอดคล้องกบัเศรษฐกิจ การเมือง ตามที+คู่สญัญาทั (ง 2 ฝ่ายจะได้ตกลง
กนัตอ่ไปโดยให้บริษัทจดัการมีอํานาจในการตดัสนิใจ 

การโอนสิทธิการเช่าและการ
เช่าช่วง 

ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี (   

� ผู้ เช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที+ภายใต้สัญญาฉบับนี (ให้แก่
บคุคลอื+นใด โดยไมไ่ด้รับความยินยอมลว่งหน้าจากกองทนุรวมเป็น
ลายลกัษณ์อกัษร 

� ผู้ เช่าจะไม่ดําเนินการให้ใช้หรือให้เช่าช่วงทรัพย์สินที+เช่าทั (งหมด
หรือบางส่วน หรือในสว่นที+เป็นสาระสําคญัแก่บคุคลอื+น เพื+อใช้ใน
การประกอบกิจการโครงการโรงแรมศรีพันวา โดยไม่ได้รับความ
ยินยอมล่วงหน้าจากกองทุนรวมเป็นลายลักษณ์อักษร เว้นแต่
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 

ข้อตกลงสาํคัญตามสัญญา � ผู้ เช่าเป็นบริษัทจํากัดที+จัดตั (งและดํารงอยู่อย่างสมบูรณ์ตาม
กฎหมายไทย โดยมีทนุจดทะเบียนไมต่ํ+ากวา่ 30,000,000 บาท 

� ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้ เช่าได้แก่ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ (“CIR” ) 
และบคุคลที+ CIR กําหนดซึ+งได้รับความเห็นชอบจากกองทนุรวม  
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� ผู้ เช่าได้รับเงินกู้ ยืมจาก CIR หรือผู้ ถือหุ้นของ CIR เป็นวงเงิน
จํานวน 80,000,000 บาท เพื+อนํามาใช้ในการดําเนินกิจการ 
(Working Capital) ของโครงการโรงแรมศรีพนัวา 

� ผู้ เช่ามีอํานาจในการเข้าทําสญัญา การปฏิบตัิตามสญัญา การให้
สิทธิ การจัดทําเอกสาร และการดําเนินการอื+นใดตามที+ระบุไว้ใน
และที+เกี+ยวเนื+องกบัสญัญาฉบบันี ( และการกระทําดงักลา่วไม่ขดัต่อ
วตัถปุระสงค์และข้อบงัคบัของบริษัท 

� ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี (หรือระยะเวลาการเช่า
ในกรณีที+มีการต่ออายุสญัญาฉบับนี (ออกไปแต่ละครั (งผู้ เช่าได้รับ
ใบอนุญาตในการดําเนินกิจการใดๆ ที+จําเป็นเกี+ยวกับการดําเนิน
กิจการโครงการโรงแรมศรีพนัวา และใบอนญุาตดงักลา่วได้รับมา
โดยชอบด้วยกฎหมาย และยงัมีผลสมบรูณ์ โดยมิได้ถกูยกเลิก เพิก
ถอน หรือหมดอายุรวมถึงไม่มีข้อพิพาทกับหน่วยงานราชการใดๆ 
แตป่ระการใด ทั (งนี ( ผู้ เช่าได้ปฏิบตัิตามและจะได้ปฏิบตัิตามเงื+อนไข
หลกัเกณฑ์ต่างๆ ตามที+ระบุไว้ในใบอนุญาตต่างๆ อย่างครบถ้วน
สมบรูณ์ และไม่ได้ปฏิบตัิการใดๆ อนัเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายต่างๆ 
ที+เกี+ยวข้องกบัใบอนญุาตนั (นๆ อนัอาจเป็นผลให้ใบอนญุาตดงักลา่ว
มีความเสี+ยงตอ่การถกูเพิกถอนหรืออาจก่อให้เกิดผลกระทบในทาง
ลบตอ่ทรัพย์สนิที+เช่าหรือตอ่การปฏิบตัิตามสญัญาของคูส่ญัญา 

� ผู้ เช่ามิได้มีข้อพิพาททางกฎหมายกับบุคคลใดๆ ที+มีหรืออาจมี
ผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัสาํคญัตอ่การเข้าทําและปฏิบตัิตาม
สญัญาฉบบันี ( รวมถึงการดําเนินกิจการโครงการโรงแรมศรีพนัวา 
และไม่มีเหตุ หรือ ข้อขัดแย้ง การถูกฟ้องร้องและการเรียกร้อง
ค่า เสียหายจากหรือกับบุคคลอื+น รวมถึงแต่ไม่ จํากัดเ พียง 
เหตกุารณ์ใดๆ ที+อาจสง่ผลในทางลบต่อความสามารถของผู้ เช่าใน
การปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี (ได้อย่างสมบูรณ์ หรืออาจส่งผล
กระทบในทางลบกบัทรัพย์สนิที+เช่า 

� กองทุนรวมตกลงรับผิดชอบสําหรับค่าธรรมเนียมอนัเกี+ยวกับการ
จดทะเบียนการเช่าสาํหรับทรัพย์สินที+เช่าที+เกิดขึ (นตามสญัญาฉบบั
นี (ในอตัราสองในสามสว่น (2/3) และผู้ เช่าตกลงรับผิดชอบสําหรับ
ค่าธรรมเนียมดังกล่าวในอัตราหนึ+งในสามส่วน (1/3) สําหรับ
ระยะเวลาการเช่ารอบแรก ทั (งนี ( ผู้ เช่าตกลงรับผิดชอบสําหรับ
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื+นใดอนัเกี+ยวกับการจดทะเบียนการ
เช่าสาํหรับทรัพย์สนิที+เช่าที+เกิดขึ (นตามสญัญาฉบบันี ( (ถ้ามี) สาํหรับ
ระยะเวลาการเช่าที+ตอ่ออกไปตามสญัญานี (  
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� ผู้ เช่าตกลงจะรับผิดชอบคา่ภาษีโรงเรือนและที+ดิน ภาษีบํารุงท้องที+ 
อากรแสตมป์ ภาษีและค่าธรรมเนียมอื+นใดที+ เกี+ยวข้อง และ
คา่ใช้จ่ายอื+นใด (แล้วแตก่รณี) เกี+ยวกบัการเช่าทรัพย์สนิที+เช่า  

� ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนที+จะมีการเปลี+ยนแปลงอํานาจในการ
ควบคุมบริษัทผู้ เช่า ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมและไม่ว่าใน
ระดบัผู้ ถือหุ้นหรือระดบัการจดัการ หรือการแต่งตั (ง หรือถอดถอนผู้
ตรวจสอบบญัชี (Auditor) โดยต้องเป็นผู้ตรวจสอบบญัชีที+ได้รับ
ความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือการแตง่ตั (ง 
หรือถอดถอนประธานกรรมการ กรรมการผู้ จัดการ กรรมการ ที+
ปรึกษาของบริษัท หรือ ผู้จดัการฝ่ายการเงิน (Financial Manager) 
หรือ ผู้จัดการฝ่ายบญัชี (Accounting Manager) หรือ ผู้จดัการ
ทั+วไป (General Manager) หรือ ผู้จัดการฝ่ายบญัชีและการเงิน 
(Chief Financial Officer) ซึ+งบริหารงานในโครงการโรงแรมศรีพนั
วาหรือผู้บริหารหรือพนกังานที+มีขอบอํานาจในการทํางานเหมือน
หรือคล้ายคลึงกับผู้ มีตําแหน่งข้างต้นของผู้ เช่า ผู้ เช่าจะต้อง
ดําเนินการแจ้งให้กองทนุรวมทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรลว่งหน้า
พร้อมระบุเหตุผลประกอบ ทั (งนี ( ในกรณีที+จะมีการแต่งตั (งหรือ
เปลี+ยนแปลงผู้บริหารทรัพย์สิน ผู้ เช่าจะต้องได้รับความเห็นชอบ
จากกองทนุรวมลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

หน้าที" ผู้เช่า � ผู้ เช่าตกลงจะรับผิดชอบในการดําเนินการบํารุงรักษาและซ่อมแซม 
(Maintenance) การปรับปรุงภาพลกัษณ์ (Renovation) สําหรับ
ทรัพย์สนิที+เช่า ตลอดจนการจดัซื (อจดัหาเฟอร์นิเจอร์ เครื+องมือและ
อุปกรณ์ซึ+งจําเป็นและสมควรสําหรับใช้ในการประกอบกิจการ
โครงการโรงแรมศรีพนัวา ทั (งในกรณีที+เป็นการซ่อมแซมที+เล็กน้อย 
และการซ่อมแซมที+จําเป็นต่อการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที+เช่า 
ตลอดจนดําเนินการใดๆ ที+จําเป็นเพื+อให้ทรัพย์สินที+เช่าอยู่ในสภาพ
ดี เพื+อให้โครงการสามารถใช้ประโยชน์ และตามคําร้องขอของ
กองทนุรวมโดยคา่ใช้จ่ายของผู้ เช่าเอง 

� ผู้ เช่าตกลงดําเนินการใดๆ ที+จําเป็นและสมควรในการหาแหล่ง
สนบัสนุนทางการเงินจาก CIR หรือบุคคลอื+นใด (รวมถึงการหา
วงเงินสาํรองเพื+อรองรับคา่ใช้จ่ายที+เกิดขึ (นในกรณีที+ผู้ เช่าขาดสภาพ
คล่องทางการเงินหรือมีเงินไม่เพียงพอสําหรับค่าใช้จ่ายที+เกิดขึ (น
จากการดําเนินธุรกิจภายใต้โครงการโรงแรมศรีพนัวา 

� ผู้ เช่าตกลงจะไมป่ระกอบกิจการอื+นใดที+นอกเหนือจากการประกอบ



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

- 73 – 

 

กิจการโครงการโรงแรมศรีพันวา และกิจการที+เกี+ยวข้องและ
สนบัสนนุโครงการโรงแรมศรีพนัวา รวมถึงการรับบริหารที+พกัอาศยั
ประเภทเรสซิเดนซ์ตามสญัญา Rental Management Agreement 
ฉบับใหม่(สญัญาว่าจ้างบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศฉบับ
ใหม่)  สญัญา Pool Villa Rent Back Agreement ฉบบัใหม ่
(สญัญาเช่ากลบับ้านพกัตากอากาศเพื+อนํามาให้เช่าต่อฉบบัใหม่) 
และ/หรือสญัญา Sub-Management Agreement (สญัญาว่าจ้าง
บริหารจดัการตอ่) และโครงการสว่นที+ 2 และโครงการสว่นที+ 3 ที+จะ
มีขึ (นในอนาคต  

� ผู้ เช่าจะไม่ก่อสร้าง ดัดแปลง ต่อเติม สิ+งปลูกสร้างใดๆที+เป็น
โครงสร้างหลกั แบบ หรือ แบบแปลนอาคาร ลงบนทรัพย์สินที+เช่า
เว้นแต่จะได้รับความเห็นชอบจากกองทุนรวมล่วงหน้าเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษร 

� ผู้ เช่าจะไมก่่อหนี (หรือภาระผกูพนัใดๆ เพิ+มเติมรวมถึงภาระผกูพนัที+
เกี+ยวข้องกับทรัพย์สินของผู้ เช่า ภาระผูกพันใดๆ ที+เกี+ยวข้องกับ
ทรัพย์สนิที+เช่า รวมถึงแตไ่มจํ่ากดัเพียงการให้เช่าช่วง การโอนสิทธิ
การเช่าหรือสิทธิอื+นใด ตลอดจนการขาย และ/หรือให้เช่าทรัพย์สิน
อื+นใดซึ+งจะสง่ผลกระทบต่อการดําเนินงานของโครงการโรงแรมศรี
พนัวา โดยมิได้รับความยินยอมจากกองทุนรวมลว่งหน้าเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษร 

� ผู้ เช่าตกลงจะดําเนินการใดเพื+อให้ได้มาซึ+งใบอนุญาตต่างๆ หรือ
เอกสารใดๆ จากหน่วยงานราชการที+เกี+ยวข้องที+จําเป็นกับการ
ประกอบกิจการโครงการโรงแรมศรีพันวา และจะปฏิบัติตาม
ข้อตกลงและเงื+อนไขและข้อกําหนดต่างๆดังกล่าว โดยเคร่งครัด 
และจะดํารงไว้ซึ+งใบอนญุาตตา่งๆ ดงักลา่ว 

� เมื+อสญัญาฉบบันี (สิ (นสดุลงหรือเมื+อมีการเลกิสญัญาฉบบันี ( ผู้ เช่าจะ
ส่งมอบทรัพย์สินที+ เช่าคืนให้แก่กองทุนรวมในสภาพที+ดี  และ
เหมาะสมแก่การใช้งานตามวตัถปุระสงค์ตามที+ระบใุนสญัญาฉบบั
นี ( 

การประกันภยั นบัตั (งแต่วนัทําสญัญาฉบบันี (และตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ( ผู้ เช่าจะ
จัดให้มีการทําประกันความเสี+ยงภยักับบริษัทประกันภยัที+กองทุนรวม
ยอมรับ ในจํานวนเงินการทําประกนัภยัที+เพียงพอตามมาตรฐานของการ
ทําประกนัในธุรกิจประเภทเดียวกนั หรือในจํานวนที+กองทนุรวมกําหนด 
ดงัตอ่ไปนี (  
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(1) ประกันความเสี"ยงภัยในทรัพย์สิน (Property All Risks) 
โดยทําเป็นการประกนัทรัพย์สินที+เช่าในสว่นที+กองทนุรวมเป็น
เจ้าของกรรมสิทธิTหรือมีสิทธิครอบครองอย่างเพียงพอและ
เหมาะสมเพื+อคุ้ มครองถึงความเสี+ยงภัยอันอาจจะเกิดแก่
ทรัพย์สินที+เช่า โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาตามการ
ประกนัมลูคา่ของใหม่ (Replacement Cost) ไม่รวมต้นทนุค่า
ที+ดิน ทั (งนี ( ต้องระบุชื+อกองทุนรวมเป็นผู้ เอาประกันร่วมและ
เป็นผู้ รับประโยชน์ร่วมกบัผู้ เช่าในกรมธรรม์ประกนัภยัที+จดัทํา
ขึ (นสําหรับทรัพย์สินที+เช่า โดยในกรณีที+เงื+อนไขของกรมธรรม์
ประกนัภยัเปิดโอกาสให้ทําได้ กองทนุรวมและผู้ เช่าตกลงวา่ใน
กรณีที+จํานวนเงินที+ได้รับจากการเรียกร้องสิทธิตามกรมธรรม์
ประกนัภยัมีจํานวนไม่เกินกว่า 500,000 บาท กองทนุรวมตก
ลงยินยอมให้ผู้ รับประกันภยัจ่ายเงินจํานวนดงักล่าวให้ผู้ เช่า
โดยตรงได้ โดยผู้ เช่าจะต้องนําเงินดังกล่าวไปใช้ในการ
ซอ่มแซมทรัพย์สนิที+เช่าให้คืนดีเทา่นั (น  

(2) ประกันความเสี" ยงภัย ธุ รกิ จหยุดชะงัก  (Business 
Interruption) จากการที+ทรัพย์สินที+เช่าเสียหายโดยวงเงินเอา
ประกนัภยัพิจารณาจากรายได้รวมที+ผู้ เช่าคาดว่าจะได้รับและ
มีระยะเวลาคุ้มครองไม่น้อยกว่า 24 เดือน ในวงเงินไม่ตํ+ากว่า
ผลรวมของคา่เช่าคงที+ที+ต้องชําระให้แก่กองทนุรวมและ ต้นทนุ
คงที+ในการดําเนินงาน และกําไรสทุธิที+คาดว่าจะได้รับของผู้
เช่าในแตล่ะปี โดยต้องระบชืุ+อกองทนุรวมเป็นผู้ เอาประกนัร่วม
และเป็นผู้ รับประโยชน์ร่วมกับผู้ เช่าในกรมธรรม์ประกันภัย
สําหรับสว่นของค่าเช่าที+กองทนุรวมมีสิทธิได้รับตามสญัญานี ( 
โดยในกรณีที+เงื+อนไขของกรมธรรม์ประกนัภยัเปิดโอกาสให้ทํา
ได้ ผู้ เช่าตกลงยินยอมให้ผู้ รับประกนัภยัจ่ายเงินจํานวนค่าเช่า
ดงักลา่วให้กองทนุรวมโดยตรงได้  

(3) ประกันความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities) 
ซึ+งมีจํานวนเงินเอาประกันปีละไม่ตํ+ากว่า 20,000,000 บาท 
โดยวงเงินเอาประกันภยัพิจารณาจากโอกาสที+จะเกิดความ
เสียหายต่อบคุคลภายนอก ทั (งนี (ต้องระบชืุ+อกองทนุรวมเป็นผู้
เอาประกันร่วมและผู้ รับประโยชน์ร่วมกับผู้ เช่าในกรมธรรม์
ประกันภัย เพื+อคุ้ มครองความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที+
กองทนุรวมอาจมีตอ่บคุคลภายนอก 

ทั (ง นี ( ผู้ เช่าตกลงที+จะรับผิดชอบในเบี (ยประกัน  ค่าใ ช้จ่าย  หรือ
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คา่ธรรมเนียมใดๆ ที+เกิดขึ (นหรือเกี+ยวเนื+องจากการจดัให้มีการประกนัภยั 
และ/หรือการโอนสิทธิตามกรมธรรม์ประกันภัยที+ได้จัดทําขึ (นและมีผล
คุ้มครองอยู ่ณ วนัที+สญัญาฉบบันี ( 

ทรัพย์สินที"เช่าเสียหายหรือถกู
ทาํลาย 

� ในกรณีที+ทรัพย์สินที+เช่าได้รับความเสียหายทั (งหมดหรืออย่างมี
นัยสําคัญไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ จนไม่อาจใช้ทรัพย์สินที+ เช่าเพื+อ
ประโยชน์ในการดําเนินโครงการโรงแรมศรีพนัวาต่อไปได้ กองทุน
รวมสงวนสทิธิที+จะ 

(1) นําค่าสินไหมทดแทนพื (นฐานที+ได้รับจากผู้ รับประกันภัยมา
ดําเนินการสร้างและจดัหาทรัพย์สินที+เช่าขึ (นใหม่ เพื+อให้ผู้ เช่า
สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สนิที+เช่าที+ได้มีการสร้างทดแทน
ขึ (นมาในดําเนินกิจการโครงการโรงแรมศรีพันวาต่อไปได้
ตามปกติ โดยในระหว่างการก่อสร้างและจดัหาทรัพย์สินใหม่
ขึ (นมาทดแทนทรัพย์สินที+เช่านั (น คู่สญัญาตกลงให้ถือว่าสิทธิ
และหน้าที+ของคู่สญัญาตามสญัญาฉบับนี (ยังคงมีผลต่อไป
จนกวา่การดําเนินการดงักลา่วจะแล้วเสร็จ หรือ 

(2) ใช้สิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี ( โดยมิถือว่ากองทุนรวมปฏิบตัิ
ผิดสญัญาฉบับนี ( และกองทุนรวมไม่จําต้องชําระค่าชดเชย
ใดๆ แก่ผู้ เช่า 

� ในกรณีที+ทรัพย์สินที+เช่าได้รับความเสียหายแต่เพียงบางสว่นไม่ว่า
ด้วยเหตุใดๆ โดยยังคงสามารถใช้ทรัพย์สินที+เช่าบางส่วนเพื+อ
ประโยชน์ในการดําเนินโครงการโรงแรมศรีพันวาต่อไปได้ ให้
สญัญาฉบบันี (ยงัคงมีผลบงัคบัใช้ได้ต่อไป ทั (งนี ( เฉพาะทรัพย์สินที+
เช่าในสว่นที+ไมเ่สยีหายและยงัอยูใ่นสภาพที+สามารถใช้ประโยชน์ได้ 
โดยให้ถือว่าทรัพย์สินดังกล่าวยังคงเป็นทรัพย์สินที+เช่ากันตาม
สญัญาฉบบันี (ตอ่ไป โดยกองทนุรวมจะพิจารณาค่าเช่าที+เหมาะสม
สําหรับทรัพย์สินที+เช่าในส่วนที+ไม่เสียหายและยังอยู่ในสภาพที+
สามารถใช้ประโยชน์ได้ และกองทนุรวมตกลงที+จะนําเงินคา่สนิไหม
ทดแทนที+ได้รับมาใช้ในการซอ่มแซมทรัพย์สินที+เช่าให้คงสภาพเดิม
ในขณะก่อนที+จะเกิดความเสียหาย ทั (งนี ( เว้นแต่คู่สญัญาทั (งสอง
ฝ่ายจะตกลงเป็นอยา่งอื+น 

� เว้นแต่คู่สัญญาทั (งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื+น ในกรณีที+ค่า
ก่อสร้าง หรือค่าใช้จ่ายใดๆ ที+ เกี+ยวกับหรือเกี+ยวเนื+องกับการ
ก่อสร้าง และ/หรือ การซ่อมแซมทรัพย์สินที+เช่า ตามที+กําหนด
ข้างต้น มีจํานวนเกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทนพื (นฐานที+กองทุน
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รวมได้รับ กองทนุรวมอาจร้องขอให้ผู้ เช่าตกลงรับภาระคา่ใช้จ่ายใน
การก่อสร้าง และ/หรือ ซ่อมแซมทรัพย์สินที+เช่า ในส่วนที+เกินกว่า
จํานวนเงินค่าสินไหมทดแทนพื (นฐานที+กองทุนรวมได้รับมาจาก
บริษัทประกนัภยันั (น โดยกองทุนรวมจะพิจารณาชดเชยค่าใช้จ่าย
สว่นเกินดงักลา่วให้แก่ผู้ เช่า ในรูปของการทยอยหกัออกจากค่าเช่า 
และ/หรือ การลดหยอ่นคา่เช่า และ/หรือรูปแบบอื+นๆ ภายใต้เงื+อนไข
และระยะเวลาที+กองทนุรวมเห็นสมควร 

� ทั (งนี ( ก่อนการใช้สทิธิใดๆ ข้างต้นของกองทนุรวม กองทนุรวมสงวน
สิทธิที+จะเสนอการดําเนินการดังกล่าวเพื+อให้ที+ประชุมผู้ ถือหน่วย
ลงทนุพิจารณาให้ความเห็นชอบก่อน 

� เพื+อประโยชน์แห่งข้อนี ( “ค่าสินไหมทดแทนพื (นฐาน” หมายถึง ค่า
สินไหมทดแทนจากการประกันภยั ซึ+งไม่รวมถึงค่าสินไหมทดแทน
ซึ+ ง ไ ด้ รั บ จ า ก ก า ร ป ร ะ กัน ภัย ธุ ร กิ จ ห ยุ ด ช ะ งั ก  ( Business 
Interruption) และ/หรือการประกนัภยัอื+นใดที+คู่สญัญาแต่ละฝ่าย
เป็นผู้ เอาประกนัภยัเพิ+มเติมด้วยคา่ใช้จ่ายของคู่สญัญาฝ่ายนั (นเอง
ทั (งสิ (น เว้นแตคู่ส่ญัญาทั (งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอยา่งอื+นหรือในกรณี
ที+ผู้ รับประกันภยัปฏิเสธการจ่ายค่าสินไหมทดแทนไม่ว่ากรณีใดก็
ตาม  

เหตุผิดนัดผิดสัญญา กรณีใดกรณีหนึ+งตามที+ระบุดังต่อไปนี (เป็นเหตุผิดนัดผิดสญัญาซึ+งให้
สทิธิแก่คูส่ญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ+งในการบอกเลกิสญัญาฉบบันี ( และ/หรือ
เรียกคา่เสยีหายจากคูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึ+งได้  

(1) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผู้ เช่า 

�   ในกรณีที+ผู้ เช่าฝ่าฝืนหรือไมป่ฏิบตัิตามข้อตกลงหรือคํารับรอง
ตามที+ระบุไว้ในสญัญาฉบบันี ( หรือ ผู้ เช่า หรือ CIR ฝ่าฝืน
หรือไม่ปฏิบตัิหน้าที+ตามที+กําหนดไว้ในสญัญาจะซื (อจะขาย
อสงัหาริมทรัพย์ สญัญาซื (อขายสงัหาริมทรัพย์ หรือสญัญา
ตกลงกระทําการหรือสญัญาอื+นใดที+ได้มีการเข้าทําโดย CIR 
และกองทนุรวม หรือผิดคํารับรองที+กําหนดไว้ในสญัญาจะ
ซื (อจะขายอสงัหาริมทรัพย์ สญัญาซื (อขายสงัหาริมทรัพย์ 
หรือสญัญาตกลงกระทําการ หรือสญัญาอื+นใดที+ได้มีการเข้า
ทําโดย CIR และกองทนุรวม ในสาระสําคญั โดยผู้ เช่า หรือ 
CIR (แล้วแต่กรณี) ไม่สามารถดําเนินการแก้ไขเหตุผิดนัด
ดงักลา่ว และปฏิบตัิให้ถกูต้องตามสญัญาภายใน 60 วนันบั
จากวนัที+ผู้ เช่าได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตแุห่งการผิดสญัญา
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นั (นหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที+คูส่ญัญาได้ตกลงกนั เว้นแต่
เป็นเหตุสดุวิสยั อย่างไรก็ดี ในกรณีที+ผู้ เช่าผิดนดัการชําระ
ค่าเช่า และ/หรือเงินค้างชําระอย่างใดๆ ที+ผู้ เช่ามีหน้าที+ต้อง
ชําระให้แก่กองทุนรวมตามที+กําหนดในสญัญานี ( ให้ถือว่า
กองทนุรวมสามารถใช้สทิธิเลิกสญัญาฉบบันี (ทนัที ทั (งนี ( เว้น
แตไ่ด้กําหนดไว้เป็นอยา่งอื+นในสญัญาฉบบันี ( 

�    ในกรณีที+ผู้ เช่าถูกศาลสั+งพิทกัษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือถกูศาล
สั+งให้ล้มละลาย หรืออยู่ในขั (นตอนการเลิกบริษัท การชําระ
บญัชี หรือมีการร้องขอให้ฟื(นฟูกิจการของผู้ เช่าต่อศาลหรือ
หน่วยงานราชการที+ เกี+ยวข้อง ซึ+งกองทุนรวมเห็นว่ามี
ผลกระทบต่อความสามารถของผู้ เช่าในการชําระหนี ( หรือ
ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ( 

�    ในกรณีที+ผู้ เช่าได้หยดุประกอบกิจการทั (งหมด หรือบางสว่น
ซึ+งทําให้กองทนุรวมไม่สามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินที+
เช่าได้อย่างมีนยัสําคญัหรือทําให้ผู้ เช่ารายใหม่ไม่สามารถ
หาประโยชน์จากทรัพย์สนิที+เช่าได้อยา่งมีนยัสาํคญั 

(2) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของกองทนุรวม 

�   ในกรณีที+กองทุนรวมฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือ
ผิดคํารับรองที+เป็นสาระสาํคญัตามที+ระบไุว้ในสญัญาฉบบันี (  
และกองทุนรวมไม่สามารถดําเนินการแก้ไข และปฏิบตัิให้
ถกูต้องตามสญัญาภายใน 30 วนันบัจากวนัที+ได้รับแจ้งหรือ
ทราบถึงเหตุแห่งการผิดสญัญานั (น หรือภายในระยะเวลา
ใดๆ ที+คู่สญัญาได้ตกลงกัน เว้นแต่ในกรณีที+การไม่ปฏิบัติ
ตามข้อตกลงหรือเงื+อนไขที+ระบุไว้ในสญัญาฉบับนี (เป็นผล
เนื+องมาจากการที+ผู้ เช่า ไม่ปฏิบตัิหน้าที+ตามที+กําหนดไว้ใน
สญัญานี ( หรือ CIR ไม่ปฏิบตัิหน้าที+หรือผิดคํารับรองตามที+
กําหนดไว้ในสญัญาจะซื (อจะขายอสงัหาริมทรัพย์ สญัญาซื (อ
ขายสงัหาริมทรัพย์ หรือสญัญาตกลงกระทําการ  

การเลิกสัญญาและการเรียก
ค่าเสียหาย 

� กรณีเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผู้ เช่า หรือในกรณีที+ผู้ ถือ
หน่วยลงทุนมีมติให้เลิกโครงการ โดยในการลงมติดงักล่าวมี CIR 
ในฐานะผู้ ถือหน่วยลงทุนและบคุคลที+เกี+ยวข้องกบัCIR ร่วมกนัลง
มติเห็นชอบให้เลกิกองทนุ กองทนุรวมมีสิทธิเลิกสญัญาฉบบันี (โดย
บอกกล่าวให้แก่ผู้ เช่าทราบเป็นลายลักษณ์อักษร และ/หรือ 
ฟ้องร้องให้ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ( และ/หรือเรียกค่าเสียหายจาก
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ผู้ เช่าได้   ทั (งนี ( ไมว่า่กองทนุรวมจะใช้สิทธิในการเลิกสญัญาฉบบันี (
หรือไม ่ผู้ เช่าตกลงชดใช้คา่เสยีหายและ/หรือคา่ใช้จ่ายอื+นใดอนัเกิด
จากเหตผิุดนดัหรือการเลกิกองทนุดงักลา่ว 

� กรณีเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของกองทนุรวม ผู้ เช่ามีสิทธิ
เลิกสญัญาฉบับนี (โดยบอกกล่าวให้แก่กองทุนรวมทราบเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษร และ/หรือ ฟ้องร้องให้ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ( และ/
หรือเรียกคา่เสยีหายจากกองทนุรวมได้  

� หากเกิดกรณีดงัตอ่ไปนี ( ให้สญัญาฉบบันี (เป็นอนัสิ (นผลทนัที  

(1) เมื+อครบกําหนดระยะเวลาการเช่าและไม่มีการต่ออายสุญัญา
ฉบบันี (ออกไป  

(2) เมื+อคูส่ญัญาตกลงร่วมกนัโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญาฉบบั
นี ( หรือเมื+อกองทุนรวมบอกกล่าวล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์
อกัษรไมน้่อยกวา่ 30 วนั หรือ 

(3) ในกรณีที+ทรัพย์สินที+เช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมาย
อนัเกี+ยวกับการเวนคืนหรือกฎหมายอื+นๆ โดยกองทุนรวมมี
ความเห็นวา่เหตกุารณ์ดงักลา่วมีผลกระทบต่อการดําเนินงาน
ของโครงการอย่างมีนยัสําคญั และไม่สามารถแก้ไข เยียวยา
เหตุดงักลา่วได้ หรือดําเนินการใดๆ เพื+อลดผลกระทบต่อการ
ดําเนินงานของโครงการโรงแรมศรีพนัวาได้ 

ทั (งนี ( ในกรณีที+มีการเลกิสญัญาด้วยเหตตุามที+ระบไุว้ในข้อ (2) หรือ
(3) คูส่ญัญาแตล่ะฝ่ายไมม่ีสทิธิเรียกคา่เสยีหาย คา่ใช้จ่าย หรือเงิน
หรือประโยชน์ตอบแทนอื+นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ+งได้ เว้นแต่
คูส่ญัญาจะตกลงกนัเป็นอยา่งอื+น 

เหตุสุดวิสัย � ในสัญญาฉบับนี ( เหตุสุดวิสัย หมายถึง เหตุใดๆ ที+เกิดขึ (นหรือ
ก่อให้เกิดผลพิบตัิซึ+งไม่อาจป้องกันได้ ถึงแม้บุคคลที+ต้องประสบ
หรือใกล้จะต้องประสบเหตนุั (น จะได้จดัการระมดัระวงัตามสมควร 
ดังเช่นบุคคลทั+วไปจะทําได้ในฐานะและภาวะเช่นนั (น และ
หมายความรวมถึง การบญัญัติกฎหมายหรือการดําเนินการอื+นใด
ของรัฐซึ+งมีผลกระทบต่อการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ( และให้
รวมถึงแตไ่มจํ่ากดัเพียง ภยัพิบตัิทางธรรมชาติเช่น อคัคีภยั นํ (าทว่ม 
สึนามิ แผ่นดินไหว อุบัติเหตุที+ไม่สามารถหลีกเลี+ยงได้ สงคราม 
ข้อจํากัดทางกฎหมาย จลาจล การก่อการร้าย โรคระบาดหรือ
สาเหตใุดๆ ที+มีผลทํานองเดียวกนัซึ+งคู่สญัญาที+ได้รับผลกระทบไม่
อาจควบคมุได้ 
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3.6.4 สัญญาตกลงกระทาํการ 

ผู้รับสัญญา กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา(“กองทนุรวม”) 

ผู้ให้สัญญา บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จํากดั (“CIR”) 

ก า ร ถื อ หุ้ น แ ละ ก า ร ดํ า ร ง
สัดส่วนการถือหุ้นในบริษัท 
ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จาํกัด 

� CIR ตกลงที+จะถือหุ้นใน บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั และ
ดํารงสถานะการเป็นผู้ ถือหุ้นในสดัส่วนไม่น้อยกว่าร้อยละ 99.99 
ในบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั ตลอดระยะเวลาที+ บริษัท 
ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จํากัด เป็นผู้ เช่าทรัพย์สินที+จะซื (อและ
สงัหาริมทรัพย์จากกองทุนรวม เพื+อนําไปใช้ในการดําเนินกิจการ
โครงการโรงแรมศรีพนัวา ทั (งนี ( CIR จะไมจํ่าหนา่ย จ่าย โอนหรือก่อ
ภาระผกูพนัใดๆ ในหุ้นดงักลา่วทั (งหมดหรือแตบ่างสว่น หรือกระทํา
การประการอื+นใดอันมีผลทําให้หุ้ นของบริษัท ศรีพันวา แมเนจ
เมนท์ จํากดั และ/หรือ อํานาจการจดัการงานของ บริษัท ศรีพนัวา 
แมเนจเมนท์ จํากัด ตกไปอยู่กับบุคคลอื+น โดยไม่ได้รับความ
ยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทนุรวม 

� ในกรณีที+เกิดเหตุผิดนัดผิดสญัญาในส่วนที+เป็นสาระสําคัญโดย
ความผิดของ CIR ตามสญัญานี ( และ CIR ไม่ดําเนินการแก้ไข
ภายใน 45 วนั CIR ตกลงที+จะขายหุ้นของตนที+ถืออยู่ในบริษัท ศรี
พนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั ไม่ว่าทั (งหมดหรือบางสว่นให้แก่กองทนุ
รวม หรือบคุคลที+กองทนุรวมกําหนด ทั (งนี ( ราคาหุ้นที+จะซื (อขายจะ
เป็นราคามลูคา่ทางบญัชี 

� ในกรณีที+เหตสุดุวิสยัสง่ผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระสําคญั
ต่อธุรกิจ และ/หรือกิจการของผู้ เช่ารวมทั (งผู้ประกอบการรายอื+นๆ
ในอตุสาหกรรมเดียวกนั โดยไมใ่ช่ความผิดของผู้ เช่า หรือผู้ เช่ามิได้
เป็นผู้ มีส่วนที+ทําให้เกิดเหตุสุดวิสัยนั (นขึ (น และส่งผลให้ผู้ เช่าไม่
สามารถชําระคา่เช่าในจํานวน หรือตามระยะเวลาตามที+กําหนดไว้
ในสัญญาฉบับนี (ได้ ผู้ เช่ามีสิทธิร้องขอให้กองทุนรวมพิจารณา
เพื+อให้ความช่วยเหลือแก่ผู้ เช่า ซึ+งรวมถึงการขอให้ผ่อนผัน และ/
หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการชําระค่าเช่า 
และ/หรือข้อเสนออื+นใด ทั (งนี ( ในการพิจารณาดังกล่าวเป็นดุลย
พินิจของกองทนุรวมแต่เพียงผู้ เดียว โดยกองทนุอาจพิจารณาจาก
ปัจจยัใดๆ ที+กองทนุเห็นวา่เหมาะสม ซึ+งรวมถึงแตไ่มจํ่ากดัเพียงผล
ประกอบการของผู้ เช่าและผู้ประกอบการรายอื+นๆในอตุสาหกรรม
เดียวกนั 
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� ในกรณีที+ CIR ต้องการที+จะขายหุ้นของตนที+ถือในบริษัท ศรีพนัวา 
แม เนจ เมนท์  จํ ากัด  ใ ห้แก่บุคคลใดๆ  ห รือก่อ ใ ห้ เ กิดการ
เปลี+ยนแปลงโครงสร้างการถือหุ้นในบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ 
จํากดั  CIR ต้องดําเนินการแจ้งเป็นลายลกัษณ์อกัษรให้กองทนุรวม
ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 3 เดือน ทั (งนี ( ก่อนดําเนินการดงักล่าว 
CIR ต้องจดัหาบคุคลเข้ามาซื (อหุ้นดงักลา่วและ/หรือเข้ามาเป็นผู้ ถือ
หุ้นในบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จํากัด นอกจากนี ( CIR  ต้อง
จัด ห า บุค ค ล เ ข้ า ม า ซื (อ แ ละ รั บ โ อ น ท รั พ ย์ สิน ที+ จ ะ ซื (อ แ ล ะ
สังหาริมทรัพย์จากกองทุนรวมภายใต้ข้อกําหนดและเงื+อนไข 
รวมถึงราคาซื (อขายทรัพย์สินที+จะซื (อและสงัหาริมทรัพย์ที+กองทุน
รวมและ/หรือผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมให้ความเห็นชอบ 

ข้อตกลงเบื -องต้นเกี"ยวกับการ
พัฒนาโครงการส่วนที"  2 และ
โครงการส่วนที" 3 

� คู่สญัญาตกลงว่าในการดําเนินการใดๆในโครงการส่วนที+ 2 และ
โครงการสว่นที+ 3 จะมีหลกัการและวตัถปุระสงค์ของโครงการที+ไม่
ก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ หรืออาจมีผลกระทบต่อ
รายได้ทางธุรกิจในทางลบกบัโครงการโรงแรมศรีพนัวาทั (งนี ( CIR 
หรือบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จํากัด สามารถดําเนินกิจการ
โรงแรมในโครงการสว่นที+ 2 และโครงการสว่นที+ 3 ได้ 

การล ง ทุน ในอ นาค ตขอ ง
บริ ษัท  ชาญอิสสระ  เรส ซิ
เดนซ์ จาํกัด 

� ภายในระยะเวลา 5 ปี นบัจากวนัที+กองทนุรวมได้ลงทนุในโครงการ
โรงแรมศรีพนัวา CIR และบคุคลที+เกี+ยวข้องกบั CIR จะไม่ลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์ที+ตั (งอยูใ่นรัศมี 3 กิโลเมตร รอบโครงการโรงแรมศรี
พนัวา เพื+อดําเนินกิจการโรงแรม เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ หรือกิจการ
อื+นใดที+มีความเกี+ยวข้องหรือคล้ายคลึงกับกิจการโรงแรมและ
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์รวมถึงแต่ไม่จํากดัเพียงการดําเนินกิจการที+มี
ลกัษณะการให้บริการเช่าบ้านพกัซึ+ง (1) มีมาตรฐานคณุภาพสากล
ตั (งแต่ 4 ดาวขึ (นไป (ทั (งนี ( ตามมาตรฐานที+สมาคมโรงแรมไทย
กําหนดขึ (น) หรือมาตรฐานที+เทียบเท่ากับมาตรฐานดงักล่าว หรือ 
(2) ดําเนินการบริหารโดย CIR หรือบริษัทใดๆ ที+อยูใ่นเครือเดียวกบั 
CIR หรือทีมบริหารภายใต้ชื+อศรีพนัวา (Sri panwa) เว้นแต่ (ก) 
เป็นการลงทนุในโครงการสว่นที+ 2 และ/หรือ โครงการสว่นที+ 3 หรือ 
(ข) จะได้รับคํายินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทนุรวม 

เพื+อประโยชน์แหง่ความชดัเจน บคุคลที+เกี+ยวข้องกบั CIR หมายถึง  

(1) บุคคลและ/หรือนิติบุคคลที+ถือหรือมีหุ้ นใน CIR ไม่ว่าโดย
ทางตรงหรือทางอ้อมเกินกว่าร้อยละ10 ของจํานวนหุ้นที+
จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมดของ CIR นั (น 
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(2) นิติบคุคลที+ CIR ถือหรือมีหุ้นไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม
เกินกว่าร้อยละ 10 ของจํานวนหุ้นที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด
ของนิติบคุคลนั (น 

(3) คูส่มรสหรือบตุรที+ยงัไมบ่รรลนิุติภาวะของบคุคลตาม (1) 

การล ง ทุน ในอ นาค ตขอ ง
กองทุนรวม และสิทธิในการ
ซื -อ หรือเช่าโครงการส่วนที"  2 
และโครงการส่วนที"  3 (Option 
to Buy/Lease) และสิทธิใน
การปฏิเสธก่อน (Right of 
First Refusal) 

การลงทุนในอนาคตของกองทุนรวม 

สิทธิในการซื -อหรือเช่าโครงการส่วนที"  2 และ/หรือโครงการส่วนที" 
3 (Option to Buy/Lease) 
� ภายในระยะเวลา 3 ปี นบัจากวนัที+โครงการสว่นที+ 2 หรือโครงการ

สว่นที+ 3 เริ+มเปิดดําเนินการ (แล้วแต่กรณี) ในกรณีที+กองทนุรวมมี
ความประสงค์จะซื (อ เช่า รับโอน ทั (งหมดหรือแต่บางส่วนของ
ทรัพย์สินที+ใช้ในการประกอบธุรกิจในโครงการส่วนที+ 2 และ/หรือ 
โครงการสว่นที+ 3 ของ CIR และ/หรือบคุคลที+เกี+ยวข้องกบั CIR ใน
การนี ( CIR และ/หรือบุคคลที+เกี+ยวข้องกับ CIR ตกลงให้สิทธิแก่
กองทนุรวมในการซื (อ และ/หรือเช่า และ/หรือรับโอนกรรมสทิธิT และ/
หรือรับโอนสิทธิครอบครองซึ+งทรัพย์สินในโครงการส่วนที+ 2 และ/
หรือโครงการสว่นที+ 3 ดงักลา่ว (Option to Buy/Lease) ในราคา 
รวมทั (งข้อกําหนดและเงื+อนไขที+เกี+ยวข้องที+จะได้ตกลงกัน ทั (งนี ( 
ราคาดังก ล่าว ต้อง เ ป็นไปต ามหลัก เ กณฑ์ของ สํานักงา น
คณะกรรมการ ก.ล.ต. อย่างไรก็ดี ในกรณีที+ไม่สามารถตกลงราคา
กนัได้ คู่สญัญาตกลงให้ใช้ราคาประเมินเฉลี+ยของผู้ประเมินมลูค่า
ท รั พ ย์ สิน ส อ ง ร า ย ที+ ไ ด้ รั บ ค ว า ม เ ห็ น ช อ บ จ า ก สํ า นัก ง า น
คณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยเงื+อนไขดงัตอ่ไปนี ( 

กองทนุรวมจะต้องใช้สิทธิดงักลา่วต่อ CIR โดยการบอกกลา่วเป็น
ลายลกัษณ์อกัษร โดยหนงัสือบอกกล่าวดงักล่าวจะระบชุ่วงราคา
ซื (อขายหรือเช่าของทรัพย์สนิดงักลา่วด้วย 

(1) ระยะเวลาที+เกี+ยวข้องหลงัจากที+กองทุนรวมได้บอกกล่าวกับ
ทาง CIR เป็นลายลกัษณ์อกัษรแล้ว เป็นดงันี ( 

(ก) CIR จะต้องทําการตกลงกับกองทุนรวมในเรื+องราคาให้
แล้วเสร็จภายในระยะเวลา 30 วันนับจากวันที+ได้รับ
หนงัสอืบอกกลา่วหรือภายในระยะเวลาอื+นที+คู่สญัญาตก
ลงกัน ทั (งนี ( ข้อกําหนดและเงื+อนไขอื+นๆ ให้เป็นไปใน
แนวทางเดียวกนักบัสญัญาจะซื (อจะขายอสงัหาริมทรัพย์
และ/หรือสญัญาซื (อขายสงัหาริมทรัพย์ 
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(ข) กองทนุรวมจะต้องดําเนินการให้ได้รับการอนมุตัิจากผู้ ถือ
หน่วยลงทุนภายในระยะเวลา 60 วัน นับจากวันที+
คูส่ญัญาตกลงกนัเรื+องราคาได้ หรือภายในระยะเวลาอื+น
ที+คูส่ญัญาตกลงกนั  

(ค) กองทุนรวมจะต้องดําเนินการซื (อหรือเช่าทรัพย์สิน
ดงักล่าวให้เสร็จสิ (นภายใน 90 วัน หลงัจากได้รับการ
อนุมตัิจากผู้ ถือหน่วยลงทุน หรือภายใน 150 วนันบัจาก
วันที+คู่สัญญาตกลงกันเ รื+ องราคาได้   ห รือภายใน
ระยะเวลาอื+นที+คูส่ญัญาตกลงกนั 

(2) หากกองทุนรวมประสงค์จะลงทุน คู่สญัญาจะร่วมมือกันใน
การดําเนินการเพื+อให้ได้รับอนมุตัิจากสํานกังาน ก.ล.ต. และ/
หรือ หนว่ยงานราชการอื+นที+เกี+ยวข้อง 

(3) ในกรณีที+กองทุนรวมไม่อยู่ในสถานะที+จะลงทุนในทรัพย์สิน
ดงักล่าวได้เนื+องมาจากข้อจํากัดทางด้านกฎหมาย ให้ถือว่า
กองทุนรวมสละสิทธิTในการซื (อ และ/หรือเช่า และ/หรือรับโอน
กรรมสิทธิT  และ/หรือรับโอนสิทธิครอบครองซึ+งทรัพย์สินใน
โครงการสว่นที+ 2 หรือโครงการสว่นที+ 3 (แล้วแต่กรณี) ตามที+
ระบใุนข้อนี (โดยอตัโนมตัิ 

(4) ถ้ากองทุนรวมปฏิเสธหรือไม่สามารถดําเนินการซื (อหรือเช่า
ทรัพย์สนิให้เสร็จสิ (นได้ภายในระยะเวลาใดๆ ที+กําหนดข้างต้น 
ให้ถือวา่กองทนุรวมสละสทิธิในการซื (อ และ/หรือเช่า และ/หรือ
รับโอนกรรมสทิธิT และ/หรือรับโอนสิทธิครอบครองซึ+งทรัพย์สิน
ในโครงการส่วนที+ 2 หรือโครงการส่วนที+ 3 (แล้วแต่กรณี) 
ตามที+ระบใุนข้อนี ( 

ในกรณีที+กองทุนรวมสละสิทธิTหรือไม่ประสงค์จะซื (อ เช่า รับโอน 
ทั (งหมดหรือแต่บางส่วนของทรัพย์สินที+ใช้ในการประกอบธุรกิจใน
โครงการส่วนที+ 2 และ/หรือโครงการส่วนที+ 3 หรือไม่ลงทุนใน
ทรัพย์สินดงักลา่วไม่ว่าด้วยเหตใุด CIR ตกลงจะไม่จําหน่าย จ่าย 
โอน ให้เช่า ทั (งหมดหรือแต่บางส่วนของทรัพย์สินที+ใช้ในการ
ประกอบธุรกิจในโครงการส่วนที+ 2 และ/หรือโครงการส่วนที+ 3 
ให้แก่บุคคลใดๆ ตลอดระยะเวลาที+บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ 
จํากดั เป็นผู้ เช่าทรัพย์สนิที+จะซื (อและสงัหาริมทรัพย์จากกองทนุรวม 
เว้นแต่ (ก) จะได้รับคํายินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทุน
รวม หรือ (ข) เป็นการจําหน่ายและโอนทรัพย์สินในโครงการสว่นที+ 
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2 หรือโครงการสว่นที+ 3 ในลกัษณะของที+พกัอาศยัประเภทเรสซิ
เดนซ์ให้แก่ลกูค้าที+สนใจจะซื (อ (ค) เป็นการปรับโครงสร้างการถือ
หุ้นในกลุ่มบริษัทของ บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จํากัด 
(มหาชน) (“CID”) ซึ+งไมก่ระทบอํานาจการควบคมุกิจการทั (งนี ( CIR 
สามารถดําเนินกิจการโรงแรม และ/หรือเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 
รวมถึงแตไ่มจํ่ากดัเพียงการดําเนินกิจการที+มีลกัษณะการให้บริการ
เช่าบ้านพัก โดยอาจให้บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากัด เป็น
ผู้ดําเนินการบริหารโครงการส่วนที+ 2 และ/หรือโครงการส่วนที+ 3 
ดังกล่าว ซึ+งในกรณีที+การบริหารโครงการส่วนที+ 2 และ/หรือ
โครงการส่วนที+ 3 โดย CIR หรือ บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ 
จํากัด ดงักล่าว จําเป็นต้องใช้พนกังาน และ/หรือสิ+งอํานวยความ
สะดวกส่วนกลางต่างๆ ร่วมกับทรัพย์สินที+กองทุนรวมเข้าลงทุน   
กองทุนรวมจะพิจารณาแบ่งต้นทุนค่าใช้จ่ายในลักษณะ Arm’s 
Length คือ เป็นธุรกรรมที+มีการตอ่รองกนัโดยมีสถานะเทา่เทียม 

ทั (งนี ( ในกรณีที+กองทุนรวมจะต้องแปลงสภาพจากกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์เป็นทรัสต์เพื+อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
เพื+อที+จะใช้สทิธิในการลงทนุในโครงการสว่นที+ 2 และ/หรือโครงการ
สว่นที+  3 ข้างต้น CIR ตกลงให้คํามั+นว่า CID และ/หรือ CIR และ/
หรือบคุคลที+เกี+ยวข้อง ที+ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมในขณะนั (น
จะลงมติสนบัสนุนการแปลงสภาพดงักล่าว ภายใต้เงื+อนไขว่าการ
ดําเนินการดังกล่าวไม่ขัดกับหลักเกณฑ์ของ ก.ล.ต. และตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยที+เกี+ยวข้อง 

สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) 
� ภายในระยะเวลา 7 ปี นบัจากวนัที+กองทนุรวมได้ลงทนุในโครงการ

โรงแรมศรีพนัวา  ในกรณีที+ CIR และ/หรือบคุคลที+เกี+ยวข้องกบั CIR 
มีความประสงค์จะจําหน่าย จ่าย โอน ให้เช่า ทั (งหมดหรือแต่
บางส่วนของทรัพย์สินที+ใช้ในการประกอบธุรกิจโรงแรมและ/หรือ 
ธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ของ CIR และ/หรือบคุคลที+เกี+ยวข้องกบั 
CIR ซึ+งตั (งอยูใ่นประเทศไทย (นอกเหนือจากโครงการสว่นที+ 2 และ
โครงการสว่นที+ 3 CIR และ/หรือบคุคลที+เกี+ยวข้องกบั CIR ตกลง
และจะดําเนินการให้กองทุนรวมได้รับสิทธิในการปฏิเสธก่อน 
(Right of First Refusal) ในการซื (อ และ/หรือรับโอนกรรมสิทธิT 
และ/หรือรับโอนสทิธิครอบครอง และ/หรือเช่าทรัพย์สินดงักลา่วนั (น 
โดยเงื+อนไขดงัตอ่ไปนี ( 

CIR จะต้องบอกกล่าวให้กองทุนรวมทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร 
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โดยหนงัสือบอกกล่าวข้อเสนอดงักลา่วจะต้องระบุถึงรายละเอียด
ของทรัพย์สินดงักล่าวที+จะขายหรือให้เช่า รวมถึงช่วงราคาซื (อขาย
หรือให้เช่าของทรัพย์สนิดงักลา่วด้วย 

(1) ระยะเวลาที+เกี+ยวข้องหลงัจากที+ CIR ได้บอกกล่าวกับทาง
กองทนุรวมเป็นลายลกัษณ์อกัษรแล้ว เป็นดงันี ( 

(ก) กองทุนรวมจะต้องแจ้งความประสงค์ในการลงทุนหรือ
ตอบปฏิเสธเป็นลายลกัษณ์อกัษร ภายในระยะเวลา 30
วนั นบัจากวนัที+ได้รับข้อเสนอหรือภายในระยะเวลาอื+นที+
คูส่ญัญาตกลงกนั 

(ข) กองทนุรวมจะต้องดําเนินการให้ได้รับการอนมุตัิจากผู้ ถือ
หน่วยลงทุนภายในระยะเวลา 60 วนั นบัจากวนัที+ได้รับ
ข้อเสนอหรือภายในระยะเวลาอื+นที+คูส่ญัญาตกลงกนั 

(ค) กองทุนรวมจะต้องดําเนินการซื (อหรือเช่าทรัพย์สิน
ดงักล่าวให้เสร็จสิ (นภายใน 90 วัน หลงัจากได้รับการ
อนมุตัิจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุ หรือภายใน 150 วนั หลงัจาก
ที+ได้รับข้อเสนอจาก CIR หรือภายในระยะเวลาอื+นที+
คูส่ญัญาตกลงกนั 

(2) หากกองทุนรวมประสงค์จะลงทุน คู่สญัญาจะร่วมมือกันใน
การดําเนินการเพื+อให้ได้รับอนมุตัิจากสํานกังาน ก.ล.ต. และ/
หรือ หนว่ยงานราชการอื+นที+เกี+ยวข้อง 

(3) ในกรณีที+กองทุนรวมไม่อยู่ในสถานะที+จะลงทุนในทรัพย์สิน
ดงักล่าวได้เนื+องมาจากข้อจํากัดทางด้านกฎหมาย ให้ถือว่า
กองทุนรวมสละสิทธิในการปฏิเสธก่อนที+ระบุในข้อนี (โดย
อตัโนมตัิ ทั (งนี ( เฉพาะในสว่นที+เกี+ยวกบัทรัพย์สินที+ CIR เสนอ
ตอ่กองทนุรวมในคราวนั (นๆ 

(4) ถ้ากองทุนรวมปฏิเสธหรือไม่สามารถดําเนินการซื (อหรือเช่า
ทรัพย์สนิให้เสร็จสิ (นได้ภายในระยะเวลาใดๆ ที+กําหนดข้างต้น 
ให้ถือว่ากองทุนรวมสละสิทธิในการปฏิเสธก่อนที+ระบใุนข้อนี ( 
ทั (งนี ( เฉพาะในสว่นที+เกี+ยวกบัทรัพย์สินที+ CIR เสนอต่อกองทนุ
รวมในคราวนั (นๆ 

ในการนี ( CIR สามารถดําเนินการขายหรือให้เช่าทรัพย์สิน
ดงักลา่วแก่บคุคลอื+นตอ่ไปได้ ภายใต้เงื+อนไขที+ไม่แตกต่างหรือ
ดีกว่าเงื+อนไขที+เสนอให้แก่กองทุนรวม อย่างไรก็ดี หากการ
ดําเนินการขายหรือให้เช่าทรัพย์สนิดงักลา่วได้ทําภายหลงัจาก 
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150 วันนับแต่วัน ที+กองทุนรวมปฏิเสธหรือไม่สามารถ
ดําเนินการซื (อหรือเช่าทรัพย์สินให้เสร็จสิ (นได้ CIR สามารถ
ดําเนินการขายหรือให้เช่าทรัพย์สินดังกล่าวกับบุคคลอื+น
ภายใต้เงื+อนไขใดๆ ก็ได้ 

ในกรณีที+บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั ไม่ได้เป็นผู้ เช่าภายใต้
สญัญาเช่า 

� ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ( ในกรณีที+บริษัท ศรีพนัวา แมเนจ
เมนท์ จํากดั ไม่ได้เป็นผู้ เช่าภายใต้สญัญาเช่า และ CIR และ/หรือ
บคุคลที+เกี+ยวข้องกบั CIR มีความประสงค์จะจําหนา่ย จ่าย โอน ให้
เช่า ทั (งหมดหรือแตบ่างสว่นของทรัพย์สินที+ใช้ในการประกอบธุรกิจ
ในโครงการสว่นที+ 2 และ/หรือโครงการสว่นที+ 3 CIRและ/หรือบคุคล
ที+เกี+ยวข้องกับ CIR ตกลงและจะดําเนินการให้กองทุนรวมได้รับ
สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ในการซื (อ และ/
หรือรับโอนกรรมสิทธิT และ/หรือรับโอนสิทธิครอบครอง และ/หรือ
เช่าทรัพย์สนิดงักลา่วนั (น โดย CIR จะต้องบอกกลา่วให้กองทนุรวม
ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร โดยหนงัสอืบอกกลา่วข้อเสนอดงักลา่ว
จะต้องระบถุึงรายละเอียดของทรัพย์สนิดงักลา่วที+จะขายหรือให้เชา่ 
รวมถึงช่วงราคาซื (อขายหรือให้เช่าของทรัพย์สินดงักลา่วด้วย (ทั (งนี ( 
ให้นําข้อ (1) – (4) ในเรื+องสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First 
Refusal)มาใช้ในกรณีนี (ด้วย) 

� ในกรณีที+มีการแปรสภาพเป็นกองทรัสต์เพื+อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust: REIT) CIR และ/
หรือบคุคลที+เกี+ยวข้องตกลงและจะดําเนินการให้กองทรัสต์เพื+อการ
ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust: REIT) 
ได้รับสทิธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) และ สิทธิใน
การซื (อ และ/หรือเช่า และ/หรือรับโอนกรรมสิทธิT และ/หรือรับโอน
สทิธิครอบครองซึ+งทรัพย์สนิในโครงการสว่นที+ 2 และโครงการสว่นที+ 
3 (Option to Buy/Lease) ต่อไปจนครบระยะเวลาที+ระบุไว้ใน
สญัญานี (ด้วย (ทั (งนี ( ให้ระยะเวลาที+กําหนดในข้อ (1) –(4) เรื+องสิทธิ
ในการซื (อหรือเช่าโครงการส่วนที+ 2 และ/หรือโครงการส่วนที+ 3 
(Option to Buy/Lease) สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First 
Refusal) และในกรณีที+บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากัด ไม่ได้
เป็นผู้ เช่าภายใต้สญัญาเช่าข้างต้นขยายไปอีกอยา่งน้อย 90 วนั) 

การประกันการชําระเงินค่า
เช่าของกองทุนรวม 

� CIR ตกลงรับผิดร่วมกับผู้ เช่าในฐานะลกูหนี (ชั (นต้นและลกูหนี (ร่วม
ในการชําระเงินค่าเช่าคงที+ตามที+กําหนดไว้ในสญัญาเช่าให้แก่
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กองทนุรวม ภายใต้ข้อกําหนดและเงื+อนไขดงัตอ่ไปนี ( 

1. การรับประกนัช่วงแรก:  CIR ตกลงรับผิดร่วมกบัผู้ เช่าในฐานะ
ลกูหนี (ชั (นต้นและลูกหนี (ร่วมในการชําระเงินค่าเช่าคงที+ตาม
จํานวนที+กําหนดไว้ในสญัญาเช่า เป็นระยะเวลา 5 ปี นบัตั (งแต่
วนัที+กองทุนรวมได้ลงทุนในโครงการโรงแรมศรีพนัวา (“การ
รับประกนัช่วงแรก”) 

2. การรับประกันช่วงที+สอง: CIR ตกลงรับผิดร่วมกับผู้ เช่าใน
ฐานะลกูหนี (ชั (นต้นและลกูหนี (ร่วมในการชําระเงินค่าเช่าคงที+
ตามที+กําหนดไว้ในสญัญาเช่าให้แก่กองทนุรวมภายหลงัจาก
การรับประกนัช่วงแรก ในกรณีที+ผลประกอบการที+เกิดขึ (นจริง
ของบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั ในปีที+ 5 เฉพาะที+เกิด
จากทรัพย์สินที+กองทุนรวมลงทุนตํ+ ากว่า จํานวนเ งินที+
รับประกนัในปีที+ 5  (“การรับประกนัช่วงที+สอง”) ทั (งนี ( จํานวน
เงินค่าเช่าที+ CIR ตกลงรับผิดร่วมกับผู้ เช่าในฐานะลูกหนี (
ชั (นต้นและลกูหนี (ร่วมในการรับประกนัช่วงที+สองนี ( จะพิจารณา
เป็นรายปี โดยเท่ากับส่วนต่างระหว่างผลประกอบการที+
เกิดขึ (นจริงของบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากัด ในปีที+ 5 
หรือในแตล่ะปีถดัไป (แล้วแต่กรณี) (“ปีที+พิจารณา”) เฉพาะที+
เกิดจากทรัพย์สินที+กองทุนรวมลงทุน กับค่าเช่าคงที+ที+บริษัท 
ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั ต้องชําระตามสญัญาเช่าในแต่
ละปีถดัจากปีที+พิจารณา (“สว่นต่างค่าเช่า”) อย่างไรก็ดี หาก
ในเวลาใดๆ ในระหว่า งการ รับประกันช่วง ที+สอง  ผล
ประกอบการที+เกิดขึ (นจริงของบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ 
จํากดั ในปีที+พิจารณาใดๆ เฉพาะที+เกิดจากทรัพย์สินที+กองทนุ
รวมลงทุนเท่ากับหรือเกินกว่าค่าเช่าคงที+ที+บริษัท ศรีพันวา 
แมเนจเมนท์ จํากดั ต้องชําระตามสญัญาเช่าของปีที+พิจารณา
นั (นๆ คูส่ญัญาตกลงวา่หน้าที+และความตกลงของ CIR ในการ
รับประกนัช่วงที+สองเป็นอนัสิ (นสดุลง แม้ว่าในปีใดๆ หลงัจาก
นั (น ผลประกอบการที+เกิดขึ (นจริงของบริษัท ศรีพนัวา แมเนจ
เมนท์ จํากดั ในปีที+พิจารณาใดๆ เฉพาะที+เกิดจากทรัพย์สินที+
กองทุนรวมลงทุนอาจน้อยกว่าค่าเช่าคงที+ที+ต้องชําระตาม
สญัญาเช่าของปีที+พิจารณานั (นๆ ก็ตาม 

ทั (งนี ( สตูรของการคํานวณสว่นตา่งคา่เช่า เป็นดงัตอ่ไปนี ( 

สว่นตา่งคา่เช่าในปีที+ T = ค่าเช่าคงที+ที+ต้องชําระในปีที+ T – 
ผลประกอบการที+เกิดขึ (นจริงของ
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บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ 
จํากดั เฉพาะที+เกิดจากทรัพย์สนิที+
กองทนุรวมลงทนุในปีที+ T-1 

(การรับประกันช่วงแรกและการรับประกันช่วงที+สอง รวมเรียกว่า 
“การรับประกนั”) 

� ทั (งนี (เมื+อกองทุนรวมได้บอกกล่าวเป็นหนงัสือให้ CIR ทราบเพื+อ
ชําระค่าเช่าส่วนที+ขาดหรือทั (งหมดตามที+กําหนดไว้ในสญัญาเช่า
แล้ว CIRตกลงชําระค่าเช่าดงักลา่วให้แก่กองทุนรวมภายในวนัทํา
การถดัไปนบัแตไ่ด้รับการบอกกลา่วเป็นหนงัสอืดงักลา่ว CIR ตกลง
จะดําเนินการ ดงัตอ่ไปนี ( 

(1) ในระหว่างการรับประกันช่วงแรก CIRและ/หรือบุคคล และ/
ห รือนิติบุคคลอื+น ที+ กองทุนรวมเ ห็นชอบตกลงจัดใ ห้มี
หลักประกันแก่กองทุนรวมซึ+งมีมูลค่า ณ ขณะใดขณะหนึ+ง 
เทา่กบั 80,000,000 บาท  และ 

(2) ในระหว่างการรับประกนัช่วงที+สอง CIRและ/หรือบคุคล และ/
ห รือนิติบุคคลอื+น ที+ กองทุนรวมเ ห็นชอบตกลงจัดใ ห้มี
หลกัประกันแก่กองทุนรวม ซึ+งมีมูลค่า ณ ขณะใดขณะหนึ+ง 
เทา่กบั สว่นตา่งคา่เช่า โดย 

- ในกรณีที+นําหนงัสอืคํ (าประกนัของธนาคารพาณิชย์มาวาง
เป็นหลกัประกนั กองทนุรวมไม่ต้องคืนหลกัประกนัที+ได้มี
การตอ่อายใุนการรับประกนัช่วงแรกสําหรับปีที+ 5 โดยให้
ถือว่าหลักประกันดังกล่าวเป็นหลักประกันที+ต่อเนื+อง
สําหรับการรับประกนัช่วงที+สองโดยปริยาย จนกว่า CIR 
และ/หรือบุคคล และ/หรือนิติบุคคลอื+นที+กองทุนรวม
เห็นชอบ จะนําหลกัประกันตามที+กองทุนรวมยอมรับที+มี
มลูคา่เทา่กบัสว่นตา่งคา่เช่ามาสง่มอบให้แก่กองทนุรวม 

- ในกรณีที+นําเงินสดมาส่งมอบ และ/หรือจํานําพนัธบัตร
รัฐบาลไว้กับกองทุนรวม  กองทุนรวมจะคืนเงินสดและ/
หรือพันธบัตรรัฐบาลในส่วนที+เกินกว่าส่วนต่างค่าเช่า
ให้แก่ CIRและ/หรือบุคคล และ/หรือนิติบุคคลอื+นที+
กองทุนรวมเห็นชอบ  ภายใน 15 วนั นบัแต่วนัที+ผู้สอบ
บัญชีนําส่งงบการเงินประจําปีที+ ใ ช้พิจารณามูลค่า
หลกัประกนัสําหรับการรับประกนัช่วงที+สองให้แก่กองทนุ
รวม 
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เพื+อเป็นการประกนัการดําเนินการข้างต้น CIRและ/หรือบคุคล 
และ/หรือนิติบุคคลอื+นที+กองทุนรวมเห็นชอบ ตกลงจัดให้มี
หลักประกันแก่กองทุนรวม ในรูปแบบใดรูปแบบหนึ+ง หรือ
สว่นผสมของรูปแบบดงัตอ่ไปนี ( 

(1) เงินสดมาส่งมอบให้แก่กองทุนรวม โดยกองทุนรวมจะ
นําไปฝากไว้ในบญัชีเงินฝากของกองทนุรวมตามเงื+อนไข
ที+กองทนุรวมกําหนด และ/หรือ  

(2) หนังสือคํ (าประกันของธนาคารพาณิชย์ ซึ+งออกโดย
ธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที+มีชื+อเสียงหรือสถาบนั
การเงินทั (งในและต่างประเทศเป็นที+ยอมรับได้ของ
กองทนุรวม ตลอดระยะเวลาการรับประกนั โดยหนงัสือ
คํ (าประกนัดงักลา่วให้ดําเนินการออกใหมห่รือตอ่อายทุกุ
ปี โดยหนังสือคํ (าประกันของธนาคารพาณิชย์หรือ
สถาบันการเงินทั (งในและต่างประเทศดังกล่าว ต้องมี
ข้อกําหนดและเงื+อนไขที+กองทนุรวมยอมรับได้ และ/หรือ  

(3) การจํานําพันธบัตรรัฐบาล ในรูปแบบ ข้อกําหนดและ
เงื+อนไขที+กองทนุรวมให้ความเห็นชอบ  

ในกรณีที+การชําระคา่เช่าไมเ่ป็นไปตามที+ได้กําหนดไว้ในสญัญาเช่า 
กองทนุรวมมีสทิธิที+จะบงัคบัเอากบัหลกัประกนัตามที+กลา่วข้างต้น
มาใช้ชําระค่าเช่าชดเชยแทนผู้ เช่า เพื+อทําให้กองทุนรวมมีรายได้
ตามที+กําหนดไว้ในสญัญาเช่า ทั (งนี ( หากการบงัคบัหลกัประกนัอนั
เนื+องมาจากสาเหตขุ้างต้นหรือโดยสาเหตอืุ+นใดสง่ผลให้มลูค่าของ
หลักประกันลดลงหรือสิ (นสุดลง CIR ตกลงที+จะจัดให้มีและนํา
หลกัประกนัมาสง่มอบและ/หรือจํานําไว้กบักองทนุรวมเพิ+มเติมหรือ
จัดหาหลกัประกันมาใหม่ เพื+อให้มูลค่าของหลกัประกันเพิ+มเป็น
เทา่กบัที+กําหนดไว้ในการรับประกนัช่วงแรกและการรับประกนัช่วง
ที+สอง (แล้วแตก่รณี) ภายใน 30 วนันบัจากวนัที+กองทนุรวมแจ้งให้ 
CIR ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรถึงมลูค่าที+ลดลงหรือการสิ (นสดุลง
ของหลกัประกนั 

ตลอดอายุสญัญาเช่า CIR ตกลงโอนสิทธิการรับรายได้จากการ
บ ริ ห า ร ที+ พัก อ า ศัย ป ร ะ เ ภท เ ร สซิ เ ด น ซ์ ต า ม สัญ ญ า Rental 
Management Agreement (สญัญาว่าจ้างบริหารจดัการบ้านพกั
ตากอากาศ) สญัญา Pool Villa Rent Back Agreement (สญัญา
เช่ากลบับ้านพกัตากอากาศเพื+อนํามาให้เช่าตอ่)และสญัญาอื+นใดที+



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

- 89 – 

 

เกี+ยวข้องให้แก่บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากัด เพื+อให้ บริษัท 
ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากัด เป็นผู้มีสิทธิได้รับรายได้ และนําผล
กําไรที+ได้จากการดําเนินการดงักลา่วมาชําระสว่นต่างค่าเช่าให้แก่
กองทนุรวมก่อนที+จะนําไปใช้ในด้านอื+นๆ 

ก า ร ดํ า เ นิ น ก า ร เ กี" ย ว กั บ
ใบอนุญาต 

� CIR ตกลงจะดําเนินการให้ความช่วยเหลือ และดําเนินการอย่าง
ใดๆ ให้บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั ได้รับใบอนญุาตต่างๆ 
ที+เกี+ยวข้องในการประกอบกิจการตา่งๆ ในโครงการโรงแรมศรีพนัวา 
รวมทั (งการให้สิทธิในการใช้ชื+อทางการค้าและ/หรือเครื+องหมาย
การค้าที+เกี+ยวข้องกบัโครงการโรงแรมศรีพนัวาและดําเนินการอย่าง
ใดๆ ให้ใบอนุญาตเหล่านั (นยงัคงมีผลใช้บงัคบัตลอดระยะเวลาที+
บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั มีฐานะเป็นผู้ เช่า 

� CIR ตกลงจะดําเนินการอย่างใดๆ เพื+อให้บริษัท ศรีพนัวา แมเนจ
เมนท์ จํากัดปฏิบัติตามกฎหมาย กฎ ระเบียบของหน่วยงาน
ราชการต่างๆ รวมถึงการปฏิบัติตามหน้าที+ที+กําหนดสญัญาเช่า 
และสญัญาอื+นใดที+เกี+ยวข้องในการดําเนินกิจการโครงการโรงแรม
ศรีพนัวาอยา่งเคร่งครัด 

� เมื+อสญัญาเช่าสิ (นสดุลง โดยไม่มีการต่ออายสุญัญา ตามที+ระบไุว้
ในสญัญาเช่า CIR ตกลงจะดําเนินการให้บริษัท ศรีพนัวา แมเนจ
เมนท์ จํากัด ส่งมอบ กระทําการ และให้ความร่วมมือ รวมทั (ง
ดําเนินการใดๆ ตามที+กองทุนรวมร้องขอเพื+อการดงักล่าว เพื+อให้
กองทุนรวมสามารถดําเนินกิจการโครงการโรงแรมศรีพันวา ใน
ลกัษณะที+ได้ดําเนินการอยู่ใน ณ ขณะนี (ได้อย่างต่อเนื+อง ทั (งนี ( CIR 
และบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั จะไมเ่รียกร้องคา่ตอบแทน
ใดๆ จากกองทนุรวมและหรือบคุคลที+กองทนุรวมกําหนด  

การปฏิบัติตามเงื" อนไขและ
ข้อกําหนดของสัญญาต่างๆ 
ของบริษัท ศรีพันวา แมเนจ
เมนท์ จาํกัด และการจาํนําหุ้น
เป็นหลักประกัน 

� CIR ตกลงให้ความช่วยเหลือและดําเนินการให้บริษัท ศรีพันวา 
แมเนจเมนท์ จํากัด ปฏิบัติตามข้อกําหนดและเงื+อนไขภายใต้
สัญญาต่างๆ ที+มีอยู่กับกองทุนรวมอย่างถูกต้องและเคร่งครัด 
ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าที+มีอยูก่บักองทนุ 

� CIR ตกลงนําหุ้นทั (งหมดของตนที+ถืออยู่ในบริษัท ศรีพนัวา แมเนจ
เมนท์ จํากดั (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 99.99) มาจํานําเพื+อเป็นประกัน
การปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี (  

� CIR ตกลงดําเนินการให้ลกูบ้านทั (งหมดซึ+งเป็นเจ้าของที+พกัอาศยั
ประเภทเรสซิเดนซ์ ซึ+งปัจจุบนัเป็นคู่สญัญากบั CIR เข้าทําสญัญา 
Rental Management Agreement ฉบบัใหม่ (สญัญาว่าจ้าง
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บริหารจดัการบ้านพกัตากอากาศฉบบัใหม)่ หรือสญัญา Pool Villa 
Rent Back Agreement ฉบบัใหม่ (สญัญาเช่ากลบับ้านพกัตาก
อากาศเพื+อนํามาให้เช่าต่อฉบบัใหม่) (แล้วแต่กรณี) กับบริษัท ศรี
พนัวา แมเนจเมนท์ จํากัด โดยตรงและให้แล้วเสร็จโดยเร็วที+สุด
รวมทั (งที+พกัอาศยัประเภทเรสซิเดนซ์ที+ใช้ชื+อ X29 ซึ+งเป็นกรรมสิทธิT

ของ CIR ทั (งนี (ในระหว่างที+ยงัไม่สามารถดําเนินการให้ลกูบ้าน
ทั (งหมดเข้าทําสญัญา Rental Management Agreement ฉบบั
ใหม่ (สญัญาว่าจ้างบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศฉบบัใหม่)
หรือสญัญา Pool Villa Rent Back Agreement ฉบบัใหม่ (สญัญา
เช่ากลบับ้านพกัตากอากาศเพื+อนํามาให้เช่าต่อฉบบัใหม่) (แล้วแต่
กรณี) กบับริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั โดยตรงได้CIR ต้อง
เข้าทําสญัญาSub-Management Agreement (สญัญาว่าจ้าง
บริหารจัดการต่อ) หรือสญัญาอื+นใด กับบริษัท ศรีพันวา แมเนจ
เมนท์ จํากัด นอกจากนี ( หากในอนาคตมีลูกบ้านอื+นๆ ซึ+งเป็น
เจ้าของที+พกัอาศยัประเภทเรสซิเดนซ์มีความสนใจให้ CIR บริหาร
จดัการที+พกัอาศยัประเภทเรสซิเดนซ์ของตน CIR ต้องดําเนินการให้
ลกูบ้านรายนั (นเข้าทําสญัญา Rental Management Agreement 
ฉบับใหม่ (สญัญาว่าจ้างบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศฉบับ
ใหม่) หรือสญัญา Pool Villa Rent Back Agreement ฉบบัใหม ่
(สญัญาเช่ากลบับ้านพกัตากอากาศเพื+อนํามาให้เช่าต่อฉบบัใหม่) 
(สําหรับบ้านพกั PV 07 PV 08 และ PV 09)  กบับริษัท ศรีพนัวา 
แมเนจเมนท์ จํากดั โดยตรง 

การดาํรงสัดส่วนการถือหน่วย
ลงทุนในกองทุนรวม 

� ตลอดระยะเวลา 7 นับแต่วนัที+อกองทุนรวมได้ลงทุนในโครงการ
โรงแรมศรีพนัวา CIR และ/หรือ CID ตกลงดํารงสถานะเป็นผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุในกองทนุรวม ดงันี ( 

(1) ภายในระยะเวลา 5 ปีแรก จะดํารงสดัสว่นการถือหน่วยลงทนุ
รวมกันเป็นจํานวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของจํานวนหน่วย
ลงทุนในกองทุนรวมที+ออกและเสนอขายทั (งหมดในวันที+จด
ทะเบียนจดัตั (งกองทนุรวม และ CIR และ/หรือCID ตกลงจะไม่
จําหน่าย จ่าย โอนหน่วยลงทุนหรือก่อภาระผูกพันใดๆ บน
หน่วยลงทุนดงักลา่ว รวมถึงแต่ไม่จํากดัเพียงการจํานําหน่วย
ลงทนุเป็นหลกัประกนั อนัจะทําให้สดัสว่นการถือหน่วยลงทนุ
ในกองทุนรวม รวมกันทั (งหมดมีจํานวนน้อยกว่าร้อยละ 30 
ของจํานวนหน่วยลงทุนในกองทุนรวมที+ออกและเสนอขาย
ทั (งหมดในวนัที+จดทะเบียนจดัตั (งกองทนุรวม 
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(2) ภายในระยะเวลา 2 ปีหลงั (ปีที+ 6 และ 7) จะดํารงสดัสว่นการ
ถือหน่วยลงทนุรวมกนัเป็นจํานวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุในกองทนุรวมที+ออกและเสนอขายทั (งหมด
ในวนัที+จดทะเบียนจดัตั (งกองทนุรวม และ CIR และ/หรือ CID 
ตกลงจะไม่จําหน่าย จ่าย โอนหน่วยลงทนุหรือก่อภาระผกูพนั
ใดๆ บนหนว่ยลงทนุดงักลา่ว อนัจะทําให้สดัสว่นการถือหน่วย
ลงทนุในกองทนุรวม รวมกนัทั (งหมดมีจํานวนน้อยกว่าร้อยละ 
25 ของจํานวนหนว่ยลงทนุในกองทนุรวมที+ออกและเสนอขาย
ทั (งหมดในวนัที+จดทะเบียนจดัตั (งกองทนุรวม เว้นแตเ่ป็นการนํา
หนว่ยลงทนุไปจํานําเป็นหลกัประกนั 

ทั (งนี ( เว้นแต ่(ก) ในกรณีที+สดัสว่นการถือหนว่ยลงทนุของ CIR และ/
หรือ CID น้อยกว่าร้อยละ 30  หรือ ร้อยละ 25 ของจํานวนหน่วย
ลงทุนในกองทุนรวมที+ออกและเสนอขายทั (งหมด (แล้วแต่กรณี) 
เนื+องจากการเพิ+มทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม โดยที+ CIR และ/
หรือ CID ไม่ได้ใช้สิทธิตามสดัส่วนการถือหน่วยลงทุนในการซื (อ
หน่วยลงทนุจากการเพิ+มทนุดงักลา่ว หรือ (ข) ในกรณีที+เป็นไปเพื+อ
ประโยชน์ของกองทนุรวมซึ+ง CIR ได้รับความยินยอมจากกองทุน
รวมเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

การให้ความสนับสนุนทาง
การเงนิ 

� ในวนัที+มีการทําสญัญานี ( CIR ตกลงให้เงินกู้ยืมแก่บริษัท ศรีพนัวา 
แมเนจเมนท์ จํากัด เพื+อนําไปใช้ในการดําเนินกิจการโครงการ
โรงแรมศรีพนัวา เป็นจํานวนเงิน 80,000,000 บาท ตามข้อกําหนด
และเงื+อนไขที+กองทนุรวมให้ความเห็นชอบ และตลอดอายุสญัญา
เช่าห รือจนกว่ากองทุนรวมจะได้ รับอนุมัติจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และได้เข้าไปเป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท 
ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั 

� ตลอดระยะเวลาที+บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั เป็นผู้ เช่า
ภายใต้สัญญาเช่า CIR ตกลงจะให้การสนับสนุนทางการเงิน
เพิ+มเติมรวมถึงวงเงินสาํรองเพื+อรองรับค่าใช้จ่ายที+เกิดขึ (นในกรณีที+
บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากัด ขาดสภาพคล่องทางการเงิน
หรือมีเงินไม่เพียงพอสําหรับค่าใช้จ่ายที+เกิดขึ (นในธุรกิจโรงแรม
ภายใต้โครงการโรงแรมศรีพนัวาหรือรวมถึงวงเงินใดๆที+บริษัท ศรี
พนัวา แมเนจเมนท์ จํากัด หรือตามที+กองทุนรวมร้องขอ เพื+อให้
บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั สามารถดําเนินกิจการโรงแรม
ภายใต้โครงการโรงแรมศรีพันวาได้ตามวัตถุประสงค์และมี
ประโยชน์สูงสุดตามที+บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จํากัด ได้มี
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ข้อตกลงไว้กบักองทนุรวม ทั (งนี ( CIR ได้ตกลงว่า จํานวนเงินใดๆ ที+
ให้กู้  หรือให้การสนับสนุนทางการเงินแก่บริษัท ศรีพนัวา แมเนจ
เมนท์ จํากดัจะถือว่าเป็นหนี (ด้อยสิทธิซึ+ง CIR จะมีสิทธิได้รับชําระ
คืนต่อเมื+อบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั ได้ชําระหนี (ใดๆ ทั (ง
ปวงให้แก่กองทนุรวม และ/หรือ เจ้าหนี (อื+นๆ แล้ว 

� ในกรณีที+บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จํากัดมีรายได้จากการ
ดําเนินกิจการโครงการโรงแรมศรีพนัวาไม่เพียงพอที+จะจ่าย ต้นทนุ
การดําเนินการและค่าใช้จ่ายในการบริหารกิจการโครงการโรงแรม
ศรีพันวา รวมไปถึงต้นทุนการดําเนินการและค่าใช้จ่ายในการ
บริหารบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากัด รวมถึงเงินค่าเช่าตาม
สญัญาเช่า (“ต้นทนุและค่าใช้จ่าย”) CIR ตกลงที+จะรับผิดชอบใน
ต้นทนุและคา่ใช้จ่าย โดยการให้การสนบัสนนุทางการเงินแก่บริษัท 
ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั ในรูปแบบใดรูปแบบหนึ+ง 

การให้สิทธิแก่กองทุนรวมใน
การใช้ทรัพย์สินและสิ"งอํานวย
ความสะดวกส่วนกลางถนน 
ทา ง เดิ น ภาย ใ ต้ โ ค รงก า ร
โรงแรมศรีพันวา 

� CIR ตกลงยินยอมให้กองทนุรวม ผู้ เช่า บริวารของกองทนุรวมและผู้
เช่า ลูกค้า คู่ค้าของโครงการโรงแรมศรีพันวา มีสิทธิในการใช้
ทรัพย์สินและสิ+งอํานวยความสะดวกส่วนกลาง สาธารณูปโภค
ส่วนกลาง ถนน ทางเดิน ทางรถยนต์ ทางเข้า-ออกทุกเส้นทาง
ภายในโครงการโรงแรมศรีพนัวา รวมถึงทางเดินลงชายหาด ไม่ว่า
จะมีการจดทะเบียนให้เป็นภารยทรัพย์หรือไม่ก็ตามตลอดอายุ
สัญญาเช่าฉบับนี ( และในกรณีที+มีถนน ทางเดิน ทางรถยนต์ 
ทางเข้า-ออกและทางเดินลงชายหาดบางเส้นภายในโครงการ
โรงแรมศรีพนัวา ที+ไม่สามารถจดทะเบียนให้เป็นภารยทรัพย์ได้ไม่
ว่าด้วยเหตุใด โดยไม่คิดค่าตอบแทนหรือค่าใช้จ่ายใดๆ และ CIR 
ตกลงจะไม่จําหน่าย จ่าย โอนถนน ทางเดิน ทางรถยนต์ ทางเข้า-
ออกและทางเดินลงชายหาดบางเส้นภายในโครงการโรงแรมศรีพนั
วาดงักลา่ว  

� CIR ตกลงเป็นผู้ รับผิดชอบในการซอ่มบํารุง ซอ่มแซมทรัพย์สินและ
สิ+งอํานวยความสะดวกสว่นกลาง  สาธารณปูโภคสว่นกลาง  ถนน 
ทางเดิน ทางรถยนต์  ทางเข้า-ออกทุกเส้นทางภายในโครงการ
โรงแรมศรีพนัวา  รวมถึงทางเดินลงหาด ให้อยู่ในสภาพดี หรือเมื+อ
ได้รับการร้องขอจากกองทุนรวมหรือตวัแทนของกองทุนรวม โดย
ค่าใช้จ่ายของ CIR  กรณีที+กองทนุรวมและหรือตวับคุคลที+กองทนุ
รวมมอบหมายได้เข้าไปดําเนินการบํารุงรักษาหรือซ่อมแซมแทน 
CIR   CIR ตกลงที+จะชดใช้คา่ใช้จ่ายดงักลา่วแก่กองทนุรวมในทนัที
ที+ได้รับแจ้งจากกองทุนรวม  พร้อมทั (งชดเชยค่าใช้จ่ายในการทด
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รองจ่ายดงักล่าวในอตัราเท่ากับร้อยละ 7.5 ต่อปีของเงินทดรอง
จ่ายดงักลา่วจนถึงวนัที+กองทนุได้รับเงินชดเชยจากCIR 

การโอนสิทธิหน้าที"ตามสญัญา � ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ( CIR จะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที+
ภายใต้สญัญาฉบบันี (ให้แก่บุคคลอื+นใดโดยไม่ได้รับความยินยอม
ลว่งหน้าจากกองทนุรวมเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

� ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี (  กองทุนรวมจะไม่โอนสิทธิและ/หรือ
หน้าที+ภายใต้สญัญาฉบับนี (ให้แก่บุคคลอื+นใดโดยไม่ได้รับความ
ยินยอมลว่งหน้าจาก CIR เป็นลายลกัษณ์อกัษร  ทั (งนี ( เว้นแต ่

(1) ในกรณีที+กองทุนรวมต้องปฏิบัติตาม กฎหมาย คําสั+งหรือ
ข้อบงัคบัของสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงาน
ราชการที+เกี+ยวข้อง 

(2) ในกรณีที+ CIR ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามข้อตกลงที+ระบุไว้ใน
สญัญาฉบบันี ( หรือสญัญาจะซื (อจะขายอสงัหาริมทรัพย์ และ
สัญญาซื (อขายสังหาริมทรัพย์ หรือกรณีที+บริษัท ศรีพันวา 
แมเนจเมนท์ จํากดั ไม่ปฏิบตัิตามข้อตกลงที+ระบไุว้ในสญัญา
เช่า 

(3) เป็นการโอนสิทธิและหน้าที+ตามสญัญาให้แก่กองทรัสต์เพื+อ
การลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment 
Trust: REIT) ที+จดัตั (งขึ (นเพื+อรับโอนสิทธิและหน้าที+ใดๆ จาก
กองทนุรวม หรือเป็นการแปรสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์
เพื+อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment 
Trust: REIT) ตามประกาศสํานกังาน ก.ล.ต. หรือประกาศอื+น
ใดที+เกี+ยวข้อง 

ข้อตกลงสาํคัญตามสัญญา � CIR มีอํานาจในการเข้าทําสญัญา การปฏิบตัิตามสญัญา การให้
สิทธิ การจัดทําเอกสาร และการดําเนินการอื+นใดตามที+ระบุไว้ใน
หรือที+เกี+ยวเนื+องกับสัญญานี ( และการกระทําดังกล่าวไม่ขัดต่อ
วตัถปุระสงค์และข้อบงัคบัของบริษัท 

� ณ วนัที+ทําสญัญาฉบบันี ( CIR และบคุคลที+ CIR กําหนดซึ+งได้รับ
ความเห็นชอบจากกองทนุรวมได้เข้าเป็นผู้ ถือหุ้นจํานวนไมน้่อยกวา่
ร้อยละ 99.99 ในบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั อย่างถกูต้อง
และสมบรูณ์ตามกฎหมาย 

� CIR มิได้มีข้อพิพาททางกฎหมายกับบคุคลใดๆ ที+อยู่ระหว่างการ
พิจารณาในศาล หรืออยูร่ะหว่างการเจรจาเพื+อระงบัข้อพิพาท หรือ
มีเหตุการณ์ข้อขดัแย้ง การประพฤติผิดสญัญา หรือกระทําการผิด
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ความตกลงใดๆ กับบุคคลภายนอก ซึ+งมีหรืออาจจะมีผลกระทบ
ในทางลบต่อการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี (ของคู่สัญญาหรือมี
ผลกระทบตอ่การดําเนินกิจการโครงการโรงแรมศรีพนัวา 

เหตุผิดนัดผิดสัญญา CIR ไม่ปฏิบตัิตามสญัญาข้อใดข้อหนึ+งของสญัญาฉบบันี (ในสว่นที+เป็น
สาระสําคัญ  และ CIR ไม่สามารถดําเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้
ถกูต้องตามสญัญาภายใน 45 วนั นบัจากวนัที+ได้รับแจ้งหรือทราบถึง
เหตแุหง่การผิดสญัญานั (นหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที+คูส่ญัญาได้ตกลง
กนัให้ถือเป็นเหตุผิดนดัตามสญัญาฉบบันี ( ซึ+งให้สิทธิแก่กองทนุรวมใน
การเรียกค่าเสียหายจาก CIR ได้อย่างไรก็ดี ในกรณีที+ CIR ผิดนดัการ
ประกันการชําระเงินค่าเช่าตามที+กําหนดในสญัญาฉบับนี ( ให้ถือว่า
กองทุนรวมสามารถใช้สิทธิเลิกสัญญาฉบับนี (ทันที  เว้นแต่เป็นเหตุ
สดุวิสยัหรือเว้นแตใ่นกรณีที+การไมป่ฏิบตัิตามข้อตกลงหรือเงื+อนไขที+ระบุ
ไว้ในสัญญาฉบับนี (เป็นผลเนื+องมาจากการที+กองทุนรวมในฐานะ
คู่สญัญาของสญัญาจะซื (อจะขายอสงัหาริมทรัพย์ หรือสญัญาซื (อขาย
สังหาริมทรัพย์หรือสัญญาเช่า ไม่ปฏิบัติหน้าที+ตามที+กําหนดไว้ใน 
สญัญาจะซื (อจะขายอสงัหาริมทรัพย์หรือสญัญาซื (อขายสงัหาริมทรัพย์
หรือสญัญาเช่า 

ทั (ง นี (ใ น ก ร ณี ที+ ก อ ง ทุน ร ว ม ใ ช้ สิ ท ธิ เ ลิ ก สัญ ญ า จ ะ ซื (อ จ ะ ข า ย
อสังหาริมทรัพย์ หรือสัญญาซื (อขายสังหาริมทรัพย์หรือสัญญาเช่า 
ภายใต้ข้อกําหนดและเงื+อนไขของสญัญาจะซื (อจะขายอสงัหาริมทรัพย์
หรือสญัญาซื (อขายสงัหาริมทรัพย์หรือสญัญาเช่า กองทุนรวมมีสิทธิใช้
เหตดุงักลา่วถือเป็นเหตเุลกิสญัญาภายใต้สญัญาฉบบันี (เช่นกนั 

การมีผลใช้บังคับของสัญญา
การเลิกสัญญาและการเรียก
ค่าเสียหาย 

� สญัญาฉบบันี (มีผลบงัคบัใช้นบัแตว่นัที+ทําสญัญาฉบบันี (และให้มีผล
ใช้บงัคบัตลอดไป เว้นแต่จะมีการเลิกสญัญาตามข้อกําหนดและ
เงื+อนไขของสญัญาฉบบันี ( 

� กองทุนรวมมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี (โดยบอกกล่าวให้แก่ CIR  
ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร และ/หรือ ฟ้องร้องให้ปฏิบัติตาม
สญัญาฉบบันี ( และ/หรือเรียกค่าเสียหายจาก CIR ได้ และใช้สิทธิ
บงัคบัเอากับหลกัประกันตามที+กําหนดไว้ในสญัญาจะซื (อจะขาย
อสงัหาริมทรัพย์และ/หรือสญัญาซื (อขายสงัหาริมทรัพย์หากมีเหตุ
ผิดนดัตามที+กําหนดไว้ในสญัญาฉบบันี (หรือเมื+อผู้ ถือหน่วยลงทนุมี
มติให้เลกิโครงการ หรือมีมติให้เลกิกองทนุรวม 

เหตุสุดวิสัย � ในกรณีที+เกิดเหตสุดุวิสยั อนัเป็นผลให้คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ+งไม่
สามารถปฏิบตัิตามสญัญาฉบับนี (ได้ คู่สญัญาฝ่ายนั (นจะต้องส่ง
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หนังสือแจ้งให้คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ+งทราบถึงเหตุสดุวิสยัดงักล่าว
ในทันที และในกรณีดงักล่าวให้คู่สญัญาทั (งสองฝ่ายมีสิทธิเลื+อน
การปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี (ไปได้เท่ากับระยะเวลาที+เกิดเหตุ
สดุวิสยั โดยไม่ถือว่าเป็นความผิดของคู่สญัญาฝ่ายใด อย่างไรก็ดี 
เหตสุดุวิสยัย่อมไม่เป็นเหตุให้ CIR ไม่ปฏิบตัิตามข้อกําหนดเรื+อง
การประกันการชําระเงินค่าเช่าและการจัดให้มีหลกัประกนัตามที+
กําหนดไว้ในสญัญาฉบบันี (ได้ 

� ในกรณีที+เหตุสุดวิสยั ทําให้คู่สญัญาฝ่ายหนึ+งฝ่ายใดไม่สามารถ
ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี (ได้เป็นระยะเวลารวมกันเกินกว่า 45 วนั 
คู่สญัญาทั (งสองฝ่ายจะเจรจาร่วมกันโดยสุจริต และจะใช้ความ
พยายามอย่างดีที+สุดในการบรรลุข้อตกลงที+เป็นประโยชน์อย่าง
ที+สดุสาํหรับคูส่ญัญาทั (งสองฝ่าย 

หมายเหตุ � ภายใต้สญัญาฉบบันี (  ให้คําดงัตอ่ไปนี ( มีนิยามดงันี ( 

“โครงการสว่นที+ 2” หมายถึง โครงการพฒันาที+ดินที+ตั (งอยูใ่นบริเวณ
ใกล้เคียงหรือติดกบัที+ดินที+จะซื (อ เพื+อเป็นโครงการที+พกัอาศยัและ/
หรือโรงแรม ทั (งนี ( โครงการดงักลา่วยงัอยู่ระหว่างการศึกษาความ
เป็นไปได้ของโครงการ โดยรายละเอียดของที+ตั (งโครงการสว่นที+ 2 
ปรากฏตามข้อ 3.2.2  

“โครงการสว่นที+ 3” หมายถึง โครงการพฒันาที+ดินที+ตั (งอยูใ่นบริเวณ
ใกล้เคียงหรือติดกบัที+ดินที+จะซื (อ เพื+อเป็นโครงการที+พกัอาศยัและ/
หรือโรงแรม ทั (งนี (โครงการดงักล่าวยงัอยู่ระหว่างการศึกษาความ
เป็นไปได้ของโครงการ โดยรายละเอียดของที+ตั (งโครงการสว่นที+ 3 
ปรากฏตามข้อ 3.2.2 

“สญัญา Pool Villa Rent Back Agreement” หมายถึง สญัญา 
Pool Villa Rent Back Agreement ระหว่าง CIR และลกูบ้านซึ+ง
เป็นเจ้าของที+พกัอาศยัประเภทเรสซิเดนซ์ (บ้านพกั PV07 PV08 
PV09) 

“สญัญา Pool Villa Rent Back Agreement ฉบบัใหม่” หมายถึง 
สญัญา Pool Villa Rent Back Agreement ฉบบัใหม่ ที+ลกูบ้านซึ+ง
เป็นเจ้าของที+พกัอาศยัประเภทเรสซิเดนซ์ (บ้านพกั PV07 PV08 
PV09 )จะเข้าทํากบับริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั  

“สญัญา Rental Management Agreement” หมายถึง สญัญา 
Rental Management Agreement ระหว่าง CIR และลกูบ้านซึ+ง
เป็นเจ้าของที+พกัอาศยัประเภทเรสซิเดนซ์ 
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“สญัญา Rental Management Agreement ฉบบัใหม่” หมายถึง 
สญัญา Rental Management Agreement ฉบบัใหม่ ที+ลกูบ้านซึ+ง
เป็นเจ้าของที+พกัอาศยัประเภทเรสซิเดนซ์จะเข้าทํากบับริษัท ศรีพนั
วา แมเนจเมนท์ จํากดั 

“เหตสุดุวิสยั” หมายถึง เหตใุดๆ ที+เกิดขึ (นหรือก่อให้เกิดผลพิบตัิซึ+ง
ไม่อาจป้องกันได้ ถึงแม้ว่าบุคคลที+ประสบหรือใกล้จะประสบเหตุ
นั (น จะได้ใช้ความระมดัระวงัตามสมควรดงัเช่นบคุคลทั+วไปจะทําได้
ในฐานะและภาวะเช่นนั (น และหมายความรวมถึง การบัญญัติ
กฎหมายหรือการดําเนินการอื+นใดของรัฐซึ+งมีผลกระทบต่อการ
ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ( และให้รวมถึงแต่ไม่จํากดัเพียง ภยัพิบตัิ
ทางธรรมชาติ เช่น อคัคีภยั นํ (าท่วม สนึามิ แผ่นดินไหว อบุตัิเหตุที+
ไม่สามารถหลีกเลี+ยงได้ สงคราม ข้อจํากัดทางกฎหมาย จลาจล 
การก่อการร้าย โรคระบาด หรือสาเหตใุดๆ ที+มีผลทํานองเดียวกัน
ซึ+งคูส่ญัญาที+ได้รับผลกระทบไมอ่าจควบคมุได้ 

หมายเหตุ : เจ้าของที+พกัอาศยัประเภทเรสซิเดนซ์ หมายถึง เจ้าของบ้านพกัตากอากาศ ในรายละเอียดข้อ 3.2 รายละเอียด
นโยบายการลงทนุ 

 

3.6.5 สัญญาจาํนําหุ้น 

ผู้รับจาํนํา กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา (“กองทนุรวม”) 

ผู้จาํนํา 1. บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ์ จํากดั (“CIR”) 

2. บคุคลธรรมดาจํานวน 2 ราย 

 (รวมกนัเรียกวา่ “ผู้ จํานํา” ซึ+งถือหุ้นรวมกนัเทา่กบัร้อยละ 100 ในบริษัท 
ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั) 

ข้อตกลงที"สาํคัญ 

 

 

� ผู้ จํานําตกลงจํานําหุ้นของบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั เพื+อ
เป็นหลกัประกนัการชําระหนี (ที+จํานําเป็นประกนั 

ทั (งนี ( หนี (ที+จํานําเป็นประกนั หมายถึง หนี (ดงัต่อไปนี (ทั (งที+เกิดขึ (นแล้ว
หรือที+จะเกิดขึ (นในอนาคต และไมว่า่จะมีเงื+อนไขหรือไมก็่ตาม  

(1) หนี (ตามสัญญาเช่าและสัญญาตกลงกระทําการ รวมถึง
สัญญาตกลงชําระค่าเช่าส่วนที+ขาด ตลอดระยะเวลาของ
สญัญาดงักล่าว และการปฏิบตัิตามข้อกําหนดและเงื+อนไข
ของสญัญาเช่า สญัญาตกลงกระทําการ และสญัญาตกลง
ชําระคา่เช่าสว่นที+ขาด 

(2) คา่เสยีหายอนัเนื+องมาจากการที+บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ 
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จํากัด และ/หรือผู้ จํานํา ผิดนัดไม่ปฏิบัติตามสัญญาเช่า 
สญัญาตกลงกระทําการและสญัญาตกลงชําระค่าเช่าส่วนที+
ขาด 

(3) คา่ขาดประโยชน์จากการที+กองทนุรวมไม่สามารถใช้ทรัพย์สิน
ที+เช่า (ตามนิยามที+กําหนดในสญัญาเช่า) ในการหาประโยชน์
ตามวตัถปุระสงค์แหง่สญัญาดงักลา่ว 

� ในกรณีที+มีการบงัคบัจํานําและจําหน่ายจ่ายโอนหุ้นที+จํานํา ไม่ว่า
ทั (งหมดหรือบางส่วน หากได้เงินมาจํานวนเท่าใด ผู้ จํานําตกลง
ยินยอมให้กองทุนรวมนําเงินที+ได้จากการจําหน่ายจ่ายโอนหุ้นที+
จํานําดงักลา่ว ไปชําระหนี (ที+หนี (ค้างชําระอยู่ต่อกองทนุรวมภายใต้
สญัญาเช่า ทั (งนี ( ในกรณีที+มีการบังคับจํานําหุ้นที+จํานําดังกล่าว 
และจํานวนเงินสทุธิที+ได้จากการบงัคบัจํานําน้อยกว่าจํานวนหนี (ที+
ลกูหนี (ค้างชําระอยู่ต่อกองทุนรวมภายใต้สญัญาเช่า ผู้ จํานํายงัคง
ต้องรับผิดชดใช้เงินสว่นที+ขาดไป 

 
3.6.6    สัญญาตกลงชาํระค่าเช่าส่วนที"ขาด 

ผู้รับสัญญา กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา (“กองทนุรวม”)  

ผู้ให้สัญญา บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวลอ็ปเมนท์ จํากดั (มหาชน) (“CID”) 

ข้อตกลงที"สาํคัญ � CID ตกลงและให้การรับรองแก่กองทุนรวมว่า ตลอดการ
รับประกัน หากบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จํากัด ไม่สามารถ
ชําระค่าเช่าภายใต้สัญญาเช่าให้แก่กองทุนรวมได้ครบถ้วนเต็ม
จํานวนภายในระยะเวลาตามข้อกําหนดและเงื+อนไขของสญัญาเช่า 
และกองทนุรวมได้บอกกลา่วเป็นหนงัสือให้ CIR ชําระค่าเช่าสว่นที+
ขาดหรือทั (งหมดตามสญัญาเช่าแต่ CIR ก็ยงัไม่สามารถชําระค่า
เช่าที+รับประกนัได้จนครบถ้วนเต็มจํานวน เมื+อกองทนุรวมได้บอก
กล่าวเป็นหนงัสือให้ CID ทราบแล้ว CID ตกลงชําระค่าเช่าที+
รับประกนัดงักล่าวให้แก่กองทนุรวมภายในวนัทําการถัดไปนบัแต่
ได้รับการบอกกล่าวเป็นหนงัสือดังกล่าว ทั (งนี (การรับประกันการ
ชําระคา่เช่าสว่นที+ขาดโดย CID ตามข้อนี (เป็นอนัสิ (นสดุและไม่มีผล
บงัคับระหว่างคู่สญัญาเมื+อสิ (นสดุหรือครบกําหนดการรับประกัน
ตามที+กําหนดไว้ในสญัญาตกลงกระทําการ 

� ตลอดระยะเวลาที+ CIR และ/หรือ CID  และ/หรือ บคุคลที+เกี+ยวข้อง
ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม  ในกรณีที+กองทนุรวมจะต้องแปลง
สภาพจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์เป็นทรัสต์เพื+อการลงทนุใน
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อสงัหาริมทรัพย์ เพื+อที+จะใช้สิทธิในการลงทุนในโครงการสว่นที+ 2 
และ/หรือโครงการสว่นที+  3 ตามสญัญาตกลงกระทําการ CID ตก
ลงให้คํามั+นวา่ CID และ/หรือ CIR และ/หรือบคุคลที+เกี+ยวข้อง ที+ถือ
หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมในขณะนั (นจะลงมติสนบัสนนุการแปลง
สภาพดงักล่าว ภายใต้เงื+อนไขว่าการดําเนินการดงักล่าวไม่ขดักับ
หลกัเกณฑ์ของ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยที+
เกี+ยวข้อง 

 

3.7  จุดเด่นในการลงทุน  

(ก) ทรัพย์สินที"กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั-งแรกตั -งอยู่ในทาํเลแหล่งท่องเที"ยวชั -นนําของประเทศไทย  

 โครงการโรงแรมศรีพนัวาตั (งอยูที่+แหลมพนัวา จงัหวดัภเูก็ต โดยหา่งจากตวัเมืองภเูก็ตไปทางทิศตะวนัออก
เฉียงใต้เพียง 15 กิโลเมตร ที+ตั (งมีความสะดวกในการเดินทางไปยงัสถานที+ท่องเที+ยวที+มีชื+อเสียงต่างๆ เช่น  
แหลมพรหมเทพ  เกาะไม้ทอ่น  หาดป่าตอง เป็นต้น 

 โดยจังหวดัภูเก็ตนบัเป็นแหล่งท่องเที+ยวอนัดบัต้นๆ ของประเทศไทยที+สามารถดึงดูดนกัท่องเที+ยวทั (งใน
ประเทศและตา่งประเทศได้หลายล้านคนตอ่ปี (ข้อมลูเพิ+มเติมในหวัข้อ 3.3 ภาพรวมของธุรกิจในทรัพย์สิน
ที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก) 

(ข) เป็นทรัพย์สินที"มีคุณภาพสูง  ลักษณะโดดเด่นเฉพาะตัวในด้านความหรูหรา ทาํเลที"ตั -ง และมีการ
ให้บริการที"ดีเลิศ  

โครงการโรงแรมศรีพันวาเป็นโรงแรมระดับหรูหราชั (นนําของประเทศไทยที+มีความโดดเด่นในด้าน
สถาปัตยกรรม การตกแต่งภายในที+หรูหรา มีการออกแบบให้บ้านพกัทกุหลงั และเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ทกุ
ห้องมีสระวา่ยนํ (าสว่นตวั รวมทั (งทําเลที+ตั (งที+มองเห็นทศันียภาพที+สวยงาม  ทําให้โครงการโรงแรมศรีพนัวา
ตอบโจทย์ความต้องการของกลุม่ลกูค้าที+มีกําลงัซื (อสงูได้เป็นอยา่งดี  

นอกจากคณุภาพของทรัพย์สนิที+โดดเดน่แล้ว โครงการโรงแรมศรีพนัวายงัมีชื+อเสยีงในเรื+องการให้บริการแก่
ลกูค้าที+ดีเลิศซึ+งอยู่ภายใต้การบริหารอย่างใกล้ชิดโดยผู้บริหารของโครงการที+มีความเชี+ยวชาญและมี
ประสบการณ์สงูในการบริหารธุรกิจประเภทโรงแรมและ/หรือธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 

โดยที+ผ่านมาโครงการโรงแรมศรีพันวาได้รับการตอบรับเป็นอย่างดีเยี+ยมจากลูกค้าทั (งชาวไทยและ
ชาวต่างชาติ ดังจะเห็นได้จากรางวลัต่างๆที+โครงการโรงแรมศรีพันวาได้รับ เช่น  รางวัล Trip Advisor 
Certificate of Excellence เป็นเวลา 3 ปีซ้อนตั (งแตปี่ พ.ศ. 2553 – 2555  ซึ+งเป็นรางวลัที+ทาง TripAdvisor
หนึ+งในผู้ ให้บริการข้อมูลและเป็นสื+อกลางด้านการท่องเที+ยวที+ใหญ่ที+สุดในโลกได้มอบให้แก่โรงแรม 
ร้านอาหาร หรือสถานที+ทอ่งเที+ยวที+ได้รับจํานวนโหวตในรอบปีที+ผา่นมาจากผู้ใช้เป็นจํานวนมากกว่าจํานวน
ขั (นตํ+าที+กําหนด และคะแนนความพึงพอใจที+ได้จากการโหวตโดยผู้ ใช้เว็บไซต์อยู่ในระดบัที+ดีมาก กลา่วคือ 
ได้คะแนนความพึงพอใจมากกว่า 4 จากคะแนนเต็ม 5 โดยในปี พ.ศ. 2555 มีโรงแรมจากทั+วโลกที+อยู่บน
เว็บไซต์เพียงร้อยละ 10 ที+ได้รับรางวลันี ( ทั (งนี ( TripAdvisorมีจํานวนผู้ เยี+ยมชมเว็บไซต์ที+มี IP Address ไมซ่ํ (า
กนั (Unique Visitors) ต่อเดือนมากกว่า 60 ล้านผู้ เยี+ยมชม ซึ+งถือเป็นเครือข่ายสงัคมออนไลน์ด้านการ
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ท่องเที+ยวที+ใหญ่ที+สุดแห่งหนึ+งของโลก นอกจากนี (โครงการโรงแรมศรีพนัวายังได้รับรางวลัอื+นๆอีก เช่น 
รางวลั World’s Top 3 Best Beach Bars โดย CNN International ในปี พ.ศ. 2554 และได้รับการโหวตให้
เป็น 100 Luxury Hotels around the globe จาก Best Hotels magazine ในปี พ.ศ. 2551 

(ค) ศักยภาพและความสามารถในการรักษาสถานะในการแข่งขันเชิงธุรกิจโรงแรมระดับหรูหราของ
ทรัพย์สิน 

 เมื+อพิจารณาถึงศักยภาพการแข่งขันธุรกิจในโรงแรมระดับหรูหราในจังหวัดภูเก็ต จัดว่ามีการแข่งขัน
ค่อนข้างตํ+าและไม่รุนแรง เนื+องจากอุปทานของโรงแรมระดบัหรูหราซึ+งอยู่ในระดบัที+เทียบเท่าโครงการ
โรงแรมศรีพนัวาปัจจบุนัมีคอ่นข้างจํากดั และอปุทานใหม่ที+จะเกิดขึ (นในอนาคตสว่นใหญ่จะเป็นโครงการ
โรงแรมที+ไมไ่ด้อยูใ่นระดบัที+สามารถแขง่ขนัโดยตรงกบัโครงการโรงแรมศรีพนัวา  

 โดยนอกเหนือจากศกัยภาพด้านทําเลที+ตั (งที+โดดเด่นหาเทียบเคียงได้ยากของโครงการโรงแรมศรีพนัวาซึ+ง
เป็นปัจจยัที+ช่วยลดการแข่งขนัแล้ว  การบริหารธุรกิจโรงแรมระดบัหรูหราจําเป็นต้องอาศยัประสบการณ์
และความเชี+ยวชาญร่วมด้วย เนื+องจากเป็นการมุ่งเน้นการตลาดในกลุม่ลกูค้าที+มีกําลงัซื (อสงูซึ+งมีความ
ต้องการเฉพาะตวั ทั (งในเรื+องการบริการที+ดีเลิศ น่าประทบัใจ และให้ความใสใ่จกบัช่วงเวลาสําคญัๆ เช่น 
การแต่งงาน  ฮนันีมนู หรือการพกัผ่อนที+เป็นสว่นตวักบัครอบครัว โดยมีความยินดีที+จะซื (อบริการ หรือใช้
จ่ายในในอตัราที+สงูกว่าอตัราปกติเพื+อให้ได้รับการบริการที+เป็นเลิศดงักล่าว ดงันั (นการตอบโจทย์ความ
ต้องการของกลุม่ลกูค้ากลุม่นี (จึงต้องใช้ความเข้าใจ และความชํานาญสงู 

 ด้วยปัจจยัดงักลา่วมานี (ทําให้เป็นข้อจํากดัสาํหรับคูแ่ขง่รายใหมที่+จะเข้าสูอ่ตุสาหกรรมโรงแรมระดบัหรูหรา 
(ข้อมลูเพิ+มเติมในหวัข้อ 3.3 ภาพรวมของธุรกิจในทรัพย์สนิที+กองทนุรวมเข้าลงทนุครั (งแรก) 

(ง) เป็นการลงทุนในธุรกิจโรงแรมระดับหรูหราที" มีความเสี"ยงน้อยต่อความผันผวนของสภาวะ
เศรษฐกิจ 

อตุสาหกรรมโรงแรมระดบัหรูหรามีลกัษณะตลาดกลุ่มเฉพาะ (Niche Market) ซึ+งกลุม่นกัท่องเที+ยวที+ใช้
บริการส่วนใหญ่จะเป็นกลุ่มที+มีรายได้สูง ซึ+งมักจะได้รับผลกระทบน้อยจากความผันผวนของสภาวะ
เศรษฐกิจ และมีความใสใ่จเรื+องคณุภาพการบริการที+ได้รับมากกวา่ราคาที+ต้องจ่ายไป  

จากผลสํารวจของ Market Metrix บริษัทให้บริการข้อมูลและวิจัยชั (นนําทสํารวจความพึงพอใจของกลุ่ม
ลกูค้าในอตุสาหกรรมท่องเที+ยวในเรื+องผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกิจชะลอตวั พบว่าความผนัผวนของ
สภาวะเศรษฐกิจสง่ผลประทบตอ่การตดัสนิใจเลอืกใช้บริการและแผนการทอ่งเที+ยวของกลุม่นกัท่องเที+ยวที+
มีรายได้สงูไม่มากนกั โดยประมาณร้อยละ 20 ของกลุ่มนกัท่องเที+ยวที+มีรายได้สงูให้ข้อมูลว่าสภาวะ
เศรษฐกิจไมส่ง่ผลกระทบตอ่แผนการทอ่งเที+ยวแตอ่ยา่งใด และเพียงร้อยละ 15 ที+จะเลือกเปลี+ยนระดบัของ
โรงแรมที+พกัจากระดบัหรูหราเป็นระดบัที+ตํ+ากวา่ 

(จ) มีการลดความเสี"ยงของผลตอบแทนผ่านค่าเช่าคงที"และการรับประกันรายได้ค่าเช่า 

 จากโครงสร้างการจดัหาผลประโยชน์ของกองทนุรวมที+กองทนุรวมจะได้รับค่าเช่าคงที+จากบริษัท ศรีพนัวา 
แมเนจเมนท์ จํากดัตลอดระยะเวลาการเช่า โดยมีการปรับคา่เช่าคงที+ดงักลา่วขึ (นในอตัราร้อยละ 10  ทกุๆ 
3 ปี ภายหลงัจากปีที+ 5 ด้วยโครงสร้างการจดัหาผลประโยชน์นี (จะช่วยให้กองทนุรวมมีรายได้ที+แน่นอนและ
สมํ+าเสมอ  นอกจากนี (ภายหลังจากปีที+ 10  กองทุนรวมยังมีโอกาสได้รับค่าเช่าแปรผันเพิ+มเติมเป็น
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อตัราสว่นของผลกําไรหลงัหกัค่าเช่าคงที+ และค่าใช้จ่ายในการบริหารโครงการโรงแรมศรีพนัวา และการ
การรับบริหารจัดการบ้านพกัตากอากาศและเช่ากลบับ้านพกัตากอากาศเพื+อนํามาเช่าต่อ ซึ+งส่งผลให้
กองทุนรวมมีรายได้เพิ+มขึ (น (รายละเอียดเพิ+มเติมในหวัข้อ 3.4.2 รายละเอียดค่าเช่าซึ+งบริษัท ศรีพนัวา 
แมเนจเมนท์ จํากดั จะต้องชําระให้แก่กองทนุรวม) 

 ทั (งนี (เพื+อสร้างความมั+นใจให้แก่กองทนุรวม ในช่วง 5 ปีแรกนบัแต่วนัที+บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั 
เช่าทรัพย์สนิที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรกจากกองทนุรวมและหลงัจากช่วงเวลาดงักลา่วในเงื+อนไขที+
ได้ตกลงกนั (รายละเอียดเพิ+มเติมในหวัข้อ 3.4.3 การรับประกนัรายได้ค่าเช่าจากผู้ รับประกนัรายได้ของ
กองทนุรวม)  CIR ตกลงที+จะรับประกนัรายได้คา่เช่าคงที+ตามที+ระบไุว้ในสญัญาตกลงกระทําการที+กองทนุ
รวมทําร่วมกบั CIR  

 นอกจากนี ( CID ตกลงที+จะชําระคา่เช่าที+รับประกนัโดย CIR ในสว่นที+ขาดตามสญัญาเช่า ในกรณีที+ CIR ไม่
ชําระค่าเช่าคงที+ซึ+งรับประกันได้จนครบถ้วนเต็มจํานวนตามสญัญาเช่า ภายใต้สญัญาตกลงชําระค่าเช่า
สว่นสว่นที+ขาดที+กองทนุรวมทําร่วมกบั CID (รายละเอียดเพิ+มเติมในหวัข้อ 3.4.3 การรับประกนัรายได้ค่า
เช่าจากผู้ รับประกนัรายได้ของกองทนุรวม)  

 การรับประกันรายได้ค่าเช่าคงที+จาก CIR และ CID ข้างต้นจะช่วยเพิ+มความมั+นใจให้แก่นกัลงทุนใน
ความสามารถในการจ่ายค่าเช่าของบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากัด ให้แก่กองทนุรวม และเป็นการ
เพิ+มความแน่นอนในการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุน ในกรณีที+ผลประกอบการที+แท้จริงของ
ทรัพย์สนิที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรกอาจไมเ่ป็นไปตามที+คาดหวงัไว้ 

(ฉ) เป็นการลงทุนที"ได้รับประโยชน์จากการขยายตัวของอุตสาหกรรมท่องเที"ยวซึ"งมีแนวโน้มขยายตวั
มากกว่าอุปทานใหม่ที"จะเข้าสู่ตลาด 

 อตุสาหกรรมการทอ่งเที+ยวของประเทศไทยมีแนวโน้มการเติบโตที+ดีจากปัจจยัสนบัสนนุต่างๆ ดงัจะเห็นได้
จากอตัราการเติบโตของจํานวนนกัทอ่งเที+ยวที+เดินทางเข้ามาในประเทศไทยในช่วงปี พ.ศ. 2551 ถึง พ.ศ. 
2554 อยูใ่นระดบัที+สงูมาก โดยอยู่ที+ร้อยละ 34 ร้อยละ 30 และร้อยละ 68 ตามลําดบั และมีแนวโน้มที+จะ
ขยายตวัมากขึ (นในอนาคต นอกจากการเพิ+มขึ (นของนกัทอ่งเที+ยวตา่งชาติแล้ว  นกัท่องเที+ยวไทยมีแนวโน้ม
เดินทางทอ่งเที+ยวภายในประเทศมากขึ (นซึ+งเป็นผลจากสง่เสริมการท่องเที+ยวในประเทศจากรัฐบาลอย่าง
จริงจงัในช่วงหลายปีที+ผา่นมา การทอ่งเที+ยวแห่งประเทศไทย (ททท.) ได้ให้ความสนใจในการขยายตลาด
โรงแรมระดับหรูหรา ที+มีการบริการเป็นเลิศ เพื+อรองรับกลุ่มลูกค้าที+มีรายได้สูง และกลุ่มตลาด
เฉพาะเจาะจง ได้แก่การท่องเที+ยวกลุ่มคู่ฮันนีมูนและจัดงานแต่งงาน (Honeymoon and Wedding 
Segment)นบัเป็นหนึ+งในตลาดนี ( โดย ททท.เห็นว่ามีแนวโน้มการเติบโตที+ดีในอนาคต แม้ว่าสถานการณ์
ตลาดการทอ่งเที+ยวในปัจจบุนัจะขึ (นอยูก่บัปัจจยัทางด้านเศรษฐกิจ แตก่ารทอ่งเที+ยวกลุม่คูฮ่นันีมนูและจดั
งานแต่งงานก็ยงัได้รับความนิยม ทั (งนี (ลกูค้าหลกัในกลุม่นี (ส่วนใหญ่มาจากประเทศในฝั+งตะวนัตกได้แก่ 
สหรัฐอเมริกา สหราชอาณาจกัร เยอรมนี อิตาล ีและ ฝรั+งเศส ขณะที+ทางประเทศฝั+งเอเชียได้แก่ เกาหลีใต้ 
ฮ่องกง จีน ญี+ปุ่ น และอินเดีย ซึ+งสภาวะดังกล่าวเป็นปัจจัยสนับสนุนที+สําคญัต่อการดําเนินธุรกิจของ
โครงการโรงแรมศรีพนัวา 
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 ทั (งนี (โครงการโรงแรมศรีพนัวาซึ+งเป็นโรงแรมระดบัหรูหรา ได้มุ่งเน้นทําการตลาดในกลุม่ลกูค้าที+มีกําลงัซื (อ
สงูและกลุม่ลกูค้าคู่ฮันนีมนูและจดังานแต่งงาน ซึ+งเป็นตลาดที+มีการเติบโตอย่างต่อเนื+องโดยเฉพาะจาก
กลุม่ลกูค้าที+มาจากประเทศกลุม่เอเชียและประเทศรัสเซียเนื+องจากกลุม่ประเทศเหลา่นี (มีจํานวนประชากร
จํานวนมากและมีการขยายตวัทางเศรษฐกิจสงูเมื+อเทียบกบัประเทศอื+นๆในโลก และนอกจากกลุม่ลกูค้า
ต่างชาติแล้วโครงการโรงแรมศรีพนัวายงัเป็นที+นิยมในกลุม่ลกูค้าชาวไทยด้วยเช่นกนั โดยจะเห็นได้จาก
สดัสว่นรายได้ของกลุม่ลกูค้าชาวไทยที+สงูถึงร้อยละ 38 ของจํานวนผู้ เข้าพกัทั (งหมดในปี พ.ศ. 2555 โดย
แนวโน้มของการเติบโตของความต้องการเข้าพกัในโรงแรมระดบัหรูหราในช่วงที+ผา่นมา เป็นปัจจยัเชิงบวก
ที+สง่ผลให้โครงการโรงแรมศรีพนัวามีอตัราการเข้าพกัและอตัราค่าเช่าเฉลี+ยเพิ+มขึ (นอย่างต่อเนื+อง (ข้อมูล
เพิ+มเติมในหวัข้อ 3.2.3 ข้อมลูผลการดําเนินงานและการปฏิบตัิการของโครงการโรงแรมศรีพนัวา) 

(ช) โอกาสในการปรับตัวเพิ"มขึ -นของมูลค่าทรัพย์สินที"กองทุนจะเข้าลงทุนครั-งแรกมีสูง 

การลงทนุในโครงการโรงแรมศรีพนัวาเป็นการลงทนุในมีกรรมสทิธิTในทรัพย์สนิ ซึ+งรวมถึงกรรมสิทธิTในที+ดิน
พื (นที+รวมกว่า 21 ไร่ บนปลายแหลมพนัวาซึ+งเป็นจุดที+สามารถมองเห็นทศันียภาพที+สวยงามของจงัหวดั
ภเูก็ต จัดว่าเป็นที+ดินที+มีทําเลดีเยี+ยม โดยปัจจุบนัที+ดินที+มีลกัษณะเดียวกันนี (มีอยู่อย่างจํากดั ส่งผลให้มี
โอกาสคอ่นข้างสงูที+มลูคา่ที+ดินของโครงการโรงแรมศรีพนัวาและมลูค่าโดยรวมของทรัพย์สินที+กองทนุรวม
จะเข้าลงทนุครั (งแรกเพิ+มสงูขึ (นในอนาคต 

(ซ) กองทุนรวมมีโอกาสในการเติบโตในอนาคตจากการลงทุนในทรัพย์สินเพิ"มเติม 

 บริษัทจัดการมีความประสงค์ที+จะให้มลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวมเติบโตขึ (นอย่างต่อเนื+องโดยการ
ลงทนุในทรัพย์สนิประเภทโรงแรมและ/หรือเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์อื+นเพิ+มเติมหลงัจากการลงทนุในโครงการ
โรงแรมศรีพนัวาเสร็จสิ (น ซึ+งการเติบโตดงักลา่วจะสง่ผลดีต่อผู้ ถือหน่วยลงทนุในระยะยาวเนื+องจากขนาด
ของกองทุนรวมที+ใหญ่ขึ (นจะส่งผลให้การซื (อขายหน่วยลงทุนในตลาดรองมีสภาพคล่องมากขึ (น และใน
ขณะเดียวกนัการที+กองทนุรวมลงทนุในทรัพย์สนิเพิ+มเติมจะเป็นการช่วยเพิ+มรายได้ให้แก่กองทนุรวม 

นอกจากโอกาสที+กองทนุรวมจะลงทุนในทรัพย์สินดงักลา่วของบุคคลใดๆแล้ว ภายในระยะเวลา 3 ปีนบั
จากวนัที+โครงการสว่นที+ 2 หรือ โครงการสว่นที+ 3 เริ+มเปิดดําเนินการ กองทนุรวมได้รับสิทธิในการซื (อ และ/
หรือเช่า และ/หรือรับโอนกรรมสิทธิT และ/หรือรับโอนสิทธิครอบครองซึ+งทรัพย์สินในโครงการดงักลา่วจาก 
CIR (Option to Buy/Lease) ซึ+งการลงทนุเพิ+มเติมของกองทนุรวมข้างต้นจะทําให้กองทนุรวมมีห้องพกัไว้
ให้บริการเพิ+มขึ (น และช่วยให้เกิดการประหยดัต่อขนาดจากต้นทุนคงที+ในการดําเนินงานที+ลดลงซึ+งอาจ
สง่ผลถึงกําไรที+เพิ+มขึ (น (รายละเอียดเพิ+มเติมในหวัข้อ 3.6 สรุปสาระสาํคญัของร่างสญัญาที+เกี+ยวข้อง) 

 อย่างไรก็ตามกองทนุรวมอาจมีข้อจํากดัในการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์  พ.ศ. 2556 ซึ+งในกรณีดงักลา่ว
กองทุนรวมต้องได้รับมติอนุมัติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ+งถือหน่วยลงทุนรวมกันไม่น้อยกว่ากึ+งหนึ+งของ
จํานวนหน่วยลงทุนที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของกองทุนรวม เพื+อทําการแปลงสภาพจากกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์เป็นทรัสต์เพื+อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust) ก่อนที+จะ
สามารถทําการเพิ+มทุนหรือกู้ ยืมเงินเพื+อไปลงทุนเพิ+มเติมได้โดยเงื+อนไขดงักล่าวจะเป็นไปตามประกาศ
คณะกรรมการก.ล.ต. และประกาศอื+นที+เกี+ยวข้อง  ทั (งนี (ในกรณีที+กองทุนรวมจะต้องแปลงสภาพจาก
กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์เป็นทรัสต์เพื+อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ เพื+อที+จะใช้สิทธิในการลงทุนใน
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โครงการสว่นที+ 2 และ/หรือโครงการสว่นที+ 3 ข้างต้น CID และหรือ CIR และ/หรือบคุคลที+เกี+ยวข้อง ที+ถือ
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมในขณะนั (นให้คํามั+นว่าจะลงมติสนบัสนุนการแปลงสภาพดงักล่าว ภายใต้
เงื+อนไขวา่การดําเนินการดงักลา่วไมข่ดักบัหลกัเกณฑ์ของ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยที+
เกี+ยวข้อง 

 นอกจากนี (ตลอดระยะเวลา 7 ปี นบัจากวนัที+กองทนุรวมเข้าลงทนุครั (งแรก กองทนุรวมจะได้รับสิทธิในการ
ปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) จาก CIR ในการพิจารณาซื (อ และ/หรือรับโอนกรรมสทิธิT และ/หรือรับ
โอนสทิธิครอบครอง และ/หรือเช่าทรัพย์สนิที+ใช้ในการประกอบธุรกิจโรงแรมและ/หรือธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ท
เม้นท์ของ CIR และบคุคลที+เกี+ยข้องกบั CIR ซึ+งตั (งอยูใ่นประเทศไทย (นอกเหนือจากโครงการสว่นที+ 2 และ 
โครงการสว่นที+ 3) อีกด้วย 

ทั (งนี ( ในกรณีที+กองทุนรวมได้ทําการแปลงสภาพเป็นทรัสต์เพื+อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์  CIR และ
บคุคลที+เกี+ยวข้องกบั CIR ตกลงจะให้สทิธิในการลงทนุในโครงการสว่นที+ 2 และ/หรือโครงการสว่นที+ 3 และ
สทิธิในการปฏิเสธก่อนแก่ทรัสต์เพื+อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ตอ่ไปจนครบระยะเวลาที+ระบไุว้ในสญัญา
ตกลงกระทําการด้วย 

 

3.8 การประกันภยัของทรัพย์สินที"กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั-งแรก 

กรมธรรม์ประกนัภยัที+สําคญัเกี+ยวกบัทรัพย์สินที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก ซึ+งปัจจุบนั CIR เป็นผู้ เอา
ประกนัมีรายละเอียดสาํคญัดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) การประกันภยัทรัพย์สินสาํหรับความเสี"ยงทุกประเภท (All Risks Insurance)  

 บริษัท ไทยศรีประกนั จํากดั (มหาชน) เป็นผู้ รับประกนัภยัหลกัเพื+อประกนัความเสี+ยงภยัในทรัพย์สิน 
ในวงเงิน 625,650,000 บาท ซึ+งคุ้ มครองทรัพย์สินประเภท สิ+งปลูกสร้าง อาคาร งานระบบ
สาธารณปูโภคที+เกี+ยวข้องกบักิจการโรงแรม และเฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สนิติดตรึงตรา และอปุกรณ์ต่างๆ  
(ทั (งนี ( ไมร่วมคา่ที+ดิน อาคารบ้านพกัพนกังาน อาคาร M&E และห้องพกัพนกังาน รวมถึงพื (นที+เทนนิส 
คอร์ท) ระยะเวลาคุ้มครองเริ+มตั (งแต่ 15 กรกฎาคม พ.ศ. 2555 ถึงวนัที+ 15 กรกฎาคม พ.ศ. 2556 
โดย CIR เป็นผู้ เอาประกันภยั และเป็นผู้ ชําระค่าเบี (ยประกันภยั ในกรณีที+เกิดความสูญเสียต่อ
ทรัพย์สินที+เอาประกันภัย ผู้ รับประกันภัยจะชดใช้ค่าสินไหมทดแทนให้กับผู้ รับผลประโยชน์ตาม
เงื+อนไขที+ระบไุว้ในกรมธรรม์ 

 
(ข) การประกันภยัความรับผิดชอบต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) 

บริษัท ไทยศรีประกนั จํากดั (มหาชน) เป็นผู้ รับประกนัภยัสาํหรับความบาดเจ็บร่างกายและเสียหาย
ตอ่ทรัพย์สนิของบคุคลภายนอกในวงเงินไมเ่กิน 20,000,000 บาท ต่ออบุตัิเหตแุต่ละครั (ง และตลอด
ระยะเวลาประกนัภยั ระยะเวลาคุ้มครองเริ+มตั (งแต่ 15 กรกฎาคม พ.ศ. 2555 ถึงวนัที+ 15 กรกฎาคม 
พ.ศ. 2556 โดยมี CIR และ/หรือบริษัท อาริสต้า แคปปิตอล จํากัด (ในฐานะเจ้าของบ้านพกัตาก
อากาศ) ซึ+งมีความประสงค์ขอร่วมทําประกันภยัในสว่นทรัพย์สินของตน เป็นผู้ เอาประกันภยั และ
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เป็นผู้ ชําระค่าเบี (ยประกนัภยั ในกรณีที+เกิดความสญูเสียต่อบคุคลภายนอก ผู้ รับประกนัภยัจะชดใช้
คา่สนิไหมทดแทนให้กบับคุคลภายนอกตามเงื+อนไขที+ระบไุว้ในกรมธรรม์ 

 

3.9 การลงทุนในอนาคต 

สําหรับการลงทนุในอนาคต บริษัทจดัการจะมุ่งเน้นการลงทนุโดยการรับโอนกรรมสิทธิT และ/หรือสิทธิการ
เช่าในอสงัหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ที+มีคณุภาพ  ซึ+งตามสญัญาตกลงกระทํา
การที+กองทุนรวมทําร่วมกับ CIR ได้ให้สิทธิกองทุนรวมในการลงทุนในทรัพย์สินของ CIR และบุคคลที+
เกี+ยวข้องกบั CIR ดงัตอ่ไปนี ( 

1. สิทธิในการเข้าลงทุนในโครงการส่วนที" 2 และ/หรือโครงการส่วนที" 3  

ภายในระยะเวลา 3 ปี นบัจากวนัที+โครงการสว่นที+ 2 และ/หรือโครงการสว่นที+ 3 เริ+มเปิดดําเนินการ ใน
กรณีที+กองทุนรวมมีความประสงค์จะซื (อ เช่า รับโอน ทั (งหมดหรือแต่บางส่วนของทรัพย์สินที+ใช้ในการ
ประกอบธุรกิจในโครงการสว่นที+ 2 และ/หรือโครงการสว่นที+ 3 ของ CIR หรือบคุคลที+เกี+ยวข้องกบั CIR  
ตกลงให้สิทธิแก่กองทุนรวมในการซื (อ และ/หรือเช่า และ/หรือรับโอนกรรมสิทธิT และ/หรือรับโอนสิทธิ
ครอบครองซึ+งทรัพย์สนิในโครงการสว่นที+ 2 และ/หรือโครงการสว่นที+ 3 ดงักลา่ว (Option to Buy/Lease) 
ในราคาที+จะได้ตกลงกัน ทั (งนี ( ราคาดงักล่าวต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ของสํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. อย่างไรก็ดี ในกรณีที+ไม่สามารถตกลงราคากนัได้ คู่สญัญาตกลงให้ใช้ราคาประเมินเฉลี+ยของผู้
ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิสองรายที+ได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ทั (งนี ( กองทนุรวมจะใช้สทิธิดงักลา่วต่อ CIR โดยการบอกกลา่วเป็นลายลกัษณ์อกัษรซึ+งระบชุ่วงราคาซื (อ
ขายหรือเช่าของทรัพย์สนิที+กองทนุรวมประสงค์จะใช้สิทธิ  โดย CIR จะต้องทําการตกลงกบักองทนุรวม
ในเรื+องราคาให้แล้วเสร็จภายในระยะเวลา 30 วันนับจากวันที+ได้รับหนังสือบอกกล่าวหรือภายใน
ระยะเวลาอื+นที+คู่สญัญาตกลงกัน ในกรณีที+ไม่สามารถตกลงราคากันได้ คู่สญัญาตกลงให้ใช้ราคา
ประเมินเฉลี+ยของผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินสองรายที+ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ทั (งนี ( ข้อกําหนดและเงื+อนไขอื+นๆ ให้เป็นไปในแนวทางเดียวกันกับสัญญาจะซื (อจะขาย
อสงัหาริมทรัพย์และ/หรือสญัญาซื (อขายสงัหาริมทรัพย์ และกองทนุรวมต้องดําเนินการ 

ก. ให้ได้รับการอนมุตัิจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุภายในระยะเวลา 60 วนันบัจากวนัที+คู่สญัญาตกลงกนั
เรื+องราคาได้ หรือภายในระยะเวลาอื+นที+คูส่ญัญาตกลงกนั 

ข.  ซื (อหรือเช่าทรัพย์สินดงักลา่วให้เสร็จสิ (นภายใน 90 วนัหลงัจากวนัที+ได้รับการอนมุตัิจากผู้ ถือ
หน่วยลงทุน หรือภายใน 150 วันหลงัจากวนัที+คู่สญัญาตกลงกันเรื+องราคาได้ หรือภายใน
ระยะเวลาอื+นที+คูส่ญัญาตกลงกนั 

ในกรณีที+กองทุนรวมไม่ประสงค์จะซื (อ เช่า รับโอน ทั (งหมดหรือแต่บางส่วนของทรัพย์สินที+ใช้ในการ
ประกอบธุรกิจในโครงการส่วนที+ 2 และ/หรือโครงการส่วนที+ 3 หรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินดงักล่าวไม่ว่า
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ด้วยเหตใุด CIR ตกลงจะไม่จําหน่าย จ่าย โอน ให้เช่า ทั (งหมดหรือแต่บางสว่นของทรัพย์สินที+ใช้ในการ
ประกอบธุรกิจในโครงการสว่นที+ 2 และ/หรือโครงการสว่นที+ 3  ให้แก่บคุคลใดๆ ตลอดระยะเวลาที+บริษัท 
ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั เป็นผู้ เช่าทรัพย์สนิจากกองทนุรวม เว้นแต่ (ก) จะได้รับคํายินยอมเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรจากกองทนุรวม หรือ (ข) เป็นการจําหน่ายและโอนทรัพย์สินในโครงการสว่นที+ 2 และ/หรือ
โครงการสว่นที+ 3 ในลกัษณะของบ้านพกัตากอากาศให้แก่ลกูค้าที+สนใจจะซื (อ (ค) เป็นการปรับโครงสร้าง
การถือหุ้นในกลุม่บริษัท ของ CID ซึ+งไม่กระทบอํานาจการควบคุมกิจการ ทั (งนี ( CIR สามารถดําเนิน
กิจการโรงแรม และ/หรือเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ รวมถึงแต่ไม่จํากดัเพียงการดําเนินกิจการที+มีลกัษณะการ
ให้บริการเช่าบ้านพกั โดยอาจให้บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั เป็นผู้ดําเนินการบริหารโครงการ
ส่วนที+ 2 และ/หรือโครงการส่วนที+ 3  ดังกล่าว อย่างไรก็ตาม ในกรณีที+บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ 
จํากดั ไมไ่ด้เป็นผู้ เช่าทรัพย์สนิตามสญัญาเช่ากบักองทนุรวม  และ CIR หรือบคุคลที+เกี+ยวข้องประสงค์ที+
จะจําหนา่ย จ่าย โอน ให้เช่า ทั (งหมดหรือแต่บางสว่นของทรัพย์สินที+ใช้ในการประกอบธุรกิจในโครงการ
สว่นที+ 2 และ/หรือโครงการส่วนที+ 3 ให้แก่บุคคลใดๆ   CIR  หรือบุคคลที+เกี+ยวข้องกับ CIR  จะต้อง
ดําเนินการให้กองทนุรวมได้รับสิทธิในการปฏิเสธก่อน  (Right of First Refusal)   โดยระยะเวลาในการ
พิจารณาของกองทนุรวมสาํหรับการได้รับสทิธิในการปฏิเสธก่อนเป็นไปตามรายละเอียดที+จะกลา่วตอ่ไป 

2. สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal)     

กองทนุรวมได้รับสิทธิ จาก CIR ในการลงทนุในทรัพย์สินของบริษัทที+ตั (งอยู่ในประเทศไทยที+ CIR หรือ
บคุคลที+เกี+ยวข้องกับ CIR  เป็นเจ้าของกรรมสิทธิTหรือเป็นผู้มีสิทธิครอบครองทั (งในปัจจุบนัและทั (งใน
อนาคต ตลอดระยะเวลา 7 ปีตั (งแต่วนัที+มีการจดทะเบียนจดัตั (งกองทนุรวม กลา่วคือ ในระยะเวลา 7 ปี
ดงักลา่ว หาก  CIR หรือบคุคลที+เกี+ยวข้องกบั CIR  มีความประสงค์ที+จะโอนกรรมสิทธิT และ/หรือสิทธิการ
เช่าของโรงแรมและหรือเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ในประเทศไทย CIR หรือบคุคลที+เกี+ยวข้องกบั CIR  จะต้อง
ดําเนินการให้แก่กองทนุรวมได้รับสทิธิในการปฏิเสธก่อน  (Right of First Refusal) 

ทั (งนี (ระยะเวลาในการพิจารณาของกองทนุรวมในการใช้สทิธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) 
ข้างต้นให้เป็นไปตามเงื+อนไขดงัตอ่ไปนี ( 

CIR หรือบคุคลที+เกี+ยวข้องกับ CIR  จะต้องบอกกล่าวให้กองทุนรวมทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร โดย
หนงัสือบอกกลา่วข้อเสนอดงักลา่วจะต้องระบถุึงรายละเอียดของทรัพย์สินดงักลา่วที+จะขายหรือให้เช่า 
รวมถึงช่วงราคาซื (อขายหรือให้เช่าของทรัพย์สนิ 

1. ระยะเวลาที+เกี+ยวข้องหลงัจากที+ CIR หรือบคุคลที+เกี+ยวข้องกบั CIR  ได้บอกกลา่วกบัทางกองทนุ
รวมเป็นลายลกัษณ์อกัษรแล้ว เป็นดงันี ( 

ก. กองทุนรวมจะต้องแจ้งความประสงค์ในการลงทุนหรือตอบปฏิเสธเป็นลายลกัษณ์อักษร 
ภายในระยะเวลา 30 วนั นบัจากวนัที+ได้รับข้อเสนอหรือภายในระยะเวลาอื+นที+คูส่ญัญาตกลง
กนั 

ข. กองทนุรวมจะต้องดําเนินการให้ได้รับการอนมุตัิจากผู้ ถือหน่วยลงทุนภายในระยะเวลา 60 
วนั นบัจากวนัที+ได้รับข้อเสนอหรือภายในระยะเวลาอื+นที+คูส่ญัญาตกลงกนั 
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ค. กองทนุรวมจะต้องดําเนินการซื (อหรือเช่าทรัพย์สนิดงักลา่วให้เสร็จสิ (นภายใน 90 วนั หลงัจาก
ได้รับการอนมุตัิจากผู้ ถือหน่วยลงทนุ หรือภายใน 150 วนั หลงัจากที+ได้รับข้อเสนอจาก CIR  
หรือบคุคลที+เกี+ยวข้องกบั CIR  หรือภายในระยะเวลาอื+นที+คูส่ญัญาตกลงกนั 

2.  หากกองทนุรวมประสงค์จะลงทนุ คูส่ญัญาจะร่วมมือกนัในการดําเนินการเพื+อให้ได้รับอนมุตัิจาก
สาํนกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ หนว่ยงานราชการอื+นที+เกี+ยวข้อง 

3.  ในกรณีที+กองทุนรวมไม่อยู่ในสถานะที+จะลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าวได้เนื+องมาจากข้อจํากัด
ทางด้านกฎหมาย ให้ถือวา่กองทนุรวมสละสทิธิในการปฏิเสธก่อนที+ระบใุนข้อนี (โดยอตัโนมตัิ ทั (งนี ( 
เฉพาะในสว่นที+เกี+ยวกบัทรัพย์สินที+ CIR หรือบคุคลที+เกี+ยวข้องกบั CIR  เสนอต่อกองทนุรวมใน
คราวนั (นๆ 

4.  ถ้ากองทุนรวมปฏิเสธหรือไม่สามารถดําเนินการซื (อหรือเช่าทรัพย์สินให้เสร็จสิ (นได้ภายใน
ระยะเวลาใดๆ ที+กําหนดข้างต้น ให้ถือว่ากองทุนรวมสละสิทธิในการปฏิเสธก่อนที+ระบุในข้อนี ( 
ทั (งนี ( เฉพาะในสว่นที+เกี+ยวกบัทรัพย์สนิที+ CIR หรือบคุคลที+เกี+ยวข้องกบั CIR  เสนอต่อกองทนุรวม
ในคราวนั (นๆ 

 CIR  หรือบคุคลที+เกี+ยวข้องกบั CIR  สามารถดําเนินการขาย หรือให้เช่าทรัพย์สินดงักลา่วแก่บคุคลอื+น
ต่อไปได้ ภายใต้เงื+อนไขที+ไม่แตกต่างหรือดีกว่าเงื+อนไขที+เสนอให้แก่กองทุนรวม อย่างไรก็ดี หากการ
ดําเนินการขายหรือให้เช่าทรัพย์สินดงักล่าวได้ทําภายหลงัจาก 150 วนั นบัแต่วนัที+กองทนุรวมปฏิเสธ
หรือไม่สามารถดําเนินการซื (อหรือเช่าทรัพย์สินให้เสร็จสิ (นได้  CIR หรือบุคคลที+เกี+ยวข้องกับ CIR  
สามารถดําเนินการขายหรือให้เช่าทรัพย์สนิดงักลา่วกบับคุคลอื+นภายใต้เงื+อนไขใดๆ ก็ได้  

ทั (งนี ( กองทุนรวมจะดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่า หรือ
จําหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว เพื+อประโยชน์สงูสดุแก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุและกองทนุรวม ซึ+งอาจรวมถึง
การลงทนุในโครงการที+อยู่ระหว่างการก่อสร้าง และ/หรือหลกัทรัพย์อื+น และ/หรือการหาดอกผลด้วยวิธี
อื+นใด ตามที+กําหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื+นที+เกี+ยวข้อง ทั (งที+มีผลใช้อยู่ใน
ปัจจบุนัและที+จะได้มีการแก้ไขเพิ+มเติม 

ในกรณีที+มีการแปรสภาพเป็นกองทรัสต์เพื+อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment 
Trust: REIT) CIR และ/หรือบุคคลที+เกี+ยวข้องตกลงและจะดําเนินการให้กองทรัสต์เพื+อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust: REIT) ได้รับสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First 
Refusal) และสทิธิในการซื (อ และ/หรือเช่า และ/หรือรับโอนกรรมสทิธิT และ/หรือรับโอนสิทธิครอบครองซึ+ง
ทรัพย์สินในโครงการส่วนที+ 2 และ/หรือโครงการส่วนที+ 3 (Option to Buy/Lease) ต่อไปจนครบ
ระยะเวลาที+ระบไุว้ในสญัญานี (ด้วย ทั (งนี ( ให้ระยะเวลาที+กําหนดในการซื (อ และ/หรือเช่า และ/หรือรับโอน
กรรมสิทธิT และ/หรือรับโอนสิทธิครอบครองซึ+งทรัพย์สินในโครงการสว่นที+ 2 และ/หรือโครงการสว่นที+ 3   
และสทิธิในการปฏิเสธก่อนข้างต้นขยายไปอีกอยา่งน้อย 90 วนั 
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3.10 ความเสี"ยงในการลงทุน 

การลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมมีความเสี+ยง ผู้ลงทนุควรพิจารณารายละเอียดที+ระบไุว้ในโครงการ
ฉบบันี (อยา่งรอบคอบ โดยเฉพาะอยา่งยิ+งปัจจยัความเสี+ยงดงัรายละเอียดข้างท้ายนี (ก่อนตดัสินใจในการซื (อ
หนว่ยลงทนุของกองทนุรวม 

ข้อความดงัต่อไปนี (แสดงถึงปัจจยัความเสี+ยงที+มีนยัสําคญับางประการอนัอาจมีผลกระทบต่อกองทนุรวม
หรือราคาหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม และนอกจากปัจจยัความเสี+ยงที+ปรากฏในโครงการฉบบันี (แล้วยงัอาจ
มีปัจจยัความเสี+ยงอื+นๆ ซึ+งกองทนุรวมไมอ่าจทราบได้ในขณะนี (หรือเป็นความเสี+ยงที+กองทนุรวมพิจารณาใน
ขณะนี (วา่ไมเ่ป็นสาระสาํคญั แตค่วามเสี+ยงดงักลา่วอาจเป็นปัจจยัความเสี+ยงที+มีนยัสําคญัต่อไปในอนาคต 
ความเสี+ยงทั (งหลายที+ปรากฏในโครงการฉบบันี (และความเสี+ยงที+อาจมีขึ (นในอนาคตอาจมีผลกระทบอย่างมี
นยัสาํคญัตอ่ธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทนุรวม 

คําอธิบายเกี+ยวกับแนวทางการบริหารเพื+อลดความเสี+ยง มาตรการในการป้องกันความเสี+ยง และ/หรือ 
ความสามารถของกองทุนรวมในการลดความเสี+ยงข้อใดข้อหนึ+งไม่ถือเป็นคํารับรองของกองทุนรวมว่า 
กองทนุรวมจะดําเนินมาตรการในการป้องกนัความเสี+ยงตามที+กําหนดไว้ได้ทั (งหมดหรือบางสว่นและไม่ถือ
เป็นข้อยืนยนัว่าความเสี+ยงต่างๆ ตามที+ระบุในโครงการฉบบันี (จะลดลงหรือทําให้หมดไป ทั (งนี ( เนื+องจาก
ความสําเร็จ และ/หรือ ความสามารถในการลดความเสี+ยงยงัขึ (นอยู่กบัปัจจยัหลายประการที+อยู่นอกเหนือ
การควบคมุของกองทนุรวม 

ข้อความในลกัษณะที+เป็นการคาดการณ์ในอนาคต (Forward-Looking Statements) ที+ปรากฏใน
รายละเอียดโครงการฉบบันี ( เช่น การใช้ถ้อยคําว่า “เชื+อว่า” “คาดว่า” “คาดการณ์ว่า” “มีแผนจะ” “ตั (งใจ” 
“ประมาณ” หรือประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณ์เกี+ยวกบัผลประกอบการธุรกิจ 
แผนการขยายธุรกิจ การเปลี+ยนแปลงของกฎหมายที+เกี+ยวข้องในการประกอบธุรกิจของกองทุนรวม 
นโยบายของรัฐ เป็นต้น เป็นการคาดการณ์ถึงเหตุการณ์ในอนาคต อนัเป็นความเห็นของบริษัทจัดการ
กองทนุ ที+ปรึกษาทางการเงิน ผู้ รับประกันการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ หรือบุคคลใดๆ มิได้เป็นการรับรอง
ความถูกต้องของสมมติฐาน รวมถึงมิได้เป็นการรับรองผลการประกอบการหรือเหตุการณ์ในอนาคต
ดงักล่าว อีกทั (งมิได้เป็นการรับประกันและ/หรือรับรองว่าผลการดําเนินงานจริงที+จะเกิดขึ (นในอนาคตจะ
เป็นไปตามประมาณการงบกําไรขาดทนุ นอกจากนี ( ผลการดําเนินงานที+เกิดขึ (นจริงกบัการคาดการณ์หรือ
คาดคะเนอาจมีความแตกตา่งอยา่งมีนยัสาํคญั 

ข้อมลูในสว่นนี (ที+อ้างถึงหรือเกี+ยวข้องกบัรัฐบาล หนว่ยงานราชการหรือเศรษฐกิจอาจเป็นข้อมลูที+รวบรวมมา
จากข้อมูลที+มีการเปิดเผยหรือจากสิ+งพิมพ์ของรัฐบาล หน่วยงานราชการหรือจากแหล่งข้อมูลอื+นๆ โดยที+
กองทนุรวมอาจไมส่ามารถตรวจสอบหรือรับรองความถกูต้องของข้อมลูดงักลา่วได้ 

เนื+องจากผลตอบแทนในการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นผลตอบแทนในระยะยาว ผู้ลงทนุจึงไม่
ควรคาดหวงัที+จะได้รับผลตอบแทนในระยะสั (น นอกจากนั (น ราคาเสนอขายของหน่วยลงทุนกบัมลูค่าของ
หนว่ยลงทนุในอนาคตอาจลดตํ+าลงหรือสงูขึ (น ผู้ลงทนุอาจไมไ่ด้รับคืนต้นทนุในการลงทนุ ดงันั (น ผู้ ที+ประสงค์
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จะซื (อหนว่ยลงทนุจึงควรปรึกษาที+ปรึกษาที+เกี+ยวข้องเพื+อขอคําปรึกษาเกี+ยวกบัการลงทนุในหน่วยลงทนุของ
กองทนุรวมก่อนตดัสนิใจลงทนุในหนว่ยลงทนุ 

  

ความเสี"ยงที"เกิดจากการดาํเนินงานของกองทุนรวม 

1) ความเสี"ยงจากการที"คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาที"เกี"ยวข้อง  

ในการลงทุนและบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม กองทุนรวมจะเข้าทําสญัญาซื (อขาย
ทรัพย์สินซึ+งใช้ในการประกอบกิจการโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ อนัได้แก่สญัญาจะซื (อจะ
ขายอสงัหาริมทรัพย์กับเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ และสญัญาซื (อขายสงัหาริมทรัพย์กับเจ้าของ
สงัหาริมทรัพย์และสญัญาให้เช่าทรัพย์สินดังกล่าวแก่ผู้ เช่า และสญัญาตกลงกระทําการและ
สญัญาตกลงชําระค่าเช่าส่วนที+ขาด และ/หรือ สญัญาต่างๆ ที+เกี+ยวเนื+องกับการลงทุนและการ
บริหารจดัการทรัพย์สนิของกองทนุรวมเพื+อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ในอสงัหาริมทรัพย์
ของกองทนุรวม และ เพื+อผกูพนัให้ให้คูส่ญัญาปฏิบตัิตามข้อกําหนดและเงื+อนไขในสญัญา 

อย่างไรก็ดี  ถึงแม้จะมีข้อกําหนดในสญัญาต่างๆ ที+เกี+ยวข้องก็ตาม คู่สญัญาอาจไม่ปฏิบตัิหรือ
ปฏิบตัิผิดคํารับรองข้อกําหนดและเงื+อนไขของสญัญาหรือเกิดเหตกุารณ์ใด ๆ อนัเป็นเหตแุห่งการ
เลิกหรือผิดสัญญาได้ ในกรณีเช่นว่านี ( แม้กองทุนรวมจะมีสิทธิที+จะบอกเลิกสัญญา เรียก
ค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์และเรียกร้องเพื+อให้ได้มาซึ+งทรัพย์สินตามที+กองทุน
รวมชําระราคาไปแล้วก็ตาม แต่กองทุนรวมอาจไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสิทธิของกองทุน
รวมตามข้อกําหนดและเงื+อนไขในสญัญา หรือคู่สญัญาอาจปฏิเสธไม่ชําระค่าเสียหายตามที+
กองทนุรวมเรียกร้อง ดงันั (น กองทนุรวมจึงอาจต้องนําเรื+องดงักลา่วเข้าสูก่ระบวนการยตุิธรรมโดย
การฟ้องร้องตอ่ศาลที+เกี+ยวข้อง ซึ+งการดําเนินการดงักลา่ว บริษัทจดัการไม่สามารถคาดการณ์ได้
ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการดําเนินการ รวมถึงจํานวนเงินที+กองทุนรวมจะได้รับชดเชย
เยียวยาจากความเสียหายต่าง ๆ ดังกล่าว นอกจากนี ( ผลแห่งคดีขึ (นอยู่กับดุลพินิจของศาลที+
เกี+ยวข้อง และถึงแม้ศาลจะมีคําพิพากษาให้กองทนุรวมชนะคดี กองทนุรวมอาจไม่สามารถบงัคบั
ให้เป็นไปตามคําพิพากษาของศาลได้ ผู้ ถือหน่วยลงทนุจึงมีความเสี+ยงที+จะไม่ได้รับผลตอบแทน
ตามจํานวนหรือภายในระยะเวลาที+คาดการณ์ไว้  

นอกจากนี (  ในกรณีที+กองทนุรวมสามารถใช้สทิธิในการบอกเลกิสญัญาภายใต้สญัญาเช่า  กองทนุ
รวมอาจมีความเสี+ยงในการหาผู้ เช่ารายใหม่  หรือหากสามารถหาผู้ เช่ารายใหม่ได้  กองทนุรวม
อาจมีความเสี+ยงในการตกลงกบัผู้ เช่ารายใหม่ให้ข้อกําหนดและเงื+อนไขในสญัญาเช่าฉบบัใหม่
เป็นไปตามสญัญาเช่าฉบบัเดิม 

2) ความเสี"ยงจากการประกันภยั 

การประกอบธุรกิจของกองทุนรวมมีความเสี+ยงด้านการดําเนินการและการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินที+กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั (งแรก เนื+องจากแม้ว่ากองทุนรวมจะต้องจัดให้มีการ
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ประกันภัยในทรัพย์สินที+กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั (งแรกอย่างเพียงพอและเหมาะสมตาม
ข้อกําหนดของกฎหมายที+เกี+ยวข้องแล้วก็ตาม แต่กองทุนรวมอาจไม่สามารถจัดทําประกนัภยัที+
คุ้มครองความเสี+ยงบางประเภทที+อาจเกิดขึ (นได้ เช่นความสญูเสียจากสงคราม หรือการก่อการ
ร้าย เป็นต้น (หรือแม้ว่ากองทุนรวมสามารถจัดหาประกันภยัแต่อตัราเบี (ยประกันอาจไม่คุ้มกับ
ผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที+กองทุนรวมอาจได้รับ) หรือกองทุนรวมอาจไม่สามารถใช้สิทธิ
เรียกร้องตามที+ระบใุนกรมธรรม์ประกนัภยัที+เกี+ยวข้องได้ไม่ว่าทั (งหมดหรือบางสว่น หรืออาจเกิด
ความลา่ช้าในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรม์ประกนัภยัดงักลา่วได้โดยที+ไม่ใช่ความผิด
ของกองทนุรวม 

กองทนุรวมอาจมีความเสี+ยงจากความสญูเสยีทางการเงิน เมื+อเกิดเหตกุารณ์ร้ายแรงที+กองทนุรวม
อาจไมไ่ด้รับการชดเชยความเสยีหายอยา่งเพียงพอหรือไมส่ามารถจดัให้มีการประกนัภยัประเภท
ดงักลา่วได้ ซึ+งอาจสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่ผลตอบแทนที+ผู้ ถือหนว่ยลงทนุคาดวา่จะได้รับ 

อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการจะดําเนินการให้กองทุนรวมเป็นผู้ รับผลประโยชน์ร่วมภายใต้การ
ประกนัภยัในกรมธรรม์ตา่งๆ ตามแนวทางที+ได้เปิดเผยไว้ในหวัข้อ 3.8 การประกนัภยัของทรัพย์สนิ
ที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก 

3)   ความเสี"ยงจากความสามารถในการชาํระค่าเช่าของผู้เช่า 

ค่าเช่าที+กองทุนรวมจะได้รับจากผู้ เช่าตามสญัญาเช่าจะเป็นที+มาของรายได้หลกัเพียงแห่งเดียว
ของกองทุนรวม รายได้ของกองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบโดยตรงหากผู้ เช่ามีปัญหาทาง
การเงินซึ+งสง่ผลกระทบตอ่ความสามารถในการชําระค่าเช่า หรือ ผู้ เช่าไม่ชําระค่าเช่า หรือ ผู้ เช่า
ยอมยกเลิกสญัญาเช่าก่อนกําหนดและกองทุนรวมไม่สามารถหาผู้ เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้ เช่า
ได้ 

 แม้กองทนุรวมได้จดัให้CIR รับประกนัโดยรับผิดร่วมกบัผู้ เช่าในการชําระเงินคา่เช่าตามสญัญาเชา่
เป็นระยะเวลา 5 ปีนบัแต่วนัที+บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั เช่าทรัพย์สินที+กองทนุรวมจะ
เข้าลงทุนครั (งแรกจากกองทุนรวม (การรับประกันช่วงแรก) และในปีถัดๆ ไปภายหลังจาก
ระยะเวลา 5 ปีแรกจนกว่าผลประกอบการที+เกิดขึ (นจริงของผู้ เช่าเฉพาะที+เกิดจากทรัพย์สินที+
กองทนุรวมเข้าลงทนุในปีที+พิจารณาใดๆ นั (นเท่ากบัหรือเกินกว่าค่าเช่าคงที+ที+ผู้ เช่าต้องชําระตาม
สญัญาเช่าของปีที+พิจารณานั (นๆภายใต้สญัญาตกลงกระทําการ และให้CID รับประกนัการชําระ
ค่าเช่าของ CIR ข้างต้นภายใต้สญัญาตกลงชําระค่าเช่าสว่นที+ขาดเพื+อลดผลกระทบจากความ
เสี+ยงดงักลา่วก็ตาม  รายได้ของกองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบโดยตรงหากผู้ เช่ามีปัญหาทาง
การเงินซึ+งสง่ผลกระทบต่อความสามารถในการชําระค่าเช่าหรือ ผู้ เช่าไม่ชําระค่าเช่าภายหลงั
จากระยะเวลาการรับประกันการชําระเงินค่าเช่า  

นอกจากนี ( กองทุนรวมอาจต้องใช้ระยะเวลาในการดําเนินการให้CID ชําระค่าเช่าที+รับประกัน
ภายใต้สญัญาตกลงชําระคา่เช่าสว่นที+ขาด เนื+องจากกองทนุรวมสามารถเรียกให้CID  ชําระคา่เช่า
ตามที+รับประกนัดงักลา่วได้ต่อเมื+อกองทนุรวมได้บอกกลา่วให้CIR ชําระค่าเช่าตามสญัญาเช่าที+
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รับประกันแล้ว แต่CIR ยังไม่ชําระค่าเช่าดังกล่าวจนครบถ้วนเต็มจํานวนภายในระยะเวลาที+
กําหนดในสญัญาเช่า 

อย่างไรก็ดี นอกจากการรับประกันการชําระเงินค่าเช่าตามสญัญาเช่า กองทุนรวมมีมาตรการ
ต่างๆ ในการควบคุมการดําเนินธุรกิจของผู้ เช่า ซึ+งเป็นหน้าที+ที+ผู้ เช่าจะต้องปฏิบตัิตามภายใต้
สญัญาเช่าในฐานะผู้ เช่า เช่น ผู้ เช่าจะไม่ให้กู้ หรือให้เงินอื+นใดในลกัษณะคล้ายคลึงกันแก่
บุคคลภายนอก เว้นแต่เป็นการให้กู้ แก่ CIR ซึ+งต้องไม่กระทบต่อความสามารถในการจ่ายค่า
เช่าของผู้ เช่า หรือได้รับความยินยอมจากกองทุนรวม และผู้ เช่าจะไม่เข้าคํ (าประกันบุคคลใดๆ 
เว้นแต่เป็นการดําเนินการในทางการค้าปกติของการดําเนินธุรกิจ (normal business)หรือเมื+อ
ได้รับความยินยอมจากกองทุนรวม เป็นต้น และกองทนุรวมสามารถใช้สทิธิในการยกเลกิสญัญา
เช่าที+มีอยูก่บัผู้ เช่า ในกรณีที+ผู้ เช่าทําผิดสญัญาและสามารถนําทรัพย์สินที+กองทุนรวมเข้าลงทนุ
ไปให้ผู้ อื +นเช่าได้ (ดูรายละเอียดเพิ+มเติมในหวัข้อ 3.6 สรุปสาระสําคญัของร่างสญัญาที+
เกี+ยวข้อง) 

4)  ความเสี"ยงจากฐานะทางการเงนิของผู้รับประกันการชาํระเงนิค่าเช่า 

คา่เช่าที+กองทนุรวมจะได้รับจากผู้ เช่าจะเป็นที+มาของรายได้หลกัของกองทนุรวม ดงันี ( หากผู้ เช่าไม่
ชําระค่าเช่าตามที+กําหนดไว้ในสญัญาเช่า ย่อมส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของกองทุนรวม 
เพื+อป้องกนัผลกระทบดงักล่าว กองทนุรวมได้จัดให้มีการรับประกันการชําระเงินค่าเช่าดงักลา่ว
โดย CIR ในฐานะผู้ รับประกนัของผู้ เช่าซึ+งจะรับผิดร่วมกบัผู้ เช่าในการชําระคา่เช่าของผู้ เช่าภายใต้
สญัญาตกลงกระทําการและ CID ในฐานะผู้ รับประกนัของ CIR ภายใต้สญัญาตกลงชําระค่าเช่า
ส่วนที+ขาดโดยในช่วงระยะเวลาการรับประกัน CIR จะต้องจัดให้มีหลกัประกันบางส่วน (ดู
รายละเอียดเพิ+มเติมในหวัข้อ3.6 สรุปสาระสาํคญัของร่างสญัญาที+เกี+ยวข้อง)  

ทั (งนี (จากประมาณการรายได้ในอนาคตของทรัพย์สินที+กองทุนรวมจะเข้าลงทนุโดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ 
ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด  (ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินซึ+งประเมินมูลค่าทรัพย์สินตํ+ากว่าผู้ประเมิน
ราคาทรัพย์สนิอีกราย) พบว่าในกรณีที+สถานการณ์ทกุอย่างเป็นไปตามสมมติฐานที+ใช้ในการประมาณ
การดงักลา่ว บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์  จํากดั จะมีกําไรจากการดําเนินงานเฉพาะในสว่นที+กองทนุ
รวมจะเข้าลงทนุสงูกว่าค่าเช่าคงที+ที+ต้องชําระให้กองทุนรวมในปีที+ 5 โดยในระหว่าง 4  ปีแรกของการ
ลงทนุของกองทนุรวม  บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั  จะมีกําไรจากการดําเนินงานเฉพาะในสว่น
ของทรัพย์สินที+กองทนุรวมเข้าลงทนุ ตํ+ากว่าค่าเช่าคงที+ต้องชําระให้กองทนุรวมเป็นจํานวนรวม 112.5 
ล้านบาท    

อยา่งไรก็ตาม  CIR  และ CID ในฐานะผู้ รับประกนัการชําระคา่เช่าคงที+ของบริษัท ศรีพนัวา แมเนจ
เมนท์ จํากดั เลง็เห็นถึงประโยชน์จากการระดมทนุและลงทนุของกลุม่บริษัทผ่านการจดัตั (งกองทนุ
รวมอสงัหาริมทรัพย์  กล่าวคือ  เพื+อนําเงินส่วนหนึ+งไปพฒันาโครงการส่วนที+ 2  ซึ+งได้ให้สิทธิแก่
กองทุนรวมในการพิจารณาเข้าลงทนุเพิ+มเติมในโครงการดงักล่าวภายในระยะเวลา 3 ปี นบัจาก
วนัที+โครงการสว่นที+ 2 เริ+มเปิดดําเนินการ โดย CIR  คาดวา่ จํานวนเงินประกนัการชําระค่าเช่าคงที+
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ที+ CIR และ/หรือ CID จะต้องชําระให้กองทนุรวมในระยะเวลา 4 ปีแรกของการลงทนุของกองทนุ
รวมจะตํ+ากว่า 112.5  ล้านบาท  เนื+องจากผลประกอบการที+ดีขึ (นอย่างต่อเนื+องของทรัพย์สินที+
กองทุนรวมจะเข้าลงทุน (ดูรายละเอียดข้อ 3.2.3 ข้อมูลทั+วไปของทรัพย์สินที+กองทุนรวมจะเข้า
ลงทนุครั (งแรก) อีกทั (ง คาดวา่ บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั จะมีผลกําไรจากธุรกิจรับบริหาร
จดัการบ้านพกัตากอากาศ และ/หรือเช่ากลบับ้านพกัตากอากาศเพื+อนํามาให้เช่าต่อ ที+สามารถ
นํามาชําระคา่เช่าคงที+ให้กองทนุรวมก่อนที+ บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั จะนําไปใช้ในด้าน
อื+นๆ อยา่งไรก็ตาม  หากแนวโน้มอตุสาหกรรมโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์  และ/หรือผลการ
ดําเนินงานของ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จํากัด ไม่เป็นไปตามที+คาดการณ์ไว้ กองทุนรวม
สามารถแจ้งให้ CIR และ/หรือ CID ชําระค่าเช่าคงที+สว่นที+ขาด รวมถึงบงัคบัหลกัประกนัตามที+ได้
กลา่วถึงข้างต้น  

 อยา่งไรก็ดีหากฐานะทางการเงินของผู้ รับประกนัรายได้ค่าเช่าคงที+ข้างต้นเปลี+ยนแปลงไปในทาง
ลบอาจทําให้ผู้ รับประกนัรายได้คา่เช่าคงที+ไมส่ามารถปฏิบตัิตามข้อตกลงการรับประกนัการชําระ
เงินคา่เช่าคงที+ได้ ซึ+งอาจสง่ผลกระทบในทางลบต่อกระแสรายได้ของกองทนุรวมเนื+องจากรายได้
ของกองทุนรวมอาจหยุดชะงักหรือลดลง ซึ+งอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อผล
ประกอบการของกองทนุรวม 

5)  ความเสี"ยงเกี"ยวกับใบอนุญาตประกอบกิจการ 

ผู้ เ ช่ าจะ รับโอ นห รือดํ า เ นิน การ เ พื+ อ ใ ห้ ไ ด้ รับใบอนุญาต ประกอบธุ ร กิ จ โรงแรมจา ก
กระทรวงมหาดไทยเพื+อใช้ในการประกอบกิจการโรงแรม หากผู้ เช่าไม่ได้รับใบอนุญาตประกอบ
ธุรกิจโรงแรมหรือใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรมของผู้ เช่าถกูยกเลิก เพิกถอนหรือไม่มีการต่อ
อายุ จะมีผลกระทบในทางลบต่อผู้ เช่า กล่าวคือจะทําให้ผู้ เช่าไม่สามารถดําเนินกิจการโรงแรม
ตอ่ไปได้ แตย่งัคงสามารถดําเนินกิจการในสว่นที+เป็นเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ได้ต่อไป ทั (งนี ( อาจเป็น
ผลให้ผู้ เช่าไมส่ามารถปฏิบตัิตามข้อกําหนดและเงื+อนไขภายใต้สญัญาเช่าได้ 

การที+ผู้ เช่าไม่สามารถปฏิบัติตามข้อกําหนดและเงื+อนไขภายใต้สญัญาเช่าได้ จะเป็นเหตุเลิก
สญัญา โดยกองทนุรวมจะมีสิทธิที+จะเลิกสญัญาเช่าได้ และกองทนุรวมจะมีสิทธิในการเรียกร้อง
ค่าเสียหายตามกฎหมายเนื+องจากการผิดสัญญา อนึ+ง จนกว่ากองทุนรวมจะดําเนินการหา
คู่สญัญารายใหม่แทนผู้ เช่าและสามารถเจรจาตกลงกับคู่สญัญารายใหม่ได้สําเร็จ หรือหาก
กองทนุรวมไม่สามารถหาคู่สญัญารายใหม่เพื+อมาเช่าทรัพย์สินที+ลงทนุที+ได้รับอนญุาตได้ภายใน
เวลาอนัควร หรือไมส่ามารถเจรจาตกลงกบัคู่สญัญารายใหม่ในสญัญาฉบบัใหม่โดยมีข้อกําหนด
ที+เป็นประโยชน์ต่อกองทุนรวมได้ กระแสรายได้ของกองทุนอาจหยุดชะงักหรือลดลง ซึ+งอาจมี
ผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัสาํคญัตอ่ผลประกอบการของกองทนุรวม 

อีกทั (งตามกฎหมายแล้วใบอนญุาตการประกอบกิจการโรงแรมจะต้องมีการตอ่อายเุมื+อใบอนญุาต
หมดอายลุง หากใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรมของผู้ เช่าถกูยกเลกิหรือไม่มีการต่ออาย ุหรือผู้
เช่าไม่สามารถดําเนินการเพื+อให้ได้รับใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรม (บางสว่นหรือทั (งหมด) 
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อาจจะทําให้มีผลกระทบในทางลบต่อผู้ เช่า กล่าวคือจะทําให้ผู้ เช่าไม่สามารถดําเนินกิจการ
โรงแรม (บางสว่นหรือทั (งหมด) ต่อไปได้ อาจทําให้ผู้ เช่าไม่สามารถชําระค่าเช่าให้แก่กองทนุรวม 
และอาจเป็นผลให้ไม่สามารถปฏิบตัิตามข้อกําหนดและหน้าที+ภายใต้สญัญาเช่าได้ นอกจากนี (
กฎเกณฑ์ หรือ ข้อบงัคบัต่างๆ และแนวทางการพิจารณาอนญุาตของเจ้าหน้าที+ของหน่วยงานที+
เกี+ยวข้องกบัการขอตอ่ใบอนญุาตอาจจะมีการเปลี+ยนแปลงได้ในอนาคตซึ+งอาจจะทําให้การขอต่อ
ใบอนญุาตลา่ช้า หรืออาจจะไมส่ามารถตอ่ใบอนญุาตได้ 

6)  ความเสี"ยงที"อาจเกิดขึ -นจากการกู้ยมืเงนิ 

ในกรณีที+กองทุนรวมได้ดําเนินการให้มีการกู้ ยืมเงินตามหลักเกณฑ์ที+กําหนดไว้ในโครงการ 
กองทุนรวมอาจมีความเสี+ยงเกิดขึ (นจากการกู้ยืมเงินดงักล่าวได้ เนื+องจากการเปลี+ยนแปลงของ
ภาวะเศรษฐกิจ อตัราดอกเบี (ยและความสามารถในการชําระหนี (ของคู่สญัญาที+เกี+ยวข้องซึ+งอาจ
สง่ผลกระทบตอ่การดําเนินงานของกองทนุรวม ทําให้กองทนุรวมมีสภาพคลอ่งไมเ่พียงพอ รวมถึง
กองทนุรวมอาจมีความเสี+ยงจากความสามารถในการชําระคืนเงินต้นและดอกเบี (ยลดลง และอาจ
สง่ผลกระทบต่อความสามารถของกองทนุรวมในการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุ ทั (งนี ( 
กองทนุรวมจะใช้ความพยายามในการดําเนินการใดๆ เพื+อลดความเสี+ยงดงักลา่ว เช่น การป้องกนั
ความเสี+ยงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบี (ย หรือการขอขยายระยะเวลาการชําระหนี ( เป็นต้น 
อยา่งไรก็ตาม การดําเนินการใดๆ ดงักลา่ว กองทนุรวมจะดําเนินการโดยคํานึงถึงประโยชน์ของผู้
ถือหนว่ยลงทนุเป็นสาํคญั 

อย่างไรก็ดี ความเสี+ยงดงักลา่วอาจมีผลกระทบต่อการดําเนินงานค่อนข้างตํ+า เนื+องจากกองทุน
รวมไม่สามารถกู้ ยืมเงินได้มากกว่าร้อยละ 10 ของมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวม ตาม
ประกาศสาํนกังาน ก.ล.ต. 

7) การปฏิบัติตามกฎหมายสิ"งแวดล้อมอาจก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายอย่างมีนัยสําคัญต่อกองทุน
รวม 

กองทนุรวมอาจมีคา่ใช้จ่ายตา่งๆที+เกี+ยวข้องกบัการปฏิบตัิตามกฎหมายสิ+งแวดล้อมที+เกี+ยวข้องกบั
การประกอบธุรกิจของกองทนุรวมนอกจากนี (ในกรณีที+มีการเปลี+ยนแปลงกฎหมายสิ+งแวดล้อมที+
เกี+ยวข้องในอนาคตกองทนุรวมอาจมีภาระคา่ใช้จ่ายในการปฏิบตัิตามกฎหมายเพิ+มเติม 

8) ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทุนรวม เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที"กองทุนรวม
จะเข้าลงทุนครั-งแรก และบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จํากัด  ประกอบกิจการโรงแรม
และเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ และผู้ให้บริการอื"นของกองทุนรวมที"อาจก่อให้เกิดผลกระทบ
ต่อการดาํเนินงานของกองทุนรวม 

แม้วา่บริษัทจดัการจะได้กําหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบตัิหน้าที+ของบริษัท ศรีพนัวา แมเนจ
เมนท์ จํากดั ในฐานะผู้ เช่าทรัพย์สนิและผู้ประกอบกิจการโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในการ
จัดการทรัพย์สินที+กองทุนรวมจะลงทุนอย่างระมัดระวงั ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง
กองทนุรวมกบับคุคลต่างๆ ดงักลา่วข้างต้นยงัอาจเกิดขึ (นได้เนื+องจากเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ซึ+ง
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เดิมถือกรรมสทิธิTและ/หรือสทิธิครอบครองในทรัพย์สินที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก และเป็น
บริษัทแม่ของผู้ เช่า มีธุรกิจหลกัคือการพฒันาและลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ รวมทั (งโรงแรมและ
บ้านพกัตากอากาศ นอกจากนี ( เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั (งแรกและ
บคุคลที+เกี+ยวข้องกับเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์จะถือหน่วยลงทนุในจํานวนไม่เกิน 1 ใน 3 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที+เสนอขายและอาจใช้สิทธิในฐานะผู้ ถือหน่วยลงทนุในการเสนอชื+อกรรมการ
ในคณะกรรมการลงทนุซึ+งมีหน้าที+ให้คําปรึกษาแก่กองทนุรวม 

อยา่งไรก็ตาม อสงัหาริมทรัพย์ ที+พกัอาศยัและโรงแรม ที+เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์เป็นเจ้าของนั (นมี
ความแตกตา่งกนั ไมว่า่จะเป็นเรื+องของทําเลที+ตั (ง ภมูิทศัน์ ราคา การให้บริการ สถาปัตยกรรมและ
การตกแต่ง สิ+งอํานวยความสะดวก และขนาดของห้องพกั ซึ+งล้วนแต่เป็นปัจจัยสําคัญในการ
ตดัสนิใจเข้าใช้บริการของลกูค้าผู้มาพกั ลกูค้าจึงเป็นผู้ กําหนดและตดัสนิใจที+จะเลอืกเข้าพกัอาศยั
ในโรงแรมหรือห้องพกัที+ตรงกับความต้องการของตนเองเป็นหลกั จึงทําให้โอกาสที+จะเกิดความ
ขดัแย้งทางผลประโยชน์ในการบริหารดงักลา่วลดลง 

ทั (งนี ( เนื+องจากธุรกิจของเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์คือการพัฒนาและลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 
รวมทั (งโรงแรมและบ้านพักตากอากาศ ในอนาคตเจ้าของอสังหาริมทรัพย์อาจพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์เพื+อเป็นที+พกัอาศยัและ/หรือโรงแรมและบริหารจัดการเอง โดยเฉพาะโครงการ
พฒันาที+ดินที+ตั (งอยูใ่นบริเวณที+ดินที+กองทนุรวมจะลงทนุ เช่น โครงการสว่นที+ 2 และ โครงการสว่น
ที+ 3 เป็นต้น เพื+อเป็นโครงการที+พกัอาศยัและ/หรือโรงแรม ทั (งนี ( โครงการดงักล่าวยงัอยู่ระหว่าง
การศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ หรือใช้แบรนด์ของโรงแรมอื+นซึ+งอาจก่อให้เกิดความขดัแย้ง
ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทุนรวมและเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ดังนั (น บริษัทจัดการจึงไม่
สามารถรับประกนัได้ว่าผลประโยชน์ของกองทุนรวมจะไม่ขดัแย้งหรือด้อยกว่าผลประโยชน์ของ
เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ในสถานการณ์ดงักล่าว  อย่างไรก็ตาม  การที+กองทนุรวมมีการกําหนด
อตัราคา่เช่าในลกัษณะคา่เช่าคงที+ที+สามารถปรับค่าเช่าได้ทกุๆ  3 ปี โดยมีผลตั (งแต่ปีที+ 6 เป็นต้น
ไป รวมถึงกองทนุรวมมีสทิธิได้รับคา่เช่าแปรผนัเพิ+มเติมมีผลตั (งแตปี่ที+ 11 เป็นต้นไป ( รายละเอียด
ในข้อ 3.4 การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที+กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั (งแรก)  จะช่วยให้
กองทนุรวมมีรายได้ที+แนน่อนที+สามารถจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยได้อยา่งตอ่เนื+อง 

นอกจากนั (น  กองทุนรวมได้มีมาตรการรองรับ/ป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที+อาจจะ
เกิดขึ (นจากการลงทนุของ CIR และบคุคลที+เกี+ยวข้องกบั CIR ในบริเวณใกล้เคียงกบัทรัพย์สินที+
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรกเพิ+มเติม (รายละเอียดใน 3.6.4 สรุปสาระสาํคญัของสญัญาตกลง
กระทําการ) ดงันี (  

1) ภายในระยะเวลา 5 ปี นบัจากวนัที+กองทนุรวมเข้าลงทนุในโครงการโรงแรมศรีพนัวา CIR 
และบุคคลที+เกี+ยวข้องกับ CIR จะไม่ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ที+ตั (งอยู่ในรัศมี 3 กิโลเมตร 
รอบโครงการโรงแรมศรีพนัวา เพื+อดําเนินกิจการโรงแรม เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ รวมถึงแต่ไม่
จํากัดเพียงการดําเนินกิจการที+มีลักษณะการให้บริการเช่าบ้านพักซึ+ง (1) มีมาตรฐาน
คุณภาพสากลตั (งแต่ 4 ดาวขึ (นไป (ทั (งนี (ตามมาตรฐานที+สมาคมโรงแรมไทยกําหนดขึ (น) 
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หรือมาตรฐานที+เทียบเท่ากบัมาตรฐานดงักลา่ว หรือ (2) ดําเนินการบริหารโดย CIR หรือ
บริษัทใดๆที+อยูใ่นเครือเดียวกบั CIR หรือทีมบริหารภายใต้ชื+อศรีพนัวา (Sri panwa) เว้นแต ่
(ก) เป็นการลงทุนในโครงการส่วนที+ 2 และ/หรือโครงการส่วนที+ 3 หรือ (ข) จะได้รับคํา
ยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทนุรวม   

2) ภายในระยะเวลา 3 ปี นบัจากวนัที+โครงการส่วนที+ 2 และ/หรือโครงการสว่นที+ 3 เริ+มเปิด
ดําเนินการ ในกรณีที+กองทนุรวมมีความประสงค์จะซื (อ เช่า รับโอน ทั (งหมดหรือแต่บางสว่น
ของทรัพย์สนิที+ใช้ในการประกอบธุรกิจในโครงการสว่นที+ 2 และ/หรือโครงการสว่นที+ 3 CIR 
หรือบคุคลที+เกี+ยวข้องกบั CIR  ตกลงให้สิทธิแก่กองทนุรวมในการซื (อ และ/หรือเช่า และ/
หรือรับโอนกรรมสิทธิT และ/หรือรับโอนสิทธิครอบครองซึ+งทรัพย์สินในโครงการส่วนที+ 2 
และ/หรือโครงการสว่นที+ 3 ดงักลา่ว (Option to Buy/Lease) ในราคาที+จะได้ตกลงกนั  ใน
กรณีที+ไม่สามารถตกลงราคากนัได้ คู่สญัญาตกลงให้ใช้ราคาประเมินเฉลี+ยของผู้ประเมิน
มลูคา่ทรัพย์สนิสองรายที+ได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

3) กองทนุรวมได้รับสิทธิจาก CIR ในการลงทนุในทรัพย์สินที+ใช้ในการประกอบธุรกิจโรงแรม 
และ/หรือธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ของ CIR ที+ตั (งอยู่ในประเทศไทย ที+ CIR หรือบคุคลที+
เกี+ยวข้องกบั CIR  เป็นเจ้าของกรรมสทิธิTหรือเป็นผู้มีสทิธิครอบครองทั (งในปัจจบุนัและทั (งใน
อนาคต ตลอดระยะเวลา 7 ปี ตั (งแต่วนัที+มีการจดทะเบียนจดัตั (งกองทนุรวม กลา่วคือ ใน
ระยะเวลา 7 ปีดงักลา่วหาก  CIR หรือบคุคลที+เกี+ยวข้องกบั CIR  มีความประสงค์ที+จะโอน
กรรมสิทธิT และ/หรือสิทธิการเช่าของโรงแรมและหรือเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในประเทศไทย 
CIR หรือบคุคลที+เกี+ยวข้องกบั CIR  จะต้องดําเนินการให้แก่กองทนุรวมได้รับสิทธิในการ
ปฏิเสธก่อน  (Right of First Refusal) 

อย่างไรก็ตามกองทุนรวมอาจมีข้อจํากัดในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และ/หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์เพิ+มเติมในอนาคตหากกองทนุรวมต้องเพิ+มทนุหรือกู้ยืมเงินเพื+อไปลงทนุและการ
ลงทนุเกิดขึ (นหลงัจากปี พ.ศ. 2556 ซึ+งในกรณีดงักลา่วกองทุนรวมต้องได้รับมติอนมุตัิจากผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุซึ+งถือหนว่ยลงทนุรวมกนัไมน้่อยกวา่กึ+งหนึ+งของจํานวนหน่วยลงทนุที+จําหน่ายได้แล้ว
ทั (งหมดของกองทนุรวมเพื+อทําการแปลงสภาพจากกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เป็นทรัสต์เพื+อการ
ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust) ก่อนที+จะสามารถทําการเพิ+มทนุหรือ
กู้ยืมเงินเพื+อไปลงทนุเพิ+มเติมได้โดยเงื+อนไขดงักลา่วจะเป็นไปตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และประกาศอื+นที+เกี+ยวข้อง ทั (งนี (ในกรณีที+กองทุนรวมจะต้องแปลงสภาพจากกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์เป็นทรัสต์เพื+อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เพื+อที+จะใช้สิทธิในการลงทุนใน
โครงการส่วนที+ 2 และ/หรือโครงการส่วนที+ 3 ข้างต้น  CID และหรือ CIR และ/หรือบุคคลที+
เกี+ยวข้อง ที+ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในขณะนั (นให้คํามั+นว่าจะลงมติสนับสนุนการแปลง
สภาพดงักล่าว ภายใต้เงื+อนไขว่าการดําเนินการดงักล่าวไม่ขดักับหลกัเกณฑ์ของ ก.ล.ต. และ
ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยที+เกี+ยวข้อง  โดยในกรณีที+กองทุนรวมได้ทําการแปลงสภาพ
เป็นทรัสต์เพื+อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ CIR และบคุคลที+เกี+ยข้องกบั CIR ตกลงจะให้สิทธิใน
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การลงทนุในโครงการสว่นที+ 2 และ/หรือโครงการสว่นที+ 3 และสทิธิในการปฏิเสธก่อนแก่ทรัสต์เพื+อ
การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ตอ่ไปจนครบระยะเวลาที+ระบไุว้ในสญัญาตกลงกระทําการด้วย 

9) ความเสี"ยงจากความเสียหายอันเกิดจากการผิดคํารับรองของ เจ้าของอสังหาริมทรัพย์
เกี"ยวกับสภาพอสังหาริมทรัพย์ที"กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั-งแรก 

เนื+องจากการลงทนุของกองทนุรวมเป็นการลงทนุโดยการซื (อและ/หรือรับโอนอสงัหาริมทรัพย์จาก
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ แม้ว่าเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์จะได้ให้คํารับรองเกี+ยวกับทรัพย์สินที+
กองทนุรวมจะลงทนุไว้ในสญัญาจะซื (อจะขายอสงัหาริมทรัพย์ก็ตาม แต่กองทนุรวมยงัคงมีความ
เสี+ยงที+อาจเกิดขึ (นจากการผิดคํารับรองดงักลา่ว เช่น ทรัพย์สินดงักล่าวอยู่ในสภาพที+ดี ไม่มีการ
ชํารุด และ/หรือมีข้อบกพร่องใดๆ ที+เป็นสาระสําคญัอนัเป็นผลให้ไม่สามารถใช้ประกอบกิจการได้
ตามปกติ หรือเอกสารสทิธิที+เกี+ยวข้องกบัทรัพย์สนิดงักลา่วเป็นเอกสารที+ออกมาโดยหนว่ยราชการ
ที+เกี+ยวข้องโดยถูกต้อง แท้จริงและมีผลบงัคบัใช้ตามกฎหมาย เป็นต้น ซึ+งอาจมีผลทําให้กองทุน
รวมสญูเสียสิทธิในการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินดงักลา่ว ซึ+งย่อมส่งผลกระทบต่ออตัราการ
จ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

 

ความเสี"ยงที"เกี"ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สิน 

1) ความเสี"ยงของผลประกอบการของกองทุนรวมจากความสามารถของผู้เช่า 

การประกอบกิจการธุรกิจโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์นบัเป็นธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ที+มีความ
เสี+ยงสูงเมื+อเปรียบเทียบกับธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอื+นๆเช่น ธุรกิจศูนย์การค้า อาคาร
สาํนกังานให้เช่า เป็นต้น เนื+องจากการประกอบกิจการดงักลา่วขึ (นอยูก่บัปัจจยัแวดล้อมหลายด้าน
ดงันั (นการที+กองทุนรวมให้เช่าทรัพย์สินของกองทุนรวมแก่ผู้ เช่าเพื+อให้นําทรัพย์สินไปประกอบ
กิจการโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ความสามารถในการดําเนินกิจการโรงแรมและเซอร์วิสอ
พาร์ทเม้นท์ของผู้ เช่า อาจสง่ผลกระทบตอ่ความสามารถในการชําระเงินคา่เช่า การต่อสญัญาเช่า 
หรือการยกเลกิสญัญาเช่าก่อนครบกําหนด ซึ+งล้วนแตส่ง่ผลกระทบโดยตรงตอ่ผลประกอบการของ
กองทนุรวมทั (งสิ (น 

อย่างไรก็ดีกองทนุรวมได้กําหนดค่าเช่าเป็นค่าเช่าคงที+ตลอดอายุสญัญาเช่าโดยแบ่งชําระค่า
เช่าคงที+เป็นรายเดือน  โดยให้มีการปรับอตัราค่าเช่าคงที+ทุกๆ 3 ปี ตั (งแต่ปีที+ 6 เป็นต้นไป  
รวมถึงกองทุนรวมมีโอกาสได้รับค่าเช่าแปรผนัที+ชําระเป็นรายปีเพิ+มเติมสําหรับระยะเวลาการ
เช่าปีที+ 11-15ซึ+งจะทําให้ความเสี+ยงจากการดําเนินกิจการโรงแรมและและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์
ของผู้ เช่าลดลง 
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2) ความเสี"ยงจากการที"ค่าเช่าที"กองทุนรวมได้รับอาจไม่เป็นไปตามภาวะตลาด 

เนื+องจากกองทุนรวมกําหนดค่าเช่าเป็นค่าเช่าคงที+สาํหรับระยะเวลา 5 ปีแรก โดยให้มีการปรับ
อตัราค่าเช่าคงที+ทุกๆ 3 ปี ตั (งแต่ปีที+ 6 เป็นต้นไป ซึ+งอาจก่อให้เกิดความเสี+ยงว่าคา่เช่าที+กองทนุ
รวมได้รับอาจตํ+ากว่าที+ควรจะเป็นในกรณีที+สภาวะตลาดของอุตสาหกรรมโรงแรมในจังหวดั
ภูเก็ตได้รับความนิยมจากนกัท่องเที+ยว และสามารถให้เช่าในราคาที+สงูขึ (นมาก 

อย่างไรก็ดี การกําหนดค่าเช่าคงที+ตามที+กล่าวไว้ข้างต้นจะช่วยลดความผนัผวนของรายได้ที+
กองทุนรวมจะได้รับกรณีที+สภาวะตลาดไม่เป็นไปตามที+คาดการณ์ไว้  และเพื+อให้กองทนุรวมมี
สิทธิได้รับค่าเช่าที+สงูขึ (นจากการที+ค่าเช่าตามภาวะตลาดสงูขึ (นมากดงักล่าว  และเพื+อให้เกิด
ประโยชน์สงูสดุในการจดัหาประโยชน์จากทรัพย์สินที+กองทนุรวมเข้าลงทนุ  เมื+อครบปีที+ 10 ของ
ระยะเวลาการเช่า กองทนุรวมและผู้ เช่าได้กําหนดค่าเช่าแปรผนัเพิ+มเติมสําหรับการเช่าในปีที+ 11 
– 15 (ดูรายละเอียดเพิ+มเติมในหวัข้อ 3.6 สรุปสาระสาํคญัของร่างสญัญาที+เกี+ยวข้อง) 

3) ความเสี"ยงจากกรณีการถกูเวนคืนที"ดิน   

กองทนุรวมอาจมีความเสี+ยงในกรณีที+มีการเวนคืนทรัพย์สนิที+กองทนุรวมลงทนุโดยหน่วยงานของ
รัฐ ซึ+งทําให้กองทุนรวมไม่อาจใช้ทรัพย์สินที+กองทุนรวมลงทุนเพื+อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจ
ตอ่ไปได้ 

อย่างไรก็ดี ในกรณีที+เกิดการเวนคืนดงักลา่ว กองทุนรวมอาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน 
หรือได้รับคา่ชดเชยดงักลา่วมากกว่าหรือน้อยกว่ามลูค่าที+กองทนุรวมใช้ในการลงทนุในทรัพย์สิน 
ซึ+งอาจสง่ผลให้ผลตอบแทนที+ผู้ ถือหน่วยลงทนุจะได้รับจากการลงทนุไม่เป็นไปตามที+ได้ประมาณ
การไว้ทั (งในสว่นของเงินปันผลและเงินลดทนุ  

ในสว่นของข้อมลูเทา่ที+มีอยู ่ณ ปัจจบุนัที+สามารถตรวจสอบได้ในเบื (องต้นพบว่าที+ตั (งของทรัพย์สิน
ของกองทนุที+จะลงทนุดงักลา่วไมต่กอยูภ่ายใต้เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทั (งนี ( บริษัทจดัการไม่
สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได้ เนื+องจากการเวนคืนที+ดินเป็นนโยบายและความ
จําเป็นในการใช้พื (นที+ของรัฐบาลในเวลานั (น 

4) ความเสี"ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ"งอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย์ 

อสงัหาริมทรัพย์ที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุมีความเสี+ยงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจและ
อตุสาหกรรมทอ่งเที+ยว และการชะลอตวัของระบบเศรษฐกิจ ทั (งในระดบัประเทศและระดบัโลก  

นอกจากนี ( อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วอาจได้รับผลกระทบจากการเปลี+ยนแปลงจากปัจจยัมหภาค
อื+นๆ เช่น ปัจจัยทางการเมือง การวางผงัเมือง การเปลี+ยนแปลงโครงสร้างประชากร การได้รับ
ผลกระทบจากภยัพิบตัิทางธรรมชาติ โรคระบาด ตลอดจนกรณีเกิดความไม่สงบในประเทศ เป็น
ต้น 
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5) ความเสี"ยงจากการแข่งขันที"สูงขึ -น 

ผลประกอบการของกองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสงัหาริมทรัพย์ การ
เพิ+มขึ (นหรือลดลงของจํานวนนักท่องเที+ยว การเพิ+มขึ (นของจํานวนผู้ประกอบการในตลาดที+จะ
สง่ผลให้อปุทานของตลาดเพิ+มขึ (น ทําให้มีการแขง่ขนัสงูขึ (น 

6) ความเสี"ยงที"เกิดขึ -นเมื"อต้องมีการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม 

อสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมแต่ละอาคารจะต้องซ่อมแซมและปรับปรุงให้ปลอดภัย ดูใหม ่
ทนัสมยั และสอดคล้องกบัความพอใจของลกูค้าอยูเ่สมอ เพื+อดงึดดูให้ลกูค้าเข้ามาใช้บริการอย่าง
ตอ่เนื+อง โดยปกติการปรับปรุง หรือการซอ่มแซมบํารุงรักษาประจําปีจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อ
การดําเนินงานมากนกั ยกเว้นในกรณีที+เป็นการปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ซึ+งเป็นการปรับปรุงเพื+อ
เปลี+ยนแปลงภาพลกัษณ์ภายนอกและภายในอสงัหาริมทรัพย์ หรือเป็นการเปลี+ยนแปลงงานระบบ
ที+สาํคญั ซึ+งจะดําเนินการตามระยะเวลาที+ผู้ เช่าหรือกองทนุรวมเห็นวา่เหมาะสม ซึ+งโดยปกติจะไม่
มีการหยดุการดําเนินกิจการทั (งโครงการในระหว่างช่วงการปรับปรุงนั (นๆ อย่างไรก็ดี การปรับปรุง
อสงัหาริมทรัพย์เป็นส่วนๆ อาจส่งผลกระทบต่อรายได้ของกองทุนรวมในส่วนที+มีการปรับปรุง  
อยา่งไรก็ดีการที+กองทนุรวมมีการกําหนดอตัราคา่เช่าในลกัษณะคา่เช่าคงที+ จะช่วยให้กองทนุรวม
มีรายได้ที+แนน่อนที+สามารถจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยได้อยา่งตอ่เนื+อง 

7) ความเสี"ยงจากการลดลงของนักท่องเที"ยว 

การดําเนินกิจการของผู้ เช่าอาจได้รับผลกระทบในทางลบจากเหตกุารณ์ใดๆ ที+ลดความน่าสนใจ
ของประเทศไทยหรือจังหวัดภูเก็ตในฐานะสถานที+ท่องเที+ยวทั (งจากนักท่องเที+ยวชาวไทยและ
ตา่งประเทศ ซึ+งเหตกุารณ์ที+มีผลกระทบในทางลบดงักลา่วอาจรวมถึงการเปลี+ยนแปลงในทางลบ
ของสภาวะเศรษฐกิจระหว่างประเทศ การเพิ+มขึ (นของค่าเงินบาท มุมมองที+เป็นทางลบของชาว
ต่างประเทศเกี+ยวกับประเทศไทย ผลกระทบจากการก่อวินาศกรรม สงคราม การจลาจล การ
ประท้วง หรือการปิดล้อม หรือการแพร่ระบาดของโรคต่างๆ ในภูมิภาค รวมถึงผลกระทบจาก
ความเสี+ยงเกี+ยวกับอธิปไตยและสถานการณ์ทางการเมืองของประเทศไทยด้วย ดงันั (น หากเกิด
เหตกุารณ์ดงักลา่ว สภาวะเศรษฐกิจและการทอ่งเที+ยวของประเทศไทยอาจได้รับผลกระทบรุนแรง 
ซึ+งจะก่อให้เกิดผลกระทบตอ่ผลการดําเนินงานของกองทนุรวมด้วย 

8) ความเสี"ยงเพิ"มเติมอันเนื"องมาจากการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ"มเติม 

นอกเหนือจากปัจจยัเสี+ยงที+ได้กลา่วไว้เกี+ยวกบัทรัพย์สินที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรกและการ
เสนอขายหน่วยลงทุนครั (งแรกแล้ว ในกรณีที+มีการลงทุนเพิ+มเติมโดยกองทุนรวม ราคาของหน่วย
ลงทนุเพิ+มเติมที+ออกและเสนอขายแก่ผู้ลงทนุอาจจะเท่ากบั สงูกว่า หรือตํ+ากว่ามลูค่าทรัพย์สินสทุธิ
ต่อหน่วย ณ ขณะนั (น  การเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ+มเติมในราคาที+ตํ+ากว่ามูลค่าทรัพย์สินสทุธิต่อ
หน่วย ณ ขณะนั (น อาจสง่ผลให้มลูค่าทรัพย์สินสทุธิต่อหน่วยของหน่วยลงทนุ (Net Asset Value 
per Unit) เดิมปรับตวัลดลงได้ 
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ความเสี"ยงที"เกี"ยวข้องกับทรัพย์สินที"ลงทุน 

1) ความเสี"ยงในสิทธิการใช้ทางเข้าออกและถนนภายในโครงการโรงแรมศรีพันวา 

 เนื+องจากทรัพย์สนิในสว่นที+เกี+ยวข้องกบัโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ที+กองทนุรวมจะลงทนุจะ
ไม่รวมที+ดินที+ใช้เป็นทางเข้าออกและถนนภายในโครงการ ซึ+งมีเนื (อที+ประมาณ 10 ไร่3 งาน 38.3 
ตารางวา โดย CIR  จะดําเนินการจดทะเบียนภาระจํายอมโดยไม่มีค่าตอบแทนในที+ดินที+ใช้เป็น
ทางเข้าออกและถนนดงักล่าวให้แก่ที+ดินที+กองทนุรวมจะเข้าลงทุน โดยได้กําหนดหน้าที+ในการ
บํารุงรักษาและซ่อมแซมทางเข้าออกและถนนให้ตกอยู่กบัของ CIR อย่างไรก็ดี เนื+องจากกองทนุ
รวมและผู้ เช่าต้องใช้ทางเข้าออกและถนนดงักลา่วร่วมกบับคุคลอื+นที+ CIR   ได้จดทะเบียนภาระจํา
ยอมให้ในฐานะเจ้าของที+บ้านพกัตากอากาศซึ+งตั (งอยูใ่นบริเวณเดียวกนักบัโครงการโรงแรมศรีพนั
วาอยู่ก่อนแล้ว ดงันี ( กองทนุรวมอาจประสบความยุ่งยากในการใช้ทางเข้าออกและถนนได้ หาก
บคุคลอื+นนั (นละเมิดการใช้สทิธิของกองทนุรวม หรือทําให้ทางเข้าออกและถนนเกิดความเสียหาย 
และCIR ไม่ดําเนินการบํารุงรักษาและซ่อมแซมทางเข้าออกและถนนตามข้อตกลงดงักล่าว  
อย่างไรก็ดี  ในกรณีที+ CIR ไม่ดําเนินการบํารุงรักษาหรือซ่อมแซมที+ดินที+ใช้เป็นทางเข้าออกและ
ถนนภายในโครงการ  กองทุนรวมมีสิทธิเข้าไปดําเนินการหรือมอบหมายให้บุคคลอื+นเข้าไป
ดําเนินการบํารุงรักษาหรือซ่อมแซม  โดย CIR เป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่าย ซึ+งรวมถึงค่าชดเชย
คา่ใช้จ่ายในการจ่ายเงินทดรองจ่ายให้แก่กองทนุรวมในอตัราร้อยละ 7.5 ตอ่ปี 

 

ความเสี"ยงโดยตรงต่อกองทุนรวมหรือผู้ถอืหน่วยลงทุน 

1) ความเสี"ยงโดยทั"วไป 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั+วไป ทั (งในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึ+งรวมถึงอตัราเงินเฟ้อ 
อตัราดอกเบี (ย อตัราแลกเปลี+ยนเงินตรา ราคาเครื+องอปุโภคและบริโภค ราคาอสงัหาริมทรัพย์ และ
นโยบายทางการเงินและการคลงัของรัฐบาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื+น 
อาจมีอิทธิพลตอ่ผลการดําเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทนุของกองทนุรวม นอกจากนี (
ภาวะตกตํ+าทางเศรษฐกิจโดยทั+วไป ตลอดจนการลดลงของความต้องการของผู้บริโภคอาจสง่ผล
กระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อผลการดําเนินงานของกองทนุรวม ซึ+งอาจสง่ผลกระทบต่อ
ราคาซื (อขายหน่วยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยซึ+งอาจมีราคาสงูหรือตํ+ากว่าราคาที+
ได้เสนอขาย  

นอกจากนี ( ราคาของหนว่ยลงทนุที+ซื (อขายในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยอาจได้รับผลกระทบ
จากปัจจัยภายนอกหลายประการซึ+งเป็นปัจจัยที+กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได้ อาทิ ความ
เคลื+อนไหวหรือความเปลี+ยนแปลงของตลาดหลักทรัพย์ในต่างประเทศ อัตราดอกเบี (ย
ภายในประเทศและต่างประเทศ  อตัราแลกเปลี+ยนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั (งทางตรงหรือ
ทางอ้อมที+มีผลตอ่นําเข้าหรือสง่ออก สภาวะของธุรกิจท่องเที+ยว เงินตราต่างประเทศ สภาวะทาง
เศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจัยความเสี+ยงในการดําเนินงานและทางธุรกิจ
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โดยทั+วไป ความผนัผวนของตลาดเครื+องอุปโภคและบริโภค ระเบียบข้อบงัคบั ภาษีอากร และ
นโยบายอื+นใดของรัฐบาล เป็นต้น ซึ+งไมม่ีหลกัประกนัได้ว่าความเปลี+ยนแปลงของปัจจยัภายนอก
ดงักล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัต่อราคาของหน่วยลงทุนผลตอบแทนจากการลงทุน 
และการบริหารจดัการโครงการของกองทนุรวม 

2) ความเสี"ยงทางการเมือง 

แม้วา่ในปัจจบุนัสภาวะทางการเมืองเริ+มเข้าสูส่ถานการณ์ที+ดีขึ (น แตห่ากมีเหตกุารณ์ความไม่สงบ
หรือความขัดแย้งทางการเมืองเกิดขึ (น อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย 
รวมถึงตลาดหลกัทรัพย์ในประเทศไทย ซึ+งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงตอ่สถานะทางการเงิน
ของกองทนุรวม ทั (งนี ( จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบนั 
หรือในอนาคต หรือการเปลี+ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไม่มีผลกระทบอย่าง
มีนยัสําคญัต่อการดําเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการดําเนินกิจการ และการเติบโตของ
กองทนุรวม 

3) ความเสี"ยงจากภยัธรรมชาติ อุบัติภยั และการก่อวินาศกรรม 

การเกิดภยัธรรมชาติ อุบตัิภยั การก่อวินาศกรรม และเหตสุดุวิสยัอื+นๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึ (นไม่
บอ่ยครั (งนกั แตห่ากเกิดขึ (นในบริเวณที+ตั (งของทรัพย์สนิที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ นอกจากจะสร้าง
ความเสียหายต่อทรัพย์สินของกองทนุรวมแล้ว อาจก่อให้เกิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรัพย์สิน
ของผู้ เช่าและผู้มาใช้บริการในทรัพย์สนิที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุอยา่งประเมินคา่ไม่ได้  อย่างไรก็
ดี กองทนุรวมจะได้ทําประกันภยัที+ครอบคลมุความเสียหายที+เกิดจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั การ
ก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื+นๆ ไว้สําหรับทรัพย์สินที+กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั (งแรก(ดู
รายละเอียดเพิ+มเติมในหวัข้อ 3.8 การประกนัภยัของทรัพย์สินที+กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก)
ทั (งนี ( เป็นไปตามเงื+อนไขที+กําหนดในกรมธรรม์ประกนัภยัซึ+งกองทนุรวมได้จดัให้มีตามมาตรฐาน
ทั+วไปธุรกิจโรงแรมและและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ตามที+สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

4) ความเสี"ยงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนการเข้าลงทุน 

ก่อนการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทุนรวมจะเข้าลงทุนบริษัทจัดการได้ทําการศึกษาข้อมูล
รายละเอียดของอสงัหาริมทรัพย์นั (นๆ โดยทําการตรวจสอบเอกสารที+เกี+ยวข้อง (Due Diligence) 
ประกอบกบัการศกึษารายละเอียดจากรายงานของผู้ประเมินราคา รายงานการตรวจสอบสถานะ
ทางกฎหมายของทรัพย์สินโดยที+ปรึกษากฎหมาย และรายงานการตรวจสภาพอสงัหาริมทรัพย์ที+
ได้จัดทําขึ (นจากการดําเนินการตรวจสอบอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทุนรวมจะเข้าลงทุนอย่างเต็มที+
ตามมาตรฐานวิชาชีพของที+ปรึกษานั (นๆ อย่างไรก็ตามการกระทําดงักลา่วมิได้เป็นการประกนัว่า 
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วปราศจากความเสียหาย หรือความบกพร่อง ที+อาจจะต้องมีค่าใช้จ่ายใน
การปรับปรุงหรือซอ่มแซม รายงานของผู้ประเมินราคา รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย
ของทรัพย์สนิโดยที+ปรึกษากฎหมาย และรายงานการตรวจสภาพอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทนุรวมจะ
เข้าลงทุนที+บริษัทจัดการใช้เป็นพื (นฐานในการประเมินและตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์อาจมี
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ข้อบกพร่อง มีความไมถ่กูต้อง เนื+องจากความบกพร่องบางอยา่งของอสงัหาริมทรัพย์อาจจะตรวจ
พบได้ยาก หรือไม่สามารถตรวจพบได้ เนื+องจากข้อจํากดัในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคหรือ
วิธีการที+ใช้ในการตรวจสอบ หรือปัจจยัอื+นๆ ที+เป็นข้อจํากดัในการตรวจสอบของทั (งผู้ประเมินราคา
วิศวกร และที+ปรึกษากฎหมาย 

นอกจากนั (นแล้ว อสงัหาริมทรัพย์ที+กองทุนรวมจะเข้าลงทุนอาจจะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ 
ข้อบงัคบัตา่งๆ ที+เกี+ยวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ ซึ+งการศึกษาข้อมลูรายละเอียดและการตรวจสอบ
เอกสารที+เกี+ยวข้อง (Due Diligence) ของบริษัทจัดการไม่สามารถครอบคลมุถึงได้ ซึ+งอาจจะ
ส่งผลให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายที+เกินกว่าที+บริษัทจัดการได้ประมาณการไว้ก่อนการลงทุนหรือ
ก่อให้เกิดหน้าที+ที+ต้องปฏิบตัิตามข้อผกูพนัที+เกี+ยวกบัการละเมิดกฎข้อบงัคบัดงักลา่วที+ถกูกําหนด
โดยหนว่ยราชการที+เกี+ยวข้อง 

5) การเปลี"ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที"เกี"ยวข้อง  

ผลการดําเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวมอาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบงัคบั
ใช้ของมาตรฐานบญัชีฉบบัใหม ่หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบญัชี ซึ+งเป็นปัจจยัที+กองทนุรวมไม่
สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได้ สําหรับการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อกําหนด ระเบียบ 
ข้อบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ คําสั+งของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที+มี
อํานาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตกุารณ์ที+ไมอ่าจคาดการณ์ได้เช่นเดียวกนั ดงันั (น กองทนุรวมจึงไม่
สามารถที+จะประเมินผลกระทบจากการเปลี+ยนแปลงดงักลา่วได้ และไม่สามารถรับประกนัได้ว่า
การเปลี+ยนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการดําเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของ
กองทนุรวม 

6) ราคาของหน่วยลงทุนอาจมีการเปลี"ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย 

ภายหลงัจากที+หน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย บริษัทจัดการไม่สามารถคาดการณ์ได้ว่าสภาวะการซื (อขายหน่วยลงทุนในตลาด
หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยจะมีเสถียรภาพ  ราคาตลาดของหน่วยลงทุนอาจลดลงภายหลงัวนั
เริ+มต้นของการซื (อขายหน่วยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ซึ+งราคาซื (อขายดงักลา่ว
อาจไม่สอดคล้องกับมูลค่าทรัพย์สินสทุธิต่อหน่วยของกองทุนรวม โดยราคาซื (อขายของหน่วย
ลงทุนนั (นขึ (นอยู่กับหลายปัจจัย อาทิเช่น ผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ความผันผวนของ
หลกัทรัพย์ในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย และปริมาณการซื (อขายของหน่วยลงทุน ฯลฯ  
ดงันั (น ผู้ลงทนุอาจไมส่ามารถที+จะขายหนว่ยลงทนุได้ในราคาที+เสนอขายหนว่ยลงทนุ หรือในราคา
ตามมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิตอ่หนว่ยของกองทนุรวม 

7) มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวมอาจมิได้เป็นมูลค่าที"แท้จริงซึ"งกองทุนรวมจะได้รับ
หากมีการจาํหน่ายทรัพย์สินออกไปทั -งหมด หรือมีการเลิกกองทุนรวม 

มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวมซึ+งได้กลา่วไว้ ณ ที+นี ( ได้คํานวณโดยใช้ข้อมลูจากรายงานการ
ประเมินคา่ทรัพย์สนิที+ลงทนุเป็นข้อมลูพื (นฐาน ดงันั (น ในกรณีที+กองทนุรวมต้องจําหน่ายทรัพย์สิน
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ของกองทนุรวมเพื+อการปรับโครงสร้างการลงทนุหรือเพื+อการเลิกกองทนุรวม มลูค่าดงักลา่วอาจ
มิได้เป็นมูลค่าที+แท้จริงซึ+งกองทุนรวมจะได้รับหากมีการจําหน่ายทรัพย์สินออกไปทั (งหมดหรือ
บางสว่นหรือมีการเลกิกองทนุรวม 

8) ความเสี"ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื -อขายหน่วยลงทุนในตลาดรอง 

เนื+องจากกองทนุรวมเป็นกองทนุรวมประเภทกองทนุปิดซึ+งมีสถานะเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย สภาพคล่องในการซื (อขายหน่วยลงทนุจะประเมินจากความถี+
และปริมาณการซื (อขายหนว่ยลงทนุนั (นในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ซึ+งอยู่บนพื (นฐานของ
ปริมาณความต้องการของผู้ซื (อ-ผู้ ขาย (bid-offer) ซึ+งปริมาณความต้องการของผู้ซื (อ-ผู้ ขายนั (น 
ขึ (นอยูก่บัปัจจยัหลายประการที+กองทนุรวมไม่สามารถควบคมุได้ อาทิเช่น ปริมาณความต้องการ
ในการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมของตลาดในช่วงเวลาดงักลา่ว ดงันั (น จึงมีความเสี+ยงที+
หนว่ยลงทนุนี (จะขาดสภาพคลอ่งในการซื (อขายในตลาดรอง 

9) ความเสี"ยงด้านภาษี 

ในการซื (อหรือขาย โอนหรือรับโอนอสงัหาริมทรัพย์ หรือการซื (อหรือขาย โอนหรือรับโอนสิทธิการ
เช่า (ในกรณีที+กองทนุรวมลงทนุโดยการเช่าอสงัหาริมทรัพย์) ในอนาคตนั (น อาจมีภาระภาษีและ
คา่ธรรมเนียมที+เกิดจากการซื (อหรือขายหรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธิTหรือโอนหรือรับโอนสิทธิการ
เช่าในอสงัหาริมทรัพย์ซึ+งกองทนุรวมอาจต้องรับภาระทั (งหมดหรือบางส่วน โดยที+อตัราภาษีและ
อตัราคา่ธรรมเนียมที+กองทนุรวมจะต้องชําระดงักลา่ว อาจแตกตา่งจากอตัราที+เป็นอยูใ่นปัจจบุนั 

นอกจากนี ( ในอนาคตภาระภาษีของกองทุนรวม และ/หรือภาระภาษีของผู้ ถือหน่วยลงทุนที+
เกี+ยวข้องกบัการลงทนุและ/หรือการซื (อขายหน่วยลงทนุ และการได้รับเงินปันผลจากกองทนุรวม
อาจเปลี+ยนแปลงไปจากอตัราที+เป็นอยู่ในปัจจุบนั หากมีการเปลี+ยนแปลงกฎหมายและระเบียบ
ด้านภาษีอากรหรือด้านอื+นๆ ที+เกี+ยวข้อง  

10) ความเสี"ยงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เปรียบเทียบกับกองทุนรวมประเภทอื"น 

การที+กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์จะต้องลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
ที+มีมูลค่ารวมกันไม่ตํ+ากว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวม ทําให้การลงทุน
กระจุกตวัอยู่ในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ในขณะที+กองทนุรวมประเภทอื+นจะมีนโยบายการกระจาย
การลงทนุในตราสารทางการเงินและ/หรือหลกัทรัพย์ ตลอดจนประเภทธุรกิจต่างๆ ที+หลากหลาย 
อนัเป็นผลให้กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์มีการกระจายความเสี+ยงน้อยกว่าการลงทุนในกองทุน
รวมประเภทอื+น 

11) ความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทุนรวม 

การจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวมจะถกูพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทนุรวม ซึ+งขึ (นอยู่
กบัปัจจัยหลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถ
ของผู้ เช่า ต้นทนุในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานต่างๆ การแข่งขนัของ
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ผู้ประกอบการ อตัราการเข้าพักของลกูค้าในโครงการที+กองทุนรวมจะลงทุน การเปลี+ยนแปลง
กฎหมายและข้อบงัคบัที+เกี+ยวข้องกับทรัพย์สิน ภัยธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดังนั (น จึงมี
ความเสี+ยงที+นักลงทุนจะไม่ได้รับเงินปันผลตามที+ได้ประมาณการเอาไว้ หรือกองทุนรวมจะไม่
สามารถที+จะรักษาระดบัการจ่ายเงินปันผลหรือเพิ+มการจ่ายเงินปันผลได้ 

12) ความเสี"ยงจากการใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมในการกําหนดราคาซื -อ
ขายหน่วยลงทุน 

การคํานวณมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิ (NAV) ของกองทนุรวมที+บริษัทจดัการประกาศ เป็นการคํานวณ
โดยใช้รายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครั (งลา่สดุเป็นฐานในการ
กําหนดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ+งมูลค่าดังกล่าวอาจไม่ใช่ราคาที+จะซื (อขายได้จริงในตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย เนื+องจากราคาที+ซื (อขายในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยขึ (นอยู่กบั
ปัจจยัอื+นๆ ด้วย เช่น อปุสงค์และอปุทานของหลกัทรัพย์ดงักลา่ว การไหลเข้าของเงินลงทนุของนกั
ลงทนุตา่งประเทศ เป็นต้น 

ทั (งนี (  ข้อมลูที+บริษัทจดัการได้เปิดเผยในโครงการจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนั
วา เพื+อการลงทุนในทรัพย์สินครั (งแรกฉบบันี ( บริษัทจดัการได้ปฏิบตัิตามกฎเกณฑ์ของสํานกังาน
คณะกรรมการก.ล.ต.และดแูลการใช้ถ้อยคําให้กระชบัรัดกมุและไมทํ่าให้ผู้ลงทนุสาํคญัผิด  รวมถึง
ไมม่ีเหตผุลที+ทําให้คิดวา่ มีข้อมลูที+อาจมีผลกระทบตอ่การตดัสนิใจของผู้ลงทนุที+ยงัมิได้เปิดเผย 

  

3.11 การทาํธุรกรรมกับบุคคลที"เกี"ยวข้อง 

 การลงทนุครั (งแรกของกองทนุรวมโดยการซื (อและ/หรือรับโอนอสงัหาริมทรัพย์ มีลกัษณะเป็นการเข้าลงทนุใน
ทรัพย์สนิที+เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ประกอบกิจการโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ผู้ เช่า และ/หรือบคุคลที+
เกี+ยวข้องของเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ประกอบกิจการโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ผู้ เช่า เป็นเจ้าของหรือ
มีสทิธิเหนืออสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วอยูก่่อนวนัที+กองทนุรวมเข้าลงทนุครั (งแรก โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ( 

1)  ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) เป็นผู้ ถือหุ้นร้อยละ 99.99 ของทนุจดทะเบียนและชําระแล้ว
ของบริษัทจัดการ และเป็นผู้ ให้เงินกู้ ยืมรายใหญ่ (มากกว่าร้อยละ 58.1ของเงินกู้ ยืมทั (งหมด ณ 
วนัที+ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555) แก่เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ในการก่อสร้างโครงการศรีพนัวาที+ถือ
ครองโดย เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ซึ+งรวมถึงโครงการโรงแรมศรีพนัวา โดยเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์
ได้จดทะเบียนจํานองที+ดินพร้อมสิ+งปลกูสร้างที+มีอยู่บนที+ดินเพื+อเป็นหลกัประกันเงินกู้ ยืมให้กับ
ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากัด (มหาชน) อย่างไรก็ดี ความสมัพนัธ์ดงักล่าวมิได้มีผลต่อความเป็น
อิสระของบริษัทจดัการในการเจรจาเข้าลงทนุในทรัพย์สนิที+กองทนุรวมจะลงทนุครั (งแรกแตอ่ยา่งใด 
โดยก่อนที+จะมีการลงทุนในทรัพย์สินที+กองทุนรวมจะลงทุนในครั (งแรก บริษัทจัดการได้
ทําการศกึษาข้อมลูรายละเอียดของอสงัหาริมทรัพย์นั (นๆ โดยทําการตรวจสอบเอกสารที+เกี+ยวข้อง 
(Due Diligence) ประกอบกบัการศกึษารายละเอียดจากรายงานของผู้ประเมินราคา รายงานการ
ตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สินโดยที+ปรึกษากฎหมาย และรายงานการตรวจสภาพ
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อสงัหาริมทรัพย์ที+ได้จัดทําขึ (นจากการดําเนินการตรวจสอบอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทุนรวมจะเข้า
ลงทนุอยา่งเต็มที+ตามมาตรฐานวิชาชีพของที+ปรึกษานั (นๆ ทั (งนี ( เงินที+กองทนุรวมสามารถระดมได้
จากการออกและเสนอขายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมหกัด้วยประมาณการค่าใช้จ่ายที+เกี+ยวเนื+อง
กับการจัดตั (งและการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที+กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั (งแรกและ
ค่าธรรมเนียมที+เกี+ยวข้อง จะนํามาชําระค่ากรรมสิทธิTและ/หรือสิทธิครอบครองในทรัพย์สินของ
โครงการโรงแรมศรีพนัวาให้กับเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์และ เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์จะนําเงินที+
ได้รับบางสว่นมาชําระคืนเงินกู้ยืมที+มีต่อธนาคารไทยพาณิชย์ จํากัด (มหาชน) เพื+อดําเนินการไถ่
ถอนจํานองทรัพย์สินและทําการโอนกรรมสิทธิTและ/หรือสิทธิครอบครองให้แก่กองทุนรวมในวัน
เดียวกนั 

2) กองทุนรวมจะลงทุนในโครงการโรงแรมศรีพันวาที+มี CIR เป็นเจ้าของกรรมสิทธิT และ/หรือสิทธิ
ครอบครองในทรัพย์สินดังกล่าวอยู่ก่อนวันที+กองทุนรวมจะเ ข้าลงทุน  ดังนั (น  เ จ้าของ
อสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์จึงมีสิทธิลงทนุในหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวมรวมกนัไม่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของ
กองทนุรวม ทั (งนี (ตลอดระยะเวลา 7 ปีนบัแต่วนัที+จดทะเบียนจดัตั (งกองทนุรวม CIR และ/หรือ CID 
ตกลงจะไมจํ่าหนา่ย จ่าย โอนหนว่ยลงทนุหรือก่อภาระผกูพนัใดๆ บนหนว่ยลงทนุดงักลา่วอนัจะทํา
ให้สดัส่วนการถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวม รวมกันทั (งหมด (1) สําหรับระยะเวลา 5 ปีแรกมี
จํานวนน้อยกว่าร้อยละ 30 ของจํานวนหน่วยลงทนุในกองทนุรวมที+ออกและเสนอขายทั (งหมดใน
วนัที+จดทะเบียนจดัตั (งกองทนุรวมและ (2) สาํหรับระยะเวลาสองปีหลงั (ปีที+ 6 และ 7)มีจํานวนน้อย
กว่าร้อยละ 25 ของจํานวนหน่วยลงทุนในกองทุนรวมที+ออกและเสนอขายทั (งหมดในวันที+จด
ทะเบียนจดัตั (งกองทนุรวมเว้นแต ่เป็นการนําหนว่ยลงทนุไปจํานําเป็นหลกัประกนั 

ทั (งนี ( เว้นแต ่ 

(ก) ในกรณีที+สดัส่วนการถือหน่วยลงทนุของ CIR และ/หรือ CID น้อยกว่าร้อยละ 30 หรือ 
ร้อยละ 25  ของจํานวนหนว่ยลงทนุในกองทนุรวมที+ออกและเสนอขายทั (งหมด (แล้วแต่กรณี) 
เนื+องจากการเพิ+มทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม โดยที+ CIR และ/หรือ CID ไม่ได้ใช้สิทธิตาม
สดัสว่นการถือหนว่ยลงทนุในการซื (อหนว่ยลงทนุจากการเพิ+มทนุดงักลา่ว  

หรือ (ข) ในกรณีที+เป็นไปเพื+อประโยชน์ของกองทุนรวมซึ+ง CIR ได้รับความยินยอมจาก
กองทนุรวมเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

3) ภายหลงัจากที+กองทุนรวมลงทุนในทรัพย์สินตามที+กําหนดไว้ในโครงการแล้ว กองทุนรวมจะนํา
ทรัพย์สนิดงักลา่วออกให้เช่าแก่ผู้ประกอบกิจการโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ซึ+งได้แก่บริษัท 
ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จํากัด ในฐานะผู้ เช่า ซึ+งเป็นบริษัทย่อยที+เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ถือหุ้น
ทางตรงไมต่ํ+ากวา่ร้อยละ 99.99 ของจํานวนหุ้นทั (งหมดของบริษัท เพื+อนําไปจดัหาผลประโยชน์และ
จ่ายคา่ตอบแทนให้แก่กองทนุรวม    
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             ทั (งนี (กองทุนรวมได้มีมาตรการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์สําหรับการบริหารจัดการ
โครงการโรงแรมศรีพนัวา  ดงันี ( 

(1) นับแต่วันที+กองทุนรวมเข้าลงทุนและตลอดอายุสญัญาเช่า บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ 
จํากดั จะเป็นผู้บริหารบ้านพกัตากอากาศที+เจ้าของบ้านพกัตากอากาศ หรือผู้ เช่าระยะยาวมี
ความประสงค์นําบ้านพกัตากอากาศที+ซื (อหรือเช่าระยะยาวออกให้เช่าแทน  CIR  ผ่านการทํา
สญัญาว่าจ้างบริหารจดัการต่อ (Sub-Management Agreement) กบั CIR  หรือทําสญัญา
ว่าจ้างบริหารจดัการบ้านพกัตากอากาศฉบบัใหม่ (Rental Management Agreement) หรือ
สญัญาเช่ากลบับ้านพกัตากอากาศเพื+อนํามาให้เช่าต่อฉบบัใหม่ (Pool Villa Rent Back 
Agreement) กบัเจ้าของบ้านพกัตากอากาศหรือผู้ เช่าระยะยาวข้างต้น เพื+อให้ บริษัท ศรีพนั
วา แมเนจเมนท์ จํากัด เป็นผู้มีสิทธิได้รับรายได้ และนําผลกําไรที+ได้จากการดําเนินงาน
ดงักลา่วมาชําระสว่นต่างค่าเช่าให้แก่กองทนุรวมก่อนที+จะนําไปใช้ในด้านอื+นๆ (รายละเอียด
ในข้อ 3.6.4 สญัญาตกลงกระทําการ  เรื+องการประกันการชําระเงินค่าเช่าของกองทุนรวม) 
นอกจากนั (นคา่เช่าแปรผนัที+กองทนุมีโอกาสได้รับเพิ+มเติมจากค่าเช่าคงที+ จะนบัรวมกําไรจาก
การดําเนินงานในสว่นของการรับบริหารบ้านพกัตากอากาศดงักลา่วในการคํานวณคา่เชา่แปร
ผนัด้วย 

(2) การพฒันาโครงการสว่นที+ 2 และ/หรือสว่นที+ 3 โดย CIR และ/หรือบคุคลที+เกี+ยวข้องกบั CIR  
ในบริเวณพื (นที+โครงการศรีพันวา จะต้องมีหลักการและวัตถุประสงค์ของโครงการที+ไม่
ก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ หรืออาจมีผลกระทบตอ่รายได้ทางธุรกิจในทางลบกบั
โครงการโรงแรมศรีพนัวา ทั (งนี ( CIR หรือ บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั สามารถดําเนิน
กิจการโรงแรม และ/หรือเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในโครงการส่วนที+ 2 และโครงการส่วนที+ 3 ได้ 
(รายละเอียดในข้อ 3.6.4 สญัญาตกลงกระทําการ  เรื+องข้อตกลงเบื (องต้นเกี+ยวกบัการพฒันา
โครงการสว่นที+ 2 และสว่นที+ 3) อยา่งไรก็ตามกองทนุรวมได้รับสทิธิในการซื (อหรือเช่าโครงการ
สว่นที+ 2 และ/หรือโครงการสว่นที+ 3 ภายในระยะเวลา 3 ปีนบัจากวนัที+โครงการสว่นที+ 2 และ/
หรือโครงการส่วนที+ 3 เริ+มเปิดดําเนินการ ในกรณีที+กองทุนรวมมีความประสงค์จะลงทุน
ทั (งหมดหรือแตบ่างสว่นของทรัพย์สนิ ในราคารวมทั (งข้อกําหนดและเงื+อนไขที+เกี+ยวข้องที+จะได้
ตกลงกนั ทั (งนี (ราคาดงักล่าวต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ของสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
อยา่งไรก็ดี  ในกรณีที+ไมส่ามารถตกลงราคากนัได้ คูส่ญัญาตกลงให้ใช้มลูคา่ประเมินเฉลี+ยของ
ผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิสองรายที+ได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.   

ในกรณีที+กองทนุรวมสละสิทธิTหรือไม่ประสงค์จะซื (อ เช่า รับโอน ทั (งหมดหรือแต่บางสว่นของ
ทรัพย์สินที+ใช้ในการประกอบธุรกิจในโครงการส่วนที+ 2 และ/หรือโครงการสว่นที+ 3 หรือไม่
ลงทนุในทรัพย์สนิดงักลา่วไมว่า่ด้วยเหตใุด CIR ตกลงจะไมจํ่าหนา่ย จ่าย โอน ให้เช่า ทั (งหมด
หรือแตบ่างสว่นของทรัพย์สนิที+ใช้ในการประกอบธุรกิจในโครงการสว่นที+ 2 และ/หรือโครงการ
สว่นที+ 3 ให้แก่บคุคลใดๆ ตลอดระยะเวลาที+บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากดั เป็นผู้ เช่า
ทรัพย์สินที+จะซื (อและสงัหาริมทรัพย์จากกองทุนรวม เว้นแต่ (ก) จะได้รับคํายินยอมเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรจากกองทนุรวม หรือ (ข) เป็นการจําหน่ายและโอนทรัพย์สินในโครงการสว่นที+ 2 
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หรือโครงการส่วนที+ 3 ในลกัษณะของที+พกัอาศยัประเภทบ้านพกัตากอากาศให้แก่ลกูค้าที+
สนใจจะซื (อ (ค) เป็นการปรับโครงสร้างการถือหุ้นในกลุ่มบริษัทของ บริษัท ชาญอิสสระ 
ดีเวล็อปเมนท์ จํากัด (มหาชน) (“CID”) ซึ+งไม่กระทบอํานาจการควบคุมกิจการทั (งนี ( CIR 
สามารถดําเนินกิจการโรงแรม และ/หรือเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงการ
ดําเนินกิจการที+มีลกัษณะการให้บริการเช่าบ้านพกั โดยอาจให้บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ 
จํากดั เป็นผู้ดําเนินการบริหารโครงการสว่นที+ 2 และ/หรือโครงการสว่นที+ 3 ดงักล่าว  ซึ+งใน
กรณีที+การบริหารโครงการสว่นที+ 2 และ/หรือโครงการสว่นที+ 3 โดย CIR หรือ บริษัท ศรีพนัวา 
แมเนจเมนท์ จํากัด ดังกล่าว จําเป็นต้องใช้พนักงาน และ/หรือสิ+งอํานวยความสะดวก
สว่นกลางตา่งๆ ร่วมกบัทรัพย์สินที+กองทนุรวมเข้าลงทนุ   กองทนุรวมจะพิจารณาแบ่งต้นทนุ
ค่าใช้จ่ายในลกัษณะ Arm’s Length คือ เป็นธุรกรรมที+มีการต่อรองกนัโดยมีสถานะเท่าเทียม 

(รายละเอียดในข้อ 3.6.4 สญัญาตกลงกระทําการ เรื+องการลงทนุในอนาคตของกองทนุรวม 
และสทิธิTในการซื (อหรือเช่าโครงการสว่นที+ 2 และโครงการสว่นที+ 3 และสทิธิในการปฏิเสธก่อน) 

(3) ภายในระยะเวลา 5 ปี นบัจากวนัที+กองทุนรวมได้ลงทนุโครงการโรงแรมศรีพนัวา CIR และ
บคุคลที+เกี+ยวข้องกับ CIR จะไม่ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ที+ตั (งอยู่ในรัศมี 3 กิโลเมตร รอบ
โครงการโรงแรมศรีพนัวา เพื+อดําเนินกิจการโรงแรม เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ หรือกิจการอื+นใดที+มี
ความเกี+ยวข้องหรือคล้ายคลงึกบักิจการโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์รวมถึงแต่ไม่จํากัด
เพียงการดําเนินกิจการที+มีลกัษณะการให้บริการเช่าบ้านพกัซึ+ง (1) มีมาตรฐานคณุภาพสากล
ตั (งแต่ 4 ดาวขึ (นไป (ทั (งนี ( ตามมาตรฐานที+สมาคมโรงแรมไทยกําหนดขึ (น) หรือมาตรฐานที+
เทียบเท่ากบัมาตรฐานดงักลา่ว หรือ (2) ดําเนินการบริหารโดย CIR หรือบริษัทใดๆ ที+อยู่ใน
เครือเดียวกบั CIR หรือทีมบริหารภายใต้ชื+อศรีพนัวา (Sri panwa) เว้นแต่ (ก) เป็นการลงทนุ
ในโครงการส่วนที+ 2และ/หรือ โครงการสว่นที+ 3 หรือ (ข) จะได้รับคํายินยอมเป็นลายลกัษณ์
อักษรจากกองทุนรวม (รายละเอียดในข้อ 3.6.4 สัญญาตกลงกระทําการ เรื+องข้อตกลง
เบื (องต้นเกี+ยวกบัการพฒันาโครงการสว่นที+ 2 และสว่นที+ 3) 

 โดยหาก CIR ปฏิบัติผิดข้อตกลงตามสัญญาตกลงกระทําการข้างต้น  กองทุนรวมมีสิทธิเรียกร้อง
ค่าเสียหายได้  นอกจากนั (นการที+กองทนุรวมจะได้รับค่าเช่าคงที+จากบริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท์ จํากัด 
ในปีที+ 1 ถึง 5 จํานวน 151 ล้านบาทต่อปี  และปรับเพิ+มขึ (นในอตัราร้อยละ 10 ทุกๆ 3 ปีนบัแต่ปีที+ 6 เป็น
ต้นไปซึ+งคา่เช่าคงที+ดงักลา่วคิดเป็นสดัสว่นสงูของรายได้รวมของกองทนุรวมจะช่วยให้กองทนุรวมมีรายได้
ที+แนน่อนและมีรายได้เพิ+มขึ (นตั (งแตปี่ที+ 6 ด้วย (รายละเอียดในข้อ 3.4 การจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน
ที+กองทนุรวมจะเข้าลงทุนครั (งแรก)  อย่างไรก็ตาม  แม้ว่าบริษัทจดัการได้คํานึงถึงและดําเนินการจดัให้มี
มาตรการซึ+งควรที+จะป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที+อาจจะเกิดขึ (นดงักลา่วข้างต้นแล้ว กองทนุรวม
นี (ยงัอาจมีความเสี+ยงที+จะได้รับผลกระทบในทางลบที+อาจจะเกิดขึ (นจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์
ตลอดระยะเวลาที+กองทนุรวมลงทนุ  
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3.12 เงื"อนไขการลงทุน 

(1) ในกรณีที+บริษัทจัดการระดมทุนได้ไม่เพียงพอที+จะลงทุนในทรัพย์สินได้ตามที+ระบุไว้ในโครงการนี ( 
บริษัทจดัการจะดําเนินการขอเพิกถอนการจดัตั (งและจดัการกองทนุรวมและดําเนินการคืนเงินคา่จอง
ซื (อหน่วยลงทุนและผลประโยชน์ใดๆ ให้แก่ผู้ จองซื (อหน่วยลงทุนตามสดัส่วนเงินค่าจองซื (อหน่วย
ลงทนุ 

(2) ในกรณีที+บริษัทจัดการสามารถระดมทุนได้เพียงพอที+จะลงทุนในทรัพย์สินได้ตามที+ระบุไว้ข้างต้น 
(แล้วแต่กรณี) แต่ (ก) ไม่สามารถลงทุนในทรัพย์สินได้ ไม่ว่าจะเป็นบางสว่นหรือทั (งหมดเนื+องจาก
ทรัพย์สินที+เป็นอสงัหาริมทรัพย์ไม่เป็นไปตามข้อตกลงที+กําหนดไว้หรือมิได้เป็นไปตามข้อกําหนดใน
โครงการ หรือมีเหตอืุ+นใดอนัทําให้กองทนุรวมไม่สามารถลงทนุในทรัพย์สินที+เป็นอสงัหาริมทรัพย์ได้ 
และ/หรือ (ข) เกิดเหตุสดุวิสยัขึ (นกับทรัพย์สินที+เป็นอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือ (ค) มีเหตุอื+นใดที+มี
ผลกระทบตอ่ทรัพย์สนิที+เป็นอสงัหาริมทรัพย์และบริษัทจดัการเห็นวา่เหตดุงักลา่วอาจมีผลกระทบตอ่
การลงทนุของกองทนุรวม บริษัทจดัการสงวนสทิธิที+จะ 

(2.1) พิจารณาลงทนุในทรัพย์สนิที+เป็นอสงัหาริมทรัพย์ เฉพาะในกรณีที+ทรัพย์สนิที+บริษัทจดัการจะ
พิจารณาลงทนุมีมลูคา่ไมน้่อยกวา่ร้อยละ 75 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิทั (งหมดของกองทนุรวม
ภายหลงัการลงทุน โดยบริษัทจัดการสงวนสิทธิที+จะปรับเปลี+ยนข้อกําหนด และ/หรือเงื+อนไขใน
สญัญาที+เกี+ยวข้องกับการลงทุนในทรัพย์สินที+เป็นอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวรวมถึงพิจารณาเจรจากับ
คู่สญัญาที+เกี+ยวข้องในการปรับเปลี+ยนเงื+อนไขการจ่ายเงิน ค่าตอบแทนและเงินอื+นใด หรือข้อ
สญัญาหรือข้อกําหนดใดๆ ตามความเหมาะสม ทั (งนี ( หลงัจากกองทนุรวมได้ลงทนุแล้ว หาก
มีจํานวนเงินสว่นที+เหลือจากจํานวนเงินที+บริษัทจัดการได้รับจากการเสนอขายหน่วยลงทุน 
บริษัทจัดการอาจพิจารณาดําเนินการลดทุนและคืนเงินที+เหลือดังกล่าวให้แก่ผู้ ถือหน่วย
ลงทนุ หรือ 

(2.2) พิจารณาเลิกกองทุนรวมก่อนการลงทุนในทรัพย์สินที+เป็นอสงัหาริมทรัพย์หากทรัพย์สินที+
บริษัทจดัการจะพิจารณาลงทนุมีมลูค่าน้อยกว่าร้อยละ 75 ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิทั (งหมด
ของกองทุนรวมภายหลงัการลงทุน โดยบริษัทจัดการจะชําระบญัชีกองทุนรวมเพื+อคืนเงิน
ลงทนุให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

 อยา่งไรก็ดีบริษัทจดัการจะพิจารณาถึงผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทนุโดยรวมเป็นสําคญั
ถึงแม้ทรัพย์สนิที+บริษัทจดัการจะพิจารณาให้กองทนุรวมลงทนุมีมลูค่าไม่น้อยกว่าร้อยละ 75
ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิทั (งหมดของกองทนุรวมภายหลงัการลงทนุ บริษัทจดัการอาจเลือกที+
จะไม่ลงทนุโดยให้เลิกกองทนุรวมตามข้อ (2.2) ก็ได้ ทั (งนี ( ในกรณีที+บริษัทจัดการเลือกที+จะ
ลงทนุตามที+กําหนดไว้ในข้อ (2.1) ของวรรคก่อนแล้ว หากบริษัทจดัการประสงค์จะนําเงินที+ได้
จากการระดมทนุสว่นที+เหลอืไปลงทนุเพิ+มเติมในทรัพย์สนิอื+นนอกจากทรัพย์สนิตามที+กําหนด
ไว้ในโครงการ บริษัทจดัการจะต้องได้รับมติเห็นชอบจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม ซึ+ง
ในกรณีดงักลา่วบริษัทจดัการจะไมน่บัคะแนนเสยีงของผู้ ถือหนว่ยลงทนุที+มีสว่นได้เสยีกบัการ
ลงทนุในการขอมติจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุดงักลา่ว 
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 ในกรณีที+ต้องเลิกกองทุนรวมตาม (2.2) ข้างต้น เงินลงทุนที+ผู้ ถือหน่วยลงทุนได้รับคืนจะ
เป็นไปตามยอดเงินคงเหลือหลงัจากการชําระบญัชี ซึ+งอาจใกล้เคียงกบัจํานวนเงินทุนของ
โครงการที+จดทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวมหลงัหกัคา่ใช้จ่ายตา่งๆ ที+เกี+ยวข้องกบัการ
จดัตั (งกองทนุรวม ดงันั (น ในกรณีดงักลา่วนี (ผู้ ถือหนว่ยลงทนุจึงอาจมีความเสี+ยงที+จะได้รับเงิน
ลงทนุคืนในจํานวนที+ตํ+ากวา่มลูคา่ที+ตราไว้ตอ่หนว่ยลงทนุ  

 

4.  การกู้ยมืเงนิ 

ในการจัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ กองทุนรวมอาจกู้ ยืมเงินได้ ทั (งนี ( ไม่ว่าจะมีการให้หลกัประกนัไว้ด้วยหรือไม่
ตาม และต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ( 

(1) เป็นการกู้ยืมเงินเพื+อดําเนินการดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) ปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมหรืออสงัหาริมทรัพย์ที+กองทุนรวมมีสิทธิการเช่าให้อยู่ใน
สภาพดีและมีความพร้อมที+จะใช้หาผลประโยชน์  

 (ข)   ตอ่เติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ+มเติมบนที+ดินที+มีอยู่แล้วซึ+งเป็นของกองทนุรวมหรือที+กองทนุรวมมีสิทธิ
การเช่า เพื+อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทนุรวม 

 (ค)   ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ+มเติม 

(2) เป็นการกู้ ยืมเงินโดยคํานึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทุนเป็นสําคญั ทั (งนี ( ในกรณีที+เป็นการกู้ ยืมเงินเพื+อ
ปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทุนรวมมีกรรมสิทธิT และ/หรือสิทธิการเช่าตาม (1)(ก) หรือเพื+อต่อเติมหรือ
ก่อสร้างอาคารเพิ+มเติมบนที+ดินที+มีอยู่แล้วที+กองทนุรวมมีกรรมสิทธิT  และ/หรือสิทธิการเช่าตาม (1)(ข) บริษัท
จดัการกองทนุรวมต้องคํานงึถึงกําหนดเวลาเช่าที+เหลอือยูต่ามสญัญาเช่าด้วย  และ 

(3) จํานวนเงินที+กู้ยืมต้องไมเ่กินร้อยละ 10 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวมและใน กรณีที+ต่อมาภายหลัง
จํานวนเงินที+กู้ ยืมเกินอตัราส่วนดงักล่าว แต่การเกินอัตราส่วนนั (นมิได้เกิดจากการกู้ ยืมเงินเพิ+มเติม บริษัท
จดัการกองทนุรวมจะคงอตัราสว่นการกู้ยืมเงินไว้ตอ่ไปก็ได้แตจ่ะกู้ยืมเงินเพิ+มเติมอีกไมไ่ด้จนกว่าอตัราสว่นการ
กู้ยืมเงินจะลดลงจนน้อยกวา่ร้อยละ 10 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม 

 เงื+อนไขพิเศษ 

 กองทนุรวมอาจเข้าทําสญัญาซื (อขายลว่งหน้า (Derivative) โดยมีวตัถปุระสงค์เพื+อป้องกนัความเสี+ยง (Hedging) จาก
อตัราแลกเปลี+ยน (Foreign Exchange Rate Risk) และ/หรืออตัราดอกเบี (ย (Interest Rate Risk) ที+เกิดขึ (นจากการกู้ยืม
เงินไม่ว่าทั (งจํานวนหรือบางสว่น เช่น กองทนุรวมอาจจะเข้าลงทุนทําสญัญา Swap อตัราดอกเบี (ยกบัคู่สญัญาที+เป็น
ธนาคารพาณิชย์เพื+อป้องกนัความเสี+ยงจากความไมแ่นน่อนของอตัราดอกเบี (ย 

 

 



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

- 127 – 

 

5.  หลักเกณฑ์การลงทุน 

5.1 การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์จะเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ( 

5.1.1 บริษัทจัดการต้องมีการวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการซื (อหรือเช่า
อสังหาริมทรัพย์เพื+อประกอบการตัดสินใจลงทุนรวมทั (งตรวจสอบและสอบทาน (การทํา Due 
Diligence) แล้ว และมีความเห็นวา่อสงัหาริมทรัพย์ที+จะลงทนุเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ( 

 (ก) มีความเหมาะสมสาํหรับการลงทนุของผู้ลงทนุทั+วไป 

 (ข) มีศกัยภาพในการก่อให้เกิดรายได้ เช่น ตั (งอยูใ่นทําเลที+ดีและมีทางเข้าออกที+เหมาะสมตาม
สภาพ ไม่มีลกัษณะผูกติดกับการใช้งานของผู้ เช่า และ/หรือผู้ เช่าช่วงอนัจะทําให้เปลี+ยน
ลกัษณะการใช้งานเป็นประการอื+นได้ยาก และไม่มีข้อจํากดัในการจดัหาผู้ เช่า และ/หรือผู้
เช่าช่วงรายใหม ่เป็นต้น ทั (งนี ( ในการพิจารณาให้ความเห็นในเรื+องดงักลา่วบริษัทจดัการจะ
จดัให้มีความเห็นของบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิ เพื+อใช้ประกอบการพิจารณาด้วย 

 (ค) มีเอกสารสทิธิTหรือเอกสารสญัญาที+ครบถ้วน ชดัเจน บงัคบัได้ตามกฎหมายและเพียงพอต่อ
การที+กองทนุรวมจะใช้ดําเนินการหรือจดัหาผลประโยชน์ได้ 

 ในกรณีที+อาจมีความเสี+ยงจากการลงทนุตามวรรคหนึ+งบริษัทจัดการจะเปิดเผยข้อมูลความเสี+ยงที+
ครบถ้วนเพียงพอตอ่การตดัสนิใจของผู้ลงทนุ และไมก่่อให้เกิดความเข้าใจผิด 

5.1.2  อสงัหาริมทรัพย์ที+จะลงทนุต้องตั (งอยูใ่นประเทศไทย 

5.1.3 ต้องเป็นอสงัหาริมทรัพย์ที+ก่อสร้างแล้วเสร็จและอยู่ในสภาพที+เหมาะสมต่อการจดัหาผลประโยชน์ได้ 
หรือเป็นอสงัหาริมทรัพย์ที+ยงัก่อสร้างไมแ่ล้วเสร็จ โดยต้องมีการก่อสร้างไปแล้วไม่น้อยกว่าร้อยละ 80 
ของมลูค่าโครงการ ณ วนัที+สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนุมตัิให้จดัตั (งและจดัการกองทนุรวม 
และในการคํานวณมูลค่าโครงการ มิให้นบัมูลค่าที+ดินที+เป็นที+ตั (งของโครงการ ทั (งนี ( สดัส่วนความ
คืบหน้าของการก่อสร้างต้องได้รับการรับรองจากบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิ 

5.1.4 ต้องเป็นการลงทนุโดยการซื (อหรือเช่าอสงัหาริมทรัพย์ หรือโดยการได้มาซึ+งสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือ
พื (นดิน โดยผู้มีกรรมสทิธิTหรือสทิธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วยินยอมที+จะขาย ให้เช่า หรือ
ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์นั (น 

5.1.5 อสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ต้องไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อ
พิพาทใดๆ  เว้นแต่จะเป็นประโยชน์แก่กองทุนรวมและได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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5.1.6 อสงัหาริมทรัพย์ต้องไม่เป็นที+ดินว่างเปลา่  เว้นแต่จะแสดงได้ว่าจะเป็นประโยชน์ที+จะสง่เสริมให้เกิด
รายได้แก่อสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม และได้รับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. 

5.1.7 ในการเช่าอสงัหาริมทรัพย์  บริษัทจัดการจะไม่ทําสญัญาเช่าที+มีข้อตกลงหรือเงื+อนไขที+ก่อให้เกิด
หน้าที+มากกว่าหน้าที+อนัเป็นปกติที+ผู้ เช่าพึงต้องกระทําเมื+อสญัญาเช่าสิ (นสดุลง หรือทําสญัญาเช่า
ช่วงเว้นแต่ได้รับการผ่อนผนัจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และต้องเป็นการเช่าจากบุคคล
ดงัตอ่ไปนี ( 

 (1) ต้องเป็นการเช่าจากผู้มีสทิธิที+จะให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์นั (นได้ ทั (งนี (ในกรณีที+อสงัหาริมทรัพย์ที+
เช่าเป็นที+ดิน ที+ดินนั (นจะต้องมีการออกโฉนดที+ดินหรือหนงัสอืรับรองการทําประโยชน์ให้แล้ว    

(2) ในกรณีที+เป็นการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ หรือในกรณีที+เป็นการเช่าอาคาร โรงเรือน หรือสิ+ง
ปลกูสร้างที+ผู้ ให้เช่ามิได้เป็นผู้มีกรรมสิทธิTตามโฉนดที+ดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือ
รับรองการทําประโยชน์ บริษัทจัดการต้องจัดให้มีสถาบันการเงินตามกฎหมายว่าด้วย
ดอกเบี (ยของสถาบนัการเงินหรือบริษัทประกนัภยัเป็นผู้ รับประกนัความเสียหายที+อาจเกิดขึ (น
จากการบอกเลิกสัญญาของบุคคลดังกล่าว หรือในกรณีที+มิได้จัดให้ผู้ รับประกันความ
เสยีหายเพื+อป้องกนัความเสียหายเช่นว่านั (น  บริษัทจดัการต้องเปิดเผยความเสี+ยงให้ผู้ลงทนุ
ทราบโดยต้องระบไุว้ในหนงัสือชี (ชวน สว่นสรุปข้อมลูสําคญัถึงผลกระทบที+อาจจะเกิดขึ (นกับ
ผลประกอบการของกองทุนรวม หากผู้มีกรรมสิทธิTตามโฉนดที+ดิน หรือผู้มีสิทธิครอบครอง
ตามหนงัสอืรับรองการทําประโยชน์บอกเลกิสญัญา 

5.1.8 บริษัทจัดการจะลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์มีมูลค่ารวมกันไม่
น้อยกว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวม ภายใน 6 เดือนนบัแต่วนัที+จดทะเบียน
กองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวม หรือวนัจดทะเบียนเพิ+มเงินทนุ สําหรับกรณีการเพิ+มเงินทนุจดทะเบียน
เพื+อลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ+มเติมแล้วแต่กรณี และดํารง
อตัราสว่นการลงทนุดงักลา่วทกุวนัสิ (นรอบระยะเวลาบญัชีประจําปี เว้นแตใ่นกรณีดงัตอ่ไปนี ( 

(1) รอบระยะเวลาบญัชีประจําปีสดุท้ายก่อนสิ (นอายโุครงการ หรือ 

(2) กรณีมีเหตจํุาเป็นและสมควรโดยได้รับการผอ่นผนัจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

5.1.9 บริษัทจดัการจะถืออสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทนุรวมได้มาจากการลงทนุ
ไว้อย่างน้อย 1 ปี เว้นแต่มีเหตจํุาเป็นและสมควรโดยได้รับการผ่อนผนัจากสํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. 

5.1.10 ภายหลงัจากที+กองทุนรวมได้ลงทุนในทรัพย์สินที+กองทุนรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก กองทนุรวมจะจัด
ให้มีการประกนัภยัอยา่งเพียงพอและเหมาะสมกบัสว่นได้เสียของกองทนุรวมที+มีต่ออสงัหาริมทรัพย์
ที+กองทุนรวมลงทุน เพื+อคุ้ มครองความเสียหายที+จะเกิดขึ (นกับกองทุนรวม โดยจะจัดให้มีการ
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ประกันภยัดงัต่อไปนี (ตลอดระยะเวลาที+กองทุนรวมลงทนุในทรัพย์สินที+กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั (ง
แรก 

(1)  การประกันภยัทรัพย์สินสาหรับความเสี"ยงทุกประเภท (All Risks Insurance) 

กองทนุรวมและผู้ เช่าทรัพย์สินจากกองทุนรวมเป็นผู้ เอาประกนัภยัทรัพย์สินสําหรับความ
เสี+ยงทกุประเภทอนัเนื+องมาจากการเกิดวินาศภยัต่ออสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว โดยที+ผู้ เช่า
ทรัพย์สนิจากกองทนุรวมจะเป็นผู้ ชําระคา่เบี (ยประกนัภยั และกําหนดให้กองทนุรวม และผู้
เช่าเป็นผู้ รับประโยชน์ร่วมทั (งนี (วิธีจ่ายค่าสินไหมทดแทนจะเป็นไปตามที+กําหนดไว้ใน
กรมธรรม์ประกนัภยั โดยที+การทําประกนัภยัดงักลา่วจะต้องได้รับความเห็นชอบจากผู้ดแูล
ผลประโยชน์ (ดรูายละเอียดเพิ+มเติมเกี+ยวกบัเงื+อนไขการประกนัภยัระหวา่งกองทนุรวมและ
ผู้ เช่า ในหวัข้อ 3.6 สรุปสาระสําคญัของร่างสญัญาที+เกี+ยวข้อง) โดยวงเงินเอาประกนัภยั
ทรัพย์สนิสาํหรับความเสี+ยงทกุประเภทในปีแรกของการลงทนุในทรัพย์สินที+กองทนุรวมจะ
เข้าลงทุนเป็นครั (งแรกที+ 645 ล้านบาท การคํานวณวงเงินเอาประกนัภยัในปีแรกและในปี
ตอ่ๆไปอ้างอิงจากจํานวนที+จะไมต่ํ+ากวา่มลูคา่ต้นทนุทดแทน (Replacement Cost) ไมร่วม
ค่าที+ดิน โดยต้องระบชืุ+อกองทุนรวมเป็นผู้ เอาประกนัร่วมและเป็นผู้ รับประโยชน์ร่วมกับผู้
เช่าในกรมธรรม์ประกนัภยัที+จดัทําขึ (นสาํหรับทรัพย์สินที+เช่า ซึ+งบริษัทจดัการมีความเห็นว่า
การกําหนดวงเงินประกันภัยดงักล่าวมีความเหมาะสมเนื+องจากมูลค่าทดแทนดงักล่าว
เพียงพอสําหรับการสร้างโครงการใหม่ หากเกิดความเสียหายแก่โครงการทั (งหมด (จาก
รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 
จํากดั ซึ+งเป็นผู้ประเมินราคารายที+ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิด้วยวิธีต้นทนุทดแทนได้สงูกว่าผู้
ประเมินราคาทรัพย์สินอีกราย ณ วนัที+ 18 มกราคม พ.ศ. 2556  โดยมลูค่าต้นทนุทดแทน 
ไม่รวมค่าที+ดินของโครงการโรงแรมศรีพันวา เฉพาะส่วนที+กองทุนรวมเข้าลงทุน อยู่ที+
ประมาณ 645 ล้านบาท)    

 
 (2)   การประกันภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) 

กองทนุรวมและผู้ เช่าทรัพย์สนิจากกองทนุรวมเป็นผู้ เอาประกนัประกนัภยัสําหรับความรับ
ผิดตอ่บคุคลภายนอกที+อาจได้รับความเสยีหาย และ/หรือบาดเจ็บจากความชํารุดบกพร่อง
ของอาคาร โรงเรือน หรือสิ+งปลกูสร้างและ/หรือเกิดอบุตัิเหตุ โดยที+ผู้ เช่าทรัพย์สินจาก
กองทุนรวมเป็นผู้ ชําระค่าเบี (ยประกันภยั (ดูรายละเอียดเพิ+มเติมเกี+ยวกับเงื+อนไขการ
ประกนัภยัระหว่างกองทนุรวมและผู้ เช่า  ในหวัข้อ 3.6 สรุปสาระสําคญัของร่างสญัญาที+
เกี+ยวข้อง) ทั (งนี ( ในกรณีที+ผู้ เช่าทรัพย์สนิจากกองทนุรวมได้ทําประกนัภยันั (นไว้แล้ว กองทนุ
รวมสามารถทําประกนัภยัความรับผิดเฉพาะกรณีที+กองทนุรวมอาจถกูไลเ่บี (ยให้ต้องรับผิด
โดยวงเงินเอาประกันภยัความเสี+ยงภยับคุคลที+สามในปีแรกของการลงทุนในทรัพย์สินที+
กองทุนรวมจะเข้าลงทุนเป็นครั (งแรกสําหรับโครงการโรงแรมศรีพนัวาอยู่ที+ประมาณ 20 
ล้านบาท  ทั (งนี ( บริษัทจัดการมีความเห็นว่าวงเงินประกันภยัดงักล่าวมีความเหมาะสม 



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

- 130 – 

 

เนื+องจากเป็นวงเงินที+น่าจะเพียงพอต่อการคุ้มครองความบาดเจ็บและเสียหายที+อาจจะ
เกิดขึ (นตอ่บคุคลภายนอก  

  
(3)  การประกันภยักรณีธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) 

กองทนุรวมและผู้ เช่าทรัพย์สินจากกองทนุรวมและผู้ เช่า เป็นผู้ เอาประกนัประกนัภยักรณ
ธุรกิจหยดุชะงกั โดยกําหนดให้ผู้ เช่าชําระค่าเบี (ยประกนัภยั และกําหนดกองทุนรวมเป็น
ผู้ รับประโยชน์ร่วมกบัผู้ เช่าในกรมธรรม์ประกันภยัสําหรับส่วนของค่าเช่าที+กองทุนรวมที+มี
สิทธิได้รับตามสญัญาเช่า(ดูรายละเอียดเพิ+มเติมเกี+ยวกับเงื+อนไขการประกันภยัระหว่าง
กองทนุรวมและผู้ เช่าในหวัข้อ 3.6 สรุปสาระสาํคญัของร่างสญัญาที+เกี+ยวข้อง) 

โดยวงเงินเอาประกนัภยักรณีธุรกิจหยุดชะงักในปีแรกของการลงทนุในทรัพย์สินที+กองทุน
รวมจะเข้าลงทนุเป็นครั (งแรกอยูที่+ 422 ล้านบาท   การคํานวณวงเงินเอาประกนัภยัในปีแรก
และในปีต่อๆไป อ้างอิงจากจากผลรวมของรายได้ค่าเช่าคงที+ที+กองทุนรวมจะได้รับและ 
ต้นทนุคงที+ในการดําเนินงาน และกําไรสทุธิที+คาดว่าจะได้รับของผู้ เช่าทรัพย์สินในแต่ละปี 
ระยะเวลาคุ้มครอง 24 เดือน  โดยต้องระบชืุ+อกองทนุรวมเป็นผู้ เอาประกนัร่วมและเป็นผู้ รับ
ประโยชน์ร่วมกับผู้ เช่าในกรมธรรม์ประกันภยัสําหรับส่วนของค่าเช่าที+กองทุนรวมมีสิทธิ
ได้รับ ทั (งนี ( บริษัทจดัการมีความเห็นว่าการชดเชยความเสียหายจากการสญูเสียรายได้ใน
ระยะเวลา 24 เดือน มีความเหมาะสม เนื+องจากหากเกิดความเสียหายแก่โครงการทั (งหมด 
ระยะเวลาในการก่อสร้างโครงการโรงแรมศรีพันวาขึ (นใหม่ทั (งหมดไม่ควรจะเกินกว่า 24 
เดือน    

5.1.11 ราคาอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทนุรวมลงทนุหรือจําหนา่ย 

(1) การลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทจัดการจะ
ลงทนุในราคาที+ไม่สงูกว่าราคาที+เปิดเผยไว้ในรายละเอียดโครงการ  และหากราคาที+จะ
ลงทุนซึ+งเปิดเผยไว้ในรายละเอียดโครงการสูงกว่าราคาตํ+าสุดที+ได้จากรายงานการ
ประเมินคา่เกินกวา่ร้อยละ 10 บริษัทจดัการจะชี (แจงข้อเท็จจริงและเหตผุลของการลงทนุ
ในราคาดงักลา่วในไว้ในรายละเอียดโครงการ 

(2) การจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทุนรวม
ได้มาจากการลงทนุ บริษัทจดัการจะกระทําโดยเปิดเผยและเพื+อประโยชน์ที+ดีที+สดุของ
กองทุนรวมเป็นสําคัญ หากการจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือโอนสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์มีราคาที+ตํ+ากวา่ราคาสงูสดุที+ได้จากรายงานการประเมินค่าเกินกว่าร้อย
ละ 10 บริษัทจดัการจะชี (แจงข้อเท็จจริงและเหตผุลที+จําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือ
โอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ในราคาดงักลา่วไว้ในหนงัสือสรุปข้อมลูสําคญัที+จดัทํา
ขึ (นตามหลกัเกณฑ์ที+สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 
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(3)   รายงานการประเมินคา่ของบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินตาม (1) และ(2)บริษัทจดัการจะ
จดัทําขึ (นลว่งหน้าก่อนการลงทนุในหรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวไม่เกิน 6 เดือน ทั (งนี ( บริษัทจัดการจะจัดให้มีการประเมินค่า
ทรัพย์สินใหม่หากมีเหตกุารณ์หรือปัจจยัใดๆ ที+ทําให้มลูค่าทรัพย์สินที+ทําการประเมินมี
การเปลี+ยนแปลงอยา่งมีนยัสาํคญั 

5.1.12 การทําธุรกรรมกับบริษัทจัดการ บุคคลที+เกี+ยวข้องกับบริษัทจัดการ และบุคคลที+เกี+ยวข้อง บริษัท
จดัการจะปฏิบตัิ ดงันี ( 

(1)   ในการลงทุนครั (งแรก หากเป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทจดัการหรือบคุคลที+เกี+ยวข้องกบับริษัทจดัการ บริษัทจดัการต้อง
ยื+นคํารับรองของบคุคลที+จะแต่งตั (งให้เป็นผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมต่อสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ซึ+งได้รับรองว่าผู้ ดูแลผลประโยชน์ได้รับรายงานการประเมินของ
บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินและรายงานเกี+ยวกบัการตดัสินใจลงทนุของบริษัทจดัการ และ
รับรองว่าได้ทําการตรวจสอบการลงทุนตามโครงการแล้ว และเห็นว่าเป็นธุรกรรมใน
ลกัษณะที+เป็นธรรมเนียมทางค้าปกติเสมือนการทําธุรกรรมกับคู่ค้าทั+วไปที+มิได้มีความ
เกี+ยวข้องกนัเป็นพิเศษ (At Arm’s Length Transaction) ทั (งนี ( เมื+อบริษัทจดัการได้รับอนมุตัิ
จากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ให้จัดตั (งและจัดการกองทุนรวม บริษัทจัดการจะ
แต่งตั (งบคุคลที+ทําการรับรองดงักลา่วเป็นผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวม เว้นแต่มีเหตุ
จําเป็นและสมควรโดยได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(2)   ในการลงทุนในหรือจําหน่ายไปซึ+งอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
ภายหลงัจากการลงทนุครั (งแรก หากเป็นการทําธุรกรรมกบับคุคลที+เกี+ยวข้อง บริษัทจดัการ
จะปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ที+กําหนดในประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที+ สน. 
29/2549 เรื+อง การกระทําที+อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการจัดการ
กองทุนและหลกัเกณฑ์ในการป้องกัน ลงวันที+ 19 กรกฎาคม พ.ศ. 2549 และที+แก้ไข
เพิ+มเติม ซึ+งรวมถึงการได้รับความเห็นชอบหรือการรับรองจากผู้ดแูลผลประโยชน์ และ/หรือ
การได้รับมติอนมุตัิจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุ  นอกจากนี ( หากธุรกรรมดงักลา่วเป็นการลงทนุกบั
บริษัทจดัการหรือบคุคลที+เกี+ยวข้องกบับริษัทจดัการ บริษัทจดัการจะดําเนินการได้ต่อเมื+อ
ผู้ดแูลผลประโยชน์ได้ตรวจสอบและรับรองเป็นลายลกัษณ์อกัษรแล้วว่าการลงทนุดงักลา่ว
เป็นธุรกรรมในลกัษณะที+เป็นทางค้าปกติเสมือนเป็นการทําธุรกรรมกบัลกูค้าทั+วไปที+มิได้มี
ความเกี+ยวข้องกนัเป็นพิเศษ(At Arm’s Length Transaction) 

5.1.13 บริษัทจดัการจะนําอสงัหาริมทรัพย์ไปแสวงหาผลประโยชน์ได้เฉพาะการให้เช่าพื (นที+โดยตรง หรือให้
เช่าแก่ผู้ประกอบกิจการอื+นเพื+อนําอสงัหาริมทรัพย์ไปจดัหาประโยชน์ ทั (งนี ( ภายใต้หลกัเกณฑ์ดงันี ( 
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(1) หากเป็นการลงทุนในอาคารโรงแรม บริษัทจัดการจะนําอาคารดังกล่าวให้เช่าแก่ผู้
ประกอบกิจการโรงแรมเทา่นั (น 

(2) หากเป็นการให้เช่าพื (นที+และมีการจดัหาผลประโยชน์โดยการให้บริการประกอบด้วย เช่น 
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) ดําเนินการให้กองทุนรวมมีรายได้จากการให้เช่าพื (นที+และการให้เช่าเครื+องใช้
อปุกรณ์ตกแต่งที+เกี+ยวเนื+องโดยตรงจากการให้เช่าพื (นที+นั (น เช่น ชุดรับแขก ชุด
ครัว เครื+องปรับอากาศ เป็นต้น รวมกนัไมน้่อยกวา่ร้อยละ 80 ของรายได้ทั (งหมด
ที+ได้จากการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์นั (นในรอบระยะเวลาบญัชี
ประจําปีใดๆ  

(ข) รายงานผลการดําเนินงานเกี+ยวกบัการจดัหาผลประโยชน์ตาม (ก) ของแต่ละ
อาคารให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 60 วนันบัแตว่นัสิ (นรอบ
ปีบญัชี  

(ค) หากกองทนุรวมมีรายได้น้อยกวา่ที+กําหนดตาม (ก)  บริษัทจดัการจะดําเนินการ
ให้ผู้ ประกอบกิจการรายอื+นนําอสังหาริมทรัพย์ไปจัดหาผลประโยชน์ หรือ
จําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว หรือ
เลิกกองทุนรวม ภายใน 60 วนันบัแต่วนัสิ (นรอบระยะเวลาบญัชีประจําปี และ
แจ้งให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนันบัแต่วนัที+บริษัท
จดัการได้ดําเนินการดงักลา่วแล้วเสร็จ 

5.1.14 บริษัทจัดการจะจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ให้เกิดรายได้ประจําไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 
ของรายได้ทั (งหมดของกองทนุรวมในแตล่ะรอบระยะเวลาบญัชีประจําปี เว้นแตก่รณีดงัตอ่ไปนี ( 

(1) ในรอบระยะเวลาบญัชีประจําปีแรกและประจําปีสดุท้ายของปีที+สิ (นอายโุครงการ หรือ 

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

5.1.15    ในกรณีที+กองทุนรวมได้มาซึ+งกรรมสิทธิTในอสงัหาริมทรัพย์ และบริษัทจัดการประสงค์จะจัดหา
ผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วโดยการให้เช่าแก่เจ้าของเดิม  บริษัทจดัการต้องกําหนดค่า
เช่าที+เรียกเก็บจากเจ้าของเดิมในลกัษณะที+เป็นธรรมเนียมทางค้าปกติเสมือนเป็นการทําธุรกรรมกบัคู่
ค้าทั+วไปที+เป็นบคุคลภายนอก 

5.2 การลงทุนในหลักทรัพย์หรือทรัพย์สินอื"น หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื"น 

 บริษัทจัดการอาจลงทุนหรือมีไว้ซึ+งทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนึ+งหรือหลายอย่างดงัต่อไปนี (เพื+อการบริหาร
สภาพคลอ่งของกองทนุรวม  

 (1) พนัธบตัรรัฐบาล 
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 (2) ตั�วเงินคลงั 

 (3) พันธบัตร หรือหุ้ นกู้ ที+สถาบันสินเชื+อเพื+อธุรกิจหลักทรัพย์ รัฐวิสาหกิจ หรือนิติบุคคลที+มี
กฎหมายเฉพาะจดัตั (งขึ (นเป็นผู้ออก 

 (4) เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษัทตลาดรองสนิเชื+อที+อยูอ่าศยั 

 (5) บตัรเงินฝากที+ธนาคารหรือบริษัทเงินทุนเป็นผู้ออก  ทั (งนี ( หากเป็นบตัรเงินฝากที+มีการจ่าย
ผลตอบแทนหรือการชําระเงินลงทนุอ้างอิงกบัสินค้าหรือตวัแปรต้องได้รับความเห็นชอบจาก
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก่อนการลงทนุ 

 (6) ตั�วแลกเงินหรือตั�วสญัญาใช้เงินที+ธนาคาร บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ สถาบัน
สินเชื+อเพื+อธุรกิจหลกัทรัพย์ หรือกองทนุเพื+อการฟื(นฟูและพฒันาระบบสถาบนัการเงินเป็นผู้
ออก ผู้ รับรอง ผู้ รับอาวลั ผู้สลกัหลงัโอนประเภทมีสิทธิไลเ่บี (ย หรือผู้คํ (าประกนั ทั (งนี ( หากเป็น
ตั�วแลกเงินหรือตั�วสญัญาใช้เงินที+มีการจ่ายผลตอบแทนหรือการชําระคืนเงินลงทนุอ้างอิงกบั
ตวัแปร ต้องได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก่อนการลงทนุ 

 (7) หนว่ยลงทนุหรือใบสําคญัแสดงสิทธิที+จะซื (อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมตราสารแห่งหนี ( หรือ
กองทนุรวมอื+นที+มีนโยบายการลงทนุในตราสารแหง่หนี ( หรือเงินฝาก 

 (8) หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ 

 (9) หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมในตา่งประเทศ ตามเงื+อนไขดงัตอ่ไปนี ( 

 (ก)   ต้องเป็นหน่วยลงทนุของกองทนุรวมในต่างประเทศที+อยู่ภายใต้การกํากบัดแูลของ
หน่วยงานกํากับดูแลด้านหลักทรัพย์และตลาดซื (อขายหลกัทรัพย์ที+เป็นสมาชิก
สามญัของ International Organizations of Securities Commission (IOSCO) 
หรือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในต่างประเทศที+มีการซื (อขายในตลาดซื (อขาย
หลกัทรัพย์ที+เป็นสมาชิกของ World Federations of Exchange (WFE) 

 (ข) ต้องเป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในต่างประเทศที+มีทรัพย์สินเช่นเดียวกับ
ทรัพย์สนิที+กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์สามารถลงทนุหรือมีไว้ได้และ 

 (ค) ต้องเป็นหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ในตา่งประเทศที+จดัตั (งขึ (นเพื+อผู้
ลงทนุทั+วไป 

 (10) สญัญาซื (อขายลว่งหน้าโดยมีวตัถปุระสงค์เพื+อป้องกนัความเสี+ยงที+อาจเกิดขึ (นจากการลงทนุ 
ทั (งนี (ในกรณีที+สญัญาซื (อขายลว่งหน้ามีสินค้าหรือตวัแปรอื+นใดที+มิใช่ราคาหลกัทรัพย์ อตัรา
แลกเปลี+ยนเงิน อัตราดอกเบี (ย ดัชนีทางการเงิน ดัชนีกลุ่มหลักทรัพย์ หรืออันดับความ
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น่าเชื+อถือของหลกัทรัพย์ที+เป็นตราสารแห่งหนี ( สญัญาซื (อขายล่วงหน้าดังกล่าวต้องได้รับ
ความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ด้วย  

 (11) หลกัทรัพย์หรือทรัพย์สินอื+นใดที+มิใช่อสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ หรือ
การหาดอกผลโดยวิธีอื+น ตามที+สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ให้ความเห็นชอบ 

การลงทนุในหรือมีไว้ซึ+งทรัพย์สินตาม (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) และ (11) ที+นิติบคุคลใดนิติบคุคลหนึ+ง
เป็นผู้ออก ผู้ รับรอง ผู้ รับอาวลั ผู้สลกัหลงัโอนประเภทมีสิทธิไลเ่บี (ย ผู้คํ (าประกนั หรือผู้ รับฝากเงิน ต้องมี
มลูค่ารวมกนัทั (งสิ (นไม่เกินร้อยละ 20 ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวม เว้นแต่ในช่วงระยะเวลา
ดงัตอ่ไปนี ( 

 (ก)   ภายใน 30 วนันบัแตว่นัจดทะเบียนกองทนุรวม 

 (ข)   ช่วงระยะเวลา 60 วนัก่อนวนัจ่ายเงินลดเงินทนุจดทะเบียนหรือวนัจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุ 

 (ค) ช่วงระยะเวลา 1 ปีก่อนวนัครบกําหนดอายโุครงการหรือวนัเลกิกองทนุรวม 

การคํานวณอัตราส่วนการลงทุนตามวรรคสอง ไม่นับรวมตั�วแลกเงินหรือตั�วสญัญาใช้เงินที+
กองทุนเพื+อการฟื(นฟูและพฒันาระบบสถาบนัการเงินเป็นผู้ ออก ผู้ รับรอง ผู้ รับอาวลั ผู้สลกัหลงั ผู้คํ (า
ประกนัโดยต้องเป็นการรับอาวลัแบบไม่มีเงื+อนไข หรือสลกัหลงัโอนประเภทมีสิทธิไลเ่บี (ย หรือคํ (า
ประกนัเงินต้นและดอกเบี (ยเต็มจํานวนอยา่งไมม่ีเงื+อนไข 

 

5.3 การลงทุนในหุ้นที"มีสิทธิออกเสียงเป็นพิเศษ 

กองทนุรวมอาจลงทนุหรือมีไว้ซึ+งหุ้นที+มีสทิธิออกเสยีงเป็นพิเศษได้ไมเ่กิน 1 หุ้น ตามเงื+อนไขดงัตอ่ไปนี ( 

(1) หุ้นดงักลา่วออกโดยบริษัทที+เช่าอสงัหาริมทรัพย์จากกองทนุรวม โดยหุ้นนั (นให้สิทธิพิเศษในการอนมุตัิ
การดําเนินงานบางประการของบริษัทที+เช่าอสงัหาริมทรัพย์ (golden share) ทั (งนี (  ตามที+ได้กําหนดไว้
ในข้อบงัคบัของบริษัทดงักลา่ว และ 

(2) บริษัทที+เช่าอสงัหาริมทรัพย์ตกลงจ่ายคา่เช่าให้แก่กองทนุรวมในอตัราผนัแปรตามผลประกอบการของ
อสงัหาริมทรัพย์ที+เช่า 

เงื+อนไขพิเศษ 

การลงทุนใน หรือมีไว้ซึ"งทรัพย์สิน และการหาประโยชน์จากทรัพย์สิน 

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



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

- 135 – 

 

ในการบริหารจดัการ และหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินต่างๆ ที+กองทนุรวมลงทนุในหรือมีไว้นั (น กองทนุรวมอาจ
ปรับปรุง เปลี+ยนแปลง พัฒนา เพิ+มศักยภาพในทรัพย์สินต่างๆ ดังกล่าวได้ ไม่ว่าจะเป็นเพื+อการให้เช่าพื (นที+
โดยตรง หรือให้เช่าแก่ผู้ประกอบกิจการเพื+อนําทรัพย์สินดงักลา่วไปหาผลประโยชน์ ทั (งนี ( รวมถึงการดําเนินการ
ใดๆ เพื+อประโยชน์ของทรัพย์สนิตามที+บริษัทจดัการ หรือคณะกรรมการลงทนุ(ถ้ามี) จะเห็นสมควรได้อีกด้วย แต่
ทั (งนี (จะต้องไม่เป็นการขดัต่อข้อกําหนด กฎเกณฑ์ และเงื+อนไขที+กฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื+นใดที+
เกี+ยวข้องกําหนด 

นอกจากนี ( กองทุนรวมสามารถนําเงินประกนัการเช่า(เงินมดัจํา) ที+ได้เรียกเก็บจากผู้ เช่า ไปดําเนินการลงทนุใน
หลกัทรัพย์หรือทรัพย์สนิอื+นหรือหาดอกผลตามที+สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดได้      

 

6.  ข้อกาํหนด นโยบายและวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน 

6.1 ข้อกาํหนด นโยบายและวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน 

โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุอย่างน้อยปีละ 1ครั (งอย่างไรก็ดีบริษัทจดัการอาจมี
การพิจารณาจ่ายเงินปันผลพิเศษเกินกว่าการจ่ายเงินปันผลดังกล่าวให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนได้ตามที+บริษัท
จดัการมีความเห็นวา่มีความจําเป็นและสมควร 

(1) ในกรณีที+กองทุนรวมมีกําไรสทุธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด  บริษัทจัดการจะจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุไมน้่อยกวา่ร้อยละ 90 ของกําไรสทุธิที+ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชี  

(2) ในกรณีที+กองทนุรวมมีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด บริษัทจดัการอาจจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุจากกําไรสะสมดงักลา่วด้วยก็ได้ 

การจ่ายเงินปันผลตาม (1) ต้องไม่ทําให้กองทนุรวมเกิดยอดขาดทนุสะสมเพิ+มขึ (นในรอบระยะเวลาบญัชีที+มีการ
จ่ายเงินปันผลนั (น 

การจ่ ายเงินปันผลตาม (1) และ (2) บริ ษัทจัดการจะดํ าเนินการจ่ ายเงินปันผลดังกล่าวให้แก่ 
ผู้ ถือหนว่ยลงทนุภายใน 90 วนันบัแตว่นัสิ (นรอบระยะเวลาบญัชีที+มีการจ่ายเงินปันผลนั (น 

โดยกรณีที+บริษัทจัดการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลได้ในระยะเวลาดงักล่าว บริษัทจัดการจะแจ้งให้ผู้ ถือหน่วย
ลงทนุผา่นตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และจะแจ้งให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบเป็นลายลกัษณ์
อกัษร  

เงื+อนไขเพิ+มเติม 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล  ถ้าเงินปันผลที+จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทนุระหว่างปีบญัชีมีมลูค่าตํ+ากว่าหรือ
เทา่กบั 0.10 บาท บริษัทจดัการสงวนสทิธิที+จะไมจ่่ายเงินปันผลในครั (งนั (นและให้ยกไปจ่ายเงินปันผลพร้อมกนัใน
งวดสิ (นปีบญัชี 



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

- 136 – 

 

สําหรับหลักเกณฑ์ในการจ่ายปันผล บริษัทจัดการจะดําเนินการให้เป็นไปตามที+ระบุไว้ เว้นแต่กรณีที+
คณะกรรมการ ก.ล.ต.   สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื+นใดที+มีอํานาจตามกฎหมาย ได้
แก้ไขเปลี+ยนแปลง เพิ+มเติม ประกาศ กําหนด สั+งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื+น บริษัทจดัการจะ
ดําเนินการให้เป็นไปตามนั (น   
 

6.2 เงื"อนไข และวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน 

(1) ในกรณีที+ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจดัการว่ามีบคุคลใดหรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัใดถือหน่วยลงทุน
ของกองทนุรวมใดเกินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด บริษัทจดัการจะ
ไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนันั (นในสว่นที+เกินกว่า 1 ใน 3ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที+จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุม่บคุคลเดียวกนัใดตามกรณีที+ระบขุ้างต้น  บริษัทจดัการจะ
คํานวณหาจํานวนหน่วยลงทนุที+มีสิทธิในการได้รับเงินปันผลของผู้ ถือหน่วยลงทนุแต่ละรายที+อยู่
ในกลุม่บคุคลนั (น โดยจะใช้วิธีการเฉลี+ยตามสดัสว่นการถือหนว่ยลงทนุของผู้ ถือหน่วยลงทนุแต่ละ
ราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการคํานวณ (ยอดรวมของจํานวนหน่วยลงทนุ ที+มีสิทธิในการ
ได้รับเงินปันผลของกลุม่บคุคลเดียวกนัใดจะไม่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที+จําหน่ายได้
แล้วทั (งหมด) ทั (งนี ( ในกรณีที+มีเงินปันผลที+ไม่อาจแจกจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุดงักลา่วข้างต้น 
บริษัทจดัการจะยกเงินปันผลสว่นสว่นดงักลา่วให้เป็นรายได้แผน่ดิน โดยถือวา่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุนั (น
รับทราบและยินยอมให้ดําเนินการแล้ว และในระหว่างที+กองทุนรวมยงัมิได้ดําเนินการดงักล่าว 
บริษัทจดัการจะจดัทําบญัชีและแยกเงินปันผลสว่นดงักลา่วออกจากทรัพย์สินสว่นอื+นของกองทนุ
รวมโดยไมนํ่ามารวมคํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม เว้นแต่สํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรือหนว่ยงานอื+นใดที+เกี+ยวข้องจะประกาศกําหนด สั+งการ หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื+น 

(2) ในกรณีที+บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกันใดที+ถือหน่วยลงทนุเกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที+จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมดเป็นบคุคลตามข้อ 7.1 (1) 

บริษัทจดัการจะไมจ่่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนันั (นในสว่นที+เกินกว่าร้อยละ 
50 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที+จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุม่บคุคลเดียวกนัใดตามกรณีที+ระบขุ้างต้น  บริษัทจดัการจะ
คํานวณหาจํานวนหน่วยลงทนุที+มีสิทธิในการได้รับเงินปันผลของผู้ ถือหน่วยลงทนุแต่ละรายที+อยู่
ในกลุม่บคุคลนั (น โดยจะใช้วิธีการเฉลี+ยตามสดัสว่นการถือหนว่ยลงทนุของผู้ ถือหน่วยลงทนุแต่ละ
ราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการคํานวณ(ยอดรวมของจํานวนหน่วยลงทนุ ที+มีสิทธิในการ
ได้รับเงินปันผลของกลุม่บคุคลเดียวกนัใดจะไมเ่กินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที+จําหน่าย
ได้แล้วทั (งหมด) ทั (งนี ( ในกรณีที+มีเงินปันผลที+ไมอ่าจแจกจ่ายให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุดงักลา่วข้างต้น 
บริษัทจดัการจะยกเงินปันผลสว่นสว่นดงักลา่วให้เป็นรายได้แผน่ดิน โดยถือวา่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุนั (น
รับทราบและยินยอมให้ดําเนินการแล้ว และในระหว่างที+กองทุนรวมยงัมิได้ดําเนินการดงักล่าว 
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บริษัทจดัการจะจดัทําบญัชีและแยกเงินปันผลสว่นดงักลา่วออกจากทรัพย์สินสว่นอื+นของกองทนุ
รวมโดยไมนํ่ามารวมคํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม เว้นแต่สํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรือหนว่ยงานอื+นใดที+เกี+ยวข้องจะประกาศกําหนด สั+งการ หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื+น 

(3) ในกรณีที+บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดที+ถือหนว่ยลงทนุเกินกวา่1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุ
ที+จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมดเป็นบริษัทจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุตามข้อ 7.1 (2) ในช่วงระยะเวลาที+บคุคล
ดงักลา่วถือหนว่ยลงทนุที+รับไว้ตามสญัญารับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ แต่ทั (งนี ( ต้องไม่เกิน
หนึ+งปีนบัแตว่นัที+รับหนว่ยลงทนุโดยบริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลดงักลา่วตามสดัสว่น
การถือหนว่ยลงทนุของบคุคลนั (น 

(4) ในกรณีที+ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจดัการกองทนุรวมว่าผู้ ที+เคยเป็นเจ้าของหรือผู้ โอนสิทธิการเช่า
ในอสงัหาริมทรัพย์ ผู้ ให้เช่าหรือผู้ ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ และกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคล
ดงักลา่วถือหน่วยลงทนุรวมกนัเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด บริษัท
จดัการจะปฏิบตัิตามข้อ (1) โดยอนโุลม 

(5) บริษัทจดัการจะประกาศการจ่ายเงินปันผล วนัปิดสมดุทะเบียน และอตัราเงินปันผล โดย  

1.  ประกาศในหนงัสอืพิมพ์รายวนัอยา่งน้อย 1 ฉบบั 

2.  ปิดประกาศไว้ในที+เปิดเผย ณ ที+ทําการทกุแหง่ของบริษัทจดัการ และจดัให้มีประกาศดงักลา่วไว้
ที+ผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ  

3.  ส่งหนังสือแจ้งผู้ ถือหน่วยที+มีชื+ออยู่ในทะเบียนผู้ ถือหน่วย ณ วันปิดสมุดทะเบียน และผู้ดูแล
ผลประโยชน์ หรือแจ้งข้อมลูผา่นตลาดหลกัทรัพย์ 

(6)  บริษัทจัดการจะจ่ายเงินปันผลเป็นเงินโอนเข้าบญัชีเงินฝากธนาคารของผู้ ถือหน่วยลงทุน หรือเป็น
เช็คขีดคร่อมเฉพาะสั+งจ่ายในนามผู้ ถือหน่วยลงทุนตามชื+อและที+อยู่ที+ปรากฏในสมุดทะเบียนผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุ  

(7)  ในกรณีที+ผู้ ถือหนว่ยลงทนุไม่ใช้สิทธิขอรับเงินปันผลจํานวนใดภายในอายคุวามใช้สิทธิเรียกร้องตาม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ บริษัทจดัการจะไม่นําเงินปันผลจํานวนดงักลา่วไปใช้เพื+อการอื+น
ใดนอกจากเพื+อประโยชน์ของกองทนุรวม 

 

7. หลักเกณฑ์และข้อจาํกัดการถอืหน่วยลงทุน 

หลกัเกณฑ์และข้อจํากดัการถือหน่วยลงทุนจะเป็นไปตามที+สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั (งนี ( ใน
กรณีที+สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื+นใดที+มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไข เปลี+ยนแปลง 
เพิ+มเติม ประกาศ กําหนด สั+งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื+นบริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที+จะดําเนินการให้
เป็นไปตามนั (น  
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7.1 บคุคลใดหรือกลุม่บุคคลเดียวกนัใดถือหน่วยลงทนุได้ไม่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที+จําหน่ายได้
แล้วทั (งหมด เว้นแตเ่ป็นกรณีดงัตอ่ไปนี ( 

(1) เป็นการจดัสรรหน่วยลงทนุไม่เกินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทนุที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดให้แก่
บคุคลใดบคุคลหนึ+งดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) กองทนุบําเหน็จบํานาญข้าราชการ กองทนุประกนัสงัคม กองทนุสํารองเลี (ยงชีพ หรือกองทนุ
รวมเพื+อผู้ลงทนุทั+วไป  

(ข) นิติบคุคลที+จดัตั (งขึ (นตามกฎหมายไทยซึ+งไมอ่ยูภ่ายใต้บงัคบัต้องเสยีภาษีเงินได้นิติบคุคล  

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

(2) เป็นการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนซึ+งรับหน่วยลงทุนไว้ตามสญัญา
รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ โดยบริษัทจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุจะถือหนว่ยลงทนุที+รับไว้ใน
สว่นที+เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดไม่เกิน 1 ปีนบัแต่วนัที+บริษัทจดั
จําหนา่ยหนว่ยลงทนุรับหนว่ยลงทนุดงักลา่ว 

7.2  เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคล
เดียวกนัของบคุคลดงักลา่วถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมรวมกนัได้ไม่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุ
ที+จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

7.3 ในการพิจารณาความเป็นกลุม่บคุคลเดียวกนัตามข้อ 7.1 และข้อ 7.2 ให้เป็นไปตามประกาศที+ สน. 25/2552  

7.4   ภายใต้บงัคบัข้อ 7.5 และข้อ 7.6 ในกรณีที+ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจดัการว่ามีบคุคลใดหรือกลุม่บคุคล
เดียวกนัใดถือหน่วยลงทุนของกองทนุรวมใดเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที+จําหน่ายได้แล้ว
ทั (งหมด บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี ( 

(1) รายงานตอ่สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัทําการ นบัแต่วนัที+บริษัทจดัการรู้หรือควรรู้
ถึงเหตดุงักลา่ว  

(2) ในการขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนในเรื+องใดๆ บริษัทจัดการต้องไม่นบัคะแนนเสียงของบุคคลหรือ
กลุ่มบุคคลเดียวกันนั (นในส่วนที+เกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด 
รวมในจํานวนเสยีงในการขอมติ   

(3) ไมจ่่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนันั (นเฉพาะหน่วยลงทนุในสว่นที+เกินกว่า 1 ใน 3 
ของจํานวนหนว่ยลงทนุที+จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด  

(4) แจ้งให้บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันจําหน่ายหน่วยลงทุนส่วนที+บุคคลดงักลา่วถือเกินกว่า 1 ใน 3 
ของจํานวนหนว่ยลงทนุที+จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 
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ในกรณีที+ปรากฏพฤติการณ์ว่าบริษัทจัดการดําเนินการใดๆ หรือบคุคลใดถือหน่วยลงทนุโดยรู้เห็นหรือตกลงกับ
บุคคลอื+น อนัเป็นการปกปิดหรืออําพรางลกัษณะที+แท้จริงในการถือหน่วยลงทุนของบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคล
เดียวกันใดที+ประสงค์จะถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของ
กองทนุรวม  สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจเพิกถอนการอนมุตัิให้จดัตั (งและจดัการกองทนุรวม 

7.5 ในกรณีที+บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดที+ถือหน่วยลงทนุเกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทนุที+
จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมดเป็นบคุคลตามข้อ 7.1 (1) บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี ( 

(1) รายงานตอ่สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ภายใน 5 วนัทําการนบัแตว่นัที+บริษัทจดัการรู้หรือควรรู้ถึง
เหตดุงักลา่ว  

(2) ในการขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนในเรื+องใดๆ บริษัทจัดการต้องไม่นบัคะแนนเสียงของบุคคลหรือ
กลุม่บคุคลเดียวกนันั (นในสว่นที+เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทนุที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด 
รวมในจํานวนเสยีงในการขอมติ 

(3) ไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั (นในส่วนที+เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวน
หนว่ยลงทนุที+จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

(4)  แจ้งให้บคุคลหรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัจําหน่ายหน่วยลงทนุในส่วนที+เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวน
หนว่ยลงทนุที+จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

7.6 ในกรณีที+บคุคลใดหรือกลุม่บุคคลเดียวกันใดที+ถือหน่วยลงทนุเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที+
จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมดเป็นบริษัทจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุตามข้อ 7.1 (2) บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัต่อไปนี (
ในช่วงระยะเวลาที+บคุคลดงักลา่วถือหน่วยลงทนุที+รับไว้ตามสญัญารับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ 
แตท่ั (งนี ( ต้องไมเ่กิน 1 ปีนบัแตว่นัที+รับหนว่ยลงทนุ   

(1) รายงานตอ่สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ภายใน 5 วนัทําการนบัแตว่นัที+บริษัทจดัการรู้หรือควรรู้ถึง
เหตดุงักลา่ว 

(2) ในการขอมติจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุในเรื+องใดๆ  ให้บริษัทจดัการนบัคะแนนเสียงของบคุคลดงักลา่วได้
เฉพาะในสว่นที+ไมเ่กินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที+จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด  

(3) จ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลดงักลา่วตามสดัสว่นการถือหนว่ยลงทนุของบคุคลนั (น 

7.7 ในกรณีที+ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการกองทุนรวมว่าผู้ ที+เคยเป็นเจ้าของหรือผู้ โอนสิทธิการเช่าใน
อสงัหาริมทรัพย์ ผู้ ให้เช่าหรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ และกลุ่มบุคคลเดียวกันของบคุคลดงักล่าว ถือ
หนว่ยลงทนุรวมกนัเกิน 1 ใน 3ของจํานวนหนว่ยลงทนุที+จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด บริษัทจดัการจะปฏิบตัิตาม
ข้อ 7.4 โดยอนโุลม 
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7.8 บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้กับผู้ ลงทุนต่างด้าวไม่เกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วยลงทุนที+
จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด หากเป็นการเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมที+มีการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์
ในลกัษณะดงัตอ่ไปนี ( 

(1) มีการลงทนุเพื+อให้ได้มาซึ+งสทิธิในที+ดินตามประมวลกฎหมายที+ดิน หรือ 

(2) มีการลงทนุเพื+อให้ได้มาซึ+งกรรมสทิธิTในอาคารชุด ทั (งนี ( เมื+อคํานวณพื (นที+ห้องชุดที+กองทนุรวมจะลงทนุ
รวมกบัพื (นที+ห้องชุดที+ถือกรรมสิทธิTโดยผู้ลงทนุต่างด้าวในอาคารเดียวกนัอยู่ก่อนแล้วคิดเป็นสดัสว่น
เกินร้อยละ 49 ของพื (นที+ห้องชดุทั (งหมดในอาคารชดุนั (น 

ดงันั (น กองทนุรวมนี (มีข้อจํากดัการถือหน่วยลงทนุของผู้ลงทนุต่างด้าวไม่เกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วย
ลงทุนที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด โดยบริษัทจัดการ และ/หรือนายทะเบียนหน่วยลงทุน จะปฏิเสธการโอน
หน่วยลงทนุที+จะมีผลทําให้กองทนุรวมมีผู้ ถือหน่วยลงทนุเป็นผู้ลงทนุต่างด้าวเกินกว่าอตัราดงักลา่ว ทั (งนี (
บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาการปิดสมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุนเพื+อตรวจสอบการถือหุ้น
ของผู้ลงทนุตา่งด้าวอยา่งน้อยไตรมาสละ 1 ครั (ง  

7.9  เพื+อประโยชน์สงูสดุของการบริหารจดัการกองทนุรวม การเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมหรือการรับ
ลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ให้อยู่ในดุลยพินิจของบริษัทจัดการแต่เพียงผู้ เดียว โดย
บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที+จะรับหรือปฏิเสธที+จะเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมหรือรับลงทะเบียน
การโอนหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมให้แก่บคุคลใดก็ได้ โดยบคุคลที+บริษัทจดัการมีวตัถปุระสงค์ที+จะไม่เสนอ
ขายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมหรือไมรั่บลงทะเบียนการโอนหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมให้นั (น รวมถึงแตไ่ม่
จํากดัเพียง พลเมืองสหรัฐอเมริกา ผู้ ที+มีถิ+นฐานอยู่ในสหรัฐอเมริกา บคุคลซึ+งปกติมีถิ+นที+อยู่ในสหรัฐอเมริกา 
รวมถึงกองทรัพย์สินของบุคคลดังกล่าว และบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนซึ+งจัดให้มีขึ (นและดําเนินกิจกรรมใน
สหรัฐอเมริกา 

7.10  เงินปันผลสว่นที+ไมอ่าจจ่ายแก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุตามข้อ 7.4(3) ข้อ 7.5(3 ) และข้อ 7.7  บริษัทจดัการจะยก
เงินปันผลสว่นดงักลา่วให้เป็นรายได้ของแผ่นดิน โดยถือว่าผู้ ถือหน่วยลงทนุทั (งปวงรับทราบและยินยอมให้
ดําเนินการแล้วและในระหว่างที+บริษัทจดัการยงัมิได้ดําเนินการดงักลา่ว  บริษัทจัดการจะจดัทําบญัชีและ
แยกเงินปันผลสว่นออกจากทรัพย์สินอื+นของกองทุนรวมโดยไม่นํามารวมคํานวณมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของ
กองทนุรวม 

7.11  ในกรณีที+ปรากฏพฤติการณ์วา่บริษัทจดัการดําเนินการใดๆหรือบคุคลใดถือหน่วยลงทนุโดยรู้เห็นหรือตกลง
กบับคุคลอื+น  อนัเป็นการปกปิดหรืออําพรางลกัษณะที+แท้จริงในการถือหน่วยลงทุนของบคุคลใดหรือกลุ่ม
บุคคลเดียวกันใดที+ประสงค์จะถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที+จําหน่ายได้แล้ว
ทั (งหมด  สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.อาจเพิกถอนการอนมุตัิให้จดัตั (งและจดัการกองทนุรวม 
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8. การจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

ภายหลงัจากบริษัทจัดการได้ดําเนินการจดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุนรวมต่อสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
เรียบร้อยแล้ว บริษัทจัดการจะดําเนินการยื+นคําขอต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เพื+อขอให้พิจารณารับหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน ภายใน 30 วนันบัแตว่นัจดทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวม 

เมื+อนําหน่วยลงทุนไปจดทะเบียนเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยเรียบร้อยแล้ว ผู้ ถือ
หน่วยลงทนุจะสามารถทําการซื (อ /ขายหน่วยลงทนุผ่านระบบ “การซื (อ/ขายหน่วยลงทุนจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์
แหง่ประเทศไทย” ได้ โดยปฏิบตัิตามกฎ ระเบียบ และวิธีปฏิบตัิของตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

 

9. การโอนหน่วยลงทุน 

กองทนุรวมไมม่ีข้อจํากดัการโอนหนว่ยลงทนุ เว้นแต่ที+เป็นไปตามข้อ 7. หลกัเกณฑ์และข้อจํากดัการถือหน่วยลงทนุและ
หลกัเกณฑ์ของตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

วิธีการขอโอนหน่วยลงทุน 

9.1 วิธีการโอนหน่วยลงทุนที" มีใบหน่วยลงทุนหรือหนังสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทุนหรือสมุดบัญชี
แสดงสิทธิในหน่วยลงทุน (ถ้ามี) 

สําหรับกรณีผู้ ถือหน่วยลงทุนผู้ ถือหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนประเภทใบหน่วยลงทุนที+ประสงค์จะโอน
หน่วยลงทุน ผู้ ถือหน่วยลงทุนจะต้องแสดงใบหน่วยลงทุนที+มีลายมือชื+อสลกัหลงัทั (งของผู้ โอนและผู้ รับโอนแก่
นายทะเบียนหนว่ยลงทนุ การโอนหนว่ยลงทนุจะมีผลใช้กลา่วอ้างต่อบคุคลภายนอกได้โดยสมบรูณ์และให้ถือว่า
ได้รับการรับรองจากนายทะเบียนหน่วยลงทุนเมื+อนายทะเบียนหน่วยลงทุนทําการบันทึกรายชื+อผู้ รับโอนใน
ทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุเรียบร้อยแล้ว ทั (งนี ( ผู้ โอนจะต้องเสียค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) ตามที+
นายทะเบียนหน่วยลงทุนและ/หรือตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย และ/หรือบริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ 
(ประเทศไทย) จํากดั กําหนด 

สําหรับกรณีผู้ ถือหน่วยลงทนุผู้ ถือหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนประเภทหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทุน
หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ ให้การโอนหนว่ยลงทนุเป็นไปตามที+นายทะเบียนหนว่ยลงทนุกําหนด 

9.2 วิธีการโอนหน่วยลงทุนในระบบไร้ใบหน่วยลงทุน 

ผู้ ถือหน่วยลงทนุที+ประสงค์จะโอนหน่วยลงทนุในระบบไร้ใบหน่วยลงทนุจะต้องปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ที+ระบโุดย
นายทะเบียนหน่วยลงทุน และ/หรือตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย และ/หรือบริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ 
(ประเทศไทย) จํากดั ทั (งนี ( ผู้ โอนจะต้องเสียค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยลงทุน (ถ้ามี) ตามที+นายทะเบียนหน่วย
ลงทุนและ/หรือตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย และ/หรือบริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากัด 
กําหนด 

 



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

- 142 – 

 

10. การรับชาํระหนี -ด้วยทรัพย์สินอื"น 

หากมีการผิดนดัชําระหนี (หรือมีพฤติการณ์ว่าผู้ออกตราสารแห่งหนี (หรือลกูหนี (ตามสิทธิเรียกร้องของกองทนุรวมจะไม่
สามารถชําระหนี (ได้  บริษัทจดัการจะรับชําระหนี (ด้วยทรัพย์สินอื+นทั (งที+เป็นหลกัประกนัและมิใช่หลกัประกนัเพื+อกองทนุ
รวมตามประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วา่ด้วยหลกัเกณฑ์ เงื+อนไข และวิธีการจดัการกองทนุ ดงันี ( 

10.1 ก่อนการรับชําระหนี (ด้วยทรัพย์สินอื+นที+มิใช่หลกัประกนัในแต่ละครั (ง บริษัทจดัการต้องได้รับความเห็นชอบ
จากผู้ ถือหน่วยลงทนุตามมติโดยเสียงข้างมากของผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ+งคิดตามจํานวนหน่วยลงทนุรวมกัน
เกินกึ+งหนึ+งของจํานวนหน่วยลงทุนที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด หรือได้รับความเห็นชอบจากผู้ด ูแล
ผลประโยชน์ โดยผู้ดูแลผลประโยชน์ได้ตรวจสอบและแสดงความเห็นพร้อมเหตุผลว่าในขณะนั (นการรับ
ชําระหนี (ด้วยทรัพย์สนิดงักลา่วเป็นประโยชน์ตอ่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุมากกว่าการถือหรือมีไว้ซึ+งตราสารแห่งหนี (
หรือสทิธิเรียกร้องนั (น 

ในการขอความเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยลงทุนหรือผู้ ดูแลผลประโยชน์ตามวรรคหนึ+ง บริษัทจัดการจะระบุ
รายละเอียดเกี+ยวกบัทรัพย์สนิที+กองทนุรวมจะได้จากการรับชําระหนี ( มลูค่าของทรัพย์สิน ประมาณการค่าใช้จ่าย 
พร้อมเหตผุลและความจําเป็นในการรับชําระหนี (  

10.2 เมื+อได้รับทรัพย์สินมาจากการรับชําระหนี ( บริษัทจัดการจะนําทรัพย์สินดังกล่าวมารวมคํานวณมูลค่า
ทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวม โดยจะกําหนดราคาทรัพย์สินนั (นเพื+อใช้ในการคํานวณมลูค่าทรัพย์สินสทุธิ
ของกองทนุรวมตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที+สมาคมบริษัทจดัการลงทนุกําหนด โดยได้รับความเห็นชอบจาก
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.และจะดําเนินการกบัทรัพย์สนิที+ได้จากการรับชําระหนี (ดงันี ( 

(1) กรณีเป็นทรัพย์สินประเภทที+กองทุนรวมสามารถลงทุนในหรือมีไว้ได้  บริษัทจัดการอาจมีไว้ซึ+ง
ทรัพย์สนิดงักลา่วตอ่ไปเพื+อเป็นทรัพย์สนิของกองทนุรวมก็ได้   

(2) กรณีเป็นทรัพย์สินประเภทที+กองทุนรวมไม่สามารถลงทุนในหรือมีไว้ได้ บริษัทจัดการจะจําหน่าย
ทรัพย์สินดงักลา่วในโอกาสแรกที+สามารถกระทําได้โดยคํานึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทนุเป็น
สําคญั และในระหว่างที+บริษัทจัดการยงัไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินดงักล่าว บริษัทจัดการอาจ
จดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิดงักลา่วก็ได้  

 ในกรณีที+มีคา่ใช้จ่ายในการบริหารทรัพย์สนิ บริษัทจดัการจะจ่ายจากทรัพย์สนิของกองทนุรวม 

 

11. คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม(ถ้ามี) 

หากบริษัทจดัการเห็นสมควร บริษัทจดัการอาจพิจารณาจดัให้มีคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวม (Investment 
Committee) ได้ ทั (งนี ( หากบริษัทจดัการเห็นสมควรให้มีคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวม การพิจารณาให้แนว
ทางการลงทุนในการซื (อ เช่า ให้เช่า จําหน่าย โอน หรือรับโอนซึ+งอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ รวมทั (งการตดัสินใจถึงแนวทางการซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์ในกรณีที+เกิดความเสียหายทั (งหมด
หรืออย่างมีนัยสําคัญกับอสังหาริมทรัพย์ซึ+งรวมถึงความเสียหายจากการโดนเวนคืนจะกระทําผ่านมติของ
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คณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวม โดยองค์ประกอบ อํานาจหน้าที+ และความรับผิดชอบของคณะกรรมการลงทนุ
ของกองทนุรวมมีดงัตอ่ไปนี ( 

11.1 องค์ประกอบ 

คณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมจะประกอบด้วย 

(1) กรรมการที+ได้รับการแต่งตั (งโดยบริษัทจัดการในนามของกองทุนรวม ซึ+งเป็นบุคลากรของบริษัท
จัดการที+ได้รับความเห็นชอบเป็นผู้ จัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ ในฐานะตวัแทนของบริษัท
จดัการ จํานวนไมน้่อยกวา่ 1 คน 

(2) กรรมการที+ได้รับการแต่งตั (งโดยบริษัทจัดการในนามของกองทุนรวมที+เป็นผู้ ถือหน่วยลงทุนหรือ
ตวัแทนผู้ ถือหน่วยลงทุน โดยพิจารณาจากผู้ ที+ได้รับการเสนอชื+อจากผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ+งถือหน่วย
ลงทนุรวมกนัไมน้่อยกวา่ร้อยละ 25 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของกองทนุรวม
จํานวน 1 คน ทั (งนี ( หากผู้ ถือหนว่ยลงทนุเสนอรายชื+อของกรรมการลงทนุเกินกวา่จํานวนของกรรมการ
ลงทนุที+กําหนด ให้บริษัทจดัการพิจารณาแตง่ตั (งกรรมการลงทนุตามที+บริษัทจดัการเห็นสมควร  ทั (งนี (
กรรมการที+ได้รับการเสนอชื+อโดยผู้ ถือหน่วยลงทุนดงักล่าวจะต้องเป็นผู้มีประสบการณ์ในด้านการ
ลงทนุ และ/หรือบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ทั (งนี ( จํานวนกรรมการลงทนุของกองทนุรวมจะต้องมีตวัแทนของบริษัทจดัการซึ+งได้รับความเห็นชอบเป็นผู้จดัการ
กองทุนอสงัหาริมทรัพย์ จํานวนไม่น้อยกว่ากึ+งหนึ+งของจํานวนกรรมการลงทุนของกองทุนรวมทั (งหมดและ
กรรมการลงทุนของกองทุนรวมจะต้องมีหน้าที+ คุณสมบตัิและไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามกฎหมายหลกัทรัพย์
และ/หรือกฎหมายอื+นใดที+เกี+ยวข้องกําหนด และเฉพาะกรรมการลงทนุตามข้อ (2) มีสิทธิได้รับเบี (ยประชุมตามที+
กําหนดไว้ในโครงการ 

กรรมการลงทุนแต่ละท่านในคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมจะมีวาระการดํารงตําแหน่งคราวละ 3 ปี โดย
กรรมการลงทนุที+ปฏิบตัิหน้าที+จนครบวาระแล้วอาจได้รับการแตง่ตั (งให้ดํารงตําแหนง่กรรมการลงทนุได้อีก 

บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาถอดถอนกรรมการที+แต่งตั (งโดยบริษัทจดัการและพิจารณาถอด
ถอนกรรมการที+เป็นผู้ ถือหนว่ยลงทนุหรือตวัแทนของผู้ ถือหน่วยลงทนุ ในกรณีที+บริษัทจดัการพิจารณาแล้ว
เห็นว่ากรรมการดงักล่าวมีการกระทําพฤติกรรมที+ไม่เหมาะสมที+จะปฏิบตัิหน้าที+เป็นคณะกรรมการลงทุน
ของกองทนุรวม หรือมีการกระทําที+ทําให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบักองทนุรวม และบริษัทจดัการ
ขอสงวนสทิธิในการเปลี+ยนแปลงจํานวนคณะกรรมการลงทนุตามที+บริษัทจดัการเป็นสมควร โดยหากมีการ
ถอดถอนกรรมการที+เป็นผู้ ถือหน่วยลงทุนหรือตวัแทนผู้ ถือหน่วยลงทนุดงักลา่ว ผู้ ถือหน่วยลงทุนสามารถ
เสนอชื+อบคุคลใหมต่ามเงื+อนไขที+ระบไุว้ในข้อ 11.1(2) ข้างต้น 

หากตําแหน่งกรรมการใดๆ เกิดว่างลงไม่ว่าด้วยเหตุใด บริษัทจัดการมีสิทธิแต่งตั (งกรรมการเข้าดํารง
ตําแหนง่แทนกรรมการที+วา่งลงได้ตามเกณฑ์ที+กําหนดไว้ข้างต้น โดยให้กรรมการลงทนุที+ได้รับการแตง่ตั (งขึ (น
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ใหมด่งักลา่วมีวาระการดํารงตําแหนง่เพียงเท่ากบัระยะเวลาตามวาระที+เหลืออยู่ของกรรมการลงทนุผู้ ที+ตน
ได้รับการแตง่ตั (งให้เข้ามาดํารงตําแหนง่แทนที+  

 อนึ+ง ในกรณีที+คณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมหมดวาระลงหรือคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมไม่
สามารถปฏิบัติหน้าที+ได้ไม่ว่าด้วยเหตุใด ให้บริษัทจัดการปฏิบัติหน้าที+ภายใต้อํานาจและหน้าที+ของ
คณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมแทนจนกวา่จะมีการตั (งคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมขึ (นใหม ่

11.2 รูปแบบการตัดสินใจ 

(1) การเรียกประชมุ  

ในการประชมุคณะกรรมการลงทนุให้กรรมการคนใดคนหนึ+งเรียกประชมุคณะกรรมการลงทนุเพื+อ
พิจารณาและลงมติตามวิธีการที+กําหนดไว้ในโครงการ โดยบริษัทจดัการจะสง่หนงัสือเชิญประชุม 
ซึ+งระบุถึง วัน เวลา สถานที+ของการประชุม โดยทางจดหมาย หรือโทรสาร หรือทางจดหมาย
อิเล็กทรอนิกส์ ตามควรแก่กรณีให้แก่กรรมการทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 3 วันก่อนวันประชุม  
เว้นแต่กรณีฉุกเฉินไม่จําเป็นต้องสง่หนงัสือเชิญประชุม ในกรณีที+ไม่มีการส่งหนงัสือเชิญประชุม 
หากกรรมการได้เข้าร่วมในการประชมุแล้ว ให้ถือวา่กรรมการดงักลา่วสละสทิธิในการได้รับหนงัสอื
เชิญประชมุ  

(2) กําหนดการประชมุของคณะกรรมการลงทนุ  

คณะกรรมการลงทุนจะจัดให้มีการประชุมปีละ 1 ครั (งเป็นอย่างน้อย หรือตามที+กําหนดโดย
คณะกรรมการลงทนุ 

(3) วิธีการประชมุ 

คณะกรรมการลงทนุอาจประชมุโดยจดัให้มีการประชมุด้วยวิธีการใดๆ ตามความเหมาะสมรวมถงึ
การประชมุทางโทรศพัท์หรือลงมติโดยไมต้่องจดัประชมุก็ได้ โดยกรรมการคนหนึ+งคนใดอาจเสนอ
มติที+ทําขึ (นเป็นลายลกัษณ์อักษร เพื+อเวียนให้คณะกรรมการลงทุนพิจารณาและลงนามในมติ
ดงักลา่ว  ทั (งนี (จะแยกลงชื+อในแตล่ะต้นฉบบัของมติ หรือลงชื+อร่วมกนัในต้นฉบบัเดียวกนัก็ได้  

(4)  องค์ประชมุ  

ในการประชมุคณะกรรมการลงทนุกรณีจดัให้มีการประชุม จะต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมเกิน
กว่ากึ+งหนึ+งของกรรมการทั (งหมด และต้องมีกรรมการที+เป็นตวัแทนของบริษัทจัดการรวมกันไม่
น้อยกว่ากึ+งหนึ+งเข้าร่วมประชุมด้วย จึงจะครบเป็นองค์ประชุม ทั (งนี ( ในการประชุมนั (นอาจเป็น
ในลกัษณะการนั+งประชมุร่วมกนั หรือการประชมุทางโทรศพัท์ (Telephone Conference) ก็ได้  

(5)  มติของที+ประชมุ 

กรณีจดัใหมี้การประชมุ  
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ในการพิจารณาลงมติใดๆ จะต้องได้รับมติเสยีงข้างมากจากคณะกรรมการลงทนุที+เข้าประชุม ถ้า
คะแนนเสยีงเทา่กนั ให้ประธานในที+ประชมุมีสทิธิออกเสยีงเพิ+มขึ (นอีกเสยีงหนึ+งเป็นเสยีงชี (ขาด 

กรณีไม่จดัใหมี้การประชมุ 

คณะกรรมการลงทนุอาจลงมติโดยการเวียนลงนามในมติที+ทําขึ (นเป็นลายลกัษณ์อกัษร โดยมติ
ดงักลา่วจะต้องมีกรรมการลงนามรับทราบ และ/หรือให้ความเห็นชอบรวมกนัเกินกว่ากึ+งหนึ+งของ
คณะกรรมการลงทนุทั (งหมด ทั (งนี ( กรรมการสามารถจดัสง่มติที+ได้ลงนามแล้วมายงับริษัทจดัการ
ทางโทรสาร ซึ+งบริษัทจดัการจะถือเอาประโยชน์จากสําเนามติที+ลงลายมือชื+อโดยกรรมการซึ+งส่ง
ทางโทรสารถึงบริษัทจัดการเป็นการลงมติที+มีผลสมบูรณ์ในทนัที โดยกรรมการที+นําส่งมติทาง
โทรสารดงักลา่วจะต้องนําสง่ต้นฉบบัของมติให้บริษัทจดัการต่อไป  เพื+อบริษัทจดัการจะเก็บรักษา
ต้นฉบบัของมติที+ได้รับมาไว้เป็นหลกัฐานที+บริษัทจดัการถ้าคะแนนเสียงเท่ากนั ให้ประธานกรรมการ
มีสทิธิออกเสยีงเพิ+มขึ (นอีกเสยีงหนึ+งเป็นเสยีงชี (ขาด 

ทั (งนี ( หากมติเสยีงข้างมากดงักลา่วหรือการดําเนินการตามมติดงักลา่วอาจเป็นการขดัตอ่กฎหมาย 
ระเบียบ ข้อบงัคบั ตลอดจนคําสั+งใดๆ ตามที+หน่วยงานที+มีอํานาจตามกฎหมายประกาศกําหนด 
และ/หรือ จรรยาบรรณ  กรรมการซึ+งเป็นตวัแทนของบริษัทจดัการมีสิทธิใช้สิทธิยบัยั (งพิเศษ (Veto 
Right)  

(6) ประธานที+ประชมุ  

ให้บริษัทจัดการแต่งตั (งกรรมการรายใดรายหนึ+งซึ+งเป็นตวัแทนของบริษัทจัดการทําหน้าที+เป็น
ประธานกรรมการ และเป็นประธานในที+ประชุม ประธานในที+ประชุมมีอํานาจและหน้าที+ในการ
ดําเนินการประชมุให้เป็นไปโดยเรียบร้อย และถกูต้องตามที+กําหนดไว้ในข้อนี (  

(7) รายงานการประชมุ  

บริษัทจดัการจะต้องทํารายงานการประชมุกรรมการให้ประธานในที+ประชุมครั (งนั (นลงนามรับรองและ
เก็บรักษาไว้ รวมทั (งจัดให้มีสําเนาเพื+อให้กรรมการตรวจสอบได้ ณ สํานักงานใหญ่ของบริษัท
จดัการในวนัและเวลาทําการของบริษัทจดัการ 

11.3 สิทธิ หน้าที" และความรับผิดชอบของคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม 

คณะกรรมการลงทนุมีหน้าที+ในการตดัสนิ พิจารณา และ/หรือวินิจฉยัเรื+องต่างๆ ที+เกี+ยวกบัการบริหารกองทนุรวม 
ดงันี (  

(1) พิจารณา ตดัสนิใจ ลงทนุ ซื (อ เช่า เช่าช่วง ให้เช่า จําหน่าย โอน หรือรับโอนซึ+งอสงัหาริมทรัพย์ ทั (งนี (
จะต้องไมข่ดักบัประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(2) พิจารณาแนวทางการซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์ในกรณีที+เกิดความเสียหายทั (งหมดหรืออย่างมี
นัยสําคัญกับอสงัหาริมทรัพย์ซึ+งรวมถึงความเสียหายจากการโดนเวนคืนทั (งนี (จะต้องไม่ขัดกับ
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ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอื+นที+เกี+ยวข้อง
ทั (งที+มีอยูแ่ล้วและที+จะมีขึ (นในภายหน้า 

(3) ดําเนินการอื+นใดตามมติของผู้ ถือหน่วยลงทุน  ทั (งนี (จะต้องไม่ขัดกับประกาศสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอื+นที+เกี+ยวข้องทั (งที+มีอยู่แล้วและ
ที+จะมีขึ (นในภายหน้า   

(6) คณะกรรมการลงทุนทุกท่านจะต้องเก็บรักษาข้อมูลจากการประชุมเป็นความลบั และไม่นําไป
เปิดเผยให้บคุคลใดๆ ทราบ และ/หรือ ใช้เพื+อประโยชน์อย่างอื+นที+มิใช่ประโยชน์ของกองทนุรวม เว้น
แต่จะมีกฎหมายกําหนดโดยชัดแจ้งให้เปิดเผย หรือข้อมูลดงักล่าวเป็นข้อมูลที+ได้ถูกเปิดเผยให้ผู้
ลงทนุทั+วไปทราบแล้ว 

(7) คณะกรรมการลงทนุจะต้อง พิจารณา ตดัสินใจ ในเรื+องใดๆ ด้วยความโปร่งใส สจุริต และตั (งอยู่บน
พื (นฐานของการปฏิบตัิตามกฎหมายตา่งๆ ที+เกี+ยวข้องทั (งที+มีอยูแ่ล้วและที+จะมีขึ (นในภายหน้า 

 

12. ชื"อ ที"อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ เงื"อนไขการเปลี"ยนผู้ดูแลผลประโยชน์ และสถานที"เก็บรักษาทรัพย์สินของ
กองทุนรวม 

12.1  ชื"อ ที"อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของผู้ดูแลผลประโยชน์ 

 ชื+อ   : ธนาคารกสิกรไทย จาํกัด (มหาชน) 

 ที+อยู ่ : เลขที+ 1 ซอยกสิกรไทย ถนนราษฎร์บรูณะ แขวงราษฎร์บูรณะ เขตราษฎร์
บรูณะ กรุงเทพมหานคร 10140   

 โทรศพัท์  : 0-2470-3201 

 โทรสาร  : 0-2470-1996-7 

หรือบุคคลอื+นที+มีหน้าที+ คุณสมบตัิและไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่า
ด้วยคณุสมบตัิของผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ โดยบริษัทจดัการจะขอความเห็นชอบจาก
สาํนกังานคณะกรรมการก.ล.ต. ตอ่ไป 

 

12.2 เงื"อนไขการเปลี"ยนผู้ดูแลผลประโยชน์ 

(ก) เมื+อบริษัทจดัการหรือผู้ดแูลผลประโยชน์ฝ่ายใดฝ่ายหนึ+ง มีความประสงค์จะบอกเลิกสญัญาแต่งตั (ง
ผู้ดูแลผลประโยชน์ ให้คู่สญัญาฝ่ายที+จะเลิกสญัญาบอกกล่าวให้อีกฝ่ายหนึ+งทราบล่วงหน้า
เป็นลายลกัษณ์อกัษรไมน้่อยกวา่ 90 วนั 
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(ข) ในกรณีที+บริษัทจัดการหรือผู้ดูแลผลประโยชน์ฝ่ายใดฝ่ายหนึ+งไม่ปฏิบตัิตามหน้าที+หรือความ
รับผิดชอบตามที+ตกลงไว้ ผู้ ดูแลผลประโยชน์หรือบริษัทจัดการอาจบอกเลิกสญัญาแต่งตั (งผู้ดูแล
ผลประโยชน์ได้ โดยบอกกล่าวให้อีกฝ่ายหนึ+งทราบล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษร เป็นเวลาไม่
น้อยกว่า 30 วนั 

(ค) ในกรณีที+มีการเปลี+ยนแปลงเงื+อนไขในโครงการจัดการกองทุนรวม หรือมีการแก้ไขเปลี+ยนแปลง
กฎหมาย หรือประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือกรณีอื+นใดอนัจะมีผลให้บริษัทจัดการ
และผู้ดแูลผลประโยชน์ไม่สามารถตกลงที+จะแก้ไขเปลี+ยนแปลงสญัญาแต่งตั (งผู้ดแูลผลประโยชน์ให้
สอดคล้องกบัประกาศคําสั+ง ระเบียบและข้อบงัคบัดงักลา่ว ทั (งนี ( เนื+องจากการเปลี+ยนแปลงดงักลา่วมี
ผลให้เป็นการเพิ+มภาระหน้าที+แก่ผู้ดูแลผลประโยชน์  และผู้ดูแลผลประโยชน์ไม่ประสงค์จะรับ
หน้าที+ดงักล่าวต่อไป ผู้ ดูแลผลประโยชน์มีสิทธิบอกเลิกสญัญาแต่งตั (งผู้ดูแลผลประโยชน์ได้ โดย
บอกกลา่วให้บริษัทจดัการทราบลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษร เป็นเวลาไมน้่อยกวา่ 90 วนั 

(ง) ในกรณีที+ผู้ ถือหน่วยลงทนุที+มีมติโดยเสียงข้างมาก ซึ+งคิดตามจํานวนหน่วยลงทนุรวมกนัเกินกว่ากึ+ง
หนึ+งของจํานวนหนว่ยลงทนุที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของกองทนุรวม เรียกร้องให้มีการเปลี+ยนแปลง
ผู้ดแูลผลประโยชน์ 

(จ) ในกรณีที+ผู้ ดูแลผลประโยชน์ขาดคุณสมบัติข้อใดข้อหนึ+งตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ  
ก.ล.ต. เรื+อง คุณสมบัติของผู้ ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสงัหริมทรัพย์  บริษัทจัดการจะ
ดําเนินการให้ผู้ ดูแลผลประโยชน์จัดการแก้ไขให้ถูกต้องภายใน 15 วัน  นบัตั (งแต่วันถัดจากวันที+
บริษัทจัดการตรวจพบเอง หรือปรากฏจากการตรวจสอบของสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต และ
บริษัทจัดการจะแจ้งการแก้ไขดงักล่าวให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 3 วนั
ทําการนบัตั (งแตว่นัถดัจากวนัที+แก้ไขเสร็จสิ (น  

ในกรณีที+ผู้ดแูลผลประโยชน์มิได้ทําการแก้ไขให้ถกูต้องภายในระยะเวลาที+กําหนดดงักลา่ว บริษัท
จดัการจะดําเนินการขออนญุาตเปลี+ยนตวัผู้ดแูลผลประโยชน์ต่อสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ภายใน 15 วนันบัตั (งแตว่นัถดัจากวนัที+ครบกําหนดเวลาให้แก้ไข เมื+อได้รับอนญุาตจาก สํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. แล้ว  บริษัทจัดการจะแต่งตั (งผู้ดูแลผลประโยชน์รายใหม่แทนผู้ดูแล
ผลประโยชน์เดิมโดยพลนั ทั (งนี (เว้นแตส่าํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จะสั+งการเป็นอยา่งอื+น  

(ฉ) หากผู้ดแูลผลประโยชน์นําข้อมลูที+เกี+ยวข้องกบัการจดัการกองทนุรวม หรือข้อมลูอื+นใดที+เกี+ยวข้องกบั
การจัดการกองทุนรวมไปเปิดเผยโดยมิชอบ  บริษัทจัดการสามารถบอกเลิกสญัญาแต่งตั (งผู้ดูแล
ผลประโยชน์นี (ได้ โดยบอกกล่าวล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรไม่น้อยกว่า 15 วัน โดยผู้ ดูแล
ผลประโยชน์จะต้องรับผิดชอบต่อค่าใช้จ่ายและความเสียหายให้แก่บริษัทจดัการ และ/หรือกองทุน
รวม รวมถึงค่าใช้จ่ายที+เกิดจากการที+บริษัทจดัการต้องติดต่อกบับคุคลอื+นที+เกี+ยวข้องกบัการเปลี+ยน
ผู้ดแูลผลประโยชน์ด้วย   
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(ช) เมื+อมีผู้ ใดเสนอหรือยื+นคําร้องต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที+เกี+ยวข้องในส่วนที+เกี+ยวกับผู้ ดูแล
ผลประโยชน์ของกองทนุรวม (ก) เพื+อเลิกกิจการหรือเพื+อการอื+นใดที+คล้ายคลงึกนั หรือ (ข) เพื+อฟื(นฟู
กิจการ ประนอมหนี ( หรือผ่อนผนัการชําระหนี ( จดัการทรัพย์สิน ชําระบญัชีเลิกกิจการ หรือร้องขออื+น
ใดที+คล้ายคลึงกัน ภายใต้กฎหมายปัจจุบนั หรือในอนาคต หรือตามข้อบงัคบัต่างๆ  บริษัทจัดการ
สามารถบอกเลกิสญัญาแตง่ตั (งผู้ดแูลผลประโยชน์นี (ได้ทนัที 

(ซ) เมื+อหน่วยงานหรือองค์กรของรัฐมีความเห็นเกี+ยวกับการปฏิบัติงานของผู้ ดูแลผลประโยชน์ว่ามี
ความผิดหรือประมาทเลนิเลอ่อยา่งร้ายแรงและแจ้งให้บริษัทจดัการทราบหรือประกาศเป็นการทั+วไป 
บริษัทจดัการสามารถบอกเลกิสญัญาแตง่ตั (งผู้ดแูลผลประโยชน์นี (ได้ทนัที 

ในทุกกรณีการเปลี+ยนตัวผู้ ดูแลผลประโยชน์จะต้องได้รับอนุญาตจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก่อน
เนื+องจากพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 กําหนดให้กองทุนรวมต้องมีผู้ ดูแล
ผลประโยชน์ ดงันั (นในกรณีที+ผู้ดแูลผลประโยชน์หมดหน้าที+ลงตามข้อ 12.2 เงื+อนไขการเปลี+ยนผู้ดแูลผลประโยชน์ 
ผู้ดแูลผลประโยชน์นั (นต้องทําหน้าที+ผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมต่อไปอย่างสมบรูณ์จนกว่าจะจดัการโอน
ทรัพย์สนิและเอกสารหลกัฐานทั (งหมดของกองทนุรวมให้แก่ผู้ดแูลผลประโยชน์รายใหม่หรือตามคําสั+งของบริษัท
จดัการ หรือสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงการดําเนินการอื+นใดที+จําเป็น เพื+อให้การโอนทรัพย์สินและ
เอกสารทั (งหลายเป็นไปโดยเรียบร้อยให้แก่ผู้ดูแลผลประโยชน์รายใหม่จนเสร็จสิ (น และภายในเวลาอนัสมควรที+
สามารถทํางานได้ตอ่เนื+อง 

ในกรณีที+สญัญาแต่งตั (งผู้ ดูแลผลประโยชน์สิ (นสุดลงเนื+องจากผู้ ดูแลผลประโยชน์บอกเลิกสญัญาหากบริษัท
จัดการยังไม่สามารถหาผู้ ดูแลผลประโยชน์รายใหม่มารับมอบงานได้ภายในวันสิ (นสดุสญัญาดังกล่าวผู้ดูแล
ผลประโยชน์ยังต้องปฏิบัติหน้าที+ตามสญัญาแต่งตั (งผู้ ดูแลผลประโยชน์ต่อไปจนกว่าจะมีการแต่งตั (งผู้ ดูแล
ผลประโยชน์รายใหมโ่ดยผู้ดแูลผลประโยชน์รายเดิมมีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์จากกองทนุรวม
ตามสดัสว่นของระยะเวลาที+ผู้ดแูลผลประโยชน์นั (นได้ปฏิบตัิหน้าที+จนถึงวนัที+ผู้ดแูลผลประโยชน์ได้สิ (นสดุการทํา
หน้าที+เป็นผู้ดูแลผลประโยชน์รวมทั (งค่าใช้จ่ายใดๆที+เกิดขึ (นจริงเนื+องจากการปฏิบตัิหน้าที+ตามสญัญาแต่งตั (ง
ผู้ดูแลผลประโยชน์นบัตั (งแต่วนัสิ (นสดุสญัญาเป็นต้นไปจนกว่าบริษัทจัดการจะแต่งตั (งผู้ดูแลผลประโยชน์ราย
ใหมแ่ละสามารถปฏิบตัิหน้าที+ดงักลา่วได้ 

ในกรณีการเป็นผู้ดูแลผลประโยชน์สิ (นสดุลงผู้ ดูแลผลประโยชน์จะต้องรวบรวมและโอนทรัพย์สินทั (งหมดและ
เอกสารหลกัฐานของกองทนุรวมให้แก่ผู้ดแูลผลประโยชน์ที+มาแทนหรือดําเนินการอย่างอื+นตามคําสั+งของบริษัท
จัดการหรือสํานกังานคณะกรรมการก.ล.ต. รวมถึงการดําเนินการใดๆที+จําเป็นเพื+อให้การโอนทรัพย์สินและ
เอกสารทั (งหลายเป็นไปโดยเรียบร้อยภายใน 15 วนัทําการนบัจากวนัที+การเป็นผู้ดแูลผลประโยชน์สิ (นสดุลง 
 

12.3  สถานที"เก็บรักษาทรัพย์สินของกองทุนรวม 

ชื+อ   : ธนาคารกสิกรไทย จาํกัด (มหาชน) 
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ที+อยู ่  :  400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขต
พญาไท กรุงเทพฯ 10400 

โทรศพัท์  : 0-2470-3201 

โทรสาร  : 0-2470-1996-7 

และ/หรือสถานที+อื+นใดที+สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนญุาต 

หรือในกรณีที+มีการเปลี+ยนแปลงผู้ดแูลผลประโยชน์รายใหม่ บริษัทจดัการจะจดัเก็บทรัพย์สินและเอกสารสําคญั
ของกองทนุรวมไว้ที+สาํนกังานของผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมรายใหม ่

อย่างไรก็ตาม ในกรณีทรัพย์สินที+ลงทุนเป็นอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทจัดการจะทําการเก็บรักษาเอกสารสิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ที+กองทุนรวมลงทุนได้แก่ โฉนดที+ดิน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน์ และสญัญาซื (อขาย
อสงัหาริมทรัพย์ สญัญาเช่า หรือสัญญาโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ หนังสือกรมธรรม์ประกันภัยไว้ที+
สาํนกังานของผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวม ยกเว้นในการเก็บทรัพย์สนิที+โดยสภาพไม่สามารถเก็บรักษาไว้ที+
ผู้ดแูลผลประโยชน์ได้ 

 

13.  ชื"อ ที"อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของผู้สอบบัญชี 

 ชื+อ  :  นางวราพร  ประภาศิริกลุ 
    ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตทะเบียนเลขที+  4579 

    นายณรงค์ พนัตาวงษ์ 
    ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตทะเบียนเลขที+  3315 

    นางสาวศิราภรณ์ เอื (ออนนัต์กลุ 
    ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตทะเบียนเลขที+  3844 

 ที+อยู ่  :  บริษัท สาํนกังาน เอินส์ท แอนด์ ยงั จํากดั 
                                      ชั (น 33 อาคารเลครัชดา 
                                       เลขที+ 193/136-137 ถนนรัชดาภิเษก 
                                       เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

 โทรศพัท์   : 0-2264-7777 

 โทรสาร  : 0-2264-0789-90 

หรือบุคคลอื+นที+ได้รับความเห็นชอบตามประกาศว่าด้วยการให้ความเห็นชอบผู้ สอบบัญชี เพื+อเป็นผู้ สอบบัญชีของ
กองทุนรวม  และที+ได้มีการแก้ไขเพิ+มเติม  รวมทั (งกฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื+นใดที+เกี+ยวข้องโดยบริษัท
จดัการจะแจ้งให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 
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14.  ชื"อ ที"อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของนายทะเบียนหน่วยลงทุน 

 ชื+อ   :  ธนาคาร ไทยพาณิชย์ จาํกัด (มหาชน)  

 ที+อยู ่  :  ธนาคาร ไทยพาณิชย์ (สาขาชิดลม) 
    สายงานปฏิบตัิการธุรกรรมการเงินและหลกัทรัพย์  

 ทีมบริการทะเบียนหลกัทรัพย์ 1 อาคาร 2 ชั (น 3 เลขที+ 1060 ถนนเพชรบุรี
ตดัใหม ่แขวงมกักะสนั เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 10400 

 โทรศพัท์  : 0-2256-2323-8 

 โทรสาร  : 0-2256-2405-6  

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

 

15. ชื"อ ที"อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของที"ปรึกษาทางการเงนิและผู้รับประกันการจาํหน่ายหน่วยลงทุน 

ที"ปรึกษาทางการเงนิ และผู้รับประกันการจาํหน่าย 

 ชื+อ  : ธนาคารไทยพาณิชย์ จาํกัด (มหาชน)  

 ที+อยู ่  : 1. สาํนกังานใหญ่ เลขที+ 9 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร 
    กรุงเทพมหานคร 10900 

   2.  สาขาตา่งๆ ทั+วประเทศ 

   3.  หน่วยงานวาณิชธนกิจ (Investment Banking)ชั (น 9 โซน Bสํานกังาน
ใหญ่  เลขที+  9  ถนนรั ชดาภิ เษก แขวงจตุจักร เขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศพัท์  : 0-2544-6679  

โทรสาร  : 0-2544-2185  

 

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

บริษัทจัดการอาจแต่งตั (งผู้ จัดจําหน่ายซึ+งเป็นนิติบุคคลที+ได้รับใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภทการจัด
จําหน่ายหลกัทรัพย์เพื+อทําหน้าที+เป็นผู้จัดจําหน่ายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเพิ+มเติมในภายหลงั โดยบริษัทจดัการ



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

- 151 – 

 

จะแจ้งการแต่งตั (งให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ และจะติดประกาศไว้ ณ ที+เปิดเผยของบริษัทจัดการและ
ผู้จดัการการจดัจําหนา่ยและรับประกนัการจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ 

 

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

บริษัทจัดการอาจแต่งตั (งผู้ สนับสนุนการขายหน่วยลงทุนเพิ+มเติมในภายหลัง ซึ+งเป็นบุคคลธรรมดาหรือ 
นิติบุคคลที+สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ได้ให้ความเห็นชอบเพื+อทําหน้าที+ เป็นผู้ สนับสนุนการขายของ 
กองทนุรวม และบริษัทจดัการจะแจ้งการแต่งตั (งให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบและจะติดประกาศไว้ ณ ที+
เปิดเผยของบริษัทจดัการและผู้จดัการการจดัจําหนา่ยและรับประกนัการจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ 

 

18. ชื"อ ที"อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 

ชื+อ    : บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกัด 

ที+อยู ่  : 65/192 ชั (น 23 อาคารชํานาญ เพ็ญชาติ บิสเนส เซ็นเตอร์ 
    ถนนพระราม 9 เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10320 

โทรศพัท์   :           0-2643-8223 

โทรสาร   :          0-2643-8224 
 

 ชื+อ  :  บริษัท  ซี.ไอ.ที. แอพเพรซัล จาํกัด 

 ที+อยู ่  :  เลขที+ 2  ชั (น 17  อาคารเพลนิจิตเซ็นเตอร์   
    เขตคลองเตย  กรุงเทพมหานคร  10110 

 โทรศพัท์   : 0-2656-7000 

 โทรสาร  : 0-2656-7111 

ในการประเมินค่าทรัพย์สินที+กองทุนรวมจะลงทุน  บริษัทจัดการได้ทําการแต่งตั (งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน ซึ+งเป็น
บริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิที+อยูใ่นบญัชีรายชื+อที+ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จํานวน 2 ราย 
เพื+อทําการประเมินคา่ทรัพย์สนิที+กองทนุจะลงทนุ 

อนึ+ง  บริษัทจัดการจะแต่งตั (งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินที+อยู่ในบัญชีรายชื+อที+ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื+อทําหน้าที+เป็นผู้ประเมินค่าหรือทําการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของกองทนุรวมในครั (ง
ตอ่ไป  โดยบริษัทจดัการจะไมแ่ตง่ตั (งบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิรายใดรายหนึ+งให้ทําการประเมินค่าอสงัหาริมทรัพย์หรือ
สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เดียวกนั ติดตอ่กนัเกิน 2 ครั (ง 
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19. ที"ปรึกษาของกองทุนรวม 

บริษัทจดัการโดยคําแนะนําของคณะกรรมการลงทนุอาจแตง่ตั (งบคุคลใดเป็นที+ปรึกษา ที+ปรึกษาทางการเงิน หรือที+
ปรึกษาอื+นของกองทนุรวม โดยกองทนุรวมจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าธรรมเนียมของที+ปรึกษา ทั (งนี ( เมื+อมีการแต่งตั (งที+
ปรึกษารายใหม่ บริษัทจัดการจะต้องแจ้งการแต่งตั (งให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผู้ดแูลผลประโยชน์
ทราบตอ่ไป 

19.1 ที+ปรึกษาของกองทนุรวมซึ+งมีหน้าที+ให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําแก่บริษัทจดัการและคณะกรรมการลงทนุ
เกี+ยวกับการซื (อ จําหน่าย โอน รับโอน กรรมสิทธิTและ/หรือสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ หรือการจัดหา
ผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว เพื+อประโยชน์ในการจดัการกองทนุรวม 

 บริษัทจดัการโดยคําแนะนําของคณะกรรมการลงทนุอาจทําการแต่งตั (งบคุคลอื+นที+เป็นบคุคลธรรมดาหรือ
นิติบคุคลรายเดียวหรือหลายรายที+มีความรู้และประสบการณ์เกี+ยวกับการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์หรือ
การพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ไมน้่อยกวา่ 5 ปี เพื+อทําหน้าที+เป็นที+ปรึกษากองทนุรวม 

ทั (งนี ( ที+ปรึกษาต้องไมม่ีสว่นร่วมในการตดัสนิใจลงทนุหรือการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม 

19.2 ที+ปรึกษาทางการเงินซึ+งมีหน้าที+ให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําแก่บริษัทจดัการเกี+ยวกบัการจดัตั (ง การระดม
เงินทนุ การวางแผนทางการเงินเพื+อการลงทนุ ให้กบักองทนุรวม  

บริษัทจัดการโดยคําแนะนําของคณะกรรมการลงทุนอาจแต่งตั (งบคุคลหรือนิติบุคคลใดให้เป็นที+ปรึกษา
ทางการเงินของกองทนุรวม โดยที+บคุคลดงักลา่วจะต้องมีหน้าที+คณุสมบตัิและไมม่ีลกัษณะต้องห้ามตามที+
กฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื+นใดที+เกี+ยวข้อกําหนด 

19.3 ที+ปรึกษาอื+นซึ+งมีหน้าที+ให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําแก่บริษัทจดัการเกี+ยวกบัการจดัตั (งกองทนุรวมหรือการ
จดัการกองทนุรวม เช่น ที+ปรึกษาเฉพาะด้าน ที+ปรึกษากฎหมาย ที+ปรึกษาทางวิศวกรรม เป็นต้น 

 

20.  ข้อมูลผู้รับประกันรายได้ค่าเช่าคงที"  

บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จํากดั (มหาชน) (“CID”) ก่อตั (งขึ (นเมื+อวนัที+ 22 ธันวาคม พ.ศ. 2532 โดยมีทนุ
จดทะเบียนเริ+มแรกจํานวน 20 ล้านบาท ในเดือนมิถุนายน พ.ศ. 2545 CID ได้แปรสภาพจากบริษัทจํากดั เป็น
บริษัทมหาชนจํากดั และเข้าจดทะเบียนหลกัทรัพย์ในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยในวนัที+ 16 ธันวาคม พ.ศ. 
2545 โดยปัจจุบนั CID มีทนุจดทะเบียนและทนุเรียกชําระแล้วทั (งหมด 600 ล้านบาท และมีกลุม่นายสงกรานต์ 
อิสระ เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ (ประมาณร้อยละ 50 ของหุ้นที+จําหนา่ยแล้วทั (งหมด)  

CID เป็นหนึ+งในผู้ นําในธุรกิจพฒันาและลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทย  โดยนบัตั (งแต่ปี พ.ศ.2550 – 
2555 CID มีการขยายธุรกิจอย่างต่อเนื+องโดยมีการลงทุนและพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ทั (งในเขต
กรุงเทพมหานครและแหล่งท่องเที+ยวที+สําคญัในประเทศไทย รวมเป็นมูลค่าโครงการกว่า 12,000 ล้านบาท 
ปัจจุบนั CID ดําเนินธุรกิจพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื+อขาย โครงการโรงแรม โครงการอาคารสํานกังาน 
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และโครงการศนูย์การค้า ทั (งหมดรวม 8 แห่ง  โดยลา่สดุในปี พ.ศ. 2555  CID ได้รับรางวลัที+สดุของนกัพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ของประเทศไทยจาก Thailand Property Awards  

ผู้ ถือหน่วยลงทนุสามารถศึกษาข้อมลูโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ รวมถึงข้อมลูทางการเงินของ CID ได้จาก
ภาคผนวก 2: สรุปฐานะการเงินและความสามารถในการรับประกนัรายได้คา่เช่าคงที+ของ CID 

 

21. ข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์/ผู้บริหารทรัพย์สิน 

21.1 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ไมม่ี 

21.2 ผู้บริหารทรัพย์สิน 

ไมม่ี 

 

22. การเสนอขายหน่วยลงทุน 

บริษัทจัดการจะดําเนินการเสนอขายหน่วยลงทนุตามหลกัเกณฑ์  วิธีการ และเงื+อนไขที+ระบุไว้ในข้อนี ( ทั (งนี ( ในกรณีที+
สํานกังานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ และ/หรือหน่วยงานอื+นใดที+มีอํานาจตามกฎหมาย ได้
แก้ไขเปลี+ยนแปลง เพิ+มเติม ประกาศ กําหนด สั+งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื+น บริษัทจัดการขอสงวน
สิทธิที+จะดําเนินการให้เป็นไปตามนั (น นอกจากนั (น ในกรณีที+บริษัทจดัการเห็นว่าการเสนอขายหน่วยลงทนุครั (งนี (อาจมี
ปัญหาอปุสรรค หรือข้อจํากัดในการดําเนินการ บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการเปลี+ยนแปลงรายละเอียดการจองซื (อ
และการจดัสรรหนว่ยลงทนุที+ระบไุว้ในเอกสารฉบบันี (ตามความเหมาะสม ในกรณีที+เกิดปัญหา อปุสรรค หรือข้อจํากดัใน
การดําเนินการ ทั (งนี ( เพื+อให้การเสนอขายหนว่ยลงทนุในครั (งนี (ประสบความสาํเร็จสงูสดุ 

22.1 วิธีการขอรับหนังสือชี -ชวน ใบจองซื -อหน่วยลงทุน ใบคําขอเปิดบัญชีกองทุนและวันเวลาทําการ
เสนอขายหน่วยลงทุน 

22.1.1 วิธีการขอรับหนังสือชี -ชวน ใบจองซื -อหน่วยลงทุน ใบคาํขอเปิดบัญชีกองทุน 

สาํหรับผู้จองซื -อทั"วไป 

ผู้จองซื (อทั+วไปสามารถติดตอ่ขอรับหนงัสอืชี (ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั หนงัสอืชี (ชวนการเสนอขาย
หน่วยลงทุน และชุดเอกสารจองซื (อหน่วยลงทุน ได้ที+บริษัทจัดการ ผู้ รับประกันการจัดจําหน่าย
หน่วยลงทุน ผู้ จัดจําหน่ายและผู้สนบัสนุนการขายหน่วยลงทุน ตั (งแต่วนัที+ 17 กรกฎาคม พ.ศ. 
2556 ภายในวนัและเวลาทําการของบริษัทจดัการ ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จดั
จําหนา่ยและผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ จนถึงเวลา 15.30 น. ของวนัที+ 26 กรกฎาคม 2556 

สาํหรับผู้จองซื -อประเภทกองทุน และผู้จองซื -อพิเศษ 
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ผู้จองซื (อประเภทกองทุน และผู้จองซื (อพิเศษสามารถติดต่อขอรับหนงัสือชี (ชวนส่วนสรุปข้อมูล
สําคัญ หนงัสือชี (ชวนการเสนอขายหน่วยลงทุน และชุดเอกสารจองซื (อหน่วยลงทุน ได้ที+บริษัท
จดัการ ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ตั (งแต่วนัที+ 17 กรกฎาคม พ.ศ. 2556 ภายในวนั
และเวลาทําการของบริษัทจดัการ ผู้ รับประกันการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ จนถึงเวลา 15.30 น. 
ของวนัที+ 26 กรกฎาคม พ.ศ. 2556 

 

22.1.2 วัน เวลา ทาํการเสนอขายหน่วยลงทุน 

สําหรับผู้จองซื -อทั" วไป ซึ"งรวมถึงผู้จองซื -อประเภทกองทุนและผู้จองซื -อพิเศษ ที"ประสงค์
จะจองซื -อหน่วยลงทุนแบบผู้จองซื -อทั"วไป 

ตั (งแตว่นัที+ 17 กรกฎาคม 2556 ระหวา่งเวลาทําการของบริษัทจดัการผู้ รับประกนัการจดัจําหน่าย
หนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ยและผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ จนถึงเวลา 15.30 น. ของวนัที+ 26 
กรกฎาคม พ.ศ. 2556 

สาํหรับผู้จองซื -อประเภทกองทุนและผู้จองซื -อพิเศษ และเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการ
เช่า หรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที"กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของ
บุคคลดังกล่าว 

ตั (งแต่วนัที+ 17 กรกฎาคม พ.ศ. 2556 ระหว่างเวลาทําการของผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วย
ลงทนุ จนถึงเวลา 15.30 น. ของวนัที+ 26 กรกฎาคม พ.ศ. 2556 
 

22.2 วิธีการจองซื -อหน่วยลงทุน 

22.2.1 การกาํหนดราคาเสนอขายหรือราคาจองซื -อหน่วยลงทุน 

สาํหรับผู้จองซื (อทั+วไป 

ผู้จองซื (อทั+วไปทกุรายจะต้องชําระคา่จองซื (อหนว่ยลงทนุที+ราคา 10.00 บาทตอ่หนว่ย  

สําหรับผู้จองซื (อประเภทกองทนุและผู้จองซื (อพิเศษ และเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือ
ผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว 

ผู้จองซื (อประเภทกองทนุและผู้จองซื (อพิเศษและเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิ
ในอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าวทุกราย
จะต้องชําระคา่จองซื (อหนว่ยลงทนุที+ราคา 10.00 บาทตอ่หนว่ย 

22.2.2 ในการเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนครั-งแรก บริษัทจัดการจะดําเนินการเสนอขายและ
จัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้จองซื -อตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี - 
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(1) เสนอขายและจัดสรรให้แก่ผู้ จองซื (อทั+วไปเป็นจํานวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของหน่วย
ลงทนุที+จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด  

(2) เสนอขายและจดัสรรให้แก่ผู้จองซื (อทั+วไปและผู้จองซื (อประเภทกองทนุเป็นจํานวนรวมกนัไม่
น้อยกวา่ร้อยละ 50 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที+จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

(3)  เสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุให้กบัผู้จองซื (อพิเศษ หรือเจ้าของผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการ
เช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที+กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน 
ดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) เสนอขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วรวมกนัไม่เกินร้อยละ 50 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที+จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด เว้นแต่เป็นกรณีเข้าข้อยกเว้นตาม (ข) 
และ (ค) ตามรายละเอียดด้านลา่ง 

(ข)  ในกรณีที+ผู้ จองซื (อพิเศษหรือกลุ่มบคุคลเดียวกันได้รับการจดัสรรหน่วยลงทุนตาม 
(ก) แล้ว บริษัทจดัการจะเสนอขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุในสว่นของผู้จองซื (อทั+วไป
และผู้จองซื (อประเภทกองทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วอีกไม่ได้ เว้นแต่เป็นการเสนอขาย
และจัดสรรหน่วยลงทุนที+เหลือจากการจองซื (อของผู้ จองซื (อทั+วไปและผู้ จองซื (อ
ประเภทกองทนุ และ 

(ค) ในกรณีที+เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที+
กองทุนรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกันของบคุคลดงักล่าว ได้รับการจัดสรร
หนว่ยลงทนุตาม (ก) แล้ว บริษัทจดัการจะเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุในสว่น
ของผู้จองซื (อทั+วไปและผู้จองซื (อประเภทกองทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วอีกไมไ่ด้ เว้นแต่
เป็นการเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุที+เหลือจากการจองซื (อของผู้จองซื (อทั+วไป 
ผู้จองซื (อประเภทกองทนุ และผู้จองซื (อพิเศษหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัตาม (ข) 

(4) ในกรณีที+ผู้จองซื (อทั+วไปและผู้จองซื (อประเภทกองทุนจองซื (อหน่วยลงทุนไม่ครบตามอตัราที+
กําหนดใน (1) และ (2) ให้จดัสรรหนว่ยลงทนุที+เหลอืให้แก่บคุคลดงัตอ่ไปนี ( ตามลาํดบั 

(ก) ผู้จองซื (อพิเศษ 

(ข) เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ที+ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทนุรวม
จะลงทุนรวมทั (งเจ้าของที+ดินที+กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือ
พื (นดิน หรือเจ้าของทรัพย์สนิที+เกี+ยวกบัสทิธิดงักลา่ว 

(ค) ผู้จดัการการจดัจําหนา่ย และผู้ ร่วมจดัการการจดัจําหนา่ย 

ในกรณีที+กลุม่บุคคลเดียวกนัของบคุคลตามวรรคหนึ+ง (4)(ก) และ (ข) ได้รับการจดัสรรหน่วย
ลงทนุ ให้ถือวา่เป็นการจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลตามวรรคหนึ+ง (4)(ก) และ (ข) ด้วย 
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 วิธีการจองซื -อหน่วยลงทุนมีรายละเอียดดังนี - 

 สาํหรับผู้จองซื -อทั"วไป 

(1) ผู้จองซื (อหน่วยลงทุนแต่ละรายสามารถจองซื (อหน่วยลงทุนได้ที+ผู้ รับประกนัการจัดจําหน่าย
หนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ยและผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุได้ตามวนั เวลา ที+ระบไุว้ในข้อ 
22.1.2 โดยจะต้องจองซื (อหน่วยลงทุนเป็นจํานวนหน่วยขั (นตํ+า 5,000 หน่วย และเพิ+มเป็น
จํานวนทวีคณูของ 1,000 หนว่ย โดยไม่จํากดัจํานวนหน่วยลงทนุที+จะจองซื (อ  ทั (งนี (หากผู้จอง
ซื (อทําการจองซื (อมากกวา่ 1 รายการ บริษัทขอสงวนสิทธิTนํามารวมและทําการจดัสรรให้เพียง
รายการเดียว รวมถึงไมส่ามารถใช้ชื+อร่วมในการจองซื (อหนว่ยลงทนุได้ 

(2) ผู้จองซื (อจะต้องชําระเงินคา่จองซื (อหนว่ยลงทนุครั (งเดียวเต็มตามจํานวนที+จองซื (อในวนัจองซื (อ
ให้แก่ผู้ประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ  ผู้จดัจําหนา่ยและผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ 
โดยจะต้องชําระที+ราคา 10.00 บาทต่อหน่วย โดยจะหักกลบลบหนี (กับบริษัทจัดการไม่ได้ 
พร้อมทั (งกรอกรายละเอียดต่างๆ ในชุดเอกสารจองซื (อหน่วยลงทุนให้ถูกต้องครบถ้วนและ
ชดัเจน 

(3) ผู้จองซื (อหนว่ยลงทนุที+มีถิ+นฐานอยูใ่นตา่งประเทศ จะต้องเป็นผู้ รับภาระในเรื+องของข้อกําหนด 
กฎระเบียบ และภาษีตา่งๆ ที+เกี+ยวเนื+องกบัการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเอง 

 สาํหรับผู้จองซื -อประเภทกองทุนและผู้จองซื -อพิเศษ และเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า 
หรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที"กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคล
ดังกล่าว  

 ให้ผู้จองซื (อประเภทกองทนุและผู้จองซื (อพิเศษและเจ้าของผู้ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ที+กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วจองซื (อหน่วยลงทนุ
ผ่านผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน โดยต้องนําส่งชุดเอกสารจองซื (อที+ผู้ จองซื (อประเภท
กองทนุหรือผู้จองซื (อพิเศษ หรือเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที+
กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าวได้ลงลายมือชื+อเพื+อแสดงความ
ประสงค์ที+จะจองซื (อหน่วยลงทุน ให้แก่ผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนเพื+อเป็นเอกสาร
ประกอบการจองซื (อ โดยผู้จองซื (อประเภทกองทนุและผู้จองซื (อพิเศษและเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิ
การเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทนุรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคล
ดงักล่าวจะต้องชําระเงินค่าจองซื (อที+ราคา 10.00 บาทต่อหน่วย ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที+ผู้
รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทนุจะได้มีกําหนดการต่อไปหากผู้จองซื (อประเภทกองทนุและผู้
จองซื (อพิเศษและเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสทิธิการเช่า หรือผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทนุรวมจะ
ลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว จองซื (อมากกว่า 1 รายการ บริษัทจดัการขอสงวน
สทิธินํามารวมและทําการจดัสรรให้เพียงรายการเดียว 



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

- 157 – 

 

 ในกรณีผู้จองซื (อประเภทกองทนุและผู้จองซื (อพิเศษและเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้
สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดงักล่าว จองซื (อ
หนว่ยลงทนุผา่นช่องทางอื+น  บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการจดัสรรตามเกณฑ์ที+กําหนดในข้อ 23 

ในการจองซื (อผู้จองซื (อจะต้องแจ้งความประสงค์ในชุดเอกสารจองซื (อหน่วยลงทนุ เพื+อให้บริษัทจดัการ
ดําเนินการกบัหน่วยลงทนุที+ได้รับการจดัสรรจากการจองซื (อหน่วยลงทนุตามวิธีการที+กําหนดไว้วิธีใด
วิธีหนึ+ง ดงันี ( 

(1) ออกใบหน่วยลงทนุ หรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทนุ(ถ้ามี)หรือสมุดบญัชีแสดงสิทธิ
ในหน่วยลงทุน (ถ้ามี) โดยระบุชื+อผู้ ถือหน่วยลงทุนและจัดส่งให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนตาม
วิธีการที+ระบใุนข้อ 26 

(2) ฝากหนว่ยลงทนุไว้ที+บริษัทนายหน้าซื (อขายหลกัทรัพย์ที+ผู้จองซื (อมีบญัชีซื (อขายหลกัทรัพย์ 
ซึ+งจะนําหน่วยลงทุนที+ได้รับการจัดสรรเข้าฝากไว้กับบริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ 
(ประเทศไทย) จํากดั เพื+อเข้าบญัชีซื (อขายหลกัทรัพย์ของผู้จองซื (อนั (น 

อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที+จะปฏิเสธการจองซื (อหน่วยลงทุนตามชุดเอกสารจองซื (อ
หนว่ยลงทนุ ในกรณีที+บริษัทจดัการได้พิจารณาแล้วเห็นว่าการจองซื (อหน่วยลงทนุดงักลา่วมีผลกระทบ
ในอนาคตต่อการลงทุนของกองทุนรวมหรือต่อผู้ ถือหน่วยลงทุน หรือต่อชื+อเสียง หรือต่อความ
รับผิดชอบทางกฎหมายในอนาคตของบริษัทจดัการ โดยไมจํ่าเป็นต้องแจ้งให้ผู้จองซื (อหน่วยลงทนุทราบ
ลว่งหน้า 

 

22.3 การรับชาํระและการเก็บรักษาเงนิค่าจองซื -อหน่วยลงทุน 

ในการเสนอขายหน่วยลงทุนครั (งแรก การรับชําระและการเก็บรักษาเงินค่าจองซื (อหน่วยลงทุนมีรายละเอียด
ดงัตอ่ไปนี ( 

สาํหรับผู้จองซื -อทั"วไป 

(1)     ผู้จองซื (อหนว่ยลงทนุจะต้องชําระคา่จองซื (อครั (งเดียวเต็มจํานวนที+จองซื (อในวนัที+จองซื (อ โดยชําระเป็น
เงินสด เช็ค ดราฟท์ แคชเชียร์เช็ค เงินโอนจากเงินฝากบญัชีธนาคาร หรือคําสั+งหกับญัชีธนาคาร (รับ
เฉพาะเงินโอนหรือคําสั+งหกับญัชีจากบญัชีที+เปิดกบัผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุแต่ละราย)หรือ
วิธีอื+นใดที+บริษัทจดัการยอมรับ โดยสามารถชําระเงินค่าจองซื (อหน่วยลงทนุได้ที+ผู้ รับประกนัการจัด
จําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ ทั (งนี (ผู้จองซื (อจะต้องลงวนัที+
ที+จองซื (อและขีดคร่อมเฉพาะสั+งจ่ายบญัชีเงินฝากตามที+ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จดั
จําหน่าย หรือผู้ สนบัสนุนการขายหน่วยลงทุนแต่ละรายได้เปิดไว้เพื+อการนี ( โดยระบุชื+อ ที+อยู่ และ
หมายเลขโทรศพัท์ของผู้จองซื (อลงบนด้านหลงัของเช็ค ดราฟท์ หรือแคชเชียร์เช็คดงักลา่ว เพื+อความ
สะดวกในการติดตอ่และเพื+อผลประโยชน์ของผู้จองซื (อหนว่ยลงทนุ 
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กรณีที+จองซื (อด้วยวิธีอื+นที+มิใช่เงินสด ผู้จองซื (อจะต้องลงวนัที+ให้ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วย
ลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุสามารถเรียกเก็บเงินได้ก่อนระยะเวลาการ
เสนอขายครั (งแรกจะสิ (นสดุลง (ก่อนเวลา 15.30 น.ของวนัที+ 26 กรกฎาคม พ.ศ. 2556) 

ทั (งนี (รายละเอียดวิธีการรับชําระเงินที+ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือ
ผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุแตล่ะรายกําหนดอาจมีความแตกต่างกนับ้างขอให้ผู้จองซื (อทั+วไป
ปฏิบตัิตามเงื+อนไขที+ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ยหรือผู้สนบัสนนุการขาย
แตล่ะรายจะกําหนด 

(2)    หลงัจากที+ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ  
ได้รับชุดเอกสารจองซื (อหน่วยลงทุน จะออกสําเนาใบจองซื (อหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื (อไว้เป็น
หลกัฐาน 

(3)    ในกรณีที+ผู้จองซื (อหน่วยลงทนุชําระเงินค่าจองซื (อหน่วยลงทนุเป็นเช็คดราฟต์หรือแคชเชียร์เช็คซึ+งไม่
สามารถเรียกเก็บเงินได้ในวนัที+จองซื (อไม่ว่าด้วยเหตุผลใดก็ตามผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วย
ลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุจะถือว่าผู้จองซื (อหน่วยลงทนุทําการจองซื (อ
หนว่ยลงทนุในวนัทําการที+สามารถเรียกเก็บเงินได้ 

ในกรณีที+วนัทําการที+สามารถเรียกเก็บเงินได้นั (นเป็นวนัและ/หรือเวลาที+ลว่งเลยจากช่วงระยะเวลาการ
เสนอขายไปแล้วบริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที+จะปฏิเสธและ/หรือระงบัการขายหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จอง
ซื (อรายนั (น 

ในกรณีที+เช็คดราฟต์หรือแคชเชียร์เช็คดงักลา่วถกูปฏิเสธการจ่ายเงินจากธนาคารของผู้จองซื (อบริษัท
จดัการขอสงวนสทิธิที+จะปฏิเสธและ/หรือระงบัการขายหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื (อรายนั (น 

(4)    ผู้จองซื (อหนว่ยลงทนุที+ได้ทําการจองซื (อหนว่ยลงทนุและได้ชําระเงินคา่จองซื (อหน่วยลงทนุเต็มตาม
จํานวนแล้วจะเพิกถอนการจองซื (อหนว่ยลงทนุและ/หรือขอคืนเงินค่าจองซื (อหน่วยลงทนุไม่ได้เว้น
แตจ่ะได้รับอนมุตัิจากบริษัทจดัการเป็นกรณีพิเศษ 

(5)    ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุจะนํา
เงินที+ได้รับจากการจองซื (อหน่วยลงทนุเก็บรักษาไว้ในบญัชีเงินฝากที+ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่าย
หนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุเปิดไว้เพื+อการชําระเงินค่าจองซื (อ
หนว่ยลงทนุ 

สาํหรับผู้จองซื -อประเภทกองทุนและผู้จองซื -อพิเศษ และเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า หรือ
ผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที"กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว 

ผู้ จองซื (อประเภทกองทุนและผู้ จองซื (อพิเศษและเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ที+กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วจะต้องจองซื (อหนว่ยลงทนุ
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ผา่นผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ และชําระคา่จองซื (อตามจํานวนวิธีการและระยะเวลาที+กําหนด
หรือแจ้งโดยผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ  

 

22.4 เงื"อนไขการเสนอขายหน่วยลงทุน 

22.4.1 ในระหว่างระยะเวลาก่อนปิดการเสนอขายหน่วยลงทนุครั (งแรก หากบริษัทจดัการประสงค์จะยกเลิก
การจดัตั (งและจดัการกองทนุรวม บริษัทจดัการสามารถที+จะยตุิการขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวม
ก่อนสิ (นสดุระยะเวลาการเสนอขายหนว่ยลงทนุ 

ทั (งนี (  บริษัทจัดการจะรายงานให้สํานกังานทราบถึงการยุติการขายหน่วยลงทุนตามวรรคหนึ+ง
ภายใน 7 วนันบัแต่วนัที+ยตุิการขายหน่วยลงทนุนั (น และให้การอนมุตัิให้จดัตั (งและจดัการกองทนุ
รวมนั (นสิ (นสดุลงในวนัที+แจ้งให้สาํนกังานทราบ 

 22.4.2 บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที+จะปฏิเสธ และ/หรือระงบัการจองซื (อหน่วยลงทุน ทั (งหมดหรือบางส่วน 
ในกรณีใดกรณีหนึ+งดงัตอ่ไปนี ( 

(1) กรณีที+บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดประสงค์จะจองซื (อหนว่ยลงทนุรวมกนัเกินกวา่ 
1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด เว้นแต่เป็นกรณีที+ได้รับยกเว้น
ตามที+สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

(2) กรณีที+เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสทิธิการเช่า และผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทนุรวม
จะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว ประสงค์จะจองซื (อหน่วยลงทุน
รวมกนัเกินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที+จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

(3) กรณีที+ผู้ลงทนุต่างด้าวประสงค์จะจองซื (อหน่วยลงทนุเกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด หากเป็นการเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทุนรวมที+มี
การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะที+สาํนกังานประกาศกําหนด  

(4) กรณีเอกสารหรือข้อมูลที+บริษัทจัดการได้รับจากผู้จองซื (อหน่วยลงทุนไม่ถูกต้องตาม
ความเป็นจริง หรือไมค่รบถ้วน 

(5) กรณีบริษัทจดัการเกิดข้อสงสยัวา่การซื (อหนว่ยลงทนุของผู้จองซื (อหนว่ยลงทนุไม่โปร่งใส 
เช่น อาจเป็นการฟอกเงิน  เป็นต้น 

(6) ในกรณีที+มีเหตไุมพ่งึประสงค์จนทําให้บริษัทจดัการเห็นว่าอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทนุรวม
จะลงทนุ มีมลูคา่รวมกนัแล้วไมถ่ึงร้อยละ 75 ของมลูคา่เงินที+กองทนุรวมระดมทนุได้หรือ
มลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทนุรวมจะลงทนุอาจไมเ่ป็นไปตามที+คาดหมายเช่น  การ
เจรจาในการซื (ออสังหาริมทรัพย์บางรายการที+กองทุนรวมสนใจลงทุนไม่ประสบ
ความสําเร็จ หรืออาจเกิดเหตุสุดวิสยัหรือเหตุอันไม่คาดหมายกับอสังหาริมทรัพย์ที+
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กองทนุรวมคาดวา่จะลงทนุ จนเป็นเหตใุห้กองทนุรวมไม่สามารถลงทนุ หรือไม่ประสงค์
จะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว เป็นต้น บริษัทจัดการสงวนสิทธิที+จะพิจารณาลด
ขนาดกองทุนรวม หรือยกเลิกการจัดตั (งกองทุนรวม โดยบริษัทจัดการอาจดําเนินการ
ระงบัการจองซื (อบางสว่น  หรือทั (งหมด และ/หรือระงบัการจัดสรรหน่วยลงทนุบางสว่น
หรือทั (งหมด แล้วแตก่รณี 

(7) เพื+อประโยชน์สูงสุดของการบริหารจัดการกองทุนรวมการเสนอขายหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมหรือการรับลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ให้อยู่ในดุลย
พินิจของบริษัทจดัการแตเ่พียงผู้ เดียว โดยบริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที+จะรับหรือปฏิเสธ
ที+จะเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทนุรวมหรือรับลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวมให้แก่บคุคลใดก็ได้ โดยบคุคลที+บริษัทจดัการมีวตัถปุระสงค์ที+จะไมเ่สนอขาย
หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมหรือไมรั่บลงทะเบียนการโอนหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมให้
นั (น รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง พลเมืองสหรัฐอเมริกา ผู้ ที+มีถิ+นฐานอยู่ในสหรัฐอเมริกา 
บคุคลซึ+งปกติมีถิ+นที+อยู่ในสหรัฐอเมริกา รวมถึงกองทรัพย์สินของบคุคลดงักล่าว และ
บริษัทหรือห้างหุ้นสว่นซึ+งจดัให้มีขึ (นและดําเนินกิจกรรมในสหรัฐอเมริกา 

(8) บริษัทจัดการอาจขอสงวนสิทธิที+จะปฏิเสธการจองซื (อหน่วยลงทุนในบางกรณีตามที+
บริษัทจดัการเห็นสมควร เช่น ในกรณีที+บริษัทจดัการเห็นวา่เป็นประโยชน์ต่อกองทนุรวม
หรือผู้ ถือหน่วยลงทุน หรือกรณีที+การจองซื (อหน่วยลงทุนอาจก่อให้เกิดปัญหาในการ
บริหารกองทุนรวมหรือก่อให้เกิดผลเสียหายแก่กองทนุรวม เป็นต้น ทั (งนี (  เพื+อเป็นการ
รักษาผลประโยชน์ของกองทนุรวม ผู้ ถือหน่วยลงทุน และชื+อเสียงหรือความรับผิดชอบ
ทางกฎหมายในอนาคตของบริษัทจดัการเป็นหลกั 

 

22.5 การคืนเงนิค่าจองซื -อหน่วยลงทุน 

บริษัทจัดการจะดําเนินการให้ผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้จัดจําหน่าย หรือผู้สนบัสนุนการขาย
หน่วยลงทุนแต่ละราย(แล้วแต่กรณี)คืนเงินค่าจองซื (อหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื (อหน่วยลงทุนแต่ละราย ภายใต้
เงื+อนไขที+กําหนดดงัตอ่ไปนี ( 

22.5.1 กรณีที+ผู้ จองซื (อหน่วยลงทนุถูกปฏิเสธการจองซื (อ หรือไม่ได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุนไม่ว่าทั (งหมด
หรือบางสว่น โดยไมม่ีดอกเบี (ย และ/หรือคา่เสยีหายใดๆ 

22.5.2 กรณีที+บริษัทจัดการต้องยุติโครงการหลงัจากการสิ (นสุดระยะเวลาการเสนอขายหากปรากฏกรณี
อยา่งใดอยา่งหนึ+งดงัตอ่ไปนี (โดยไมม่ีดอกเบี (ย และ/หรือคา่เสยีหายใดๆ 
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(1)   จําหนา่ยหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื (อทั+วไปและผู้จองซื (อประเภทกองทนุได้ไมถ่ึงร้อยละ 50 
ของจํานวนหน่วยลงทุนที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดเว้นแต่เป็นกรณีตามข้อ 23.1 (3) (ข) 
และ (ค) 

(2) จําหนา่ยหนว่ยลงทนุให้ผู้จองซื (อได้ไมถ่ึง 250 ราย 

(3) จําหนา่ยหนว่ยลงทนุได้มีมลูคา่น้อยกวา่ 500 ล้านบาท 

(4) จดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดเกินกว่าอตัราที+กําหนดใน
ข้อ 23 

(5) จดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้ลงทนุตา่งด้าวเกินกวา่อตัราที+กําหนดในข้อ 23 

(6) มลูคา่หนว่ยลงทนุที+จําหนา่ยได้ไมเ่พียงพอที+จะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ตามที+ระบไุว้ในโครงการ 

22.5.3 กรณีที+คณะกรรมการก.ล.ต. หรือสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. มีคําสั+งให้บริษัทจดัการกองทนุรวม
ยตุิโครงการหลงัจากการสิ (นสดุระยะเวลาการเสนอขาย และ/หรือกรณีอื+นใดอนัมีเหตจํุาเป็นทําให้ต้อง
ยตุิโครงการโดยไมม่ีดอกเบี (ย และ/หรือคา่เสยีหายใดๆ 

22.5.4 กรณีที+บริษัทจัดการประสงค์จะยกเลิกการจัดตั (งและจัดการกองทุนรวม และได้ยุติการขายหน่วย
ลงทุนก่อนสิ (นสุดระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนเต็มจํานวนโดยบริษัทจัดการได้รายงานให้
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต ทราบการยตุิการขายหนว่ยลงทนุดงักลา่วภายใน 7 วนันบัแต่วนัที+ยตุิ
การขายหน่วยลงทนุนั (น ทั (งนี ( การอนุมตัิให้จดัตั (งและจัดการกองทุนรวมนั (นสิ (นสดุลงในวนัที+แจ้งให้
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยไมม่ีดอกเบี (ย และ/หรือคา่เสยีหายใดๆ 

บริษัทจัดการจะดําเนินการให้ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จัดจําหน่าย หรือผู้สนบัสนุนการ
ขายหน่วยลงทนุแต่ละราย (แล้วแต่กรณี)สง่เงินค่าจองซื (อหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื (อหน่วยลงทนุที+จองซื (อ
ผ่านผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุแต่ละราย
โดยการโอนเงินหรือชําระเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสั+งจ่ายในนามผู้จองซื (อหน่วยลงทนุให้แก่ผู้ จองซื (อหน่วย
ลงทนุประเภทผู้จองซื (อทั+วไปภายใน 14 วนันบัแตว่นัสิ (นสดุระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทนุครั (งแรกหรือ
ภายใน 14 วนันบัแตว่นัที+การอนมุตัิให้จดัตั (งและจดัการกองทนุรวมสิ (นสดุลงตามข้อ 22.5.2 ข้อ 22.5.3 และ
ข้อ22.5.4 ทั (งนี (หากเป็นกรณีการคืนเงินตามข้อ 22.5.1 บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที+จะนําดอกเบี (ยและหรือ
ผลประโยชน์ใดๆที+เกิดขึ (นจากเงินที+ได้รับจากการจองซื (อหน่วยลงทุน (ถ้ามี) รวมเข้าเป็นทรัพย์สินของ
กองทนุรวม 

หากผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จัดจําหน่าย หรือผู้สนบัสนุนการขายหน่วยลงทนุรายใดไม่
สามารถคืนเงินคา่จองซื (อภายในกําหนดเวลาดงักลา่วได้อนัเนื+องจากความผิดพลาดของผู้ รับประกนัการจดั
จําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนุนการขายหน่วยลงทุนแต่ละรายเองผู้ รับประกนัการจัด
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จําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุแต่ละราย (แล้วแต่กรณี) จะชําระ
ดอกเบี (ยร้อยละ 7.5 ตอ่ปี นบัแตว่นัที+ครบกําหนดเวลานั (นจนถึงวนัที+ชําระเงินคืนคา่จองซื (อ 

 

22.6 เอกสารหลักฐานในการขอเปิดบัญชี 

ในกรณีที+จองซื (อหนว่ยลงทนุกบัผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ  ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการ
ขายหนว่ยลงทนุผู้จองซื (อหนว่ยลงทนุทกุรายจะต้องกรอกรายละเอียดและข้อความต่างๆในชุดเอกสารจอง
ซื (อหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา พร้อมแนบเอกสารหลกัฐานประกอบสง่ให้
ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุจนครบถ้วน 

เอกสารประกอบการจองซื (อหนว่ยลงทนุมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ((เว้นแต่บริษัทจดัการจะยินยอมผ่อนผนัให้
เป็นกรณีๆ)โดยบริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาเรียกเอกสารหลักฐานอื+นๆเพิ+มเติมตามที+
เห็นสมควร 

22.6.1 กรณีบุคคลธรรมดา 

(1) สําเนาบตัรประจําตวัประชาชน หรือสําเนาบตัรข้าราชการ หรือสําเนาหนงัสือเดินทาง/ใบ
ตา่งด้าว (กรณีบคุคลที+ไม่มีสญัชาติไทย) หรือสําเนาทะเบียนบ้าน (ในกรณีที+เอกสารแสดง
ตนข้างต้น ไมไ่ด้ระบหุมายเลขบตัรประจําตวัประชาชน หรือที+อยูข่องผู้จองซื (อ) 

(2) เฉพาะกรณีที+ผู้ ถือหนว่ยลงทนุประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทนุ หรือเงินค่าจองซื (อหน่วย
ลงทุนส่วนที+ไม่ได้รับการจัดสรร โดยการโอนเงินเข้าบญัชีผู้จองซื (อจะต้องแนบสําเนาสมุด
บัญชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวัน หรือสําเนารายการเดินบัญชีดังกล่าว 
(Statement) ที+ได้เปิดไว้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที+ระบเุลขที+บญัชี และชื+อบญัชีผู้
จองซื (อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม  

หมายเหต ุ  

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

22.6.2 กรณีคณะบุคคล 

(1) สาํเนาเอกสารการจดัตั (งคณะบคุคล 

(2) สําเนาบตัรประจําตวัผู้ เสียภาษีคณะบคุคล (ต้องระบุเลขประจําตวัผู้ เสียภาษีอากรในชุด
เอกสารจองซื (อหน่วยลงทนุ ในกรณีที+ประสงค์จะจองซื (อแยกต่างหากจากการจองซื (อในชื+อ
ของบคุคลธรรมดา) 

(3) สาํเนาบตัรประจําตวัประชาชนของผู้มีอํานาจลงนาม  
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(4) หนงัสอืมอบอํานาจ หรือสําเนา(กรณีมอบอํานาจ) ปิดอากรแสตมป์ 10 บาท  พร้อมสําเนา
บตัรประชาชนของผู้มอบอํานาจและผู้ รับมอบอํานาจ  

(5) เฉพาะกรณีที+ผู้ ถือหนว่ยลงทนุประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทนุ หรือเงินค่าจองซื (อหน่วย
ลงทุนส่วนที+ไม่ได้รับการจัดสรร โดยการโอนเงินเข้าบญัชีผู้จองซื (อจะต้องแนบสําเนาสมุด
บัญชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวัน หรือสําเนารายการเดินบัญชีดังกล่าว 
(Statement) ที+ได้เปิดไว้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที+ระบเุลขที+บญัชี และชื+อบญัชีผู้
จองซื (อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม  

หมายเหต ุ

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

(ข) กองทุนส่วนบุคคลและ/หรือคณะบุคคลที+จองซื (อโดยใช้หมายเลขบัตรประจําตัว
ประชาชนโดยไมไ่ด้ระบเุลขประจําตวัผู้ เสยีภาษีอากรจะถือเป็นบคุคลเดียวกนักบับคุคล
ธรรมดาที+ใช้หมายเลขบตัรประจําตวัประชาชนเดียวกนั และบริษัทจดัการจะรวมจํานวน
จองซื (อในใบจองซื (อทกุใบเป็น 1 รายการเพื+อใช้ในการจดัสรร 

22.6.3 กรณีนิติบุคคล 

(1) สําเนาหนงัสือรับรองกระทรวงพาณิชย์และสําเนาหนงัสือบริคณห์สนธิและข้อบงัคบัของ
บริษัทอายไุมเ่กิน 3 เดือน  

(2) สําเนารายงานการประชุมคณะกรรมการบริษัทที+ระบุในลกัษณะให้ลงทุนในหน่วยลงทุน
กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา หรือลงทนุในหลกัทรัพย์นี (ได้ 

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

(4)   หนงัสอืมอบอํานาจหรือสาํเนา (กรณีมอบอํานาจ)ปิดอากรแสตมป์ 10 บาท 
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(5) สําเนาบตัรประจําตวัประชาชนของผู้มอบอํานาจ (ผู้มีอํานาจลงนามตามเอกสารข้อ 4 
ตามจํานวนผู้มีอํานาจลงนามและโดยหนึ+งในนั (นต้องเป็นกรรมการผู้จดัการ) และของ
ผู้ รับมอบอํานาจกระทําการแทน 

(6) เฉพาะกรณีที+ผู้ ถือหน่วยลงทุนประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทุน หรือเงินค่าจองซื (อ
หน่วยลงทุนส่วนที+ไม่ได้รับการจัดสรรโดยการโอนเงินเข้าบญัชี  ผู้ จองซื (อจะต้องแนบ
สําเนาสมุดบัญชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวนั หรือสําเนารายการเดินบญัชี
ดงักลา่ว (Statement) ที+ได้เปิดไว้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที+ระบเุลขที+บญัชี 
และชื+อบญัชีผู้จองซื (อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม 

(7) สาํเนาบตัรประจําตวัผู้ เสยีภาษีนิติบคุคล 

หมายเหต ุ

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

22.6.4 กรณีนิติบุคคลที"เป็นผู้ลงทุนต่างประเทศและแต่งตั -งให้คัสโตเดียน (custodian) ในประเทศ
ไทยเป็นผู้รับฝากและดูแลหลักทรัพย์   

(1) สาํเนาหนงัสอืรับรองการเป็นนิติบคุคลซึ+งอาจออกโดยสว่นราชการของประเทศที+นิติบคุคล
นั (นตั (งอยู่ หรือโดยเจ้าหน้าที+ของนิติบุคคลนั (นก็ได้  และหนงัสือรับรองการเป็นนิติบุคคล
ดงักลา่วต้องออกมาไมเ่กิน 1 ปี โดยจะต้องมีรายละเอียดเกี+ยวกบัชื+อนิติบคุคล  ผู้มีอํานาจ
ลงลายมือชื+อผกูพนันิติบุคคล และเงื+อนไขหรือข้อจํากดัอํานาจในการลงลายมือชื+อ  ที+ตั (ง
สาํนกังานใหญ่ 

(2) หนงัสอืมอบอํานาจที+นิติบคุคลตา่งประเทศนั (น  มอบอํานาจให้ custodian หรือสาํเนา 

(3) หนังสือมอบอํานาจของ custodian หรือสําเนา (กรณีมอบอํานาจ) ปิดอากรแสตมป์ 30 
บาท  

(4) สาํเนาบตัรประจําตวัประชาชนของผู้มอบอํานาจ (ผู้มีอํานาจลงนามตามเอกสารข้อ 3 ตาม
จํานวนผู้มีอํานาจลงนามและโดยหนึ+งในนั (นต้องเป็นกรรมการผู้จดัการ ) และของผู้ รับมอบ
อํานาจกระทําการแทน 

(5) เฉพาะกรณีที+ผู้ ถือหนว่ยลงทนุประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทนุ หรือเงินค่าจองซื (อหน่วย
ลงทนุสว่นที+ไม่ได้รับการจดัสรรโดยการโอนเงินเข้าบญัชี  ผู้จองซื (อจะต้องแนบสําเนาสมุด
บัญชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวัน หรือสําเนารายการเดินบัญชีดังกล่าว 
(Statement) ที+ได้เปิดไว้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที+ระบเุลขที+บญัชี และชื+อบญัชีผู้
จองซื (อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม  
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หมายเหต ุ  

ให้ใช้เอกสารหมายเลข (1)-(5) จํานวน 1 ชุด  และเอกสารประกอบทกุฉบบัรับรองสําเนาถกูต้อง  
ทั (งนี ( สําเนา statement ต้องลงนามรับรองสําเนาถกูต้องโดยเจ้าของบญัชีและธนาคาร (ห้ามใช้
กระดาษ reused)  โดยเอกสารตามข้อ (1) ต้องได้รับการรับรองลายมือชื+อโดยเจ้าหน้าที+ Notary 
Public และรับรองโดยกงสลุของไทยอายไุมเ่กิน 1 ปี 

หมายเหต ุ 

- กรณีเป็นเอกสารที+มาจากตา่งประเทศ จะต้องมีการรับรองสําเนาโดยผู้มีอํานาจลงนามของ
บริษัท  

- ผู้ลงทนุทกุรายจะต้องให้การรับรองวา่ยินยอมที+จะผกูพนัตามข้อตกลงและข้อกําหนดต่างๆ 
ตามที+ได้ระบไุว้ในโครงการนี ( และ/หรือตามประกาศ คําสั+ง ระเบียบต่างๆ ที+คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ได้ประกาศ กําหนด ทั (งที+ได้มีอยู่ในปัจจุบนัและที+
จะได้แก้ไขเพิ+มเติมในภายหน้า  

- บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาความสมบูรณ์ของเอกสารหรือขอเอกสาร
เพิ+มเติมหรือทดแทน  ซึ+งเป็นข้อปฏิบตัิตามกฎหมายกําหนด  หรือระเบียบของบริษัทจดัการ 
และ/หรือผู้ รับประกันการจําหน่าย และ/หรือผู้ จัดจําหน่าย และ/หรือผู้สนบัสนุนการขาย
หนว่ยลงทนุ  ทั (งนี (เพื+อให้เป็นไปตามกฎหมาย 

 

23.  การจัดสรรหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะดําเนินการจดัสรรหนว่ยลงทนุในการเสนอขายครั (งแรกตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเงื+อนไขที+ระบไุว้
ในข้อนี ( ทั (งนี ( ในกรณีที+สาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ และ/หรือหน่วยงานอื+นใดที+มี
อํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี+ยนแปลง เพิ+มเติม ประกาศ กําหนด สั+งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่าง
อื+น บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที+จะดําเนินการให้เป็นไปตามนั (นนอกจากนั (นในกรณีที+บริษัทจดัการเห็นว่าการเสนอ
ขายหน่วยลงทุนในครั (งนี (อาจมีปัญหาอุปสรรคหรือข้อจํากัดในการดําเนินการบริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการ
เปลี+ยนแปลงรายละเอียดการจองซื (อและการจดัสรรหน่วยลงทนุตามที+ระบไุว้ในโครงการตามความเหมาะสม ทั (งนี (
เพื+อให้การเสนอขายหนว่ยลงทนุในครั (งนี (ประสบความสาํเร็จสงูสดุ 
 
ภายใต้หลกัเกณฑ์และเงื+อนไขที+ระบุไว้ในข้อนี (บริษัทจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้ จองซื (อที+จองซื (อและได้
ชําระเงินคา่จองซื (อหนว่ยลงทนุเต็มตามจํานวนที+จองซื (อแล้วในกรณีที+จํานวนเงินคา่จองซื (อที+ระบใุนใบจองซื (อหนว่ย
ลงทนุไมต่รงกบัจํานวนเงินที+บริษัทจดัการได้รับชําระบริษัทจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทนุให้ตามจํานวนเงินค่าจอง
ซื (อที+ได้รับชําระเป็นเกณฑ์ 
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23.1 วิธีการจัดสรรหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื (อภายใต้หลกัเกณฑ์และเงื+อนไขดงัตอ่ไปนี (   

(1)  เสนอขายและจัดสรรให้แก่ผู้จองซื (อทั+วไปเป็นจํานวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของหน่วยลงทนุที+
จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

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

(3) เสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุให้กบัผู้จองซื (อพิเศษหรือเจ้าของผู้ ให้เช่าผู้ โอนสิทธิการเช่าหรือ
ผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทนุรวมจะลงทนุหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) เสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทุนให้แก่บคุคลดงักลา่วรวมกันไม่เกินร้อยละ 50 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที+จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมดเว้นแต่เป็นกรณีเข้าข้อยกเว้นตาม (ข) และ 
(ค) ข้างลา่งนี ( 

(ข)  ในกรณีที+ผู้ จองซื (อพิเศษหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุตาม (ก) 
แล้วบริษัทจัดการจะเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนในส่วนของผู้จองซื (อทั+วไปและผู้
จองซื (อประเภทกองทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วอีกไมไ่ด้เว้นแตเ่ป็นการเสนอขายและจดัสรร
หนว่ยลงทนุที+เหลอืจากการจองซื (อของผู้จองซื (อทั+วไปและผู้จองซื (อประเภทกองทนุและ 

(ค)  ในกรณีที+เจ้าของผู้ให้เช่าผู้ โอนสทิธิการเช่าหรือผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทนุรวม
จะลงทนุหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วได้รับการจดัสรรหนว่ยลงทนุตาม (ก) 
แล้วบริษัทจัดการจะเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนในส่วนของผู้จองซื (อทั+วไปและผู้
จองซื (อประเภทกองทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วอีกไมไ่ด้เว้นแตเ่ป็นการเสนอขายและจดัสรร
หนว่ยลงทนุที+เหลอืจากการจองซื (อของผู้จองซื (อทั+วไปผู้จองซื (อประเภทกองทนุและผู้จอง
ซื (อพิเศษหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัตาม (ข) 

ทั (งนี ( ผู้จองซื (อพิเศษและผู้จองซื (อประเภทกองทนุอาจไม่ได้รับจดัสรร หรือไม่ได้รับการจดัสรรเต็ม  
จํานวน ถ้าสดัส่วนการจองซื (อของผู้จองซื (อพิเศษและ/หรือผู้จองซื (อประเภทกองทนุได้ถูกจัดสรร
เต็มตามเกณฑ์ที+สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

(4)  ในกรณีที+ผู้จองซื (อทั+วไปและผู้จองซื (อประเภทกองทนุจองซื (อหนว่ยลงทนุไมค่รบตามอตัราที+กําหนด
ใน (1) และ (2) ให้จดัสรรหนว่ยลงทนุที+เหลอืแก่บคุคลดงัตอ่ไปนี (ตามลาํดบั 

(ก)  ผู้จองซื (อพิเศษ 

(ข)  เจ้าของผู้ให้เช่าผู้ โอนสทิธิการเช่าหรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทนุรวมจะลงทนุ
รวมทั (งเจ้าของที+ดินที+กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือพื (นดินหรือ
เจ้าของทรัพย์สนิที+เกี+ยวกบัสทิธิดงักลา่ว 
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(ค) ผู้ รับประกนัการจําหนา่ย และ/หรือผู้ ร่วมรับประกนัการจําหนา่ย 

ในกรณีที+กลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลตามวรรคหนึ+ง (4)(ก) และ (ข) ได้รับการจดัสรรหน่วย
ลงทนุให้ถือวา่เป็นการจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลตามวรรคหนึ+ง (4)(ก) และ (ข) ด้วย 

บริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่เจ้าของผู้ให้เช่าผู้ โอนสทิธิการเช่าและผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที+
กองทนุรวมจะลงทนุหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วรวมกนัได้ไม่เกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวน
หนว่ยลงทนุที+จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

ทั (งนี (ผู้จองซื -อพิเศษและผู้จองซื -อประเภทกองทุนหมายถึงเฉพาะกรณีที+บคุคลดงักลา่วได้จองซื (อหน่วย
ลงทุนในช่วงเวลาทําการเสนอขายตามวิธีการเสนอขายและวิธีการชําระเงินจองซื (อหน่วยลงทุนตามที+
กําหนดสาํหรับผู้จองซื (อพิเศษและผู้จองซื (อประเภทกองทนุเท่านั (นหากทําการจองซื (อหน่วยลงทนุต่างจากที+
กําหนดดงักลา่วให้ถือเป็น “ผู้จองซื (อทั+วไป” 

การจัดสรรหน่วยลงทุนแก่ผู้จองซื -อทั"วไป และผู้จองซื -อประเภทกองทุน 

ในการเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมให้แก่ผู้ จองซื (อทั+วไปบริษัทจดัการจะประชาสมัพนัธ์การเสนอ
ขายหนว่ยลงทนุอยา่งกว้างขวางเพื+อให้มีการกระจายข้อมลูเกี+ยวกบัการเสนอขายหน่วยลงทนุต่อประชาชน
อยา่งแพร่หลายในกรณีที+มีบคุคลใดจองซื (อหนว่ยลงทนุในสว่นที+เสนอขายหนว่ยลงทนุแก่ผู้จองซื (อทั+วไปเพื+อ
นําไปขายต่อหรือเป็นการซื (อขายหน่วยลงทนุในบญัชีบริษัทหลกัทรัพย์แบบไม่เปิดเผยชื+อผู้ ถือหน่วยลงทุน
บริษัทจดัการจะจดัให้มีข้อกําหนดให้บคุคลนั (นปฏิบตัิให้เป็นไปตามวรรคหนึ+งและข้อ 23.2(1) โดยอนโุลม 

บริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื (อทั+วไปเป็นจํานวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดและจะจดัสรรให้แก่ผู้ จองซื (อทั+วไปและผู้จองซื (อประเภทกองทนุเป็นจํานวน
รวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของหน่วยลงทนุที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดเว้นแต่เป็นกรณีที+ได้รับยกเว้นตาม
ข้อ 23.2(2)(ข) และ (ค) ทั (งนี (ภายใต้หลกัเกณฑ์และเงื+อนไขดงัตอ่ไปนี ( 

การจัดสรรรอบแรก 

(ก)  ในกรณีที+จํานวนหนว่ยลงทนุที+ผู้จองซื (อทั+วไปทกุรายจองซื (อรวมกนัมีจํานวนไม่เกินร้อยละ 25 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที+จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมดจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื (อทั+วไปทกุรายตาม
จํานวนที+จองซื (อ 

(ข)  ในกรณีที+จํานวนหน่วยลงทนุที+ผู้ จองซื (อทั+วไปทกุรายจองซื (อรวมกนัมีจํานวนมากกว่าร้อยละ 25 
ของจํานวนหนว่ยลงทนุที+จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมดและจํานวนผู้จองซื (อทั+วไปมีจํานวนมากเป็นผลให้
บริษัทจดัการไม่สามารถจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื (อทั+วไปทกุรายตามข้อ (ก) ข้างต้นบริษัท
จดัการสงวนสิทธิที+จะจดัสรรหน่วยลงทนุโดยใช้หลกั “small lot first” ให้แก่ผู้จองซื (อทั+วไปโดยใน
การจดัสรรหนว่ยลงทนุโดยวิธีดงักลา่วในรอบแรกจะจดัสรรตามจํานวนค่าจองซื (อขั (นตํ+าของผู้จอง
ซื (อ โดยใช้จํานวนค่าจองซื (อขั (นตํ+าเป็นฐานในการจัดสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื (อทั+วไปทกุราย 
และในรอบต่อๆไปจะจัดสรรหน่วยลงทุนที+เหลือจากการจัดสรรให้แก่ผู้จองซื (อทั+วไปข้างต้นที+ยงั
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ไมไ่ด้รับการจดัสรรครบตามจํานวนที+จองซื (อ โดยจะใช้คา่ตํ+าสดุของมลูคา่จองซื (อคงเหลอืที+ยงัไมไ่ด้
รับการจดัสรรจากรอบที+แล้ว เป็นฐานในการจดัสรรหนว่ยลงทนุในรอบตอ่ไป  โดยจะทําการจดัสรร
หน่วยลงทุนโดยวนเป็นรอบไปเรื+อยๆ จนกว่าจะครบตามจํานวนหน่วยลงทุนที+เสนอขาย  และ
สาํหรับการจดัสรรในรอบสดุท้าย  หากมีหนว่ยลงทนุไมเ่พียงพอตอ่การจดัสรรให้แก่ผู้จองซื (อทั+วไป
ทุกราย  บริษัทจัดการจะพิจารณาจัดสรรปรากฏโดยวิธีสุ่มรายชื+อโดยคอมพิวเตอร์ (random) 
และ/หรือตามที+บริษัทจดัการจะเห็นสมควร  

โดยหากผู้จองซื (อทําการจองซื (อหน่วยลงทนุมากกว่า 1 รายการบริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที+จะนํามารวม
และทําการจดัสรรให้เพียงรายการเดียวเทา่นั (น 

ทั (งนี ( 

1. ในกรณีที+จํานวนหนว่ยลงทนุที+ผู้จองซื (อทั+วไปทกุรายจองซื (อรวมกนัมีจํานวนไม่เกินร้อยละ 25 และ
จํานวนหนว่ยลงทนุที+ผู้จองซื (อประเภทกองทนุทกุรายจองซื (อรวมกนัมีจํานวนไมเ่กินร้อยละ 25 ของ
จํานวนหน่วยลงทุนที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดบริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื (อ
ทั+วไปและผู้จองซื (อประเภทกองทนุทกุรายตามจํานวนที+จองซื (อ 

2.  ในกรณีที+จํานวนหน่วยลงทนุที+ผู้จองซื (อทั+วไปทกุรายจองซื (อรวมกนัมีจํานวนไม่เกินร้อยละ 25 แต่
จํานวนหน่วยลงทนุที+ผู้จองซื (อประเภทกองทนุทกุรายจองซื (อรวมกนัมีจํานวนเกินร้อยละ 25 ของ
จํานวนหน่วยลงทุนที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดบริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื (อ
ทั+วไปทุกรายตามจํานวนที+จองซื (อและสงวนสิทธิTที+จะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื (อประเภท
กองทุนตามสดัส่วนของจํานวนที+จองซื (อซึ+งเมื+อรวมกับจํานวนหน่วยลงทุนที+จองซื (อและจัดสรร
ให้แก่ผู้ จองซื (อทั+วไปจะมีจํานวนหน่วยลงทุนไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที+
จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

3.  ในกรณีที+จํานวนหน่วยลงทนุที+ผู้ จองซื (อทั+วไปทกุรายจองซื (อรวมกนัมีจํานวนมากกว่าร้อยละ 25 
และจํานวนหนว่ยลงทนุที+ผู้จองซื (อประเภทกองทนุทกุรายจองซื (อรวมกนัมีจํานวนมากกว่าร้อยละ 
25 ของจํานวนหน่วยลงทนุที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดและจํานวนผู้จองซื (อทั+วไปมีจํานวนมากเป็น
ผลให้บริษัทจดัการไม่สามารถจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื (อทั+วไปทกุรายตามข้อ (ก) ข้างต้น
บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื (อทั+วไปเป็นจํานวนร้อยละ 25 และผู้จองซื (อ
ประเภทกองทนุตามสดัส่วนจํานวนที+จองซื (อเป็นจํานวนร้อยละ 25 ของจํานวนหน่วยลงทุนที+
จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมดโดยจะดําเนินการจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื (อทั+วไปตามหลกัเกณฑ์
และเงื+อนไขของข้อ (ข) 

4.  ในกรณีที+จํานวนหน่วยลงทนุที+ผู้ จองซื (อทั+วไปทกุรายจองซื (อรวมกนัมีจํานวนมากกว่าร้อยละ 25
และจํานวนหนว่ยลงทนุที+ผู้จองซื (อประเภทกองทนุทกุรายจองซื (อรวมกนัมีจํานวนไม่เกินร้อยละ 25 
ของจํานวนหนว่ยลงทนุที+จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมดและจํานวนผู้จองซื (อทั+วไปมีจํานวนมากเป็นผลให้
บริษัทจดัการไม่สามารถจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื (อทั+วไปทกุรายตามข้อ (ก) ข้างต้นบริษัท
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จดัการจะจดัสรรให้แก่ผู้จองซื (อทั+วไปเป็นจํานวนร้อยละ 25 และจะนําหน่วยลงทนุที+เหลือจากการ
จองซื (อของผู้จองซื (อประเภทกองทนุซึ+งจองซื (อไม่ถึงร้อยละ 25 มารวมจดัสรรให้แก่ผู้จองซื (อทั+วไป
พร้อมกนัทั (งนี (บริษัทจดัการจะดําเนินการจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื (อทั+วไปตามหลกัเกณฑ์
และเงื+อนไขของข้อ (ข) ดงักลา่วข้างต้นโดยจํานวนหน่วยลงทนุที+จดัสรรให้แก่ผู้จองซื (อทั+วไปและผู้
จองซื (อประเภทกองทนุในสองกรณีดงักลา่วในยอ่หน้านี (จะมีจํานวนหนว่ยลงทนุรวมกนัไมน้่อยกวา่
ร้อยละ 50 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที+จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

อยา่งไรก็ดี  ในกรณีที+มีหนว่ยลงทนุเหลอืจากการเสนอขายหน่วยลงทนุจากการจดัสรรให้กบัผู้จองซื (อพิเศษ 
และ/หรือเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทุนจะลงทุนหรือกลุ่ม
บคุคลเดียวกนัตามข้อ 23.1(3)(ก) ให้บริษัทจดัการมีดลุพินิจจดัสรรหน่วยลงทนุที+เหลือให้แก่ผู้จองซื (อทั+วไป
จนครบจํานวนก่อนจดัสรรให้แก่ผู้จองซื (อประเภทกองทนุ(ถ้ามี) หรือจดัสรรตามวิธีการอื+นใดที+บริษัทจดัการ
เห็นสมควร 

ในกรณีที+บริษัทจดัการพิจารณาแล้วเห็นวา่เพื+อเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทนุรวมหรือผลประโยชน์
ของผู้ ถือหนว่ยลงทนุโดยรวมหรือชื+อเสยีงหรือความรับผิดชอบทางกฎหมายของบริษัทจดัการบริษัทจดัการ
สงวนสทิธิที+จะจดัสรรหรือไม่จดัสรรหน่วยลงทนุแต่บางสว่นหรือทั (งหมดก็ได้โดยไม่จําเป็นต้องแจ้งให้ผู้จอง
ซื (อหนว่ยลงทนุทราบลว่งหน้า 

สิทธิของผู้ ถือหน่วยลงทุนจะเกิดขึ (นหลงัจากที+นายทะเบียนหน่วยลงทุนได้บนัทึกข้อมูลการจัดสรรหน่วย
ลงทุนของผู้ จองซื (อในสมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุนแล้วเท่านั (นโดยบริษัทจัดการและ/หรือนายทะเบียน
หน่วยลงทนุจะออกและจัดสง่ใบหน่วยลงทุน หรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทนุ(ถ้ามี)หรือสมุดบญัชี
แสดงสิทธิในหน่วยลงทนุ (ถ้ามี)ให้แก่ผู้จองซื (อหน่วยลงทนุโดยทางไปรษณีย์ภายใน 15 วนัทําการนบัแต่
วนัที+ผู้ ถือหนว่ยได้รับจดัสรรหนว่ยลงทนุ และ/หรือดําเนินการอื+นใดตามความประสงค์ของลกูค้าที+ระบใุนชุด
เอกสารการจองซื (อแล้วแต่กรณี หรือบริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการเปลี+ยนแปลง เพิ+มเติม แก้ไข รูปแบบ 
ระยะเวลาและ/หรือเนื (อหาของเอกสารการรับรองสทิธิตามที+บริษัทจดัการกําหนด โดยไมต้่องแจ้งให้ผู้จองซื (อ
หนว่ยลงทนุทราบลว่งหน้า 
 

23.2 ข้อจาํกัดการจัดสรรหน่วยลงทุน 

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

(1) ในการเสนอขายหนว่ยลงทนุตอ่ผู้จองซื (อทั+วไป  บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงันี ( 
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1.1 บริษัทจดัการจะไมจ่ดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดเกินกว่า 
1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที+จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด เว้นแตเ่ป็นกรณีดงัตอ่ไปนี ( 

1.1.1 เป็นการจัดสรรหน่วยลงทุนไม่เกินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที+
จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมดให้แก่บคุคลใดบคุคลหนึ+งดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) กองทนุบําเหน็จบํานาญข้าราชการ กองทุนประกนัสงัคม กองทุนสํารอง
เลี (ยงชีพ หรือกองทนุรวมเพื+อผู้ลงทนุทั+วไป  

(ข) นิติบคุคลที+จดัตั (งขึ (นตามกฎหมายไทยซึ+งไมอ่ยู่ภายใต้บงัคบัต้องเสียภาษี
เงินได้นิติบคุคล  เช่น ธนาคารออมสิน ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย
มลูนิธิ หรือวดั เป็นต้น 

(ค) บคุคลอื+นใดที+ได้รับการผอ่นผนัจากสาํนกังานเมื+อมีเหตจํุาเป็นและสมควร 

1.1.2 เป็นการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนซึ+งรับหน่วย
ลงทุนไว้ตามสญัญารับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน โดยบริษัทจัด
จําหนา่ยหนว่ยลงทนุจะถือหนว่ยลงทนุที+รับไว้ในสว่นที+เกิน 1 ใน 3 ของจํานวน
หนว่ยลงทนุที+จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมดไมเ่กิน 1 ปีนบัแตว่นัที+นายทะเบียนหนว่ย
ลงทนุได้บนัทกึข้อมลูการจดัสรรหนว่ยลงทนุของผู้จองซื (อในสมดุทะเบียนผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุ 

1.2 บริษัทจดัการจะไมจ่ดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสทิธิการเช่า และผู้ให้
สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ ที+กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคล
ดงักลา่ว รวมกนัเกินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที+จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

1.3 บริษัทจดัการจะไมจ่ดัสรรหนว่ยลงทนุให้กบัผู้ลงทนุต่างด้าวเกินร้อยละ 49 ของจํานวน
หน่วยลงทุนที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด หากเป็นการเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทุน
รวมที+มีการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะดงัตอ่ไปนี ( 

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

(ข) มีการลงทนุเพื+อให้ได้มาซึ+งกรรมสิทธิTในอาคารชุด ทั (งนี ( เมื+อคํานวณพื (นที+ห้อง
ชุดที+กองทุนรวมจะลงทุนรวมกับพื (นที+ห้องชุดที+ถือกรรมสิทธิTโดยผู้ลงทุนต่าง
ด้าวในอาคารเดียวกนัอยูก่่อนแล้วคิดเป็นสดัสว่นเกินร้อยละ 49 ของพื (นที+ห้อง
ชดุทั (งหมดในอาคารชดุนั (น 

ในการนี ( บริษัทจดัการจะแตง่ตั (งนายทะเบียนหนว่ยลงทนุเพื+อทําหน้าที+ควบคมุ
การถือหนว่ยลงทนุของผู้ลงทนุตา่งด้าว ณ ขณะใดขณะหนึ+ง ภายหลงัจากการ
เสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมครั (งแรกให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที+
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กําหนดข้างต้นทั (งนี ( ขั (นตอนการโอนหน่วยลงทุนของผู้ ลงทุนต่างด้าวจะมี
ขั (นตอนมากกวา่ผู้ลงทนุไทย ซึ+งบริษัทจดัการจะแจ้งให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุที+เป็นผู้
ลงทุนต่างด้าวทราบทุกราย รวมทั (งดําเนินการให้มีการปฏิเสธการโอนหน่วย
ลงทนุที+จะเป็นผลทําให้กองทนุรวมมีผู้ ถือหนว่ยลงทนุที+เป็นผู้ลงทนุต่างด้าวถือ
หนว่ยลงทนุเกินกวา่อตัราที+กําหนดด้วย 

นอกจากนี ( บริษัทจดัการจะแจ้งหลกัเกณฑ์ เรื+อง ห้ามมิให้มีการจดัสรรหน่วย
ลงทนุให้กบัผู้ลงทนุตา่งด้าวเกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วยลงทนุที+จําหน่าย
ได้แล้วทั (งหมดให้แก่นายหน้าค้าหลกัทรัพย์ทราบก่อนมีการนําหนว่ยลงทนุของ
กองทนุรวมจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยเพื+อให้นายหน้าค้า
หลกัทรัพย์ปฏิบตัิให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ และจะดําเนินการให้การเสนอขาย
หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ในเรื+องดงักลา่ว 

(2) ในการเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุให้กบัผู้จองซื (อพิเศษ หรือเจ้าของผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า 
หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน บริษัทจัดการจะ
ปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี (  

(ก) เสนอขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วรวมกนัไม่เกินร้อยละ 50 ของจํานวน
หน่วยลงทนุที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด ตามที+ได้มีการระบชืุ+อหรือลกัษณะของผู้ ที+จะได้รับ
การจดัสรรหน่วยลงทนุกรณีดงักลา่วไว้อย่างชดัเจนในโครงการและหนงัสือชี (ชวนสว่นสรุป
ข้อมลูสาํคญัเว้นแตเ่ป็นกรณีเข้าข้อยกเว้นตาม (ข) และ (ค) 

(ข) ในกรณีที+ผู้ จองซื (อพิเศษได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุตาม (ก) แล้ว บริษัทจัดการจะเสนอ
ขายและจดัสรรหน่วยลงทนุในสว่นของผู้จองซื (อทั+วไปให้แก่บคุคลดงักลา่วอีกไม่ได้ เว้นแต่
เป็นการเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนที+เหลือจากการจองซื (อของผู้จองซื (อทั+วไปและผู้
จองซื (อประเภทกองทนุ 

(ค) ในกรณีที+เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทนุรวม
จะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว ได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุตาม (ก) 
แล้วบริษัทจดัการจะเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทนุในสว่นของผู้จองซื (อทั+วไปและผู้จอง
ซื (อประเภทกองทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วอีกไมไ่ด้  เว้นแตเ่ป็นการเสนอขายและจดัสรรหน่วย
ลงทุนในส่วนของผู้ จองซื (อทั+วไปที+เหลือจากการจองซื (อของผู้ จองซื (อทั+วไปและผู้ จองซื (อ
ประเภทกองทนุ และผู้จองซื (อพิเศษตาม (ข)  

ในกรณีที+อสงัหาริมทรัพย์ที+กองทนุรวมจะลงทนุเป็นสทิธิเก็บกินหรือสทิธิเหนือพื (นดิน บริษัทจดัการ
จะนําหลกัเกณฑ์การจดัสรรหนว่ยลงทนุตามวรรคหนึ+งมาใช้บงัคบักบัเจ้าของที+ดินหรือทรัพย์สินที+
เกี+ยวกบัสทิธิดงักลา่วด้วย 
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24. การเพิ"มเงนิทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม 

24.1  บริษัทจดัการอาจเพิ+มเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวมได้เมื+อมีวตัถปุระสงค์เพื+อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์
หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ+มเติม หรือเพื+อดําเนินการปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทุนรวมได้มา
จากการลงทนุให้อยูใ่นสภาพที+ดีและมีความพร้อมที+จะใช้หาผลประโยชน์ 

24.2 ในการเพิ+มเงินทนุของกองทนุรวม บริษัทจดัการปฏิบตัิดงันี ( 

(1)   ขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนเกี+ยวกับวัตถุประสงค์ในการเพิ+มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม 
จํานวนหน่วยลงทนุ และจํานวนเงินทนุจดทะเบียนที+จะเพิ+ม วิธีการกําหนดราคาหน่วยลงทนุที+เสนอ
ขาย และวิธีการเสนอขายหนว่ยลงทนุ โดยต้องได้รับคะแนนเสยีงตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) ในกรณีที+การขอมติกระทําโดยการสง่หนงัสอืขอมติไปยงัผู้ ถือหน่วยลงทนุต้องได้รับคะแนน
เสียงเกินกึ+งหนึ+งของจํานวนหน่วยลงทุนที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดที+มีสิทธิออกเสียงของ
กองทนุรวม 

(ข) ในกรณีที+การขอมติกระทําโดยการเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุ ต้องได้รับคะแนนเสียงไม่
น้อยกวา่ 3 ใน 4 ของจํานวนหนว่ยลงทนุทั (งหมดของผู้ ถือหน่วยลงทนุที+เข้าร่วมประชุมและ
มีสิทธิออกเสียง โดยในการประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนเพื+อขอมติดงักล่าว ต้องมีผู้ ถือหน่วย
ลงทนุมาประชุมไม่น้อยกว่า 25 รายหรือไม่น้อยกว่ากึ+งหนึ+งของจํานวนผู้ ถือหน่วยลงทุน
ทั (งหมด ทั (งนี ( จํานวนผู้ ถือหน่วยลงทนุที+มาประชุมดงักลา่วต้องมีหน่วยลงทนุนบัรวมกนัได้
ไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของกองทุนรวม
ดงักลา่ว จึงจะเป็นองค์ประชมุ 

(2) ขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนเพื+อแก้ไขเพิ+มเติมโครงการให้สอดคล้องกับการเพิ+มเงินทุนจดทะเบียน
ตามที+ได้รับมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนตาม (1) โดยได้รับคะแนนเสียงเกินกึ+งหนึ+งของจํานวนหน่วย
ลงทนุที+จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

24.3 ในการขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนตามข้อ 24.2 บริษัทจัดการจะระบุข้อมูลเกี+ยวกับการเพิ+มเงินทุนจด
ทะเบียนตามที+สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนดไว้ในหนงัสือเชิญประชุมหรือหนงัสือที+มีถึงผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุเพื+อขอมติจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

24.4 ในการนบัคะแนนเสียงของผู้ ที+มีสิทธิออกเสียงตามข้อ 24.2(1) บริษัทจัดการจะนบัคะแนนเสียงของผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุดงัตอ่ไปนี (มิได้ 

(1) เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทนุรวมจะลงทนุเพิ+มเติม  
ในกรณีที+เป็นการเพิ+มเงินทนุจดทะเบียนเพื+อซื (อ เช่า หรือได้มาซึ+งอสงัหาริมทรัพย์เพิ+มเติม 
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(2) เจ้าของอาคารหรือสิ+งปลกูสร้างที+กองทนุรวมเช่า  หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์แก่กองทนุรวม  ใน
กรณีที+เป็นการเพิ+มเงินทนุจดทะเบียนเพื+อปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ให้อยู่ในสภาพที+ดีและพร้อมที+จะ
ใช้หาประโยชน์ 

(3)   ผู้ ถือหนว่ยลงทนุที+ได้รับสทิธิในการจดัสรรหนว่ยลงทนุในสว่นที+เสนอขายให้กบัผู้ลงทนุเฉพาะเจาะจง 
ในกรณีที+จะเสนอขายหนว่ยลงทนุให้กบัผู้ลงทนุเฉพาะเจาะจง 

(4)   ผู้ ถือหนว่ยลงทนุที+อาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบักองทนุรวมในเรื+องที+ขอมติ 

(5)   บุคคลที+มีความสมัพนัธ์ในลกัษณะการเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันกับบุคคลตาม (1) (2) (3) หรือ (4) 
แล้วแตก่รณี 

ในกรณีที+เป็นการเพิ+มเงินทุนจดทะเบียนโดยเสนอขายหน่วยลงทุนเป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ ถือหน่วยลง
ทนุเดิมบางราย  หากผู้ ถือหน่วยลงทนุมีมติคดัค้านรวมกนัเกินร้อยละ 10 ของจํานวนหน่วยลงทนุที+จําหน่ายได้
แล้วทั (งหมด ห้ามมิให้บริษัทจดัการกองทนุรวมดําเนินการให้มีการเพิ+มเงินทนุจดทะเบียนในกรณีดงักลา่ว 

24.5  ในการขอมติเพื+อแก้ไขเพิ+มเติมโครงการเพื+อให้สอดคล้องกบัการเพิ+มเงินทนุจดทะเบียนตามที+ได้รับมติจากผู้
ถือหนว่ยลงทนุตามข้อ 24.2 และข้อ 24.4  โดยต้องได้รับคะแนนเสียงเกินกึ+งหนึ+งของจํานวนหน่วยลงทนุที+
จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด  

24.6 เมื+อได้รับมติจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุตามข้อ 24.2 แล้ว บริษัทจดัการจะดําเนินการดงัตอ่ไปนี ( 

(1) ขอความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. พร้อมทั (งจดัสง่ร่างโครงการที+จะแก้ไขเพิ+มเติม
และร่างหนงัสอืชี (ชวนเสนอขายหนว่ยลงทนุเพิ+มเติมให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.พิจารณา 

(2) เมื+อได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. แล้ว บริษัทจดัการจะเสนอขายหน่วย
ลงทนุเพิ+มเติม โดยจดัสง่ แจกจ่าย หรือจดัให้มีหนงัสอืชี (ชวนให้แก่ผู้ลงทนุ และจดทะเบียนเพิ+มเงินทนุ
จดทะเบียนของกองทุนรวมตามประกาศเกี+ยวกับการจดทะเบียนเพิ+มเงินทุนของกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ 

ในกรณีที+บริษัทจดัการมิได้เสนอขายหนว่ยลงทนุภายใน 1 ปี นบัแตว่นัที+ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานการ
ให้ความเห็นชอบให้เพิ+มเงินทนุจดทะเบียนดงักลา่วเป็นอนัสิ (นสดุลง 

24.7 กรณีการเพิ+มเงินทุนจดทะเบียนเพื+อลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ+มเติม 
บริษัทจดัการจะคืนเงินคา่จองซื (อหนว่ยลงทนุเมื+อเกิดเหตดุงันี (  

(1)   เมื+อพ้นระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนแล้ว หากปรากฏว่ามูลค่าหน่วยลงทุนที+จําหน่ายได้ไม่
เพียงพอที+จะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว  บริษัทจดัการจะแจ้ง
ให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนันบัแต่วนัสิ (นสดุระยะเวลาเสนอขายหน่วย
ลงทุนดงักล่าว และคืนเงินค่าจองซื (อหน่วยลงทนุและผลประโยชน์ใดๆ ที+เกิดขึ (นจากเงินที+ได้รับจาก
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การจําหนา่ยหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื (อหนว่ยลงทนุภายใน 14 วนันบัแตว่นัสิ (นสดุระยะเวลาการเสนอ
ขายหนว่ยลงทนุเพิ+มเติมตามสดัสว่นของเงินค่าจองซื (อหน่วยลงทนุ หากบริษัทจดัการไม่สามารถคืน
เงินและผลประโยชน์ภายในกําหนดเวลานั (นได้อันเนื+องจากความผิดพลาดของบริษัทจัดการเอง  
บริษัทจัดการจะชําระดอกเบี (ยในอตัราไม่ตํ+ากว่าร้อยละ 7.5 ต่อปีนบัแต่วันที+ครบกําหนดเวลานั (น
จนถึงวนัที+บริษัทจดัการชําระเงินคา่จองซื (อจนครบถ้วน  

(2)   เมื+อบริษัทจดัการไมส่ามารถลงทนุในทรัพย์สนิข้างต้นได้ภายใน  6 เดือนนบัจากวนัที+สํานกังานรับจด
ทะเบียนเพิ+มทนุ โดยบริษัทจดัการจะลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวมโดยการลดจํานวนหน่วย
ลงทุนเฉพาะส่วนที+มีการเสนอขายเพื+อเพิ+มเงินทุนจดทะเบียนโดยคํานวณตามสดัส่วนของราคาที+
เสนอขายและเงินคา่จองซื (อหนว่ยลงทนุ และคืนเงินคา่จองซื (อหนว่ยลงทนุและผลประโยชน์ใดๆ ให้แก่
ผู้ จองซื (อหน่วยลงทุน พร้อมทั (งจดทะเบียนลดเงินทุนของกองทุนรวมต่อสํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ตามแบบที+สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.กําหนด 

24.8 ในกรณีที+บริษัทจดัการยงัไมไ่ด้มีการจดทะเบียนเพิ+มเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม บริษัทจดัการจะคืน
เงินค่าจองซื (อหน่วยลงทนุและผลประโยชน์ใดๆ ให้แก่ผู้จองซื (อหน่วยลงทุนโดยโดยให้นําความในข้อ 22.5 
มาใช้บงัคบัโดยอนโุลม 

เงื+อนไขเพิ+มเติม 

- เนื+องจากประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ไม่อนุญาตให้กองทนุรวมเพิ+มทุน กรณีขาดสภาพคล่อง  
ดังนั (น ในกรณีที+กองทุนรวมเกิดปัญหาขาดสภาพคล่อง  บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที+จะดําเนินการขาย/ 
จําหนา่ย/จ่าย/โอน ทรัพย์สนิบางสว่นหรือทั (งหมดของกองทนุรวมตามที+เห็นสมควร  

- สําหรับเงื+อนไขของ “การเพิ+มเงินทุนจดทะเบียน” ข้างต้น เว้นแต่กรณีที+คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื+นใดที+มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี+ยนแปลง เพิ+มเติม ประกาศ 
กําหนด สั+งการ เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื+น บริษัทจดัการจะดําเนินการให้เป็นไปตามนั (น 

 

25. การลดเงนิทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม 

25.1 ในกรณีที+กองทุนรวมมีสภาพคล่องส่วนเกินจากกรณีใดกรณีหนึ+งหรือหลายกรณีดังต่อไปนี ( หากบริษัท
จดัการประสงค์จะจ่ายสภาพคลอ่งสว่นเกินดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุ ให้บริษัทจดัการดําเนินการโดย
การลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวมเทา่นั (น 

(1) เงินลงทนุที+ได้รับจากการจําหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์ หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (ไมร่วมกําไร)  

(2) มลูค่าอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทุนรวมลงทุน หรือมีไว้ลดลงจากการ
ประเมินคา่หรือสอบทานการประเมินคา่ทรัพย์สนิ  

(3) กองทนุรวมมีรายการทางบญัชีที+เป็นรายการคา่ใช้จ่ายรอการตดับญัชีซึ+งทยอยตดัจ่าย 



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

- 175 – 

 

25.2 ในการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะลดมูลค่าของหน่วยลงทุนและปฏิบัติ 
ดงัตอ่ไปนี ( 

(1) บริษัทจัดการสงวนสิทธิที+จะใช้ดุลยพินิจในการพิจารณาจํานวนเงินลดทุน  ความถี+ และความ
เหมาะสมในการลดเงินทนุจดทะเบียน 

(2) ดําเนินการเฉลี+ยเงินคืนแก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุที+มีชื+ออยู่ในสมดุทะเบียน ณ วนัปิดสมดุทะเบียนพกัการ
โอนหนว่ยลงทนุ  ทั (งนี ( เงินที+เฉลี+ยคืนดงักลา่วมิให้หกัออกจากกําไรสะสมของกองทนุรวม 

(3) ยื+นคําขอจดทะเบียนลดเงินทุนของกองทุนรวมต่อสํานักงานภายใน 5 วันทําการนับแต่วันที+
ดําเนินการเฉลี+ยเงินคืนแก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุตามแบบที+จดัไว้ในระบบงานอิเล็กทรอนิกส์ของสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(4) จดัให้มีข้อมลูเกี+ยวกบัการลดเงินทนุจดทะเบียนทกุครั (งของกองทนุรวมไว้ในเว็บไซต์ของบริษัทจดัการ
และรายงานประจําปีของกองทนุรวม เพื+อให้ผู้ลงทนุสามารถตรวจสอบได้  โดยข้อมลูดงักลา่วต้องมี
รายละเอียดอยา่งน้อยดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) เหตแุหง่การลดเงินทนุจดทะเบียน  

(ข) จํานวนเงินทนุจดทะเบียนและจํานวนเงินทนุจดทะเบียนตอ่หนว่ยลงทนุที+ลดในแตล่ะครั (ง  

(ค) วนัปิดสมดุทะเบียน และวนัที+ดําเนินการเฉลี+ยเงินคืนผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

เงื+อนไขเพิ+มเติม 

สําหรับเงื+อนไขของ “การลดเงินทุนจดทะเบียน” ข้างต้น เว้นแต่กรณีที+คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื+นใดที+มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี+ยนแปลง เพิ+มเติม ประกาศ กําหนด สั+งการ 
เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื+น บริษัทจดัการกองทนุรวมจะดําเนินการให้เป็นไปตามนั (น 

 

26.  การออกและส่งมอบเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน 

26.1 รูปแบบของเอกสารสทิธิแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ 

บริษัทจดัการจะดําเนินการออกเอกสารแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุตามที+ผู้จองซื (อได้ระบใุนเอกสารการจองซื (อว่าจะ
เลอืกรับเอกสารแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุแบบใดแบบหนึ+งดงัตอ่ไปนี ( 

1. ใบหนว่ยลงทนุ 

2. ระบบไร้ใบหนว่ยลงทนุ (Scripless) 

3. หนงัสอืรับรองสทิธิในหนว่ยลงทนุ(ถ้ามี) 
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4. สมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) 

26.2 เงื+อนไขการออกเอกสารแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ หนงัสอืรับรองสทิธิในหนว่ยลงทนุ  สมดุบญัชีแสดงสทิธิใน
หนว่ยลงทนุและระยะเวลาการสง่มอบ 

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

กรณีใบหน่วยลงทุน หนังสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทุน หรือสมุดบัญชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน 

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

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

ในกรณีที+มีการลดเงินทนุของกองทนุรวม นายทะเบียนหน่วยลงทนุจะดําเนินการบนัทึกการลดมลูค่าที+ตราไว้ของ
หน่วยลงทนุในระบบทะเบียน โดยผู้ ถือหน่วยลงทนุไม่ต้องสง่คืนใบหน่วยลงทนุหรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วย
ลงทนุ หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุตอ่นายทะเบียนหนว่ยลงทนุ  

ทั (งนี ( นายทะเบียนหน่วยลงทุนสงวนสิทธิในการคิดค่าธรรมเนียมในการออกใบหน่วยลงทุนหรือหนงัสือรับรอง
สทิธิในหนว่ยลงทนุ หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุตามที+กําหนดไว้ในโครงการ 

ทั (งนี ( ผู้ ถือหน่วยสามารถขอเปลี+ยนแปลงประเภทเอกสารสิทธิได้ตามความประสงค์ เพื+อเป็นหลกัฐานการยืนยนั
การถือหนว่ย การทํารายการซื (อหรือขายคืน หรือโอนหนว่ยลงทนุของผู้จองซื (อหรือผู้ ถือหน่วยลงทนุ เช่น  ใบหน่วย
ลงทนุ  และ/หรือหนงัสอืรับรองสทิธิในหนว่ยลงทนุ และ/หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ 

อยา่งไรก็ตาม บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการปรับเปลี+ยนแก้ไข หรือเพิ+มเติมสําหรับรูปแบบหรือเงื+อนไขของเอก
สิทธิดังกล่าวข้างต้น โดยบริษัทจัดการจะดําเนินการภายใต้ขอบเขตตามที+คณะกรรมการก.ล.ต. สํานักงาน
คณะกรรมการก.ล.ต. และคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุประกาศกําหนด 

กรณีระบบไร้ใบหน่วยลงทุน 

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

และในกรณีที+ผู้จองซื (อหน่วยลงทนุได้แจ้งความประสงค์ให้นายทะเบียนดําเนินการโอนหน่วยลงทนุไปเข้าบญัชี
ซื (อขายหลกัทรัพย์ของผู้จองซื (อหนว่ยลงทนุ เพื+อการซื (อขายหลกัทรัพย์ผ่านตลาดหลกัทรัพย์ฯ นายทะเบียนหน่วย
ลงทนุจะนําหน่วยลงทนุฝากเข้าบญัชีหลกัทรัพย์ของผู้จองซื (อผ่านนายหน้าซื (อขายหลกัทรัพย์ (Broker) หรือนํา
หน่วยลงทุนฝากเข้าบญัชีหลกัทรัพย์ของบุคคลที+ได้รับการแต่งตั (งจากบริษัทจัดการเพื+อผู้จองซื (อนั (นที+มีอยู่กับ
บริษัทสมาชิกของบริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั ตามที+ผู้ จองซื (อแจ้งไว้ในใบจองซื (อหน่วย
ลงทนุหน่วยลงทนุ และระยะเวลาการสง่มอบได้ โดยไม่ถือว่าเป็นการแก้ไขโครงการจดัการกองทนุรวมและไม่ถือ
วา่เป็นการดําเนินการที+ผิดไปจากรายละเอียดโครงการเดิม 

 

27. สิทธิ หน้าที"  และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ ผู้ดูแลผลประโยชน์ ที"ปรึกษาของกองทุนรวม และ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 

27.1 สิทธิ หน้าที" และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ 

27.1.1 สิทธิของบริษัทจัดการ  

1) สิทธิในการดําเนินการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทุนรวมให้ เป็นไปตาม
พระราชบญัญัติหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ประกาศคณะกรรมการก.ล.ต. ประกาศ
สํานกังานคณะกรรมการก.ล.ต. ประกาศอื+นใดที+เกี+ยวข้องการดําเนินการบริหารจัดการ
กองทุนรวมเพื+อให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ หลกัเกณฑ์การลงทุน และข้อจํากัดการ
ลงทนุ ตลอดจนโครงการที+ได้รับอนุมตัิ ทั (งนี (รวมถึงข้อผกูพนัระหว่างผู้ ถือหน่วยลงทุนของ
กองทนุกบับริษัทจดัการ และสญัญาตา่งๆ ได้ทําขึ (น  

2)  สิทธิที+จะไม่อนญุาตให้มีการโอนหน่วยลงทนุ ในกรณีที+การโอนหน่วยลงทนุนั (นเป็นการขดั
ต่อกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบงัคบั คําสั+ง หนงัสือเวียนที+หน่วยงานที+มีอํานาจตาม
กฎหมายได้ ประกาศ กําหนด และ/หรือกรณีที+เป็นการขัดต่อข้อกําหนดที+ได้ระบุไว้ใน
โครงการนี (  

3)  สิทธิในการลาออกจากการทําหน้าที+เป็นบริษัทจัดการกองทุนรวมให้กบักองทุนรวม และ/
หรือเลกิโครงการ ตามข้อ 27.1.3 (2) และข้อ 27.1.3 (3)   

4) สิทธิในการยบัยั (งพิเศษ (Veto Right) สําหรับการดําเนินการหรือการตดัสินใจใดๆ ของ
คณะกรรมการลงทุน หรือการลงมติใดๆ ของผู้ ถือหน่วยลงทุน เพื+อแก้ไขเพิ+มเติมโครงการ
หรือแก้ไขวิธีการจัดการ ที+ขัดต่อกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ และ/หรือ จรรยาบรรณ 
และ/หรือโครงการ หรือเป็นเหตุให้บริษัทจัดการอาจเสียชื+อเสียงหรือได้รับความเสียหาย 
หรือขดัตอ่ประโยชน์ของกองทนุรวม 
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5) สทิธิในการดําเนินการจดัการ ในกรณีตา่งๆ ดงัตอ่ไปนี (  

-  สทิธิที+จะเลกิโครงการ/ยตุิโครงการและ/หรือกองทนุรวม เฉพาะในกรณีที+บริษัท
จัดการบอกกล่าวการลาออกจากการเป็นบริษัทจัดการกองทุนรวมให้แก่
กองทนุรวมตามกําหนดและเงื+อนไขที+ได้ตกลงไว้จนครบถ้วน แตก่องทนุรวมไม่
สามารถจดัหาบริษัทจดัการอื+นใดมารับหน้าที+ได้ภายในกําหนดเวลา 

-  สิทธิในการดําเนินการให้เป็นไปตามที+กําหนดไว้ในโครงการ และ/หรือตามที+
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนว่ยงานอื+น
ใดที+มีอํานาจตามกฎหมายประกาศ กําหนด อนมุตัิ เห็นชอบ ผ่อนผนั หรือสั+ง
การ  

-  สิทธิ ในการแก้ไข  เ พิ+มเติม  เปลี+ยนแปลงโครงการ กรณีที+สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื+นใดที+มี
อํานาจตามกฎหมาย ได้มีการเปลี+ยนแปลง แก้ไข เพิ+มเติม ประกาศ กําหนด 
อนมุตัิ เห็นชอบ ผอ่นผนั และ/หรือสั+งการเป็นอยา่งอื+น 

- สทิธิที+จะดําเนินการขาย/จําหนา่ย/จ่าย/โอน ทรัพย์สนิบางสว่นหรือทั (งหมดของ
กองทนุ ตามที+เห็นสมควร ในกรณีที+กองทนุรวมเกิดปัญหาขาดสภาพคลอ่ง 

- สทิธิในการจดัการกองทนุรวม เพื+อให้บรรลซุึ+งวตัถปุระสงค์ของกองทนุรวมและ
รักษาไว้ซึ+งผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทุน ทั (งนี (จะต้องไม่ขดัต่อกฎหมาย
หลกัทรัพย์ และ/หรือกฎหมายอื+นใดที+เกี+ยวข้อง 

6) สทิธิในการสั+งให้ผู้ดแูลผลประโยชน์ และ/หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ แก้ไขคณุสมบตัิ
ของผู้ดแูลผลประโยชน์และ/หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพื+อให้เป็นไปตามที+กฎหมาย
ประกาศกําหนด  

7)  สทิธิในการรับคา่ธรรมเนียมในการจดัการกองทนุรวม และคา่ธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย และ
หรือเงินตอบแทนอื+นใด ตามที+กําหนดไว้ในโครงการ  

8)      หากผู้ ถือหน่วยลงทุนมีการเปลี+ยนแปลงข้อมูลหรือข้อเท็จจริงใด ๆ ที+ได้แจ้งไว้กับบริษัท 
และ/หรือ นายทะเบียน ผู้ ถือหน่วยลงทนุจะแจ้งให้บริษัทจดัการ และ/หรือ นายทะเบียน 
ทราบ หากมิได้มีการแจ้งเปลี+ยนแปลงดงักลา่ว บริษัทจดัการ และ/หรือ นายทะเบียน จะ
ถือเอาข้อมูลที+ผู้ ถือหน่วยลงทุนได้แจ้งไว้กับบริษัทจัดการ และ/หรือ นายทะเบียน เป็น
ข้อมลูที+ถกูต้องและเป็นปัจจบุนั 

9)      ในกรณีที+บริษัทจดัการมีพนัธสญัญาหรือข้อตกลงกบัรัฐตา่งประเทศ หรือหน่วยงานของรัฐ
ตา่งประเทศ หรือมีความจําเป็นต้องปฏิบตัิตามกฎหมายของรัฐตา่งประเทศ ไมว่า่ที+เกิดขึ (น
แล้วในขณะนี (หรือจะเกิดขึ (นในอนาคต เช่น ดําเนินการตาม Foreign Account Tax 
Compliance (FATCA) ของประเทศสหรัฐอเมริการ เป็นต้น บริษัทจัดการมีสิทธิที+จะ
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ปฏิบัติการและดําเนินการต่าง ๆ เพื+อให้เป็นไปตามพันธสัญญา หรือข้อตกลง หรือ
กฎหมายของรัฐต่างประเทศนั (น ซึ+งรวมถึงการเปิดเผยข้อมูลต่าง ๆ ของผู้ ถือหน่วยลงทุน 
การหักภาษี ณ ที+จ่ายจากเงินได้ของผู้ ถือหน่วยลงทุน ตลอดจนมีสิทธิดําเนินการอื+นใด
เท่าที+จําเป็นสําหรับการปฏิบัติตามพันธสัญญา หรือข้อตกลง หรือกฎหมายของรัฐ
ตา่งประเทศ  

10)  สิทธิอื+นใดตามพระราชบญัญัติหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ประกาศคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือกฎหมายอื+นๆ ที+เกี+ยวข้อง  

27.1.2 หน้าที"และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ  

ในการจดัการกองทนุรวม บริษัทจดัการมีหน้าที+และความรับผิดชอบในการดําเนินการและบริหาร
กองทนุรวมให้เป็นไปตามที+กฎหมายหลกัทรัพย์ รวมถึงหน้าที+และความรับผิดชอบดงัตอ่ไปนี (  

1) การบริหารกองทุนรวม  

(1) จัดการกองทุนรวมให้เป็นไปตามที+ระบุไว้ในโครงการที+ได้รับอนุมัติจาก
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และข้อผูกพนัระหว่างบริษัทจัดการและผู้
ถือหน่วยลงทุน ตลอดจนปฏิบัติหน้าที+ตามบทบัญญัติในมาตรา 125 และ
ข้อกําหนดอื+นๆ ที+เกี+ยวข้องแห่งพระราชบญัญัติหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 
พ.ศ. 2535 อยา่งเคร่งครัด  

(2) จัดให้มีข้อผูกพันระหว่างผู้ ถือหน่วยลงทุนกับบริษัทจัดการ สญัญาแต่งตั (ง
ผู้ดูแลผลประโยชน์ และหนังสือชี (ชวน โดยมีสาระสําคัญไม่ต่างจากร่างข้อ
ผูกพนั ร่างสญัญา และร่างหนงัสือชี (ชวน ที+ผ่านการพิจารณาจากสํานกังาน
และดแูลให้ข้อผกูพนัและโครงการเป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยหลกัทรัพย์และ
ตลาดหลกัทรัพย์ ตลอดจนประกาศ กฎ และคําสั+งที+ออกโดยอาศยัอํานาจแห่ง
กฎหมายดงักล่าว โดยในกรณีที+ข้อกําหนดในข้อผูกพนัหรือโครงการขดัหรือ
แย้งกับหลกัเกณฑ์ในกฎหมาย ประกาศ กฎ หรือคําสั+งนั (น ให้บริษัทจัดการ
ดําเนินการเพื+อให้มีการแก้ไขข้อผกูพนัและโครงการโดยไมช่กัช้า 

(3) จดัส่ง แจกจ่าย และจัดให้มีหนงัสือชี (ชวนที+เป็นปัจจุบนัและรายละเอียดของ
โครงการตามหลกัเกณฑ์และวิธีการดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) ก่อนการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่อประชาชน ให้บริษัท
จดัการจดัสง่หนงัสือชี (ชวนให้สํานกังานไม่น้อยกว่า 1 วนัทําการก่อนการ
เริ+มจดัสง่หรือแจกจ่ายหนงัสือชี (ชวนให้แก่ประชาชนและให้จดัสง่เอกสาร
ดงักล่าวผ่านระบบรับและเผยแพร่ข้อมูลหนงัสือชี (ชวนและการรายงาน
ของกองทนุรวม (Mutual Fund Report and Prospectus (MRAP)) ของ
สํานักงานด้วย และหากมีการเปลี+ยนแปลงข้อมูลดังกล่าว ให้บริษัท
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ดําเนินการให้ข้อมลูที+จัดสง่นั (นมีข้อมลูที+เป็นปัจจุบนัโดยไม่ชกัช้าและให้
กระทําผา่นระบบงานข้างต้นด้วย 

(ข) ในการเสนอขายหน่วยลงทุน บริษัทจัดการกองทุนรวมต้องจัดให้มีการ
แจกจ่ายข้อมูลที+เป็นสาระสําคญัเกี+ยวกับหน่วยลงทุน และกองทุนรวม
ให้แก่ผู้ลงทนุอย่างเพียงพอสําหรับข้อมลูที+เป็นรายละเอียดโครงการ ให้
บริษัทเตรียมไว้เพื+อให้ผู้ลงทุนตรวจดหูรือร้องขอได้ ทั (งนี ( ข้อมูลดงักล่าว
ต้องเป็นปัจจบุนั 

(ค) เมื+อระยะเวลาการเสนอขายหนว่ยลงทนุสิ (นสดุลงแล้ว บริษัทจดัการจะจดั
ให้มีหนงัสือชี (ชวนส่วนข้อมูลโครงการไว้ ณ ที+ทําการทุกแห่งของบริษัท
จัดการ เพื+อให้ประชาชนสามารถตรวจดูได้ และจัดสําเนาให้เมื+อผู้ ถือ
หน่วยลงทนุร้องขอ ในกรณีที+หน่วยลงทนุของกองทนุรวมเป็นหลกัทรัพย์
จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย หากมีการแก้ไขเพิ+มเติม
โครงการบริษัทจัดการจะดําเนินการแจ้งการแก้ไขเพิ+มเติมดังกล่าวให้
ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยทราบโดยไมช่กัช้า และไมเ่กิน 10 วนัทํา
การนบัตั (งแต่วนัถัดจากวนัที+ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานให้แก้ไข
เพิ+มเติมโครงการหรือวนัที+ได้มีมติให้แก้ไขเพิ+มเติมโครงการ แล้วแต่กรณี 
ทั (งนี ( จนกวา่จะเลกิกองทนุรวม 

(4) ในกรณีที+บริษัทจัดการประสงค์จะตั (งบริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนเป็นผู้ ทํา
หน้าที+ในการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม บริษัทจดัจําหน่ายหน่วย
ลงทุนดงักล่าวต้องไม่มีความสมัพันธ์กับเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า 
และผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ ที+กองทนุรวมจะลงทนุในลกัษณะของการเป็น
บคุคลเดียวกนั 

(5)  นําเงินของกองทุนรวมไปลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สินอื+น รวมทั (ง
การหาผลประโยชน์ การซื (อ เช่า จําหน่าย โอนสิทธิการเช่า ขาย สั+งโอน และ
เปลี+ยนแปลงเพิ+มเติมปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สนิอื+นที+ลงทนุไว้ ตาม
นโยบาย วตัถปุระสงค์ หลกัเกณฑ์ เงื+อนไข วิธีการที+กําหนดไว้ในโครงการ โดย
จะต้องเป็นไปตามข้อกําหนดและหลักเกณฑ์ของประกาศคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ด้วย  

(6) ในกรณีที+ปรากฎข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคล
เดียวกันใดถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมใดเกินกว่าหนึ+งในสามของจํานวน
หน่วยลงทุนที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด บริษัทจัดการจะดําเนินการให้เป็นไป
ตามที+สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 
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(7)  ดําเนินการเพิ+มหรือลดจํานวนเงินทุนของกองทุนรวมตามหลกัเกณฑ์และ
วิธีการที+กําหนดไว้ในโครงการและ/หรือดําเนินการตามที+คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
หรือสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  

(8)  จดัสรรผลกําไรของกองทนุรวมเพื+อจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุตาม
หลกัเกณฑ์และวิธีการที+กําหนดไว้ในโครงการ และเป็นไปตามที+สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

(9) จดัให้มีการประเมินค่าทรัพย์สินตามข้อกําหนดและหลกัเกณฑ์ของประกาศ
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(10) จัดให้มีการประกันภัยของกองทุนรวมตามข้อกําหนดและหลักเกณฑ์ของ
ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(11) จัดให้มีการตรวจตราสภาพอสงัหาริมทรัพย์ ตามข้อกําหนดและหลกัเกณฑ์
ของประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(12)  สง่มอบเอกสารหลกัฐานและข้อมลูต่างๆ ที+เกี+ยวข้องและจําเป็นต้องใช้ในการ
ประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่าตามที+บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินร้อง
ขอ รวมถึงการอํานวยความสะดวกให้แก่บคุคลดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินหรือบุคคลที+ได้รับมอบหมายจากบริษัท
ประเมินคา่ทรัพย์สนิในการสาํรวจอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทนุรวมได้มาจาก
การลงทนุเพื+อการประเมินคา่ 

(ข) ผู้ดแูลผลประโยชน์หรือบคุคลที+ได้รับมอบหมายจากผู้ดแูลผลประโยชน์ใน
การเข้าตรวจสภาพอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทุนรวมได้มาจากการลงทุน
ตามที+กําหนดไว้ในสญัญาแตง่ตั (งผู้ดแูลผลประโยชน์ 

(13) จดัให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุน หากปรากฏกรณีผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ+งถือ
หน่วยลงทนุรวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจํานวนหน่วยลงทุนที+จําหน่าย
ได้แล้วทั (งหมดร้องขอให้มีการจดัประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

(14) เปลี+ยนแปลง หรือแก้ไขเพิ+มเติมโครงการหรือวิธีจัดการกองทุนรวม ตาม
ข้อกําหนด เงื+อนไข หลกัเกณฑ์ ที+ระบไุว้ในโครงการ  

(15) กระทํานิติกรรมสญัญาใดๆ ในนามของกองทุนรวม ซึ+งบริษัทจัดการกองทุน
รวมมีอํานาจกระทําได้ภายในขอบเขตของกฎหมาย  

(16) ปฏิบตัิการอื+นๆ เพื+อให้บรรลซุึ+งวตัถุประสงค์ของกองทุนรวมและรักษาไว้ซึ+ง
ผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทุนโดยรวมภายใต้ขอบเขต หน้าที+ และความ
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รับผิดชอบของบริษัทจัดการกองทุนรวม ทั (งนี ( จะต้องไม่ขัดต่อกฎหมาย
หลกัทรัพย์ และ/หรือกฎหมายอื+นใดที+เกี+ยวข้อง 

(17)  ดําเนินการเลกิกองทนุรวม ตามที+กําหนดไว้ในโครงการ 

2)  การรับและจ่ายเงนิของกองทุนรวม  

จดัให้มีการรับจ่ายคา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายตา่งๆ และ/หรือเงินตอบแทนอื+นใด ตามที+
กําหนดไว้ในโครงการ  

3)  การแต่งตั -งบุคคลที"เกี"ยวข้องเพื"อการจัดการกองทุนรวม 

(1) จดัให้มีคณะกรรมการลงทนุ  

(2) แต่งตั (งบคุคลที+ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื+อ
ทําหน้าที+ดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) ผู้ จัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์เพื+อทําหน้าที+ตัดสินใจลงทุนหรือ
จําหนา่ยไปซึ+งอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

(ข) ผู้ จัดการกองทุนรวมเพื+อทําหน้าที+ตัดสินใจลงทุนหรือจําหน่ายไปซึ+ง
ทรัพย์สนิตามข้อ 5.2 เพื+อการบริหารสภาพคลอ่งของกองทนุรวม 

ทั (งนี ( บริษัทจัดการกองทุนรวมจะประกาศรายชื+อผู้ จัดการกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทไว้ในที+เปิดเผย ณ ที+ทําการของบริษัท  

(3) แต่งตั (งผู้ดแูลผลประโยชน์กองทนุรวม ซึ+งมีคณุสมบตัิตามประกาศสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วยคุณสมบตัิผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ รวมถึงการเปลี+ยนตวัผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวม และ
แต่งตั (งผู้ ดูแลผลประโยชน์อื+นแทนตามเงื+อนไขในการเปลี+ยนตัวผู้ ดูแล
ผลประโยชน์ที+กําหนดไว้ในโครงการ ทั (งนี (โดยได้รับอนุญาตจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(4) แต่งตั (งนายทะเบียนหน่วยลงทุน รวมถึงการเปลี+ยนตัวนายทะเบียนหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวม และแต่งตั (งนายทะเบียนหน่วยลงทนุอื+นที+มีคุณสมบตัิ
ตามที+สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนดแทน และแจ้งการแต่งตั (ง
ดงักลา่วให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

(5) แต่งตั (งนายทะเบียนหน่วยลงทุนที+สามารถควบคุมการถือหน่วยลงทุนของผู้
ลงทุนต่างด้าว ณ ขณะใดขณะหนึ+ง ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยลงทุน
ของกองทนุรวมครั (งแรกให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที+สํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศกําหนด   
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(6) แตง่ตั (งบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิเพื+อประเมินคา่และสอบทานมลูค่าทรัพย์สิน
ของกองทนุรวม ทั (งนี (บริษัทประเมินคา่ทรัพย์สินดงักลา่วนั (นจะต้องอยู่ในบญัชี
รายชื+อที+ได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(7) แตง่ตั (งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ทั (งนี ( ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว จะต้อง
มีคุณสมบตัิและไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามที+ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
กําหนด 

(8) แต่งตั (งที+ปรึกษา (ถ้ามี) ที+ทําหน้าที+เป็นที+ปรึกษาของบริษัทจัดการและ/หรือ
กองทนุรวม  

(9) แต่งตั (งผู้ สอบบัญชีของกองทุนรวม ทั (ง นี (ผู้ สอบบัญชีดังกล่าวจะต้องมี
คุณสมบัติและไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามประกาศสํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. เรื+องหลกัเกณฑ์การให้ความเห็นชอบผู้สอบบญัชี รวมถึงการเปลี+ยนตวั
ผู้สอบบญัชีของกองทนุรวม และแต่งตั (งผู้สอบบญัชีอื+นที+มีคณุสมบตัิครบถ้วน
ตามที+สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนดแทน และแจ้งการแต่งตั (ง
ดงักลา่วให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

(10) แตง่ตั (งผู้ ชําระบญัชีกองทนุรวมเพื+อทําหน้าที+รวบรวม แจกจ่ายทรัพย์สนิให้แก่ผู้
ถือหน่วยลงทนุและหน้าที+อื+นๆ ที+จําเป็นเพื+อให้การชําระบญัชีเสร็จสิ (น เมื+อยตุิ
หรือเลกิกองทนุรวม  

(11) แต่งตั (งบุคคลอื+นใดเพื+อทําหน้าที+ต่างๆ ที+เกี+ยวกับกองทุนรวม อาทิเช่น ผู้
ควบคมุงานก่อสร้าง ผู้ เชี+ยวชาญตา่งๆ ผู้จดัทําประมาณการ ผู้ตรวจรับอาคาร 
ผู้ดแูลรักษาความสะอาดสถานที+ ผู้ รับเหมาก่อสร้าง เป็นต้น  

4)  การดาํเนินการอื"นๆ  

(1) ยื+นคําขอจดทะเบียนทรัพย์สินซึ+งเป็นเงินได้จากการขายหน่วยลงทุนของ
โครงการเป็นกองทนุรวมตอ่สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนัทํา
การนบัตั (งแตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยลงทนุ  

(2) ยื+นคําขอต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เพื+อขอให้พิจารณารับหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนภายใน 30 วนันับแต่วนัจด
ทะเบียนทรัพย์สนิกองทนุรวม 

(3) ขอรับใบแทนหลกัฐานการรับจดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุนรวมต่อ
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยเสียค่าธรรมเนียมตามอตัราที+สํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด ในกรณีที+หลกัฐานดังกล่าวสูญหายหรือถูก
ทําลาย  
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(4) ดําเนินการแยกทรัพย์สินของกองทุนรวมไว้ต่างหากจากทรัพย์สินของบริษัท
จดัการและนําทรัพย์สินของกองทุนรวมไปฝากไว้กบัผู้ดูแลผลประโยชน์ และ/
หรือบริษัทศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั   

(5) จัดให้มีทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุนตามหลักเกณฑ์และวิธีการที+สํานักงาน
คณะกรรมการ  ก.ล.ต. ประกาศกําหนด และเก็บรักษาไว้ซึ+งทะเบียนของผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุ  

(6) จดัทําบญัชีแสดงการลงทุนของกองทุนรวมไว้โดยถกูต้องและจัดทํารายงาน
การลงทุนของกองทุนรวมให้ผู้ ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมทราบตาม
หลกัเกณฑ์และวิธีการที+สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกําหนด  

(7) คํานวณมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวม ให้เป็นไปตามประกาศวา่ด้วยหลกัเกณฑ์เงื+อนไขและวิธีการจดัตั (ง
และจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ หรือหลกัเกณฑ์และวิธีการที+สํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกําหนด  

(8) แจ้งให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุทราบโดยการจดัสง่เอกสารหรือแจ้งผ่านระบบข้อมูล
ของตลาดหลกัทรัพย์ ในกรณีที+มีเหตุการณ์หรือการเปลี+ยนแปลงใดๆ เกิดขึ (น
ภายหลังจากวันที+คํานวณมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่า
หน่วยลงทนุตามข้อ 29.3 อนัมีผลกระทบต่อทรัพย์สินของกองทนุรวมอย่างมี
นยัสาํคญั  

(9) จัดทํางบการเงินของกองทุนรวม ให้เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีสําหรับ
กิจการที+มีธุรกิจเฉพาะด้านการลงทนุ ตลอดจนมาตรฐานการบญัชีที+กําหนด
โดยสภาวิชาชีพบญัชี รวมทั (งจัดทํารายงานของกองทุนรวมทุกสิ (นปีการเงิน 
และสง่รายงานดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุที+มีชื+ออยู่ในทะเบียนผู้ ถือหน่วย
ลงทนุ และสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนบัแต่วนัสิ (นรอบปี
บญัชี 

(10) จดัสง่สาํเนารายงานการประเมินคา่ และรายงานการสอบทานการประเมินค่า
พร้อมด้วยสําเนาเอกสารหลกัฐานที+เกี+ยวข้องให้ผู้ดูแลผลประโยชน์โดยพลนั 
และให้สาํนกังานภายใน 15 วนันบัแตว่นัที+ได้รับรายงานดงักลา่ว 

(11) จัดส่งเอกสารดังต่อไปนี (ให้ผู้ ดูแลผลประโยชน์โดยพลนัเมื+อมีการลงทุนหรือ
จําหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเช่า 

(ก) เอกสารที+แสดงกรรมสิทธิTหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์  และ
สญัญาซื (อ เช่า รับโอนสทิธิการเช่า หรือให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ แล้วแต่
กรณี 
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(ข) สญัญาเป็นหนงัสือที+แสดงการจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิ
การเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

ทั (งนี ( บริษัทจัดการจะมีหนงัสือแจ้งการเข้าครอบครองอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่
ผู้ ดูแลผลประโยชน์ ภายใน 5 วัน ทําการนับแต่วัน ที+ เ ข้าครอบครอง
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วด้วย 

(12) จดัสง่สาํเนาสญัญาดงัตอ่ไปนี (ให้ผู้ดแูลผลประโยชน์ 

(ก) สญัญาแตง่ตั (งบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิภายใน 5 วนัทําการนบัแต่วนัทํา
สญัญาหรือนบัแต่วันแต่งตั (งผู้ ดูแลผลประโยชน์ ในกรณีที+มีการแต่งตั (ง
บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินก่อนการแต่งตั (งผู้ ดูแลผลประโยชน์ แล้วแต่
กรณี 

(ข) สญัญาแต่งตั (งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และสญัญาแต่งตั (งที+ปรึกษา (ถ้า
มี) ภายใน 5 วนัทําการนบัแตว่นัทําสญัญาดงักลา่ว 

(13) รวบรวม ติดตาม ดําเนินการ สั+งให้ผู้มีหน้าที+ตา่งๆ ตามสญัญาแตง่ตั (ง อาทิเช่น 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ที+ปรึกษา ผู้คมุงานก่อสร้าง เป็นต้น จดัเตรียม จดัสง่ 
จดัทํารายงานต่างๆ และ/หรือดําเนินการต่างๆ ตามที+ระบไุว้ในสญัญาแต่งตั (ง 
และ/หรือตามที+คณะกรรมการลงทนุ (ถ้ามี) และ/หรือผู้ ถือหน่วยลงทนุ และ/
หรือผู้มีอํานาจตามกฎหมายร้องขอ  

(14) จัดส่งหนังสือสรุปข้อมูลที+เป็นสาระสําคัญเกี+ยวกับการลงทุนหรือจําหน่าย
อสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมให้ผู้ ถือ
หน่วยลงทุนและสํานักงานภายใน 15 วันนับแต่วันที+ลงทุนหรือจําหน่าย
อสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์นั (น รวมทั (งจดัให้มีข้อมลู
ที+เป็นสาระสําคญัดงักลา่วไว้ในที+เปิดเผย ณ ที+ทําการทุกแห่งของบริษัทและ
สํานกังานใหญ่ของผู้ดูแลผลประโยชน์ภายใน 15 วนันบัแต่วันที+ลงทุนหรือ
จําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์นั (น เพื+อให้ผู้
ลงทนุสามารถตรวจดไูด้ โดยหนงัสอืสรุปข้อมลูจะมีสาระสาํคญัตามที+ประกาศ
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

เมื+อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมได้รับอนุมตัิให้เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยแล้ว บริษัทจดัการกองทนุรวมจะจดัสง่หนงัสือ
สรุปข้อมลูที+เป็นสาระสาํคญัตามวรรคหนึ+งให้ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย
แทนการจัดส่งให้ผู้ ถือหน่วยลงทุน ทั (งนี ( ภายในวนัทําการถัดจากวนัซื (อ เช่า 
จําหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม หรือภายใน
กําหนดเวลาอื+นตามที+ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยกําหนด 
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(15) ดําเนินการขาย/จําหน่าย/จ่าย/โอน ทรัพย์สินบางสว่นหรือทั (งหมดของกองทนุ
รวม ตามที+เห็นสมควร  

(16) ปฏิบัติหน้าที+อื+นๆ ตามกฎหมายหลกัทรัพย์กําหนดให้เป็นหน้าที+ของบริษัท
จดัการ 

 

27.1.3 เงื"อนไขการเปลี"ยนบริษัทจัดการ  

กองทนุรวมอาจเปลี+ยนบริษัทจดัการได้เมื+อเกิดกรณีใดกรณีหนึ+งดงัตอ่ไปนี (  

1) เมื+อผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีมติโดยเสียงข้างมากซึ+งคิดเป็นจํานวนเกินกว่ากึ+ง
หนึ+งของจํานวนหน่วยลงทนุที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดให้เปลี+ยนบริษัทจัดการ  และมีการ
แต่งตั (งบริษัทจัดการรายใหม่ขึ (นในเวลาใดๆ ระหว่างอายุของกองทุนรวม โดยบอกกล่าว
ลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรให้บริษัทจดัการทราบลว่งหน้าไมน้่อยกวา่ 30 วนั   

2) ในกรณีที+มีการเปลี+ยนแปลงแก้ไขนโยบายในการจดัการตามที+กําหนดไว้ในโครงการตามมติ
ที+ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุหรือมีการแก้ไขพระราชบญัญัติหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือกฎหมาย
อื+นๆ ที+เกี+ยวข้อง อนัจะมีผลให้บริษัทจดัการไมส่ามารถดําเนินการให้สอดคล้องกบัประกาศ 
คําสั+ง ระเบียบ  และข้อบงัคบัดงักลา่ว ทั (งนี ( เนื+องจากการเปลี+ยนแปลงดงักลา่วมีผลให้เป็น
การเพิ+มภาระหน้าที+แก่บริษัทจดัการ และบริษัทจดัการไม่ประสงค์จะรับหน้าที+ต่อไป บริษัท
จดัการขอสงวนสิทธิในการไม่รับหน้าที+ในการจดัการกองทนุรวมต่อไป ทั (งนี ( บริษัทจดัการ
จะต้องแจ้งต่อผู้ ถือหน่วยลงทนุลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่าไม่ประสงค์ที+จะรับหน้าที+
ตอ่ไปเป็นระยะเวลาไมน้่อยกวา่ 90 วนัก่อนวนัที+ให้มีผลเป็นการสิ (นสดุการปฏิบตัิหน้าที+ของ
บริษัทจดัการ โดยที+ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุจะต้องดําเนินการจดัหาบริษัทจดัการรายใหม่
ที+มีคุณสมบัติครบถ้วนตามกฎหมายหลกัทรัพย์ และได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน 
ก.ล.ต. เพื+อทําหน้าที+จดัการกองทนุรวมตามที+ระบไุว้ในโครงการแทนบริษัทจัดการภายใน 
180 วนั นบัจากวนัที+ได้รับแจ้งจากบริษัทจดัการ   

3) ในกรณีที+มีการเปลี+ยนแปลงนโยบาย วิธีการในการจัดการ การดําเนินการ การบริหาร
จดัการกองทนุรวม หรือมีการเปลี+ยนแปลงโครงสร้างผู้ ถือหน่วย หรือกรณีอื+นใดอนัจะมีผล
ให้บริษัทจัดการไม่ประสงค์ที+จะปฏิบตัิหน้าที+ต่อไป บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการไม่
รับหน้าที+ในการจดัการกองทนุรวมตอ่ไป ทั (งนี ( บริษัทจดัการจะต้องแจ้งต่อผู้ ถือหน่วยลงทนุ
ลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่าไม่ประสงค์จะรับหน้าที+ต่อไป (ลาออก) เป็นระยะเวลาไม่
น้อยกว่า 90 วนัก่อนวนัที+ให้มีผลเป็นการสิ (นสดุการปฏิบตัิหน้าที+ของบริษัทจดัการ โดยที+
ประชมุผู้ ถือหน่วยจะต้องดําเนินการจดัหาบริษัทจดัการกองทนุรวมรายใหม่ที+มีคณุสมบตัิ
ครบถ้วนตามกฎหมายหลกัทรัพย์และได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ
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กํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ เพื+อทําหน้าที+จัดการกองทุนรวมตามที+ระบุไว้ใน
โครงการแทนบริษัทจัดการภายในระยะเวลาไม่เกิน 180 วันนับจากวันที+ได้รับแจ้งจาก
บริษัทจดัการ 

4) ในกรณีที+บริษัทจดัการถกูเพิกถอนใบอนญุาตการประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภทจดัการ
กองทนุรวม ซึ+งมีผลให้ไมส่ามารถปฏิบตัิหน้าที+บริษัทจดัการได้ตอ่ไป 

ในการเปลี+ยนตัวบริษัทจัดการหากเป็นกรณีที+กฎหมายหลกัทรัพย์กําหนดให้ต้องได้รับความ
เห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. บริษัทจัดการจะดําเนินการขอความเห็นชอบ
ดังกล่าวก่อน โดยหากเป็นกรณีการเปลี+ยนตัวบริษัทจัดการตามที+กําหนดไว้ในข้อ (1) บริษัท
จดัการจะปฏิบตัิหน้าที+ต่อไปจนกว่าจะมีการแต่งตั (งบริษัทจดัการรายใหม่ อย่างไรก็ดีการปฏิบตัิ
หน้าที+ดงักล่าวจะไม่เกินกว่า 180 วนันบัจากวนัที+ผู้ ถือหน่วยลงทุนมีมติให้เปลี+ยนบริษัทจัดการ 
ทั (งนี ( หากครบกําหนดระยะเวลาดงักลา่วแล้วกองทนุรวมยงัไมส่ามารถจดัหาบริษัทจดัการรายใหม่
ได้ บริษัทจัดการสงวนสิทธิที+จะขอความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื+อเลิก
กองทนุรวมโดยถือวา่การดําเนินการดงักลา่วได้รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยลงทนุทกุรายแล้ว 
หรือหากเป็นกรณีที+บริษัทจดัการได้ทําการบอกกลา่วการลาออกจากการเป็นบริษัทจดัการตามข้อ 
(2) หรือข้อ(3) ข้างต้นนี (บริษัทจัดการมีหน้าที+ต้องจัดหาบริษัทจัดการรายใหม่ที+มีคุณสมบัติ
ครบถ้วนตามกฎหมายหลกัทรัพย์ และได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. อยา่งน้อย 1 ราย 
ภายในระยะเวลาไม่เกินกว่า 180 วนั เพื+อเสนอให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนมีมติเห็นชอบให้แต่งตั (งเป็น
บริษัทจัดการ หากผู้ ที+บริษัทจัดการเสนอชื+อไม่ได้รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยลงทุนและ
กองทนุรวมไม่สามารถจดัหาบริษัทจดัการรายใหม่ได้ภายในระยะเวลา180 วนันบัจากวนัที+ครบ
กําหนดระยะเวลา 180 วนัแรก บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที+จะขอความเห็นชอบจากสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื+อเลิกกองทุนรวมโดยถือว่าการดําเนินการดงักลา่วได้รับความเห็นชอบ
จากผู้ ถือหนว่ยลงทนุทกุรายแล้ว 

ทั (งนี ( ในการปฏิบตัิหน้าที+ของบริษัทจัดการไม่ว่าตามระยะเวลาใดๆ ภายหลงัจากที+ผู้ ถือหน่วย
ลงทนุมีมติให้เปลี+ยนบริษัทจัดการตามที+กําหนดไว้ในข้อ (1) หรือภายหลงัจากวนัที+มีผลเป็นการ
สิ (นสดุการปฏิบตัิหน้าที+ของบริษัทจดัการตามที+กําหนดไว้ในข้อ (2) และข้อ (3) บริษัทจดัการมีสทิธิ
ได้รับค่าตอบแทนในอตัราที+กําหนดไว้ในโครงการโดยจะคํานวณค่าตอบแทนเป็นอตัราสว่นของ
ระยะเวลาตามที+ได้ปฏิบตัิหน้าที+จริง และ/หรือค่าเสียหายใดๆ ที+เกิดมีหรืออาจเกิดมีขึ (นเนื+องจาก
การปฏิบตัิหน้าที+ดงักลา่วของบริษัทจดัการ 

 

27.2 สิทธิ หน้าที" และความรับผิดชอบของผู้ดูแลผลประโยชน์ 

ผู้ดแูลผลประโยชน์มีสทิธิ หน้าที+ และความรับผิดชอบในโครงการดงัตอ่ไปนี ( 

(1) ได้รับค่าตอบแทนจากการทําหน้าที+เป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ตามอตัราที+กําหนดไว้ในสญัญาแต่งตั (ง 
ผู้ดแูลผลประโยชน์ที+ทําขึ (นกบับริษัทจดัการ 
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(2) ดแูลให้บริษัทจดัการปฏิบตัิหน้าที+ตามบทบญัญตัิในมาตรา 125 และข้อกําหนดอื+นๆ ที+เกี+ยวข้องแห่ง
พระราชบัญญัติหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 และข้อกําหนดของโครงการจัดการ
กองทุนรวมที+ได้รับอนุมตัิ ตลอดจนข้อผูกพันที+ทําไว้กับผู้ ถือหน่วยลงทุนโดยเคร่งครัด หากบริษัท
จดัการมิได้ปฏิบตัิตามให้แจ้งบริษัทจดัการโดยทนัที 

ในกรณีที+บริษัทจัดการกระทําการจนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทุนรวม หรือไม่ปฏิบตัิตาม
หน้าที+ตามมาตรา 125 และข้อกําหนดอื+นๆ ที+เกี+ยวข้อง แห่งพระราชบญัญัติหลกัทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 ผู้ดแูลผลประโยชน์จะทํารายงานเกี+ยวกบัเรื+องดงักลา่วโดยละเอียดและสง่
ให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วนันบัตั (งแต่วนัที+ผู้ดแูลผลประโยชน์รู้หรือมีเหตอุนั
ควรที+จะรู้ถึงเหตกุารณ์ดงักลา่ว 

(3) ดําเนินการฟ้องร้องบงัคบัคดีให้บริษัทจัดการปฏิบตัิตามหน้าที+ของตนหรือฟ้องร้องเรียกค่าสินไหม
ทดแทนความเสียหายจากบริษัทจัดการ ทั (งนี ( เพื+อประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทุนทั (งปวง หรือเมื+อ
ได้รับคําสั+งจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต 

(4) ดําเนินการตรวจตราอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุให้แล้วเสร็จตามกําหนดเวลาดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) ภายใน 30 วนันบัแตว่นัที+ได้รับแจ้งการเข้าครอบครองอสงัหาริมทรัพย์จากบริษัทจดัการ 

(ข) ทกุหนึ+งปีนบัแต่วนัที+ผู้ดูแลผลประโยชน์ตรวจตราครั (งก่อนแล้วเสร็จ ทั (งนี ( ค่าใช้จ่ายที+เกิด
จากการตรวจสอบทรัพย์สนิจะถือเป็นคา่ใช้จ่ายของกองทนุรวม 

(5) บนัทกึสภาพอสงัหาริมทรัพย์ที+ผู้ดแูลผลประโยชน์ได้ตรวจตราให้ถกูต้องและครบถ้วนตามความเป็น
จริงให้แล้วเสร็จภายใน 30 วนันบัแตว่นัที+เริ+มดําเนินการตรวจตราสภาพอสงัหาริมทรัพย์นั (น 

(6) แจ้งให้บริษัทจัดการทราบภายใน 5 วนัทําการนบัแต่วนัที+ผู้ดแูลผลประโยชน์พบว่าอสงัหาริมทรัพย์
ของกองทนุรวมชํารุดบกพร่องอยา่งเป็นนยัสาํคญั 

(7) แจ้งให้บริษัทจดัการจัดให้มีการประเมินค่าใหม่โดยพลนั เมื+อผู้ดแูลผลประโยชน์เห็นว่ามีเหตุการณ์
หรือการเปลี+ยนแปลงใดๆ เกิดขึ (น อนัมีผลกระทบต่อมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์หรือมูลค่าสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมอยา่งมีนยัสาํคญั 

(8) ตรวจสอบการลงทนุหรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุ
รวมให้เป็นไปตามโครงการและหลกัเกณฑ์ที+คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

(9) จดัทําบญัชีและรับรองความถกูต้องของทรัพย์สนิของกองทนุรวมที+รับฝากไว้รวมทั (งจดัทําบญัชีแสดง
การรับจ่ายทรัพย์สนิของกองทนุรวม 

(10) รับรองว่าการคํานวณมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสทุธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
ถูกต้องและเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที+สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  โดยผู้ดูแล
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ผลประโยชน์สามารถใช้ข้อมลูที+ได้รับจากบริษัทจดัการ ซึ+งอาจเป็นข้อมลูจากรายงานที+บริษัทจดัการ
จดัทําและได้รับรองรายงานดงักลา่วเอง หรือที+บริษัทจดัการได้รับจากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์หรือ
บคุคลที+มีคุณสมบตัิเหมาะสมอื+นที+บริษัทจัดการว่าจ้างและผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์หรือบุคคลที+มี
คุณสมบตัิเหมาะสมอื+นนั (นได้ลงนามรับรองความถูกต้องของรายงานดังกล่าว มาใช้ประกอบการ
คํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิได้ 

(11) ให้ความเห็นเกี+ยวกบัการดําเนินงานของกองทนุรวมในรายงานของกองทนุรวม 

(12) มีสทิธิ หน้าที+ และความรับผิดชอบอื+นตามที+กําหนดในสญัญาแตง่ตั (งผู้ดแูลผลประโยชน์ 

(13) ปฏิบตัิหน้าที+อื+นตามที+คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้
เป็นหน้าที+ของผู้ดแูลผลประโยชน์ 

 

27.3  สิทธิ หน้าที" และความรับผิดชอบของที"ปรึกษาและที"ปรึกษาอื"นของกองทุนรวม (ถ้ามี) 

(1) ที+ปรึกษามีสทิธิ หน้าที+ และความรับผิดชอบในโครงการดงัตอ่ไปนี (  

(ก) ได้รับค่าธรรมเนียมในการทําหน้าที+ที+ปรึกษาจากกองทุนรวม ตามสัญญาบริการให้
คําปรึกษาที+ได้ตกลงกนั 

(ข) ให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําเกี+ยวกับการซื (อหรือเช่าอสังหาริมทรัพย์ หรือการจัดหา
ผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ เพื+อประโยชน์ในการจดัการกองทนุรวม 

(ค) หน้าที+อื+นใดตามที+ระบใุนสญัญาบริการให้คําปรึกษาที+ได้ตกลงกนั 

(2) ที+ปรึกษาทางการเงินมีสทิธิ หน้าที+ และความรับผิดชอบในโครงการดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) ได้รับค่าธรรมเนียมในการทําหน้าที+ที+ปรึกษาทางการเงินจากกองทุนรวม ตามสัญญา
บริการให้คําปรึกษาทางการเงินที+ได้ตกลงกนั 

(ข) ให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําเกี+ยวกบัการจดัตั (งกองทนุรวม  การระดมเงินทนุ  การวางแผน
ทางการเงินเพื+อการลงทนุ รวมถึงการเพิ+มทนุ 

(ค) หน้าที+อื+นใดตามที+ระบใุนสญัญาบริการให้คําปรึกษาทางการเงินที+ได้ตกลงกนั 

(3) ที+ปรึกษาอื+นของกองทนุรวมมีสทิธิ หน้าที+ และความรับผิดชอบดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) ได้รับคา่ธรรมเนียมในการทําหน้าที+ที+ปรึกษาอื+นจากกองทนุรวม ตามสญัญาบริการที+ได้ตก
ลงกนั 

(ข) ให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําเพื+อประโยชน์ในการจดัตั (งและจดัการกองทนุรวม 

(ค) หน้าที+อื+นใดตามที+ระบใุนสญัญาบริการที+ได้ตกลงกนั 
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ทั (งนี (  บุคคลดังกล่าวจะไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจลงทุนหรือจําหน่ายหรือมีส่วนร่วมในการบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 
 

27.4  สิทธิ หน้าที" และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) 

(1) สทิธิ หน้าที+ และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

(1.1) สทิธิของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

ผู้ บ ริหารอสังหา ริมทรัพย์มีสิท ธิ ไ ด้ รับค่าตอบแทนในการ ทําหน้า ที+ผู้ บ ริหาร
อสงัหาริมทรัพย์จากกองทุนรวม  ตามสญัญาการจ้างที+ทําขึ (นระหว่างกองทุนรวมกับ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

(1.2) หน้าที+และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีสทิธิ หน้าที+ และความรับผิดชอบในโครงการ ดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) ได้รับค่าตอบแทนในการทําหน้าที+ผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์จากกองทุนรวม
ตามสญัญาการจ้างที+ทําขึ (นระหวา่งกองทนุรวมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

(ข) ดูแลรักษาและจัดการอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม ในแต่ละวนัให้อยู่ใน
สภาพที+ดีและพร้อมที+จะหาผลประโยชน์ตลอดเวลา 

(ค) จัดเก็บรายรับและจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ และทรัพย์สินอื+นที+
เกี+ยวข้อง 

(ง) ปฏิบัติตามสัญญาหรือ  หน้า ที+ อื+ น ที+ ระบุตามสัญญาว่า จ้างผู้ บ ริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

(จ) ปฏิบตัิหน้าที+อื+นๆ ตามที+คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากบัตลาดทนุ
หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้เป็นหน้าที+ของ
ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือปฏิบัติหน้าที+ อื+นใดตามที+บริษัทจัดการ
มอบหมาย 

 

27.5 สิทธิ หน้าที" และความรับผิดชอบของบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 

(1) ได้รับคา่ธรรมเนียมในการทําหน้าที+เป็นผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิจากกองทนุรวม ตามสญัญาบริการที+ได้
ตกลงกนั 

(2) ประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่าอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที+
กองทนุรวมจะลงทนุ หรือได้ลงทนุไว้แล้ว 
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(3) หน้าที+อื+นใดตามที+ระบใุนสญัญาบริการที+ได้ตกลงกนั 

 

28.  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที"เรียกเก็บจากผู้สั"งซื -อหรือผู้ถอืหน่วยลงทุนและกองทุนรวม 

28.1 ค่าธรรมเนียมที"กองทุนรวมเรียกเก็บจากผู้สั"งซื -อหรือผู้ถอืหน่วยลงทุน 

(1) คา่ธรรมเนียมการขายหนว่ยลงทนุ 

- ในการออกและเสนอขายหนว่ยลงทนุ  :  ไมม่ี 

 ครั (งแรก    

- ในการเสนอขายเพิ+มเติม    :   ไมม่ี 

(2) คา่ธรรมเนียมการรับซื (อคืนหนว่ยลงทนุ  :   ไมม่ี 

(3) คา่ธรรมเนียมการสบัเปลี+ยนหนว่ยลงทนุ   :   ไมม่ี 

(4) ค่าธรรมเนียมในการโอนเงิน :  เรียกเก็บตามที+ได้เกิดขึ (นจริงโดยตดัจ่ายจากจํานวนเงินที+โอนเข้า
บญัชีนั (นๆ 

(5) คา่ธรรมเนียมการโอนหนว่ยลงทนุ :  ไม่เกินอตัราร้อยละ 0.5ของมลูค่าหน่วยลงทนุที+โอน (ไม่รวม
ภาษีมลูคา่เพิ+ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื+นใดในทํานองเดียวกนั) 

(6) ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทนุ :  ไม่เกิน 100 บาท ต่อรายการ (ไม่รวม
ภาษีมลูคา่เพิ+ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื+นใดในทํานองเดียวกนั) 

(7) ค่าธรรมเนียมในการจดแจ้งจํานําหน่วยลงทุนกับนายทะเบียนหน่วยลงทุนตามอัตราที+บริษัท
จดัการและหรือนายทะเบียนหนว่ยลงทนุกําหนด 

(8) คา่ใช้จ่ายอื+นๆที+ผู้ ถือหน่วยลงทนุขอให้บริษัทจดัการหรือนายทะเบียนหน่วยลงทนุดําเนินการให้ผู้
ถือหน่วยลงทุนเป็นกรณีพิเศษนอกเหนือจากกรณีปกติ  ตามอตัราที+บริษัทจัดการและหรือนาย
ทะเบียนหนว่ยลงทนุกําหนด 

(9) อื+นๆ : ไมม่ี 

ค่าธรรมเนียมดงักลา่วในข้อ 28.1  เป็นอตัราที+ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ+ม  ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื+นใด
ทํานองเดียวกนั 
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28.2  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที"เรียกเก็บจากกองทุนรวม 

(1) คา่ธรรมเนียมการจดัการรายปี : 

บริษัทจัดการมีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทนุรวมเป็นรายเดือน ในอตัราไม่เกิน
ร้อยละ 1.00 ต่อปีของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวม คํานวณโดยบริษัทจัดการและรับรอง
โดยผู้ดแูลผลประโยชน์ 

(2) คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์รายปี : 

ผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมจะได้รับคา่ตอบแทน เป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.05 
ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวมที+คํานวณโดยบริษัทจัดการและรับรองโดยผู้ดูแล
ผลประโยชน์ ทั (งนี ( ไม่รวมค่าใช้จ่ายอื+นๆ ตามที+เกิดจริง เช่น ค่าใช้จ่ายในการตรวจสอบทรัพย์สิน
ของกองทนุรวม เป็นต้น 

(3) คา่ธรรมเนียมนายทะเบียนหนว่ยลงทนุรายปี : 

คา่ใช้จ่ายในการดําเนินงานนายทะเบียนหน่วยลงทนุในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.05 ต่อปีของมลูค่า
ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวมที+คํานวณโดยบริษัทจดัการและรับรองโดยผู้ดแูลผลประโยชน์ 

(4) คา่ธรรมเนียมที+ปรึกษาของกองทนุรวม :  ตามที+จ่ายจริง เช่น คา่ที+ปรึกษาทางการเงินในการระดม
ทุนหรือการวางแผนทางการเงินเพื+อการลงทุน ค่าที+ปรึกษาทางกฎหมาย ค่าที+ปรึกษาทางด้าน
บญัชี และคา่ที+ปรึกษาทางด้านวิศวกรรม เป็นต้น 

(5) คา่ธรรมเนียมในการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ รวมถึงค่าคอมมิชชั+น (Commission) จากการเสนอ
ขายหน่วยลงทนุ :  สําหรับการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุครั (งแรกและสําหรับการเสนอขาย
เพิ+มเติม เพื+อเพิ+มเงินทนุของกองทนุรวมในคราวตอ่ๆไป คราวละไมเ่กินอตัราร้อยละ 3.0 ของมลูคา่
ที+รับประกนัการจดัจําหนา่ย 

(6) ค่าธรรมเนียมการสนบัสนุนการขายหน่วยลงทุน รวมถึงค่าคอมมิชชั+น (Commission) จากการ
เสนอขายหน่วยลงทนุ :  สําหรับการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุครั (งแรกและสําหรับการเสนอ
ขายเพิ+มเติม เพื+อเพิ+มทุนของกองทุนรวมในคราวต่อๆ ไป คราวละไม่เกินอตัราร้อยละ 3.0 ของ
มลูคา่ที+ทําการเสนอขายหนว่ยลงทนุให้แก่กองทนุรวม 

(7) คา่เบี (ยประชมุคณะกรรมการลงทนุ :  ไมเ่กิน 15,000 บาท ตอ่ครั (ง ต่อกรรมการ หรือในจํานวนอื+น
ใดตามมติของผู้ ถือหนว่ยลงทนุโดยกรรมการที+เป็นตวัแทนของบริษัทจดัการไมม่ีคา่เบี (ยประชมุ 

(8) ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ นกัลงทุนสมัพนัธ์ และสง่เสริมการขายของกองทนุรวม:  
ไม่เกินร้อยละ 0.50 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ ณ วันสิ (นปีบัญชีก่อนหน้า แต่ไม่เ กิน 
10,000,000.00 บาท (สบิล้านบาท) ตอ่ปี ทั (งนี ( ในการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุครั (งแรกและ
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สาํหรับการเสนอขายเพิ+มเติม เพื+อเพิ+มเงินทนุของกองทนุรวมในคราวต่อๆไป จะกําหนดให้ไม่เกิน
คราวละ 10,000,000.00 บาท (สบิล้านบาท) 

(9) อื+นๆ : 

(9.1) คา่ธรรมเนียมจดัตั (งกองทนุรวม :  ตามที+จ่ายจริง  

(9.2) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของผู้ สอบบัญชี จะชําระตามอัตราที+กําหนดโดยบริษัท
จดัการร่วมกบับคุคลดงักลา่ว 

(9.3) ค่าธรรมเนียมผู้ ให้บริการอื+นๆ รวมทั (งที+ปรึกษาอื+นๆ เช่น ค่าที+ปรึกษากฎหมาย ค่า
ทนายความ ค่าที+ปรึกษาหรือผู้ ชํานาญการเฉพาะทาง จะชําระตามอตัราที+กําหนดโดย
บริษัทจดัการหรืออตัราที+บริษัทจดัการร่วมกําหนดกบับคุคลดงักลา่ว 

(9.4) ค่าธรรมเนียมบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน จะจ่ายตามอัตราที+ กําหนดโดยบริษัท 
จดัการร่วมกบับคุคลดงักลา่ว  

(9.5) ภาษี ค่าธรรมเนียม ค่าอากรแสตมป์ และค่านายหน้าที+เกี+ยวกับการซื (อขายหลกัทรัพย์
หรืออสงัหาริมทรัพย์ ตามที+จ่ายจริง 

(9.6) คา่เบี (ยประกนัวินาศภยั (ถ้ามี) และคา่เบี (ยประกนัอื+นใดที+เกี+ยวเนื+องกบักองทนุรวม 

(9.7) คา่ธรรมเนียมในการขอจดทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวม คา่ธรรมเนียมในการจด
ทะเบียนหนว่ยลงทนุเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ รวมถึงคา่ธรรมเนียม
วิชาชีพทางกฎหมายในการดําเนินการดงักลา่ว  

(9.8) ค่าธรรมเนียมรายปี และค่าใช้จ่ายในการดํารงสถานะเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรัพย์ 

(9.9) คา่ใช้จ่ายในการจดัทําใบจองซื (อหน่วยลงทนุ ใบยืนยนัรายการ ใบเสร็จรับเงิน ใบกํากบั
ภาษี และแบบฟอร์มอื+นๆ ที+เกี+ยวข้องกบักองทุนรวม รวมทั (งค่าจัดทํา ค่าพิมพ์ ค่าแปล
หนังสือชี (ชวน คําขอจัดตั (งกองทุนรวม เอกสารต่างๆ ที+เกี+ยวข้องกับกองทุนรวม และ
คา่ใช้จ่ายในการจดัเตรียมและจดัสง่เอกสารดงักลา่ว 

(9.10) คา่ใช้จ่ายในการจดัทํา คา่พิมพ์  และการออกใบหนว่ยลงทนุ  

(9.11) คา่เอกสารทะเบียนหน่วยลงทนุ ค่าเอกสารการลงบญัชีกองทนุรวม ตลอดจนค่าใช้จ่าย
อื+นๆ ที+เกี+ยวข้องกบัการจดัทําทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม 

(9.12) ค่าใช้จ่ายในการจัดเตรียมและจัดพิมพ์หนังสือบอกกล่าว โฆษณาหรือประกาศต่างๆ 
ตามที+กําหนดโดยสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
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(9.13) ค่าใช้จ่ายในการจัดทํา ค่าแปล และจัดส่งรายงานและจดหมายต่างๆ เช่น รายงาน
ประจําปี รายงานผู้ ถือหนว่ยลงทนุ เป็นต้น สาํหรับผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม  

(9.14) ค่าธรรมเนียมในการวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการซื (อ 
เช่า หรือจําหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์ โอนหรือรับโอนสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

(9.15) คา่ธรรมเนียมหรือคา่ใช้จ่ายเพื+อการจดัหา ได้มา จําหนา่ย จ่าย โอนสนิทรัพย์ หลกัทรัพย์
ของกองทุนรวม เช่น โอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ และหลกัทรัพย์ของ
กองทนุรวม 

(9.16) คา่ใช้จ่ายในการก่อสร้างเพิ+มเติมเพื+อให้โครงการแล้วเสร็จ (ในกรณีเป็นอสงัหาริมทรัพย์
ที+อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง) 

(9.17) คา่ใช้จ่ายที+เกี+ยวกบัการซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ในกรณีที+ทรัพย์สิน
ดงักลา่วได้รับความเสยีหาย 

(9.18) คา่ชดเชยความเสยีหายที+เกิดขึ (นจริงแก่ผู้ เช่าทรัพย์สินจากกองทนุรวมและ/หรือผู้บริหาร
ทรัพย์สนิในกรณีที+สญัญาเช่าถกูยกเลกิหรือหมดอาย ุ

(9.19) คา่ใช้จ่ายในการดําเนินคดี (ถ้ามี) อาทิ ค่าใช้จ่ายที+เกิดขึ (นจากการติดตามทวงถามการ
บอกกล่าว หรือดําเนินคดีใดๆ เพื+อบังคับชําระหนี (หรือคืนทรัพย์สินให้แก่กองทุนรวม 
คา่ธรรมเนียมศาล คา่ธรรมเนียมทนายความ คา่เสยีหายหรือคา่ใช้จ่าย 

(9.20) ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมอื+นๆ ที+ก่อขึ (นโดยชอบโดยบริษัทจัดการหรือผู้ ดูแล
ผลประโยชน์ตามหน้าที+เพื+อประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเมื+อได้รับ
คําสั+งจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(9.21) คา่ใช้จ่ายในการตรวจตราอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมโดยผู้ดแูลผลประโยชน์ทั (งนี (ไม่
เกิน 1,000,000 บาทตอ่ปี 

(9.22) คา่ใช้จ่ายในการรับชําระเงินคา่ซื (อหนว่ยลงทนุ คา่ใช้จ่ายในการชําระเงินในกรณีที+มีการ
ลดทนุ และ/หรือจ่ายเงินปันผล เช่น ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าอากรแสตมป์ ค่าไปรษณี
ยากร คา่โทรศพัท์ คา่โทรสาร เป็นต้น 

(9.23) คา่ใช้จ่ายหรือคา่ธรรมเนียมในการจ่ายเงินปันผล เพิ+มทนุ และ/หรือลดทนุ 

(9.24) ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที+เกิดขึ (นเกี+ยวเนื+องกับกองทุนรวม เช่น ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนนิติ
กรรมเกี+ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์ ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีโรงเรือน คา่อากรแสตมป์ หรือภาษี
อื+นใดในทํานองเดียวกนั คา่ใช้จ่ายในการจดัประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุ คา่ใช้จ่ายในการจดั
ประชมุคณะกรรมการลงทนุและเบี (ยประชุม ค่าพิมพ์แบบพิมพ์ ค่าไปรษณียากรสําหรับ
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หนงัสือโต้ตอบกบัผู้ ถือหน่วยลงทนุ ค่าธรรมเนียมในการทําเช็คคืนเงินค่าจองซื (อหน่วย
ลงทุน  ค่าโฆษณาหรือประกาศหนังสือพิมพ์ (ถ้ามี) รวมทั (งค่าใช้จ่ายต่างๆ ที+เกิดขึ (น
เนื+องจากการปฏิบตัิตามกฎหมายหรือตามที+สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 
เป็นต้น  

(9.25) ค่าตอบแทนผู้ ชําระบญัชี และผู้ดูแลผลประโยชน์ในระหว่างการชําระบญัชีของกองทุน
รวมจนถึงการจดทะเบียนเลกิกองทนุรวมตอ่สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

คา่ธรรมเนียมการจดัการรายปี และคา่ธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทนุรายปี จะเรียกเก็บจาก
กองทนุรวมเป็นรายเดือนภายในวนัที+ 30 ของเดือนถดัไป  หรือภายใน 3 วนัทําการหลงัจากผู้ดแูล
ผลประโยชน์รับรองการคํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม แล้วแตก่รณี 

คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์รายปี จะเรียกเก็บจากกองทนุรวมเป็นรายเดือนภายใน 5 วนัทํา
การหลงัจากได้รับแจ้งหนี ( 

การคํานวณค่าธรรมเนียมการจัดการรายปี ค่าธรรมเนียมผู้ ดูแลผลประโยชน์รายปี และ
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทนุรายปี จะใช้มูลค่าทรัพย์สินสทุธิ ณ วนัสดุท้ายของแต่ละ
เดือน เว้นแต่ในระหว่างเดือนที+กองทนุรวมมีการเพิ+มเงินทุนหรือลดเงินทุนของกองทุนรวม หรือ
จ่ายเงินปันผล บริษัทจดัการจะดําเนินการคํานวณค่าธรรมเนียมการจดัการรายปี ค่าธรรมเนียม
ผู้ดแูลผลประโยชน์รายปี และคา่ธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทนุรายปี โดยใช้มลูค่าทรัพย์สิน
สทุธิของช่วงก่อนการเพิ+มหรือลดเงินทนุของกองทนุรวม หรือจ่ายเงินปันผล และช่วงหลงัการเพิ+ม
หรือลดเงินทุน หรือจ่ายเงินปันผลดงักล่าว คิดเฉลี+ยถ่วงนํ (าหนกัตามจํานวนวนัค่าธรรมเนียมที+
ปรึกษาของกองทนุรวม คา่ธรรมเนียมในการจดัจําหนา่ย คา่ใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ 
และสง่เสริมการขาย และคา่ใช้จ่ายอื+นๆ จะตดัจ่ายจากทรัพย์สนิของกองทนุรวมตามที+จ่ายจริง   

อย่างไรก็ตามบริษัทจดัการมีสิทธิตดัจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายต่างๆ ดงักลา่วในงวดเดียว 
หรือเฉลี+ยตัดจ่ายเป็นค่าใช้จ่ายของกองทุนรวมเป็นรายเดือนเป็นจํานวนเท่าๆ กัน หรือตาม
ระยะเวลาที+เห็นสมควร  ทั (งนี ( การตดัจ่ายค่าใช้จ่ายดงักลา่ว จะเป็นไปตามหลกัการบญัชีและวิธี
ปฏิบตัิทางการบญัชีที+รับรองทั+วไป ที+เกี+ยวกบักองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ หรือตามมาตรฐานการ
บญัชีที+กําหนดตามกฎหมายวา่ด้วยการนั (น 

ทั (งนี ( อตัราคา่ธรรมเนียมในข้อ 28 เป็นอตัราที+ยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ+ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และ/หรือ 
ภาษีอื+นใดในทํานองเดียวกนั (ถ้ามี) 

หมายเหตุ:  ค่าธรรมเนียมที+เรียกเก็บจากผู้ ซื (อหรือผู้ ถือหน่วยลงทุน และค่าธรรมเนียมและ
คา่ใช้จ่ายที+เรียกเก็บจากกองทนุรวมอาจมีการเปลี+ยนแปลงได้ โดยไม่ถือว่าเป็นการแก้ไขเพิ+มเติม
โครงการ หากได้ปฏิบตัิดงันี ( 
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การเปลี"ยนแปลงค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่าย 

(1) การเปลี+ยนแปลงคา่ธรรมเนียมหรือคา่ใช้จ่าย ภายใต้อตัราที+ระบไุว้ในโครงการ 

 บริษัทจัดการสงวนสิทธิที+จะเพิ+ม/ลด/ยกเว้นค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใช้จ่ายตามข้อ 28.1 
และ 28.2 นี ( ตราบเทา่ที+คา่ธรรมเนียมที+เปลี+ยนแปลงดงักลา่ว ไมเ่กินอตัราที+ระบไุว้ในข้อ 28.1 
และ 28.2 อย่างไรก็ดี ในการเรียกเก็บเพิ+มหรือลดหรือยกเว้นค่าธรรมเนียมดงักลา่วข้างต้น 
บริษัทจดัการจะทําการติดประกาศไว้ ณ ที+เปิดเผยของบริษัทจดัการ 

(2) การเปลี+ยนแปลงของคา่ธรรมเนียมหรือคา่ใช้จ่าย 

 บริษัทจดัการสงวนสทิธิที+จะเพิ+ม/ลดคา่ธรรมเนียม และ/หรือคา่ใช้จ่ายตามข้อ 28.1 และ 28.2 
โดยบริษัทจดัการจะดําเนินการดงัตอ่ไปนี ( 

(2.1) กรณีเพิ+มอตัราคา่ธรรมเนียมหรือคา่ใช้จ่ายเกินกวา่ที+ระบไุว้ในโครงการ 

 บริษัทจดัการจะกระทําเมื+อได้รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยลงทุนด้วยมติเกินกึ+ง
หนึ+งของจํานวนหน่วยลงทุนที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด หรือได้รับความเห็นชอบจาก
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

 
(2.2) กรณีที+บริษัทจดัการจะเปลี+ยนแปลงลดคา่ธรรมเนียม หรือคา่ใช้จ่าย 

 บริษัทจดัการจะติดประกาศคา่ธรรมเนียม หรือค่าใช้จ่ายอตัราใหม่ ณ สํานกังานของ
บริษัทจดัการและสถานที+ติดตอ่ทกุแหง่ของผู้สนบัสนนุการขายที+ใช้เป็นสถานที+ในการ
ซื (อขายหนว่ยลงทนุ 

 
ทั (งนี ( การเปลี+ยนตามข้อ 2 ข้างต้น บริษัทจดัการจะแจ้งให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และตลาดหลกัทรัพย์ทราบภายใน 15 วันนบัแต่วันถัดจากวนัเปลี+ยนแปลงค่าธรรมเนียม 
และ/หรือคา่ใช้จ่ายดงักลา่วข้างต้น  
 

29. วิธีการคํานวณ กําหนดเวลาในการคํานวณและการประกาศมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และ
มูลค่าหน่วยลงทุน 

29.1 บริษัทจัดการจะคํานวณและเปิดเผยมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสทุธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวม ณ วนัสดุท้ายของเดือนมิถนุายนและเดือนธันวาคมให้แล้วเสร็จภายใน 45 วนันบัแต่วนัสดุท้ายของ
เดือนมิถนุายนและเดือนธนัวาคม แล้วแตก่รณี  ทั (งนี (  มลูคา่ที+คํานวณได้ดงักลา่วต้องมีผู้ดแูลผลประโยชน์รับรอง
วา่การคํานวณมลูคา่ดงักลา่วเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที+สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกําหนด 

บริษัทจดัการจะเปิดเผยข้อมลูเกี+ยวกบัการประเมินคา่ทรัพย์สนิไปพร้อมกบัการเปิดเผยข้อมลูตามวรรคหนึ+งโดยมี
รายละเอียดตามที+สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  
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29.2 การเปิดเผยข้อมลูตามข้อ 29.1 บริษัทจดัการจะเปิดเผยในหนงัสือพิมพ์รายวนัอย่างน้อย 1 ฉบบัและปิดประกาศ
ไว้ในที+เปิดเผย ณ ที+ทําการทกุแหง่ของบริษัทจดัการ และสํานกังานใหญ่ของผู้ดแูลผลประโยชน์ พร้อมทั (งเปิดเผย
ชื+อ ประเภทและที+ตั (งอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทนุรวมได้มาจากลงทนุด้วย 

29.3 ในกรณีที+มีเหตกุารณ์หรือการเปลี+ยนแปลงใดๆ ที+เกิดขึ (นภายหลงัจากวนัที+คํานวณตามข้อ 29.1 อนัมีผลกระทบ
ต่อมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์อย่างมีนยัสําคญั บริษัทจัดการจะ
เปิดเผยเหตกุารณ์หรือการเปลี+ยนแปลงดงักลา่วไปพร้อมกับการเปิดเผยข้อมลูตามข้อ 29.2 และหากเหตุการณ์
หรือการเปลี+ยนแปลงดงักลา่วเกิดขึ (นภายหลงัจากวนัที+มีการเปิดเผยตามข้อ 29.2 บริษัทจัดการจะเปิดเผยเรื+อง
ดงักลา่วโดยพลนั 

29.4 ในการคํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม บริษัทจดัการจะคํานวณตามวิธีการดงัตอ่ไปนี ( 

(1) อสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์  บริษัทจดัการจะใช้ราคาที+ได้จากรายงานการ
ประเมินคา่หรือรายงานการสอบทานการประเมินคา่ครั (งลา่สดุ แล้วแต่กรณี เว้นแต่การคํานวณมลูค่า
ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวมครั (งแรก  บริษัทจดัการจะใช้ราคาที+ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือ
สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ แล้วแตก่รณี 

(2) ทรัพย์สินอื+น บริษัทจดัการจะกําหนดมลูค่าตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที+สมาคมบริษัทจัดการลงทุน
กําหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

29.5 การใช้ตวัเลขทศนิยมของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ หรือมลูคา่หน่วยลงทนุของกองทนุรวม บริษัทจดัการจะดําเนินการ
ดงัตอ่ไปนี ( 

(1) คํานวณและประกาศมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิเป็นตวัเลขโดยมีทศนิยมสองตําแหน่ง โดยใช้วิธีการปัดเศษ
ทศนิยมตามหลกัสากล 

(2) คํานวณมูลค่าหน่วยลงทุนเป็นตวัเลขโดยมีทศนิยมห้าตําแหน่ง โดยใช้วิธีการปัดเศษทศนิยมตาม
หลักสากล และประกาศมูลค่าหน่วยลงทุนเป็นตัวเลขโดยมีทศนิยมสี+ตําแหน่งโดยตัดทศนิยม
ตําแหนง่ที+ห้าทิ (ง 

ในกรณีที+มีผลประโยชน์เกิดขึ (นจากการคํานวณตามวิธีการข้างต้น บริษัทจัดการจะนําผลประโยชน์นั (นรวมเข้าเป็น
ทรัพย์สนิของกองทนุรวม 

เงื+อนไขเพิ+มเติม 

สาํหรับวิธีการคํานวณ กําหนดเวลาในการคํานวณและการประกาศมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ มลูค่าหน่วยลงทนุ บริษัทจดัการ
จะดําเนินการให้เป็นไปตามที+ระบไุว้ในข้อ 29 ข้างต้น เว้นแต่กรณีที+คณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 
สํานกังานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ และ/หรือหน่วยงานอื+นใดที+มีอํานาจตามกฎหมาย ได้
แก้ไขเปลี+ยนแปลง เพิ+มเติม ประกาศ กําหนด สั+งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื+น บริษัทจัดการจะ
ดําเนินการให้เป็นไปตามนั (น  
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ทั (งนี ( การคํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิ มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ และมลูคา่หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมที+บริษัทจดัการประกาศเป็น
การคํานวณโดยใช้รายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครั (งล่าสดุเป็นฐานในการกําหนด
มลูคา่ทรัพย์สนิหลกั (อสงัหาริมทรัพย์) ของกองทนุรวม ซึ+งมลูคา่ดงักลา่วอาจไมใ่ช่มลูค่าที+จะซื (อขายได้จริงของทรัพย์สิน
หลกั (อสงัหาริมทรัพย์) ดงักลา่ว 

 

30. การจัดทาํรายงานให้แก่สาํนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผู้ถอืหน่วยลงทุน 

30.1 รายงานของกองทุนรวม 

บริษัทจัดการจะจดัทํารายงานของกองทนุรวมทกุวนัสิ (นรอบระยะเวลาบญัชีประจําปี และสง่รายงานดงักลา่ว
ให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนที+มีชื+ออยู่ในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุนและสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 
เดือนนบัแต่วนัสิ (นรอบระยะเวลาบญัชีประจําปี โดยรายงานดงักล่าวต้องมีรายการตามที+สํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

30.2 รายงานการลงทุนหรือจาํหน่ายอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทุน
รวม 

บริษัทจดัการจะจดัสง่หนงัสอืสรุปข้อมลูที+เป็นสาระสําคญัเกี+ยวกบัการลงทนุหรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ และ/
หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุและสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 
15 วนันบัแต่วนัที+ลงทุนหรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์นั (น รวมทั (งจดัให้มี
ข้อมูลที+เป็นสาระสําคญัดังกล่าวไว้ในที+เปิดเผย ณ ที+ทําการทุกแห่งของบริษัทจัดการและสํานกังานใหญ่ของ
ผู้ ดูแลผลประโยชน์ภายใน 15 วันนับแต่วันที+ลงทุนหรือจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์นั (น เพื+อให้ผู้ลงทนุสามารถตรวจดไูด้ โดยหนงัสือสรุปข้อมลูต้องมีสาระสําคญัตามที+สํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

เมื+ อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมได้ รับอนุมัติ ใ ห้ เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 
แห่งประเทศไทยแล้ว บริษัทจัดการจะจัดส่งหนังสือสรุปข้อมูลที+เป็นสาระสําคัญตามวรรคหนึ+งให้ตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยแทนการจดัสง่ให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุ ทั (งนี ( ภายในวนัทําการถดัจากวนัซื (อ เช่า จําหน่าย 
หรือโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม หรือภายในกําหนดเวลาอื+นตามที+ตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทยกําหนด 

30.3 รายงานความคืบหน้าของการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ที"ยงัสร้างไม่เสร็จ 

กรณีที+กองทนุรวมลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที+ยงัก่อสร้างไมแ่ล้วเสร็จ บริษัทจดัการจะจดัทํารายงานความคืบหน้า
ของการก่อสร้างทกุรอบระยะเวลา 6 เดือนนบัแตว่นัที+ลงทนุจนกวา่การก่อสร้างดงักลา่วจะแล้วเสร็จ และจดัสง่ให้
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันบัแต่วนัที+ครบระยะเวลา 6 เดือนดงักลา่ว ทั (งนี ( บริษัทจดัการจะ
เปิดเผยความคืบหน้าผา่นทางเว็บไซต์ (Website) ของบริษัทจดัการด้วย 

เมื+อหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยแล้วบริษัทจดัการ
จะแจ้งความคืบหน้าข้างต้นตอ่ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยด้วย 



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพนัวา 

- 199 – 

 

 

31. การประเมินค่าทรัพย์สินและการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สิน 

31.1 บริษัทจดัการจะแตง่ตั (งบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิจํานวน 2 รายเพื+อประเมินคา่ทรัพย์สนิในกรณีดงัตอ่ไปนี ( 

(1) ก่อนที+จะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์   

(2) ก่อนที+จะจําหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์ และหรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

31.2 บริษัทจดัการจะแตง่ตั (งบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิจํานวน 1 รายเพื+อประเมินคา่ทรัพย์สนิในกรณีดงัตอ่ไปนี ( 

(1) ทุก 2 ปีนับแต่วันที+มีการประเมินค่าเพื+อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  และ/หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ 

(2) ผู้ดูแลผลประโยชน์เห็นว่ามีเหตุการณ์หรือการเปลี+ยนแปลงใดๆ เกิดขึ (นอันมีผลกระทบต่อมูลค่า
อสงัหาริมทรัพย์ที+กองทุนรวมลงทุนอย่างมีนยัสําคญั ทั (งนี ( ภายใน 30 วนันบัแต่วนัที+บริษัทจัดการ
กองทนุรวมได้รับการแจ้งจากผู้ดแูลผลประโยชน์ 

31.3 บริษัทจดัการจะแต่งตั (งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินจํานวน 1 รายเพื+อทําการสอบทานการประเมินค่าทุก 1 ปีนบั
แตว่นัที+มีการประเมินคา่ครั (งลา่สดุไปแล้ว 

31.4  ในการแตง่ตั (งบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิเพื+อทําการประเมินคา่หรือทําการสอบทานการประเมินค่า บริษัทจดัการ
จะแต่งตั (งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินรายใดรายหนึ+งให้ทําการประเมินค่าอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์เดียวกนัติดตอ่กนัเกิน 2 ครั (งไมไ่ด้ 

31.5  บริษัทจัดการจะส่งสําเนารายงานการประเมินค่าทรัพย์สินและรายงานการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สิน
พร้อมด้วยสําเนาเอกสารหลกัฐานที+เกี+ยวข้องให้ผู้ดูแลผลประโยชน์โดยพลนัและให้สํานกังานภายใน 15 วนันบั
แตว่นัที+ได้รับรายงานดงักลา่ว 

 

32. รอบระยะเวลาบัญชีประจาํปีของกองทุนรวม 

วนัที+สิ (นสดุรอบบญัชี วนัที+ 31 เดือนธนัวาคม 

วนัที+สิ (นสดุรอบบญัชีครั (งแรก วนัที+ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2556 

 

33. สิทธิประโยชน์ของผู้ถอืหน่วยลงทุน 

33.1  สิทธิในการรับเงนิปันผล  
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ผู้ ถือหน่วยลงทุนมีสิทธิที+จะได้รับการจัดสรรผลกําไรในรูปของเงินปันผลจากกองทุนรวมตามหลกัเกณฑ์ และ
วิธีการที+ระบไุว้ในโครงการนี (  

33.2 สิทธิในการลงมติเพื"อแก้ไขเพิ"มเติมโครงการจัดการกองทุนรวมหรือแก้ไขวิธีการจัดการ 

ผู้ ถือหน่วยลงทุนแต่ละรายมีสิทธิลงมติเพื+อทําการแก้ไขเพิ+มเติมโครงการจดัการกองทนุรวม หรือแก้ไขวิธีการ
จดัการ โดยเป็นไปตามเงื+อนไขและหลกัเกณฑ์ที+กําหนดไว้ในโครงการนี (  บริษัทจัดการจะทําการแก้ไขเพิ+มเติม
โครงการหรือวิธีการจดัการกองทนุรวม เมื+อได้รับมติตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที+ระบไุว้ในโครงการนี ( 

ทั (งนี ( การแก้ไขเพิ+มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการจะเป็นไปตามหวัข้อ “การแก้ไขเพิ+มเติมโครงการจดัการกองทนุ
รวม หรือแก้ไขวิธีการจดัการ” 

33.3  สิทธิในการได้รับเงนิคืนเมื"อเลิกโครงการ 

ผู้ ถือหน่วยลงทุนมีสิทธิที+จะได้รับเงินคืนเมื+อเลิกโครงการ โดยบริษัทจัดการจะจดัให้มีผู้ ชําระบญัชีที+สํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. เห็นชอบเป็นผู้ ชําระบญัชี โดยดําเนินการตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที+ระบไุว้ในโครงการนี (  

บริษัทจัดการจะดําเนินการให้ผู้ ชําระบัญชีแจกจ่ายเงินคืนให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนกองทุนรวมเฉพาะเมื+อเลิก
โครงการเทา่นั (น  

33.4  สิทธิในการโอนหน่วยลงทุน  

ผู้ ถือหน่วยลงทุนสามารถโอนหน่วยลงทุนได้ แต่ทั (งนี (จะต้องเป็นไปตามและไม่ขดัต่อเงื+อนไข และหลกัเกณฑ์ที+
ระบไุว้ในโครงการนี ( 

33.5 สิทธิประโยชน์อื"นๆ 

สิทธิในการจาํนําหน่วยลงทุน  

ผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมสามารถนําหน่วยลงทุนไปจํานําได้ตามกฎหมาย ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที+
บริษัทจดัการและ/หรือนายทะเบียนหนว่ยลงทนุกําหนด  

สิทธิในการออกเสียงเพื"อลงมติเกี"ยวกับการดาํเนินกิจการของกองทุนรวม 

ผู้ ถือหน่วยลงทนุมีสิทธิลงมติเกี+ยวกบัการบริหารจดัการกองทนุรวมตามที+กําหนดไว้ในโครงการ โดยเป็นไปตาม
เงื+อนไขและหลกัเกณฑ์ที+กําหนดไว้ในโครงการนี ( และการนบัมติดงักลา่ว จะเป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที+
ระบไุว้ในโครงการนี ( 

สิทธิในการได้รับเงนิคืนเมื"อมีการลดเงนิทุน 

ผู้ ถือหนว่ยลงทนุมีสทิธิที+จะได้รับเงินคืนเมื+อมีการลดเงินทนุตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที+ระบไุว้ในโครงการ 
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34. การแก้ไขเพิ"มเติมโครงการจัดการกองทุนรวม หรือแก้ไขวิธีการจัดการ 

34.1 การแก้ไขเพิ"มเติมโครงการกรณีมีการเปลี"ยนแปลงแก้ไขเพิ"มเติมกฎหมาย หรือระเบียบหรือคาํสั"ง  

ในการดําเนินการและบริหารจดัการใดๆ ของกองทนุรวมนั (น บริษัทจดัการจะดําเนินการให้เป็นไปตามที+ระบไุว้ใน
โครงการและหนงัสอืชี (ชวน  

อย่างไรก็ตามในกรณีที+คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื+นใดที+มี
อํานาจตามกฎหมายที+เกี+ยวข้อง ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบงัคบั คําสั+ง หนงัสือเวียน คําผ่อนผนั หรือ 
เปลี+ยนแปลง แก้ไข หรือเพิ+มเติม กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบงัคบั คําสั+ง ที+ใช้อยู่ในปัจจุบนั  บริษัทจดัการขอ
สงวนสิทธิในการแก้ไข เปลี+ยนแปลง เพิ+มเติมโครงการจัดการกองทุนรวมหรือวิธีการจัดการตามที+เห็นสมควร
เพื+อให้เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบงัคบั คําสั+ง ที+เปลี+ยนแปลงหรือแก้ไขเพิ+มเติมดงักล่าวตามที+
ได้รับความเห็นชอบหรือการสั+งการของสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนว่ยงานอื+นใดข้างต้น  

34.2 การแก้ไขเพิ"มเติมโครงการกรณีอื"นๆ โดยทั"วไป  

หากมีความจําเป็นต้องแก้ไขเพิ+มเติมโครงการจัดการกองทุนรวม หรือวิธีการจัดการกองทุนรวมเพื+อก่อให้เกิด
ประโยชน์ต่อกองทุนรวมและผู้ ถือหน่วยลงทุน ให้อยู่ในดลุยพินิจของบริษัทจัดการ โดยหากมิได้กระทําโดยมติ
เสียงข้างมากของผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ+งคิดตามจํานวนหน่วยลงทุนรวมกันเกินกึ+งหนึ+งของจํานวนหน่วยลงทุนที+
จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของโครงการจัดการกองทุนรวม ก็จะต้องได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ในกรณีที+มติดงักลา่วของผู้ ถือหนว่ยลงทนุเกี+ยวข้องกบัสทิธิ หน้าที+ และความรับผิดชอบตามข้อ 27  “สิทธิ หน้าที+ 
และความรับผิดชอบของ บริษัทจัดการ ผู้ ดูแลผลประโยชน์ ที+ปรึกษาของกองทุนรวม และผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์” หรือเกี+ยวข้องกบัค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่ายตามข้อ 28 “ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที+เรียก
เก็บจากผู้จองซื (อหรือผู้ ถือหนว่ยลงทนุและกองทนุรวม” ของบริษัทจดัการ ผู้ดแูลผลประโยชน์ นายทะเบียนหน่วย
ลงทุน ผู้สนบัสนุนการขายหน่วยลงทุน ที+ปรึกษา หรือผู้ อื+นที+ให้บริการแก่กองทุนรวม มติดงักล่าวจะต้องได้รับ
ความเห็นชอบจากบริษัทจดัการ ผู้ดแูลผลประโยชน์นายทะเบียนหน่วยลงทนุ ผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ ที+
ปรึกษา หรือผู้ อื+นที+ให้บริการแก่กองทุนรวม (แล้วแต่กรณี) ในการดําเนินการตามมตินั (นๆ ทั (งนี ( การดําเนินการ
ตามมติความเห็นชอบของผู้ ถือหน่วยลงทุนจะต้องไม่ขัดต่อกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ และ/หรือ 
จรรยาบรรณ และ/หรือโครงการ หรือขดัตอ่ประโยชน์ของกองทนุรวม 

ในกรณีที+การแก้ไขเพิ+มเติมโครงการหรือวิธีจัดการกองทุนรวม ได้กระทําโดยมีมติเสียงข้างมากของผู้ ถือหน่วย
ลงทุนซึ+งคิดตามจํานวนหน่วยลงทุนรวมกันเกินกึ+งหนึ+งของจํานวนหน่วยลงทุนที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของ
โครงการ บริษัทจัดการจะแจ้งให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนั นบัแต่วนัที+มีมติให้แก้ไข 
หรือภายใน 15 วันนับจากวนัที+ทราบผลการลงมติของผู้ ถือหน่วยลงทุนในกรณีที+การขอมติกระทําโดยการส่ง
หนงัสอืขอมติไปยงัผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

ทั (งนี ( บริษัทจดัการจะแจ้งการแก้ไขเพิ+มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการกองทนุรวมไปยงัผู้ ถือหน่วยลงทนุทกุราย
และผ่านระบบข้อมูลของตลาดหลักทรัพย์ (โดยไม่ชักช้าและไม่เกิน 10 วันทําการ) และจะประกาศทาง
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หนงัสอืพิมพ์รายวนัอยา่งน้อย 1 ฉบบัภายใน 15 วนันบัแต่วนัที+ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรือวนัที+ได้มีมติแก้ไขหรือภายใน 15 วนันบัจากวนัที+ทราบผลการลงมติของผู้ ถือหน่วยลงทนุในกรณีที+การ
ขอมติกระทําโดยการสง่หนงัสอืขอมติไปยงัผู้ ถือหนว่ยลงทนุ แล้วแตก่รณี 

การแก้ไขเพิ+มเติมโครงการหรือแก้ไขวิธีจดัการ ให้สามารถกระทําได้เมื+อได้รับมติโดยเสียงข้างมากจากผู้ ถือหน่วย
ลงทนุซึ+งคิดตามจํานวนหน่วยลงทุนที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของกองทนุรวม หรือต้องได้รับความเห็นชอบจาก
สํานกังาน อนึ+ง บริษัทจดัการสงวนสิทธิในการยบัยั (งพิเศษ (Veto Right) สําหรับการลงมติใดๆ ของผู้ ถือหน่วย
ลงทุนเพื+อแก้ไขเพิ+มเติมโครงการหรือแก้ไขวิธีจัดการ ที+ขัดต่อกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ และ/หรือ 
จรรยาบรรณ หรือได้รับความเสียหาย หรือขดัต่อประโยชน์ของกองทุนรวมหรือมีผลกระทบต่อสิทธิหน้าที+และ
ความรับผิดชอบของบคุคลภายนอกซึ+งเป็นคูส่ญัญาของกองทนุรวม 

การนบัมติในการแก้ไขเพิ+มเติมโครงการตามข้อนี ( อยู่ภายใต้บงัคบัความในหวัข้อ 7 หลกัเกณฑ์และข้อจํากดัการ
ถือหนว่ยลงทนุ 

 

35. การเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม 

บริษัทจดัการจะเลกิโครงการจดัการกองทนุรวมเมื+อเกิดเหตกุารณ์ใดเหตกุารณ์หนึ+งหรือหลายเหตกุารณ์ดงันี ( 

35.1 เมื+อกองทนุรวมมีผู้ ถือหนว่ยลงทนุน้อยกวา่ 35 ราย ทั (งนี ( ภายในวนัทําการถดัจากวนัที+ทราบเหตดุงักลา่ว 

35.2 เมื+อจํานวนเงินทนุจดทะเบียนตํ+ากวา่ 500 ล้านบาท เมื+อคํานวณจากมลูคา่ของหนว่ยลงทนุโดยเลิกกองทนุรวมใน
วนัทําการถดัไป เว้นแตเ่ป็นกองทนุรวมที+ลงทนุเฉพาะในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

35.3 บริษัทจดัการกองทุนรวมไม่สามารถลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที+ระบไุว้ใน
โครงการได้ เว้นแต่ในกรณีที+บริษัทจัดการกองทุนรวมเพิ+มเงินทุนจดทะเบียนเพื+อลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ และ/
หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ+มเติม แต่ไม่สามารถลงทุนเพิ+มเติมนั (นได้ โดยบริษัทจัดการกองทุนรวมได้
ดําเนินการตามข้อ 24.6 (2) 

35.4 เมื+อได้รับมติโดยเสียงข้างมากจากผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ+งคิดตามจํานวนหน่วยลงทนุที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของ
กองทนุรวม 

35.5 เมื+อครบอายโุครงการ (ถ้ามี) 

เงื+อนไขเพิ+มเติม 

- มติโดยเสียงข้างมากจากผู้ ถือหน่วยลงทนุ คือ มติของผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ+งถือหน่วยลงทนุรวมกนัเกินกึ+งหนึ+งของ
จํานวนหน่วยลงทุนที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด โดยการนบัมติจะอยู่ภายใต้บงัคบัข้อจํากัดสิทธิของผู้ ถือหน่วย
ลงทนุตามที+กําหนดไว้ในหวัข้อ 7 หลกัเกณฑ์และข้อจํากดัการถือหนว่ยลงทนุ 
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- เมื+อเกิดกรณีต่างๆ จนเป็นเหตุให้ผู้จ ัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์เห็นสมควรให้มีการเลิกกองทุน
รวม เช่น กองทุนรวมขาดสภาพคล่อง  กองทุนรวมไม่สามารถดํารงสดัส่วนการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 
และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ตามที+คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด บริษัทจัดการ 
หรือผู้ ดูแลผลประโยชน์ลาออกและไม่สามารถหาบริษัทจัดการหรือผู้ ดูแลผลประโยชน์อื+นมารับหน้าที+
แทนได้ในระยะเวลาตามที+ระบุในหัวข้อ 27.1.3 เงื+อนไขการเปลี+ยนบริษัทจัดการและหวัข้อ 12.2 เงื+อนไขการ
เปลี+ยนผู้ดแูลผลประโยชน์เป็นต้น 

- บริษัทจดัการอาจพิจารณาให้เลกิกองทนุรวมได้ เมื+อบริษัทจัดการเห็นว่าอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทุนรวมลงทุน 
มีมูลค่ารวมกันแล้วไม่ถึงร้อยละ 75 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวมภายในรอบระยะเวลาบญัชี
ประจําปีใดๆ หรือมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ที+กองทนุรวมจะลงทุนอาจไม่เป็นไปตามที+คาดหมายเช่น การเจรจา
ในการซื (ออสงัหาริมทรัพย์บางรายการที+กองทุนรวมสนใจลงทุนไม่ประสบความสาํเร็จ  หรืออาจเกิดเหตุ
สุดวิสยัหรือเหตุอันไม่คาดหมายกับอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทนุรวมคาดวา่จะลงทนุ จนเป็นเหตใุห้กองทนุรวม
ไมส่ามารถลงทนุ/ไมป่ระสงค์จะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว เป็นต้น 

-  ในกรณีที+บริษัทจดัการได้รับคําสั+งให้เลิกกองทนุรวม จากหน่วยงานที+มีอํานาจตามกฎหมาย อาทิเช่น สํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือคําสั+งศาล เป็นต้น  

- -  เพื+อประโยชน์ในเรื+ องสภาพคล่องในการซื (อขายหน่วยลงทุนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย บริษัท
จดัการ   อาจพิจารณาให้เลิกกองทนุรวมได้ หากในระยะเวลาใด ๆตลอดอายขุองกองทนุรวมมีจํานวนผู้ ถือหน่วย
ลงทนุน้อยกวา่ 250 ราย 

 

36. การชาํระบัญชีของกองทุนรวม และวิธีการเฉลี"ยเงินและหรือทรัพย์สินอื"นคืนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนเมื"อ
เลิกโครงการจัดการกองทุนรวม 

เมื+อเลกิกองทนุรวมแล้ว บริษัทจดัการจะจดัให้มีผู้ ชําระบญัชีที+สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เห็นชอบเป็นผู้ ชําระบญัชี
เพื+อทําหน้าที+จําหน่ายทรัพย์สินของกองทุนรวม ชําระภาระหนี (สินของกองทุนรวม รวบรวมและแจกจ่ายเงินหรือ
ทรัพย์สินคืนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนเฉลี+ยตามจํานวนหน่วยลงทุนที+ผู้ถือหน่วยลงทุนแต่ละรายถืออยู่ตามสมดุ
ทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทนุ รวมทั (งทําการอย่างอื+นที+จําเป็นเพื+อให้การชําระบญัชีเสร็จสิ (น ทั (งนี ( ตามหลกัเกณฑ์ 
เงื+อนไข และวิธีการที+คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด เมื+อชําระบัญชีเสร็จสิ (นแล้ว ผู้ ชําระบัญชีจะขอ
จดทะเบียนเลิกกองทุนรวมต่อสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และหากปรากฏว่ามีทรัพย์สินคงค้างอยู่ ให้ตกเป็น
กรรมสทิธิTของสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

ในการชําระบญัชี  ผู้ ชําระบญัชีจะจําหน่ายทรัพย์สินของกองทุนรวมเพื+อรวบรวมเป็นเงินสด เงินฝากธนาคาร หรือตั�ว
สญัญาใช้เงินที+ออกโดยธนาคารพาณิชย์หรือบริษัทเงินทุนทั (งนี (  ผู้ ชําระบัญชีอาจมอบหมายให้บริษัทจัดการเป็น
ผู้ดําเนินการได้ 
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อนึ+ง  ในกรณีที+มีเหตุจําเป็นและสมควรซึ+งทําให้ไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของกองทุนรวมได้ ผู้ ชําระบญัชี บริษัท
จัดการ  และผู้ ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมจะร่วมกันพิจารณาดําเนินการเกี+ยวกับทรัพย์สินดังกล่าวตามที+
เห็นสมควร  โดยคํานงึถึงผลประโยชน์ที+กองทนุรวมจะได้รับเป็นสาํคญั 

 

37. การระงบัข้อพิพาทโดยกระบวนการอนุญาโตตุลาการ 

บริษัทจดัการตกลงที+จะระงบัข้อพิพาทใดๆ โดยวิธีการทางอนญุาโตตลุาการ ในกรณีที+บริษัทจดัการไม่ปฏิบตัิตามที+ระบุ
ไว้ในโครงการ และ/หรือ ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที+เกี+ยวข้อง และ/หรือประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที+
เกี+ยวข้อง และก่อให้เกิดความเสียหายแก่ผู้ ถือหน่วยลงทุน ผู้ ถือหน่วยลงทุนมีสิทธิที+จะเสนอข้อพิพาทให้
อนญุาโตตลุาการของคณะกรรมการ ก.ล.ต. พิจารณา 

 

38. การดาํรงความเพียงพอของเงนิทุน 

ในกรณีที+บริษัทจัดการไม่สามารถดํารงความเพียงพอของเงินทุนตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วย
หลกัเกณฑ์เกี+ยวกับการดํารงความเพียงพอของเงินกองทุนและการทําประกันภัยความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ  
บริษัทจัดการจะเปลี+ยนให้บริษัทจัดการรายอื+นเข้าจัดการกองทุนรวมแทนด้วยวิธีขอรับความเห็นชอบจากสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือขอมติโดยเสยีงข้างมากของผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ+งคิดตามจํานวนหน่วยลงทนุรวมกนัเกินกึ+งหนึ+ง
ของจํานวนหน่วยลงทุนที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของกองทนุรวมภายใน 15 วนันบัแต่วนัที+บริษัทจดัการรู้หรืออาจรู้ถึง
การไม่สามารถดํารงความเพียงพอของเงินกองทุนดงักล่าว ทั (งนี ( หากมีเหตุจําเป็นและสมควร บริษัทจัดการ
อาจขอให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.พิจารณาขยายระยะเวลาออกไปได้ โดยการคดัเลือกบริษัทจดัการรายใหม่จะ
คํานึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทนุเป็นสําคญั และในกรณีที+มีค่าใช้จ่ายเกิดขึ (นจากการเปลี+ยนแปลงบริษัทจัดการ 
บริษัทจดัการจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายดงักลา่ว หากบริษัทจดัการไม่สามารถดําเนินการภายในระยะเวลาที+กําหนด 
บริษัทจดัการจะดําเนินการเลกิกองทนุรวมตอ่ไป 

 

39. การประชุมผู้ถอืหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการกองทนุรวมจะต้องจดัให้มีการประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุ  หากปรากฏกรณีผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ+งถือหน่วยลงทนุ
รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจํานวนหน่วยลงทุนที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดร้องขอให้มีการจัดประชุมผู้ ถือหน่วย
ลงทนุ   

นอกจากนี ( บริษัทจดัการจะต้องดําเนินการจดัประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุหรือมีหนงัสือแจ้งผู้ ถือหน่วยลงทนุเพื+อขอมติ ใน
การดําเนินการตา่งๆ ดงัตอ่ไปนี ( 

1. การแตง่ตั (งหรือถอดถอนบริษัทจดัการ ต้องจดัประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุเพื+อขอมติหรือมีหนงัสือแจ้งผู้ ถือหน่วย
ลงทุนเพื+อขอมติ ซึ+งต้องได้รับมติเกินกว่ากึ+งหนึ+งของจํานวนหน่วยลงทุนที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของ
กองทนุรวม  
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2. เว้นแตที่+ได้กําหนดไว้ในข้อ 34.1 หรือได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.บริษัทจดัการ
จะดําเนินการแก้ไขเพิ+มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการได้ต่อเมื+อได้รับมติโดยเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วย
ลงทุนซึ+งคิดตามจํานวนหน่วยลงทุนเกินกว่ากึ+งหนึ+งของจํานวนหน่วยลงทุนที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด โดย
การประชุมที+มีการเรียกประชุมโดยชอบ หรือการลงมติโดยการเวียนลงนามในมติที+ทําขึ (นเป็นลายลกัษณ์
อกัษร หรือโดยความเห็นชอบของสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ทั (งนี ( กรณีการแก้ไขเพิ+มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการตามมติของผู้ ถือหน่วยลงทนุตามวรรคแรก บริษัทจดัการ
จะแจ้งให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนันบัแต่วนัที+ได้มีมติให้แก้ไขหรือภายใน 15 วนันบั
จากวนัที+ทราบผลการลงมติของผู้ ถือหน่วยลงทุนในกรณีที+การขอมติกระทําโดยการส่งหนงัสือขอมติไปยงัผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุ 

3. บริษัทจดัการจะแจ้งการแก้ไขเพิ+มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการดงักลา่วไปยงัผู้ ถือหน่วยลงทนุทกุคนเป็น
ลายลกัษณ์อกัษรและผา่นระบบข้อมลูตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และประกาศในหนงัสอืพิมพ์รายวนั
อย่างน้อย 1 ฉบบัภายใน 15 วนั นบัแต่วนัที+ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ
วนัที+ได้มีมติให้แก้ไขเพิ+มเติมโดยผู้ ถือหนว่ยลงทนุ แล้วแตก่รณี 

ในการประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุนั (น ผู้ ถือหนว่ยลงทนุที+มาประชมุจะต้องมีหนว่ยลงทนุนบัรวมกนัได้ไม่น้อยกว่ากึ+งหนึ+งของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที+จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมดและมีสทิธิออกเสยีงของกองทนุรวมจึงจะครบเป็นองค์ประชมุ  

อย่างไรก็ดี ในกรณีการพิจารณาอนมุตัิการเพิ+มเงินทนุจดทะเบียนของกองทุนรวมต้องมีผู้ ถือหน่วยลงทุนมาประชุมไม่
น้อยกว่า 25 รายหรือไม่น้อยกว่ากึ+งหนึ+งของจํานวนผู้ ถือหน่วยลงทนุทั (งหมด ทั (งนี ( จํานวนผู้ ถือหน่วยลงทนุที+มาประชุม
ดงักล่าวต้องหน่วยลงทุนนับรวมกันได้ไม่น้อยกว่าหนึ+งในสามของจํานวนหน่วยลงทุนที+จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของ
กองทนุรวมดงักลา่ว จึงจะเป็นองค์ประชมุและต้องได้รับคะแนนเสยีงไมน้่อยกว่าสามในสี+ของจํานวนหน่วยลงทนุทั (งหมด
ของผู้ ถือหน่วยลงทุนที+เข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยในการประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนเพื+อขอมติการเพิ+มทุน
ดงักลา่ว ต้องมีวตัถปุระสงค์ดงัตอ่ไปนี ( 

ก. เพื+อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ+มเติม และ/หรือ  

ข. เพื+อดําเนินการปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ที+กองทุนรวมได้มาจากการลงทุนให้อยู่ในสภาพที+ดี และมีความ
พร้อมที+จะใช้หาผลประโยชน์ 

 

40. อื"นๆ 

40.1 การรับผลประโยชน์ตอบแทน 

บริษัทจัดการอาจรับผลประโยชน์ตอบแทนเพื+อกองทุนรวมจากบุคคลที+เป็นผู้ ให้บริการอันเนื+องมาจากการใช้
บริการของบคุคลดงักลา่วในการจดัการกองทนุรวมได้ แตต้่องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ( 

(1) ผลประโยชน์ตอบแทนที+รับไว้นั (นต้องเป็นทรัพย์สนิที+มีมลูคา่ในทางเศรษฐกิจและต้องเกี+ยวกบับทบาท
โดยตรงของความเป็นกองทนุรวมตามกฎหมายวา่ด้วยหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 
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(2) ต้องไม่มีพฤติกรรมที+แสดงให้เห็นว่าบริษัทจัดการใช้บริการของบุคคลนั (นบ่อยครั (งเกินความจําเป็น
เพื+อให้กองทนุรวมได้รับประโยชน์จากบคุคลดงักลา่ว (Churning) 

ในการจดัสรรผลประโยชน์ตามวรรคหนึ+งให้แก่กองทนุรวมที+อยู่ภายใต้การจดัการของบริษัทจดัการ บริษัทจดัการ
ต้องกระทําด้วยความเป็นธรรมและคํานึงถึงลกัษณะและประเภทหลกัทรัพย์ที+อาจมีไว้ได้ของกองทนุรวมนั (นด้วย 
ทั (งนี ( บริษัทจดัการจะเปิดเผยข้อมลูเกี+ยวกบัการรับผลประโยชน์ดงักลา่วไว้ในรายงานรอบปีบญัชี 

40.2 การลงทุนใน หรือมีไว้ซึ"งทรัพย์สิน และการหาประโยชน์จากทรัพย์สิน 

กองทนุรวมมีหลกัเกณฑ์การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ตลอดจนการหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินตามที+ระบไุว้ใน
ข้อ 5.1และ5.2 

โดยในการบริหารจดัการ และหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินต่างๆ ที+กองทนุรวมลงทนุในหรือมีไว้นั (น กองทุนรวม
อาจปรับปรุง เปลี+ยนแปลง พฒันา เพิ+มศกัยภาพในทรัพย์สินต่างๆ ดงักล่าวได้ ไม่ว่าจะเป็นเพื+อการให้
เช่าพื (นที+โดยตรง หรือให้เช่าแก่ผู้ประกอบกิจการเพื+อนําทรัพย์สินดงักล่าวไปหาผลประโยชน์ทั (งนี ( รวมถึงการ
ดําเนินธุรกิจให้เช่าทรัพย์สิน เพื+อวตัถปุระสงค์ต่างๆ และ/หรือเพื+อการจําหน่าย จ่าย โอน ทั (งโครงการ และหรือ
เพื+อการแบ่งจําหน่ายทรัพย์สินดงักลา่วให้กบับคุคลทั+วไป นอกจากนี (กองทนุรวมอาจดําเนินการก่อสร้าง
หรือพฒันาอสงัหาริมทรัพย์รวมถึงการขอ หรือรับโอนใบอนญุาตก่อสร้าง หรือใบอนญุาตอื+นใดที+จําเป็นเพื+อ
ประโยชน์ของทรัพย์สนิ เช่น ใบอนญุาตต่อเติมอาคาร เป็นต้น ดําเนินการใดๆ เพื+อประโยชน์ของทรัพย์สินตามที+
บริษัทจดัการกองทนุรวม หรือ คณะกรรมการลงทนุ (ถ้ามี) จะเห็นสมควรได้อีกด้วย แต่ทั (งนี (จะต้องไม่เป็นการ
ขดัตอ่ข้อกําหนด กฎเกณฑ์ และเงื+อนไขที+กฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื+นใดที+เกี+ยวข้องกําหนด 

40.3 ผู้ดูแลสภาพคล่อง 

บริษัทจดัการอาจแตง่ตั (งบริษัทหลกัทรัพย์ที+ได้รับใบอนญุาตประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภทการค้าหลกัทรัพย์
หรือบริษัทหลกัทรัพย์ที+ได้รับใบอนญุาตประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภทการค้าหลกัทรัพย์ที+เป็นหน่วยลงทนุให้
เป็นผู้ดูแลสภาพคล่องให้แก่หน่วยลงทุนของกองทุนรวมเพื+อทําหน้าที+ซื (อขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเพื+อ
รักษาสภาพคลอ่งของหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมได้ 

40.4 การขอสงวนสิทธิในการยบัยั -งพิเศษ (Veto Right) 

บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการยบัยั (งพิเศษ (Veto Right) สําหรับการลงมติใดๆของผู้ ถือหน่วยลงทนุที+ขดัต่อ
กฎหมายกฎระเบียบข้อบงัคบัและ /หรือจรรยาบรรณหรือขดัต่อประโยชน์ของกองทนุรวมหรือมีผลให้กองทนุรวม
เสยีหายหรือมีผลกระทบตอ่สทิธิหน้าที+และความรับผิดชอบของบคุคลภายนอกซึ+งเป็นคูส่ญัญาของกองทนุรวม 

40.5  การประกาศแก้ไขหลักเกณฑ์เงื"อนไขและวิธีการจัดตั -งและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 

ในกรณีที+คณะกรรมการก.ล.ต.หรือสํานกังานคณะกรรมการก.ล.ต.ได้มีการประกาศแก้ไขหลกัเกณฑ์เงื+อนไขและ
วิธีการจดัตั (งและจัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์บริษัทจัดการจะดําเนินการและแก้ไขโครงการให้สอดคล้อง
กับประกาศฉบับแก้ไขดังกล่าวโดยถือว่าได้รับความยินยอมจากผู้ ถือหน่วยลงทุนแล้วทั (งนี (บริษัทจัดการจะ
ดําเนินการแจ้งให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรถึงการแก้ไขโครงการ 
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 VL/ps/R0280/2013 

 

 2  . . 2556 
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 19   

  10900 

 

     

  

 

 Desktop Valuation   “

”  88/11-16, 20-21, 31, 37, 56-60  71-93  8  

 -  (  4129)  

3+100    

       ( )      

 Desktop Valuation   “ ” 

 88/11-16, 20-21, 31, 37, 56-60  71-93  8   

-  (  4129)  3+100  

      

 (Market Value)  

    

  

 

 

 (Market Value for the Existing Use) 

  

 

  

  

  



 

 Desktop Valuation 

 (Full Valuation)  R0518/2012  15  . . 2556  

 

 

  

   

  ( )   

     -

  

   ( )    

 (Market Value for the Existing Use)  

 

 

       :   1,793,000,000.-  

  (Market Value for the Existing Use)                       ( ) 

 

 

   ( )  

 

 

  

  

-  

  .301 

 

 

1 -  

2 -  

3 -  

4 -  

5 -  

6 -  Desktop Valuation 



 

 1 

 

 DESKTOP VALUATION 

 “ ” 

 –  (  4129) 

   

 

1.    : R0280/2013 

 

2.   : 1  . . 2556 

 

3.  : 

 (Market Value for the Existing Use) 

 

 

 

4.  :   88/11-16, 20-21, 31, 37, 56-

60  71-93  8  

   

 -  (  4129) 

 3+300   

 

 

5.  :  

 ( . . 3 ) - 

( )  

 “ ” 

  :- 

 

 



 

  

  

  . . 2548 

 11  

 45     

38  ( )  

(Pool Suite)  7    

  

- , , , 

 ,  Spa & Beauty, 

 

     

  ( . . 3 ) 

 16  

   

21  2  55.00  (8,655.00  

 21.6375 ) 

 

   10.00-85.00  

  

 

-  

  

  

 ,  POOL CLUB, 

, , 

,  M & E , 

    

44    19,923.22 

  4, 6  7  

 

 :- 

 



 

   
 

( .) 

 

( .) 

1   1  (  1) 3 237.040 711.120 

2  2  (  1) 5 290.070 1,450.350 

3  1  (  2) 1 177.060 177.060 

4  1  (  2) 2 186.435 372.870 

5  2  (  2) 3 382.000 1,146.000 

6  2  (  2) 1 394.920 394.920 

7   Type A - 1  (  3) 10 275.750 2,757.500 

8   Type A  -1  (  3) 1 348.570 348.570 

9   Type B - 1  (  3) 6 273.450 1,640.700 

10   Type B – 2  (  3) 6 333.450 2,000.700 

11  1 887.950 887.950 

12  1 2,109.700 2,109.700 

13  Pool Club 1 2,521.18 2,521.18 

14  1 334.300 334.300 

15  M & E  1 1,129.900 1,129.900 

16   1 1,940.400 1,940.400 

  44 - 19,923.22 

:  

  

  (POOL CLUB) 

 1,194.73  

  316.24  

 1,510.97  

   

  

    

  

 

  

(  12.2.4)   

 

 6.  :     

 



 

 7.  /  :  

     “ ” 

 “ ” 

 

  

     

     2  6 

 

 

 . . 2553 

 

 8.   :   

 

9.  

  

 
 

 

 
 

 
 

   

1 321 2 4 . / 21 10 3 65.00 
 LUXURY VILLA TYPE A - B and POOL CLUB 

BUILDING (  7 )  88/71-91 

2 1725 27 18 . / 25 0 2 20.00  POOL VILLA TYPE PV 01-02  88/11-12 

3 1726 28 18 . / 26 0 2 25.00  POOL VILLA TYPE PV 03-04  88/13-14 

4 1727 29 18 . / 27 0 2 31.00  POOL VILLA TYPE PV 05-06  88/15-16 

5 1731 33 18 . / 31 0 3 25.00  POOL VILLA TYPE PV 10-11  88/20-21 

6 1771 14 18 . / 21 0 1 62.00  FAMILY SUITE TYPE FS 20  88/60 

7 1773 16 18 . / 23 0 1 60.00 
 FAMILY SUITE TYPE FG 19/1  19/2  

88/58-59 

8 1915 44 20 . / 15 0 0 52.00  FAMILY SUITE TYPE FS 01/1  88/31 

9 1827 43 19 . / 27 0 1 18.00  FAMILY SUITE TYPE FS 05  88/36-37 

10 1828 44 19 . / 28 0 1 45.00  FAMILY SUITE TYPE FS 12  88/57 

11 1829 45 19 . / 29 0 1 25.00  FAMILY SUITE TYPE FG 13  88/56 

12 1864 28 19 . / 14 1 3 11.00 
 LUXURY VILLA TYPE A - B  88/82, 88/87 

 88/92-93 

 17 0 39.00 
 

         
   

 
   

 
 

   

13 350 4 4 . / 50 1 3 97.00  Sport Center  

14 1858 48 19 . / 8 0 2 42.00  

15 1860 20 19 . / 10 1 0 50.00  

16 1888 54 19 . / 38 0 3 27.00 -RECEPTION/BABA 

 4 2 16.00 
 

         21 2 55.00 
 



 

 

   

 :  (Freehold)       

 :          

 :  1  12   ( ) 

    2,3-11, 13-16  

 

10.  :  ( /  

VILLA )  

 

11.  :  (Income Method) 

 (Discounted Cash Flow Technique) 

 (Cost Method)  

 

12.      :   1,793,000,000.- 

  (Market Value for the Existing Use)                     ( ) 

:     

      

      

  

       

( )   –  

 

 

 

   ( )  

  . .  2556 

 

 

 

 

 



 

 2 

 

-  (Discounted Cash Flow Method) 

 

1)     ( ) , , 

      

       

 

2)  45    1, 2 

 3  38      7  

3)    ( )   

  

  1, 2  3   1  50%,  2  60%,  3  60%  

4   60%   (Pool Suite)  

 1  60%,  2  65%  3  70%  4   75% 

4)  

  (Average Room Rate)   1, 2  3  

1  2  21,500    

  2-7  5%  8-9    10 

 7%  11  5%   (Pool Suite) 

  1  2  12,000  

 2-7  5%  8-9    10  7%  11  5% 

  1  8,000  (

)  4%  (  8,000   

 4,500   2,500  

   1,000 ) 

  1  50  ( ) 

 1%   

  1  4,300  ( )  

4%   

5)  

  

 



 

1)    1,800  (

)  3%  

2)     1,000  (

)  3%  

  

1)   30%  

2)   25%  

3)    15% 

 

4)     12% 

  

   40%  

  

1)   30%  

2)    10%  

6)   

 /  

1)   /   900  (

)  3%  

2)    /   800  (

)  2%  

 

1)    800  

( )  3%  

2)     450  

( )  2%  

  1,200  ( ) 

 2%  

 

 



 

 

1)    500  (

)  3%  

2)     450  (

)  2%  

7)  (Basic Management Fee)  2%  

8)   0.12%  674,000,000  

9)   12.50%  15%  

10)   6%  

11)    3.50%   

 

  

 

 11    

 

   

 

 

  

   

    

   

Terminal Value 

   10  8.5 

 11   Terminal Value 

 8.5%  

  

 (Discounted Cash Flow Method) 

 



 

   ( )   

 10   (  )  

3.64  

   5  8 

 

 8.64  11.64 

  

 9  11 

    10 

  

  

 10  
   

 

 
 

 
  

  

1 
 

85,908,871 
  

85,908,871 

2 
 

124,724,729 
  

124,724,729 

3 
 

134,984,058 
  

134,984,058 

4 
 

145,892,986 
  

145,892,986 

5 
 

155,497,166 
  

155,497,166 

6 
 

165,626,734 
  

165,626,734 

7 
 

176,308,739 
  

176,308,739 

8 
 

187,571,593 
  

187,571,593 

9 
 

187,122,184 
  

187,122,184 

10 
 

186,698,649 
 

-83,816,854 2,497,649,050 

Terminal Value Calculations  
 

10.00% 

11 
 

203,555,217  1,792,570,831 

Capitalised  @ 8.50% 2,394,767,254  
 

1,793,000,000 

   
( / ) 

 
39,834,907 

SENSITIVITY ANALYSIS 
 

Terminal Yield - End Year 11 
 

  
Discount Rate 8.00% 8.50% 9.00% 

  
9.50% 1,914,582,174 1,856,300,845 1,804,495,218 

  
10.00% 1,848,256,545 1,792,570,831 1,743,072,419 

  
10.50% 1,784,852,437 1,731,635,747 1,684,332,022 



 

Sri Panwa - Charn Issara 
                    

         
 

           
 ( ) 45  

                     
 

 
 1 

 
 2 

 
 3 

 
 4 

 
 5 

 
 6 

 
 7 

 
 8 

 
 9 

 
 10 

 
 11 

 

                         4 
 

   

 (Pool Vila Family Suite and Luxury Villa) 38  
                     

 
 

13,870 
 

13,870 
 

13,870 
 

13,870 
 

13,870 
 

13,870 
 

13,870 
 

13,870 
 

13,870 
 

13,870 
 

13,870 
 

 
 

6,935 
 

8,322 
 

8,322 
 

8,322 
 

8,322 
 

8,322 
 

8,322 
 

8,322 
 

8,322 
 

8,322 
 

8,322 
 

(%) 
 

50% 
 

60% 
 

60% 
 

60% 
 

60% 
 

60% 
 

60% 
 

60% 
 

60% 
 

60% 
 

60% 
 

 
 

21,500 
 

22,575 
 

23,704 
 

24,889 
 

26,133 
 

27,440 
 

28,812 
 

30,253 
 

30,253 
 

30,253 
 

32,370 
 

 
  

5.00% 
 

5.00% 
 

5.00% 
 

5.00% 
 

5.00% 
 

5.00% 
 

5.00% 
 

0.00% 
 

0.00% 
 

7.00% 
 

5.00% 

 (Pool Suite) 7  
                     

 
 

2,555 
 

2,555 
 

2,555 
 

2,555 
 

2,555 
 

2,555 
 

2,555 
 

2,555 
 

2,555 
 

2,555 
 

2,555 
 

 
 

1,533 
 

1,661 
 

1,789 
 

1,916 
 

1,916 
 

1,916 
 

1,916 
 

1,916 
 

1,916 
 

1,916 
 

1,916 
 

(%) 
 

60% 
 

65% 
 

70% 
 

75% 
 

75% 
 

75% 
 

75% 
 

75% 
 

75% 
 

75% 
 

75% 
 

 
 

12,000 
 

12,600 
 

13,230 
 

13,892 
 

14,586 
 

15,315 
 

16,081 
 

16,885 
 

16,885 
 

16,885 
 

18,067 
 

 
  

5.00% 
 

5.00% 
 

5.00% 
 

5.00% 
 

5.00% 
 

5.00% 
 

5.00% 
 

0.00% 
 

0.00% 
 

7.00% 
 

5.00% 

 
 

52% 
 

61% 
 

62% 
 

62% 
 

62% 
 

62% 
 

62% 
 

62% 
 

62% 
 

62% 
 

62% 
 

 2  
 

19,780 5.74% 20,916 4.47% 21,851 4.48% 22,831 5.00% 23,972 5.00% 25,171 5.00% 26,429 5.00% 27,751 0.00% 27,751 0.00% 27,751 7.00% 29,693 5.00% 

                         

   
  %   %   %   %   %   %   %   %   %   %   % 

 
                       

 
 (Pool Vila Family Suite and Luxury Villa) 149,102,500 89.0% 187,869,150 90.0% 197,262,608 89.3% 207,125,738 88.6% 217,482,025 88.6% 228,356,126 88.6% 239,773,932 88.6% 251,762,629 88.6% 251,762,629 88.6% 251,762,629 88.6% 269,386,013 88.6% 

 
 (Pool Suite) 

 
18,396,000 11.0% 20,925,450 10.0% 23,661,855 10.7% 26,619,587 11.4% 27,950,566 11.4% 29,348,095 11.4% 30,815,499 11.4% 32,356,274 11.4% 32,356,274 11.4% 32,356,274 11.4% 34,621,213 11.4% 

 
 

 
167,498,500 61.56% 208,794,600 61.96% 220,924,463 62.07% 233,745,325 62.18% 245,432,591 62.41% 257,704,221 62.63% 270,589,432 62.86% 284,118,903 63.08% 284,118,903 62.17% 284,118,903 61.24% 304,007,226 61.92% 

 
 

 
67,744,000 24.90% 83,056,480 24.65% 87,484,134 24.58% 92,133,111 24.51% 95,818,435 24.36% 99,651,173 24.22% 103,637,220 24.08% 107,782,708 23.93% 112,094,017 24.53% 116,577,777 25.13% 121,240,888 24.69% 

 
 

 
423,400 0.16% 504,129 0.15% 515,686 0.14% 527,424 0.14% 532,698 0.14% 538,025 0.13% 543,405 0.13% 548,839 0.12% 554,328 0.12% 559,871 0.12% 565,470 0.12% 

 
  (     ) 

 
36,412,400 13.38% 44,642,858 13.25% 47,022,722 13.21% 49,521,547 13.17% 51,502,409 13.10% 53,562,505 13.02% 55,705,005 12.94% 57,933,206 12.86% 60,250,534 13.18% 62,660,555 13.51% 65,166,978 13.27% 

 
 

272,078,300 100.00% 336,998,067 100.00% 355,947,005 100.00% 375,927,407 100.00% 393,286,133 100.00% 411,455,924 100.00% 430,475,062 100.00% 450,383,657 100.00% 457,017,782 100.00% 463,917,107 100.00% 490,980,562 100.00% 

                          
                       

 
 

 
23,710,400 14.16% 28,690,424 13.74% 29,826,177 13.50% 31,002,615 13.26% 31,824,044 12.97% 32,667,943 12.68% 33,534,943 12.39% 34,425,692 12.12% 35,340,857 12.44% 36,281,126 12.77% 37,247,203 12.25% 

 
 

 
35,015,180 51.69% 42,929,818 51.69% 45,218,362 51.69% 47,621,302 51.69% 49,526,154 51.69% 51,507,200 51.69% 53,567,488 51.69% 55,710,187 51.69% 57,938,595 51.69% 60,256,139 51.69% 62,666,384 51.69% 

 
 

 
211,700 50.00% 252,064 50.00% 257,843 50.00% 263,712 50.00% 266,349 50.00% 269,013 50.00% 271,703 50.00% 274,420 50.00% 277,164 50.00% 279,936 50.00% 282,735 50.00% 

 
  

 
18,206,200 50.00% 22,321,429 50.00% 23,511,361 50.00% 24,760,774 50.00% 25,751,204 50.00% 26,781,253 50.00% 27,852,503 50.00% 28,966,603 50.00% 30,125,267 50.00% 31,330,278 50.00% 32,583,489 50.00% 

 
 

77,143,480 28.35% 94,193,735 27.95% 98,813,743 27.76% 103,648,402 27.57% 107,367,751 27.30% 111,225,408 27.03% 115,226,636 26.77% 119,376,902 26.51% 123,681,883 27.06% 128,147,478 27.62% 132,779,811 27.04% 

                          ( ) 
 

194,934,820 71.65% 242,804,332 72.05% 257,133,262 72.24% 272,279,005 72.43% 285,918,382 72.70% 300,230,515 72.97% 315,248,426 73.23% 331,006,755 73.49% 333,335,898 72.94% 335,769,629 72.38% 358,200,751 72.96% 

  
                       

 
/  

 
27,922,500 10.26% 28,628,775 8.50% 29,353,610 8.25% 30,097,510 8.01% 30,860,993 7.85% 31,644,591 7.69% 32,448,852 7.54% 33,274,340 7.39% 34,121,633 7.47% 34,991,326 7.54% 35,884,031 7.31% 

 
 

 
20,531,250 7.55% 21,073,275 6.25% 21,630,083 6.08% 22,202,086 5.91% 22,789,712 5.79% 23,393,399 5.69% 24,013,595 5.58% 24,650,766 5.47% 25,305,386 5.54% 25,977,948 5.60% 26,668,954 5.43% 

 
 ( / ) 

 
19,710,000 7.24% 20,104,200 5.97% 20,506,284 5.76% 20,916,410 5.56% 21,334,738 5.42% 21,761,433 5.29% 22,196,661 5.16% 22,640,595 5.03% 23,093,406 5.05% 23,555,275 5.08% 24,026,380 4.89% 

 
 

 
15,603,750 5.74% 15,997,950 4.75% 16,402,498 4.61% 16,817,674 4.47% 17,243,768 4.38% 17,681,076 4.30% 18,129,902 4.21% 18,590,562 4.13% 19,063,377 4.17% 19,548,678 4.21% 20,046,806 4.08% 

   
 

83,767,500 30.79% 85,804,200 25.46% 87,892,475 24.69% 90,033,680 23.95% 92,229,211 23.45% 94,480,498 22.96% 96,789,011 22.48% 99,156,262 22.02% 101,583,802 22.23% 104,073,226 22.43% 106,626,170 21.72% 

 
 

111,167,320 40.86% 157,000,132 46.59% 169,240,787 47.55% 182,245,324 48.48% 193,689,171 49.25% 205,750,018 50.01% 218,459,414 50.75% 231,850,492 51.48% 231,752,096 50.71% 231,696,403 49.94% 251,574,581 51.24% 

 
 (Basic Management Fee) 

 
5,441,566 2.00% 6,739,961 2.00% 7,118,940 2.00% 7,518,548 2.00% 7,865,723 2.00% 8,229,118 2.00% 8,609,501 2.00% 9,007,673 2.00% 9,140,356 2.00% 9,278,342 2.00% 9,819,611 2.00% 

 105,725,754 38.86% 150,260,171 44.59% 162,121,847 45.55% 174,726,776 46.48% 185,823,449 47.25% 197,520,899 48.01% 209,849,913 48.75% 222,842,819 49.48% 222,611,740 48.71% 222,418,061 47.94% 241,754,970 49.24% 

  
                       

 
 

 
810,000 0.30% 810,000 0.24% 810,000 0.23% 810,000 0.22% 810,000 0.21% 810,000 0.20% 810,000 0.19% 810,000 0.18% 810,000 0.18% 810,000 0.17% 810,000 0.16% 

 
 

 
3,140,597 1.15% 3,914,899 1.16% 4,142,334 1.16% 4,382,725 1.17% 4,601,861 1.17% 4,831,954 1.17% 5,073,552 1.18% 5,327,229 1.18% 5,327,229 1.17% 5,327,229 1.15% 5,700,135 1.16% 

 
 (Incentive Management Fee) 

 
6,343,545 2.33% 9,015,610 2.68% 9,727,311 2.73% 10,483,607 2.79% 11,149,407 2.83% 11,851,254 2.88% 12,590,995 2.92% 13,370,569 2.97% 13,356,704 2.92% 13,345,084 2.88% 14,505,298 2.95% 

 
  (FF&E Reserve) 9,522,741 3.50% 11,794,932 3.50% 12,458,145 3.50% 13,157,459 3.50% 13,765,015 3.50% 14,400,957 3.50% 15,066,627 3.50% 15,763,428 3.50% 15,995,622 3.50% 16,237,099 3.50% 17,184,320 3.50% 

 - ( E B I D T ) 
 

85,908,871 31.58% 124,724,729 37.01% 134,984,058 37.92% 145,892,986 38.81% 155,497,166 39.54% 165,626,734 40.25% 176,308,739 40.96% 187,571,593 41.65% 187,122,184 40.94% 186,698,649 40.24% 203,555,217 41.46% 



 

 3 

 

 (Cost Method of Valuation)-   

-  (Comparative Method) 

 

     (  4023)  –  

 (  4129)    

   9,200,000-25,000,000   

     

   1, 5  6   

 1   5.6425   25,000,000.-

     

  5   26  

 15,000,000.-     

  6   17.9875  -

 10,284,000.-  (  . . 2552)    

 -

        

       

  : - 

 
  

 
 

 
1 5 6 

 
-  

(  

4129) 

  

  
   

 ( ) 5.6425 26.000 17.9875 21.6375 

     

 ( ) 50 80 10 15 

  .00  .00 

     

 ( / ) 25,000,000 15,000,000 - 
 

 ( / ) 24,000,000 14,000,000 - 
 

-  ( / ) - 
 

10,284,000 
 

/ -   .  2555  .  2555  . . 2552 
 

-  ( / ) - - 3,085,200 
 

 ( / ) - - - 
 

 ( / ) 24,000,000 14,000,000 13,369,200 
 

 



 

 
      

 
 

% 1 % 5 % 6 

 
 

(30)% (7,200,000) 30% 4,200,000 35% 4,679,220 

 25% 6,000,000 25% 3,500,000 30% 4,010,760 

 
 

% 
 

% 
 

% 
 

 
 

% 
 

% 
 

% 
 

 
 

% 
 

% 
 

% 
 

 
 

35% 8,400,000 35% 4,900,000 35% 4,679,220 

 
 

(10)% (2,400,000) 25% 3,500,000 25% 3,342,300 

 
 

% 
 

% 
 

% 
 

 ( ) /  % 
 

% 
 

% 
 

 ( ) 
 

5% 1,200,000 % 
 

% 
 

 25% 6,000,000 115% 16,100,000 125% 16,711,500 

 30,000,000 30,100,000 30,080,700 

 

 
        

 Final Adj Price Absolute Adj Proportion (1) Inverse Proportion (2) Weighted Price 

1 30,000,000 25,200,000 0.4344 2.3020 0.2455 7,365,287 

5 30,100,000 16,100,000 0.2775 3.6032 0.3843 11,566,703 

6 30,080,700 16,711,500 0.2881 3.4714 0.3702 11,136,314 

 90,180,700 58,011,500 1.0000 9.3766 1.0000 30,068,304 

 ( / ) 30,000,000 

    ( )    

 :- 

 

 21  2  55.00  (21.6375 ) 

 

 21.6375  @ 30,000,000.-  : 649,125,000.-  

 : 649,000,000.-  

   

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 –  (Depreciated Replacement Cost) 

12.2.2.1      
 

 

 

 

 
1)  ( ) 

  
( / ) 

 
( ) ( ) 

  
1.1 -POOL VILLA 

      

   
1.  POOL VILLA TYPE PV - 1  (PV 01 - 03) 

     

    
  

      

    
 85.55  @ 25,000  2,138,750 

 

    
-  17.90  @ 21,000  375,900 

 

    
-  26.80  @ 17,000  455,600 

 

    
-  43.54  @ 12,000  522,480 

 

    
-  47.25  @ 18,000  850,500 

 

    
-  9.00  @ 9,000  81,000 

 

    
-   . . . 7.00  @ 10,000  70,000 

 

     
 237.04  @ 18,960  4,494,230 

 

     
-  (  7 ) 14% 

 
629,192 

 

     
 

     
3,865,038 

    
 

      

    
 85.55  @ 21,000  1,796,550 

 

     
-  (  7 ) 21% 

 
377,276 

 

     
 

     
1,419,275 

     
 ( / 1 ) 

     
5,284,312 

     
 (  3 ) 

     
15,852,937 

   
2.  POOL VILLA PV - 2  (PV 04 - 06, 10  11) 

    

    
  

      

    
 136.46  @ 25,000  3,411,500 

 

    
-  17.90  @ 21,000  375,900 

 

    
-  26.80  @ 17,000  455,600 

 

    
-  52.26  @ 12,000  627,120 

 

    
-  47.25  @ 18,000  850,500 

 

    
-  2.40  @ 9,000  21,600 

 

    
-   . . . 7.00  @ 10,000  70,000 

 

     
 290.07  @ 20,037  5,812,220 

 

     
-  (  7 ) 14% 

 
813,711 

 

     
 

     
4,998,509 

    
 

      

    
 136.46  @ 21,000  2,865,660 

 

     
-  (  7 ) 21% 

 
601,789 

 

     
 

     
2,263,871 

     
 ( / 1 ) 

     
7,262,381 

     
 (  5 ) 

     
36,311,903 

   
3.  FAMILY SUITE TYPE FS- 1  (FS 01/1) 

  

    
  

      

    
 93.06  @ 25,000  2,326,500 

 

    
-  2.00  @ 17,000  34,000 

 

    
-  16.00  @ 12,000  192,000 

 

    
-  33.00  @ 18,000  594,000 

 

    
-  13.00  @ 9,000  117,000 

 

    
-   . . . 20.00  @ 10,000  200,000 

 



 

     
 177.06  @ 19,561  3,463,500 

 

     
-  (  6 ) 12% 

 
415,620 

 

     
 

     
3,047,880 

    
 

      

    
 93.06  @ 21,000  1,954,260 

 

     
-  (  6 ) 18% 

 
351,767 

 

     
 

     
1,602,493 

     
 ( / 1 ) 

     
4,650,373 

   
4.  FAMILY SUITE TYPE FS- 2  (FS05, 12  20) 

    

    
  

      

    
 287.00  @ 25,000  7,175,000 

 

    
-  7.00  @ 20,000  140,000 

 

    
-  25.00  @ 12,000  300,000 

 

    
-  34.00  @ 18,000  612,000 

 

    
-  11.00  @ 7,000  77,000 

 

    
-   . . . 18.00  @ 10,000  180,000 

 

     
 382.00  @ 22,209  8,484,000 

 

     
-  (  6 ) 12% 

 
1,018,080 

 

     
 

     
7,465,920 

    
 

      

    
 287.00  @ 21,000  6,027,000 

 

     
-  (  6 ) 18% 

 
1,084,860 

 

     
 

     
4,942,140 

     
 ( / 1 ) 

     
12,408,060 

     
 (  3 ) 

     
37,224,180 

   
5.  FAMILY SUITE TYPE FG- 2  (FG13) 

     

    
  

      

    
 211.33  @ 25,000  5,283,250 

 

    
-  6.00  @ 20,000  120,000 

 

    
-  22.05  @ 21,000  463,050 

 

    
-  80.00  @ 12,000  960,000 

 

    
-  41.00  @ 18,000  738,000 

 

    
-  22.00  @ 7,000  154,000 

 

    
-   . . . 12.54  @ 10,000  125,400 

 

     
 394.92  @ 19,861  7,843,700 

 

     
-  (  6 ) 12% 

 
941,244 

 

     
 

     
6,902,456 

    
 

      

    
 211.33  @ 21,000  4,437,930 

 

     
-  (  6 ) 18% 

 
798,827 

 

     
 

     
3,639,103 

     
 ( / 1 ) 

     
10,541,559 

   
6.  FAMILY SUITE TYPE FG - 2  (FG19/1-19/2) 

    

    
  

      

    
 211.33  @ 25,000  5,283,250 

 

    
-  6.00  @ 20,000  120,000 

 

    
-  80.00  @ 12,000  960,000 

 

    
-  41.00  @ 18,000  738,000 

 

    
-  22.00  @ 7,000  154,000 

 

    
-   . . . 12.54  @ 10,000  125,400 

 



 

     
 372.87  @ 19,794  7,380,650 

 

     
-  (  6 ) 12% 

 
885,678 

 

     
 

     
6,494,972 

    
 

      

    
 211.33  @ 21,000  4,437,930 

 

     
-  (  6 ) 18% 

 
798,827 

 

     
 

     
3,639,103 

     
 ( / 2 ) 

     
10,134,075 

  
1.2  LUXURY VILLA 

      

   
1.  LUXURY VILLA TYPE A - 1  (PVA01 - 04  PVA06 - 11) 

    

    
  

      

    
 115.50  @ 25,000  2,887,500 

 

    
-  62.50  @ 12,000  750,000 

 

    
-  8.50  @ 17,000  144,500 

 

    
-  53.50  @ 18,000  963,000 

 

    
-  20.00  @ 9,000  180,000 

 

    
-   . . . 15.75  @ 10,000  157,500 

 

     
 275.75  @ 18,432  5,082,500 

 

     
-  (  4 ) 8% 

 
406,600 

 

     
 

     
4,675,900 

    
 

      

    
 115.50  @ 21,000  2,425,500 

 

     
-  (  4 ) 12% 

 
291,060 

 

     
 

     
2,134,440 

     
 ( / 1 ) 

     
6,810,340 

     
 (  10 ) 

     
68,103,400 

   
2.  LUXURY VILLA TYPE  A  - 1  (PVA 05) 

    

    
  

      

    
 117.50  @ 25,000  2,937,500 

 

    
-  71.00  @ 12,000  852,000 

 

    
-  8.00  @ 17,000  136,000 

 

    
-  57.50  @ 18,000  1,035,000 

 

    
-  16.00  @ 9,000  144,000 

 

     
  . . . 78.57  @ 10,000  785,700 

 

     
 348.57  @ 16,898  5,890,200 

 

     
-  (  4 ) 8% 

 
471,216 

 

     
 

     
5,418,984 

    
 

      

    
 117.50  @ 21,000  2,467,500 

 

     
-  (  4 ) 12% 

 
296,100 

 

     
 

     
2,171,400 

     
 ( / 1 ) 

     
7,590,384 

   
3.  LUXURY VILLA TYPE B - 1  (PVB 12, 16, 17, 21 - 23) 

    

    
  

      

    
 109.20  @ 25,000  2,730,000 

 

    
-  20.50  @ 18,000  369,000 

 

    
-  50.80  @ 12,000  609,600 

 

    
-  14.50  @ 17,000  246,500 

 

    
-  52.00  @ 18,000  936,000 

 

    
-  13.00  @ 9,000  117,000 

 



 

    
-   . . . 13.45  @ 10,000  134,500 

 

     
 273.45  @ 18,806  5,142,600 

 

     
-  (  4 ) 8% 

 
411,408 

 

     
 

     
4,731,192 

    
 

      

    
 109.20  @ 21,000  2,293,200 

 

     
-  (  4 ) 12% 

 
275,184 

 

     
 

     
2,018,016 

     
 ( / 1 ) 

     
6,749,208 

     
 (  6 ) 

     
40,495,248 

   
4.  LUXURY VILLA TYPE B - 2  (PVB 13-15, 18 - 20) 

    

    
  

      

    
 143.00  @ 25,000  3,575,000 

 

     
 18.50  @ 18,000  333,000 

 

     
 67.00  @ 12,000  804,000 

 

     
 14.50  @ 17,000  246,500 

 

     
 52.00  @ 18,000  936,000 

 

     
 15.00  @ 9,000  135,000 

 

     
  . . . 13.45  @ 10,000  134,500 

 

     
 10.00  @ 8,500  85,000 

 

     
 333.45  @ 18,740  6,249,000 

 

     
-  (  4 ) 8% 

 
499,920 

 

     
 

     
5,749,080 

    
 

      

    
 143.00  @ 21,000  3,003,000 

 

     
-  (  4 ) 12% 

 
360,360 

 

     
 

     
2,642,640 

     
 ( / 1 ) 

     
8,391,720 

     
 (  6 ) 

     
50,350,320 

   
 

     
281,254,378 

 
2)  

      

   
1.  (RECEPTION HALL AND RESTAURANT) 

    

    
  

      

    
 715.20  @ 25,000  17,880,000 

 

     
   72.55  @ 14,000  1,015,700 

 

     
 100.20  @ 12,000  1,202,400 

 

     
 887.95  @ 22,634  20,098,100 

 

     
-  (  6 ) 12% 

 
2,411,772 

 

     
 

     
17,686,328 

    
 

      

    
 715.20  @ 21,000  15,019,200 

 

     
-  (  6 ) 18% 

 
2,703,456 

 

     
 

     
12,315,744 

     
  (Reception Hall and Restaurant) 

  
30,002,072 

   
2.  (SPA) 

      

    
  

      

    
 

      

     

  

(  7 ) 
496.45  @  25,000  12,411,250 

 



 

     
 Semi Outdoor 

      

     
 25.00  @ 12,000  300,000 

 

     
 32.70  @  21,000  686,700 

 

     
, ,  90.75  @  14,000  1,270,500 

 

     
,  131.80  @  7,000  922,600 

 

     
 

      

     
   74.25  @ 12,000  891,000 

 

     
 46.00  @ 18,000  828,000 

 

     
, ,  202.50  @ 9,000  1,822,500 

 

     
 866.65  @  6,000  5,199,900 

 

     
 131.25  @  9,000  1,181,250 

 

     
 12.35  @  8,000  98,800 

 

     
 2,109.70  @ 12,140  25,612,500 

 

     
-  (  3 ) 6% 

 
1,536,750 

 

     
 

     
24,075,750 

    
 

      

    
 (  7 ) 

      

     
 496.45 /  21,000  10,425,450 

 

     
-  (  3 ) 9% 

 
938,291 

 

     
 

     
9,487,160 

     
,   

 
33,562,910 

   
3.  (POOL CLUB) 

      

    
3.1) -  1 

      

    
  

      

    
 

      

     
  898.00  @ 23,000  20,654,000 

 

     
 126.00  @ 18,000  2,268,000 

 

     
 150.00  @ 18,000  2,700,000 

 

     
Jacuzzi 10.00  @ 21,000  210,000 

 

     
 70.00  @ 12,000  840,000 

 

     
 1,254.00  @ 21,270  26,672,000 

 

     
-  (  3 ) 6% 

 
1,600,320 

 

     
 

     
25,071,680 

    
 

      

    
 

      

     
  898.0  @ 17,000  15,266,000 

 

     
( ) 430.00  @ 10,000  4,300,000 

 

     
 1,328.00  @ 14,733  19,566,000 

 

     
-  (  3 ) 9% 

 
1,760,940 

 

     
 

     
17,805,060 

     
,  -  1 42,876,740 

    
3.2) -  2 

      

    
  

      

    
 544.00  @ 23,000  12,512,000 

 

     
 260.50  @ 18,000  4,689,000 

 

     
 804.50  @ 21,380  17,201,000 

 

     

 

 
88.66  @ 18,000  1,595,880 

 

     
 893.16  @ 21,045  18,796,880 

 

     
-  (  3 ) 6% 

 
1,127,813 

 

     
 

     
17,669,067 

    
 

      

    
 

      

     
  544.0  @ 17,000  9,248,000 

 



 

     
 ( ) 66.00  @ 10,000  660,000 

 

     
 610.00  @ 16,243  9,908,000 

 

     
-  (  3 ) 9% 

 
891,720 

 

     
 

     
9,016,280 

     
,  -  2 26,685,347 

 

    
3.3)  

      

    
  

      

    
 

      

     
 444.68  @ 23,000  10,227,640 

 

     
 18.00  @ 18,000  324,000 

 

     
 462.68  @ 22,805  10,551,640 

 

     
-  (  3 ) 6% 

 
633,098 

 

     
 

     
9,918,542 

    
 

      

    
 

      

     
 444.68  @ 17,000  7,559,560 

 

     
 36.0  @ 6,000  216,000 

 

     
 480.68  @ 16,176  7,775,560 

 

     
-  (  3 ) 9% 

 
699,800 

 

     
 

     
7,075,760 

     
,   16,994,301 

   
4.  (STAFF HOUSE) 

      

    
  

      

    
 334.30  @ 12,000  4,011,600 

 

     
 334.30  @ 

  
4,011,600 

 

     
-  (  6 ) 18% 

 
722,088 

 

     
  

     
3,289,512 

   
5.  M & E  (STAFF HOUSE) 

      

    
  

      

    
 577.80  @ 17,000  9,822,600 

 

     
 257.00  @ 21,000  5,397,000 

 

     
 87.45  @ 9,000  787,050 

 

     
 2 38.95  @ 9,000  350,550 

 

     
 168.70  @ -  - 

 

     
 1,129.90  @ 14,477  16,357,200 

 

     
-  (  4 ) 8% 

 
1,308,576 

 

     
  M & E  

     
15,048,624 

   
6.   (TENNIS COURT) 

      

    
    

    

     
 (  2 ) 1,214.40 ( ) 

  
3,450,000 

 

     
 726.00  @ 12,000  8,712,000 

 

     
 1,940.40  @ 6,268  12,162,000 

 

     
-  (  7 ) 14% 

 
1,702,680 

 

     
   

     
10,459,320 

 
  

7.  
      

    
   8,539.00  @ 1,000  8,539,000 

 

    
 

 
( ) 

  
4,600,000 

 



 

    
 

    
13,139,000 

 

    
-  (  7 ) 28% 

 
3,678,920 

 

    
 

     
9,460,080 

   
 

   
188,378,906 

   
 

     
469,633,284 

   
 

     
470,000,000 

12.2.2.2  (Main Building and Facilies System) 
    

   
1  (Electrical System) 

  
 

 
81,000,000 

 

   
2  (Communication System) 

  
 

 
25,900,000 

 

   
3  (Sanitary System) 

  
 

 
54,900,000 

 

   
4  (Fire Protection System) 

  
 

 
9,700,000 

 

   
5  (Air Condition and Ventilation System )  

 
14,400,000 

 

   
6  (Elevator System ) 

  
 

 
4,600,000 

 

    
 

    
190,500,000 

 

    
-  (  7 ) 28% 

 
53,340,000 

 

    
 

     
137,160,000 

12.2.2.3  
      

  
1)  

      
   1  POOL VILLA PV - 1  (PV01-PV03) 3  @  630,000 1,890,000  

   2  POOL VILLA PV - 2  

(PV 04 - 06, 10  11) 

5  @  1,040,000 5,200,000  

         7,090,000  

    -  (  7 ) 35%  2,481,500  

          4,608,500 

   3  FAMILY SUITE TYPE FS- 1  (FS 01/1) 1  @  690,000 690,000  

   4  FAMILY SUITE TYPE FS- 2  (FS05, 

12  20) 

3  @  2,070,000 6,210,000  

   5  FAMILY SUITE TYPE FG- 2  (FG13) 1  @  2,070,000 2,070,000  

   6  FAMILY SUITE TYPE FG - 2 

 (FG19/1 and FG19/2) 

2  @  2,070,000 4,140,000  

         13,110,000  

    -  (  6 ) 30%  3,933,000  

          9,177,000 

   7  LUXURY VILLA TYPE A - 1  

(PVA01 - 04  PVA06 - 11) 

10  @  860,000 8,600,000  

   8  LUXURY VILLA TYPE A  - 1 

 (PVA 05) 

1  @  860,000 860,000  

   9  LUXURY VILLA TYPE B - 1  

(PVB 12, 16, 17, 21 - 23) 

6  @  810,000 4,860,000  

   10  LUXURY VILLA TYPE B - 2  

(PVB 13, 15, 18 - 20) 

6  @  1,090,000 6,540,000  

         20,860,000  

    -  (  4 ) 20%  4,172,000  

          16,688,000 

  2)  7  @  350,000 2,450,000  

  3)     8,500,000 8,500,000  

         10,950,000  

    -  (  6 ) 30%  3,285,000  



 

          7,665,000 

          38,138,500 

            
            
     

 

20,011.88  @  35,986.14 720,150,260 644,931,784 

        645,000,000 

12.2.3      1,294,056,784 

        1,294,000,000 

 

  

12.2.4    (Pool Club) 

  
      

 
 (  2) 316.24  @ 5,000  1,581,200 

 

 
 (  4.3) 818.08  @ 7,500  6,135,600 

 

 
 (Pool Club  4) 376.65  @ 5,500  2,071,575 

 

 
 1,510.97  @ 15,210  9,788,375 

 

 
-  (  3 ) 6% 

 
587,302 

 

 
 

     
9,201,073 

 

;-      

(POOL CLUB)   1,194.73    

 316.24    1,510.97    

     

    

   

 (

 12.2.4) 

 

 

 

 

 

 



 

 4 

 

 

 

1)   :  1,793,000,000.-  

2)  :  1,294,000,000.-  

 

 



 

 

 
 

 5 

 

 (Fund Structure) 

 

   ( )    

  (Fund Structure) 

     ( )   

  ( )  

 

      :    

 :    11-15 

   = [(30%) x (  -  – )] 

 

  =   

 (   

 ) /

  

 =   

   

(1)  (  

  ) 

(2)   

(   

)  

(3)  

 (   

 ( )  

 

 =   (Accrual Basis)  

 

    

  

 SPV /

 . . .  

(   )  

 

 

 



 

Fund Structure 
    

 15  
   

 

      
 
 1 
 

151,000,000 - 
 

151,000,000 

2 
 

151,000,000 - 
 

151,000,000 

3 
 

151,000,000 - 
 

151,000,000 

4 
 

151,000,000 - 
 

151,000,000 

5 
 

151,000,000 - 
 

151,000,000 

6 
 

166,100,000 - 
 

166,100,000 

7 
 

166,100,000 - 
 

166,100,000 

8 
 

166,100,000 - 
 

166,100,000 

9 
 

182,710,000 - 
 

182,710,000 

10 
 

182,710,000 - 
 

182,710,000 

11 
 

182,710,000 6,253,565 
 

188,963,565 

12 
 

200,981,000 4,618,320 
 

205,599,320 

13 
 

200,981,000 8,671,914 
 

209,652,914 

14 
 

200,981,000 12,943,671 
 

213,924,671 

15 
 

221,079,100 11,415,318 -97,685,630 2,925,826,799 

Terminal Value Calculations  
 

10.50% 

16 
 

237,236,531  1,844,943,174 

Capitalised  @ 8.50% 2,791,018,012  
 

1,845,000,000 

   
( / ) 

 
40,998,737 

      SENSITIVITY ANALYSIS 
 

Terminal Yield - End Year 15 
 

  
Discount Rate 8.00% 8.50% 9.00% 

  
10.00% 1,966,340,062 1,926,042,414 1,890,222,283 

  
10.50% 1,882,590,644 1,844,943,174 1,811,478,756 

  
11.00% 1,803,771,037 1,768,588,651 1,737,315,419 

      
 :        

   

 :   = (30% x  - 

 - )   

  (   11-16 

) 
      

 16 :    16 

 :  10.50%  15  
 

 (Fund Structure)    ( )  

      1 

 . . 2556   

   

 

: 1,845,000,000.-  

( ) 
 



 

 6 

 

 Desktop Valuation 

 

 Desktop Valuation     
 

   ( )   Desktop 

Valuation   (Market 

Value for the Existing Use)  

 

   ( )  

   Full Valuation 

 Desktop Valuation 

   ( )  

 

   

  ( )    

  

   

 

  

   ( )  

     

 -   

  

  

 

   

    ( )   
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2.3 ��������	
���
��������������
������{Income Approach (Discount Cashflow Factor)}    

���������
���
�(Sri Panwa Hotel)

CIT_V_R 2013-0041-T

����� 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Terminal

Time Period 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00 8.00 9.00 10.00

Year 2556 2557 2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565

���	
	��
�����
��(��
�) 45 ��
� 45                             45                          45                          45                          45                          45                          45                     45                          45                          45                          45                          

���	
	��
��������������������(Room Available) ��
� 16,425                      16,425                   16,425                   16,425                   16,425                   16,425                   16,425              16,425                   16,425                   16,425                   16,425                   

���	
	
�	/�� 365 
�	 365                           365                        365                        365                        365                        365                        365                   365                        365                        365                        365                        

���	
	��
�����������(Room sold) ��
� 8,771                        9,428                     10,085                   10,742                   10,742                   10,742                   10,742              10,742                   10,742                   10,742                   10,742                   


���������������������
���
�������������(Occupancy Rate) 53.40% 57.40% 61.40% 65.40% 65.40% 65.40% 65.40% 65.40% 65.40% 65.40% 65.40%

����
��
��
����
�
�����	
����
��
����
���  �Pool Villa

���	
	��
�����(��
�) 38 ��
� 38                             38                          38                          38                          38                          38                          38                     38                          38                          38                          38                          

���	
	
�	/�� 365 
�	 365                           365                        365                        365                        365                        365                        365                   365                        365                        365                        365                        

���	
	��
�����������(Room sold) ��
� 7,212                        7,767                     8,322                     8,877                     8,877                     8,877                     8,877                8,877                     8,877                     8,877                     8,877                     


����������������(Occupancy Rate) 52.00% 56.00% 60.00% 64.00% 64.00% 64.00% 64.00% 64.00% 64.00% 64.00% 64.00%

 !���
�����������(Average Room Rate - ARR) 21,000.00 �"���/  #	 21,000                      21,840                   22,714                   23,622                   24,567                   25,550                   26,572              27,635                   28,740                   29,890                   29,890                   


���������$"%���(Growth Rate - Rooms) 4.00% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%

�
��������
����!"
����  
��/ �# 151,460,400             169,635,648          189,022,579          209,689,048          218,076,610          226,799,674          235,871,661     245,306,528          255,118,789          265,323,540          265,323,540          

����
���  �Service apartment (Pool Suite)

���	
	��
�����(��
�) 7 ��
� 7                               7                            7                            7                            7                            7                            7                       7                            7                            7                            7                            

���	
	
�	/�� 365 
�	 365                           365                        365                        365                        365                        365                        365                   365                        365                        365                        365                        

���	
	��
�����������(Room sold) ��
� 1,559                        1,661                     1,763                     1,865                     1,865                     1,865                     1,865                1,865                     1,865                     1,865                     1,865                     


����������������(Occupancy Rate) 61.00% 65.00% 69.00% 73.00% 73.00% 73.00% 73.00% 73.00% 73.00% 73.00% 73.00%

 !���
�����������(Average Room Rate - ARR) 11,500.00 �"���/  #	 11,500                      11,960                   12,438                   12,936                   13,453                   13,992                   14,551              15,133                   15,739                   16,368                   16,368                   


���������$"%���(Growth Rate - Rooms) 4.00% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%

�
��������
����!"
����  
��/ �# 17,923,325               19,862,570            21,928,277            24,127,461            25,092,559            26,096,262            27,140,112       28,225,717            29,354,745            30,528,935            30,528,935            

������
�����	
����
�� 60.61% "���
������� 169,383,725             189,498,218          210,950,856          233,816,509          243,169,169          252,895,936          263,011,773     273,532,244          284,473,534          295,852,476          295,852,476          

���
�����$!�%��
     -  !�
����&�'� �#�
��#�� 42.00% �
���������
���� 71,141,165               79,589,252            88,599,360            98,202,934            102,131,051          106,216,293          110,464,945     114,883,543          119,478,884          124,258,040          124,258,040          

     - ������������ 10.00% �
���������
���� 16,938,373               18,949,822            21,095,086            23,381,651            24,316,917            25,289,594            26,301,177       27,353,224            28,447,353            29,585,248            29,585,248            

     - ������
#�	( 13.00% �
���������
���� 22,019,884               24,634,768            27,423,611            30,396,146            31,611,992            32,876,472            34,191,531       35,559,192            36,981,559            38,460,822            38,460,822            

������
�����$!�% 39.39% "���
������� 110,099,421             123,173,842          137,118,057          151,980,731          158,059,960          164,382,358          170,957,653     177,795,959          184,907,797          192,304,109          192,304,109          

����
������&���� 100.00% "���
������� 279,483,146             312,672,060          348,068,913          385,797,240          401,229,129          417,278,294          433,969,426     451,328,203          469,381,331          488,156,585          488,156,585          

����
��
�'���(�"
��)��	
*+�,	
�
'���(�"
��(Cost of Sale)

��	�)	 !���
������������������������� 15.00% �
���������
���� 25,407,559               28,424,733            31,642,628            35,072,476            36,475,375            37,934,390            39,451,766       41,029,837            42,671,030            44,377,871            44,377,871            

��	�)	 !�
����&�'� �#�
��#�� 45.00% �
���	�)	
����&�'� �#�
��#�� 32,013,524               35,815,163            39,869,712            44,191,320            45,958,973            47,797,332            49,709,225       51,697,594            53,765,498            55,916,118            55,916,118            

��	�)	�
���� 12.50% �
���	�)		
���� 2,117,297                 2,368,728              2,636,886              2,922,706              3,039,615              3,161,199              3,287,647         3,419,153              3,555,919              3,698,156              3,698,156              

��	�)	�
�������
#�	( 35.00% �
���	�)	�#�
���&�' �	� � 7,706,959                 8,622,169              9,598,264              10,638,651            11,064,197            11,506,765            11,967,036       12,445,717            12,943,546            13,461,288            13,461,288            

���'���(�"
��)� ���
� 24.06% "���
������� 67,245,339               75,230,793            83,747,490            92,825,154            96,538,160            100,399,687          104,415,674     108,592,301          112,935,993          117,453,433          117,453,433          

�	
*+�,	
�*��
��-
�����
��(Undistributed Operating Expenses)

 !�*+��!��*	�������	$	������
�� 8.00% �
��������
� 22,358,652               25,013,765            27,845,513            30,863,779            32,098,330            33,382,264            34,717,554       36,106,256            37,550,507            39,052,527            39,052,527            

��$	��#
	�	����	 53,477,890.73 "������"��$�����' 4.50% 53,477,891               55,884,396            58,399,194            61,027,157            63,773,379            66,643,181            69,642,125       72,776,020            76,050,941            79,473,234            79,473,234            

 !�*+��!��,-��")  ���� 0.50% �
��������
� 1,397,416                 1,563,360              1,740,345              1,928,986              2,006,146              2,086,391              2,169,847         2,256,641              2,346,907              2,440,783              2,440,783              

 !�*+��!��*	������&�'���� 5.00% �
��������
� 13,974,157               15,633,603            17,403,446            19,289,862            20,061,456            20,863,915            21,698,471       22,566,410            23,469,067            24,407,829            24,407,829            

 !�.!
�"���)�&�'�/&����0� 1.00% �
��������
� 2,794,831                 3,126,721              3,480,689              3,857,972              4,012,291              4,172,783              4,339,694         4,513,282              4,693,813              4,881,566              4,881,566              

 !���1��2/�%3 &�'������	 5.00% �
��������
� 13,974,157               15,633,603            17,403,446            19,289,862            20,061,456            20,863,915            21,698,471       22,566,410            23,469,067            24,407,829            24,407,829            

 !�����
���#�
������"��)�
� ���(FF&E) 1.00% �
��������
� 2,794,831                 3,126,721              3,480,689              3,857,972              4,012,291              4,172,783              4,339,694         4,513,282              4,693,813              4,881,566              4,881,566              

����	
*+�,	
���
��
� ���
��)�,���
� 39.63% "���
������� 110,771,936             119,982,168          129,753,321          140,115,591          146,025,351          152,185,232          158,605,857     165,298,302          172,274,114          179,545,333          179,545,333          

���'���(�"
��)��	
*+�,	
�*��
��-
�����
� 63.70% "���
������� 178,017,275             195,212,961          213,500,811          232,940,745          242,563,511          252,584,918          263,021,531     273,890,603          285,210,107          296,998,766          296,998,766          

�	
*+�,	
�����!�(Fixed Charges) 0.00%

 !��"�����'��	3���(Property Insurance Premium) 427,092.00 "��/�� 427,092                    427,092                 427,092                 427,092                 427,092                 427,092                 427,092            427,092                 427,092                 427,092                 427,092                 

 !�3�0�%����#
	�(Property tax) 502,200.00 "��/�� 502,200                    502,200                 502,200                 502,200                 502,200                 502,200                 502,200            502,200                 502,200                 502,200                 502,200                 

 !�3�0��4�� 50,980.00 "��/�� 50,980                      50,980                   50,980                   50,980                   50,980                   50,980                   50,980              50,980                   50,980                   50,980                   50,980                   

����	
*+�,	
�����! 0.35% "���
������� 980,272                    980,272                 980,272                 980,272                 980,272                 980,272                 980,272            980,272                 980,272                 980,272                 980,272                 

�-
��,
��
��-
������,�
��(Net Operating Income) 35.95% "���
������� 100,485,600             116,478,827          133,587,830          151,876,222          157,685,346          163,713,104          169,967,623     176,457,328          183,190,952          190,177,546          190,177,546          

Capitalization Rate 7.00% 2,716,822,092       

Discount Rate 11.00% 0.9009                      0.8116                   0.7312                   0.6587                   0.5935                   0.5346                   0.4817              0.4339                   0.3909                   0.3522                   

Present Value 90,527,567               94,536,829            97,678,270            100,045,572          93,578,578            87,527,711            81,866,335       76,569,510            71,613,881            1,023,800,153       

Net Present Value 1,817,744,406          

Rounded 1,818,000,000          



2.3 ��������	
���
��������������
������{Income Approach (Discount Cashflow Factor)}    

���������
���
�(Sri Panwa Hotel)

�
����"������(��(Fund Structure)

CIT_V_R 2013-0041-T

����� 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 Terminal

Time Period 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00 8.00 9.00 10.00 11.00 12.00 13.00 14.00 15.00

Year 2556 2557 2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 2569 2570

����
��
��
����
�
�����	
����
��
����
���  ��Pool Villa

���	
	��
�����(��
�) 38 ��
� 38                              38                          38                          38                          38                          38                          38                          38                          38                          38                          38                          38                          38                          38                          38                          38                          

���	
	
�	/�� 365 
�	 365                            365                        365                        365                        365                        365                        365                         365                        365                        365                        365                        365                        365                        365                        365                        365                        

���	
	��
�����������(Room sold) ��
� 7,212                         7,767                     8,322                     8,877                     8,877                     8,877                     8,877                      8,877                     8,877                     8,877                     8,877                     8,877                     8,877                     8,877                     8,877                     8,877                     


����������������(Occupancy Rate) 52.00% 56.00% 60.00% 64.00% 64.00% 64.00% 64.00% 64.00% 64.00% 64.00% 64.00% 64.00% 64.00% 64.00% 64.00% 64.00%

 !���
�����������(Average Room Rate - ARR) 21,000.00 �"���/  #	 21,000                        21,840                   22,714                   23,622                   24,567                   25,550                   26,572                    27,635                   28,740                   29,890                   31,085                   32,329                   33,622                   34,967                   36,365                   36,365                   


���������$"%���(Growth Rate - Rooms) 4.00% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%

�
��������
����!"
����  
��/ �# 151,460,400               169,635,648           189,022,579           209,689,048           218,076,610           226,799,674           235,871,661            245,306,528           255,118,789           265,323,540           275,936,482           286,973,941           298,452,899           310,391,015           322,806,655           322,806,655           

����
���  �Service apartment (Pool Suite)

���	
	��
�����(��
�) 7 ��
� 7                                7                            7                            7                            7                            7                            7                            7                            7                            7                            7                            7                            7                            7                            7                            7                            

���	
	
�	/�� 365 
�	 365                            365                        365                        365                        365                        365                        365                         365                        365                        365                        365                        365                        365                        365                        365                        365                        

���	
	��
�����������(Room sold) ��
� 1,559                         1,661                     1,763                     1,865                     1,865                     1,865                     1,865                      1,865                     1,865                     1,865                     1,865                     1,865                     1,865                     1,865                     1,865                     1,865                     


����������������(Occupancy Rate) 61.00% 65.00% 69.00% 73.00% 73.00% 73.00% 73.00% 73.00% 73.00% 73.00% 73.00% 73.00% 73.00% 73.00% 73.00% 73.00%

 !���
�����������(Average Room Rate - ARR) 11,500.00 �"���/  #	 11,500                        11,960                   12,438                   12,936                   13,453                   13,992                   14,551                    15,133                   15,739                   16,368                   17,023                   17,704                   18,412                   19,148                   19,914                   19,914                   


���������$"%���(Growth Rate - Rooms) 4.00% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%

�
��������
����!"
����  
��/ �# 17,923,325                 19,862,570             21,928,277             24,127,461             25,092,559             26,096,262             27,140,112              28,225,717             29,354,745             30,528,935             31,750,093             33,020,096             34,340,900             35,714,536             37,143,118             37,143,118             

������
�����	
����
�� 60.61% "���
������� 169,383,725               189,498,218           210,950,856           233,816,509           243,169,169           252,895,936           263,011,773            273,532,244           284,473,534           295,852,476           307,686,575           319,994,038           332,793,799           346,105,551           359,949,773           359,949,773           

���
�����$!�%��
������
�����$!�% 39.39% "���
������� 110,099,421               123,173,842           137,118,057           151,980,731           158,059,960           164,382,358           170,957,653            177,795,959           184,907,797           192,304,109           199,996,273           207,996,124           216,315,969           224,968,608           233,967,352           233,967,352           

����
������&���� 100.00% "���
������� 279,483,146               312,672,060           348,068,913           385,797,240           401,229,129           417,278,294           433,969,426            451,328,203           469,381,331           488,156,585           507,682,848           527,990,162           549,109,768           571,074,159           593,917,126           593,917,126           

����
��
�'���(�"
��)��	
*+�,	
�
'���(�"
��(Cost of Sale)

���'���(�"
��)� ���
� 24.06% "���
������� 67,245,339                 75,230,793             83,747,490             92,825,154             96,538,160             100,399,687           104,415,674            108,592,301           112,935,993           117,453,433           122,151,570           127,037,633           132,119,138           137,403,904           142,900,060           142,900,060           

�	
*+�,	
�*��
��-
�����
��(Undistributed Operating Expenses)

����	
*+�,	
���
��
� ���
��)�,���
� 39.63% "���
������� 110,771,936               119,982,168           129,753,321           140,115,591           146,025,351           152,185,232           158,605,857            165,298,302           172,274,114           179,545,333           187,124,513           195,024,741           203,259,664           211,843,512           220,791,119           220,791,119           

���'���(�"
��)��	
*+�,	
�*��
��-
�����
� 63.70% "���
������� 178,017,275               195,212,961           213,500,811           232,940,745           242,563,511           252,584,918           263,021,531            273,890,603           285,210,107           296,998,766           309,276,083           322,062,374           335,378,803           349,247,416           363,691,179           363,691,179           

�	
*+�,	
�����!�(Fixed Charges) 0.00%

����	
*+�,	
�����! 0.35% "���
������� 980,272                      980,272                  980,272                  980,272                  980,272                  980,272                  980,272                  980,272                  980,272                  980,272                  980,272                  980,272                  980,272                  980,272                  980,272                  980,272                  

�-
��,
��
��-
������,�
��(Net Operating Income) 35.95% "���
������� 100,485,600               116,478,827           133,587,830           151,876,222           157,685,346           163,713,104           169,967,623            176,457,328           183,190,952           190,177,546           197,426,493           204,947,516           212,750,694           220,846,472           229,245,675           229,245,675           

Property Fund's Revenues

Fixed Rental Revenue 2,849,207,470             151,000,000               151,000,000           151,000,000           151,000,000           151,000,000           166,100,000           166,100,000            166,100,000           182,710,000           182,710,000           182,710,000           200,981,000           200,981,000           200,981,000           221,079,100           223,755,370           

Variable Rental Revenue 19,192,516                  -                             -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         4,414,948               1,189,955               3,530,908               5,959,641               2,449,972               1,647,091               

Total Property Fund's Revenues 2,868,399,986 151,000,000 151,000,000 151,000,000 151,000,000 151,000,000 166,100,000 166,100,000 166,100,000 182,710,000 182,710,000 187,124,948 202,170,955 204,511,908 206,940,641 223,529,072 225,402,461

Average growth rate 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 10.00% 0.00% 0.00% 10.00% 0.00% 2.42% 8.04% 1.16% 1.19% 8.02%

Discount Cash Flow

Discount Rate 11.00% 0.9009                        0.8116                   0.7312                   0.6587                   0.5935                   0.5346                   0.4817                    0.4339                   0.3909                   0.3522                   0.3173                   0.2858                   0.2575                   0.2320                   0.2090                   

Capitalization Rate 7.00% 3,220,035,163        

Present Value 136,036,036               122,554,987           110,409,899           99,468,377             89,611,151             88,803,843             80,003,462              72,075,191             71,425,865             64,347,626             59,371,624             57,788,712             52,664,732             48,009,158             719,719,893           

Net Present Value as of 1st January 2013 1,872,290,555             

Rounded 1,872,000,000             

Variable Rent Begin 11 Year

Variable Rent Proportion 30%
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?0 ก5@J #I 4K /=,$3!%&#+ 5L,G .!-&5** > ; *M5;6$ME @H!ก,6

%)&4(9ก! ;#5$;<=!>?0 ก5@MNO#I*6#กH!P ก8&$6&ก;+/Q" R!L/ 28!;*SO&4 !2!I9>28!1,6@H!7$8!"

*H!7 ,+TU*5Q$*063,$G/O 31 ?,$3!24 2555 2554 I9> 2553

(N$>9": 18$B!:)

N+!".NA3 2555 2554 2553

 !"P6)

 !"K<)4!กก! M 'ก*Bก/4ก! 5 #% + 4 291,483             236,462             156,808             

 34 !"P6) 291,483             236,462             156,808             

28!F.)@8!"

A)$:3$4!กก! M 'ก*Bก/4ก! 5 #% + 110,867             95,012               67,484               

I>!@D)4>!"@$ก! (!" 20,837               22,276               20,131               

I>!@D)4>!"@$ก! B /N! 51,293               48,575               42,626               

 3428!F.)@8!" 182,997             165,863             130,241             

กH!P ก8&$6&ก;+/Q" R!L/ 28!;*SO&4 !2!I9>28!1,6@H!7$8!" 108,486             70,599               26,567               

N+!".NA3M 'ก*B()*+,&ก! .#/$.01!'23 ก/4.MS$F>9$N$L;#(*#()*+,&ก! .#/$.01!'23 ก/4$7O
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?0 ก5@J #I 4K /=,$3!%&#+ 5L,G .!-&5** > ; *M5;6$ME @H!ก,6 

74!";710T >ก&+%)&4(9ก! ;#5$;<=!>?0 ก5@ 

*H!7 ,+TU*5Q$*063,$G/O 31 ?,$3!24 2555 2554 I9> 2553 

1. 3,1V0T >*#2EI9>23!4;TW$4!%&#ก! @,6GH!%)&4(9ก! ;#5$;<=!>?0 ก5@A 

1.1 3,1V0T >*#2E%&#ก! @,6GH!%)&4(9ก! ;#5$;<=!>?0 ก5@A 

 ()*+,&ก! .#/$.01!'23 ก/4(*#23 ก/45 #% +6 718$9! GL;#M 'ก*B<)9"()*+,&ก! .#/$%F<#ก=!K ก>*$
N8ก<*ก.B7O" ?!C7 I>!.FP;*+ !I! %&'I>!A8<4=!N$>!"F=!N 8BMQF/O$F3<98$:7; 31 28$9!I+ 2555 2554 %&' 

2553 (“()*+,&ก! .#/$.01!'23 ก/4R”) 48<:=!(LO$5<"+798AW3M 'F#IH.1P;*M 'ก*Bก! "P;$(*48<A8O#
ก*#:3$ 9+*F8#N! /+: 81"HA>*F=!$8ก#!$IJ'ก  +ก! ก=!ก8BN&8ก: 81"H%&'A&!<N&8ก: 81"H@$
M '.:6K:" <8#$8O$()*+,&ก! .#/$.01!'23 ก/4R<8#ก&>!94L#K+>.N+!'F+@$ก! .T"%1 >.1P;*@D)@$
98AW3M 'F#IH*P;$ 

1.2 23!4;TW$4! 

 23 ก/45 #% +6 718$9!:7;<=!.$/$#!$*",>?!"@A)B /C8: D!E*/FF ' . FG/.<$GH 4=!ก8< (“B /C8:R”)  9+
. 7"ก9>! “23 ก/45 #% +6 718$9!” N+!"WL#ก! M 'ก*B23 ก/45 #% + ?8AA!I!  %&'B /ก! *P;$:7;
.ก7;"9()*#ก8Bก! 5 #% + GL;#M 'ก*B<)9"23 ก/4<8#A>*KM$7O 

1. ก! M 'ก*B23 ก/45 #% + ?8AA!I!  %&'B /ก! *P;$:7;.ก7;"9()*#ก8Bก! 5 #% + 5<"@D): 81"HF/$
(*#B /C8:R@$ก! M 'ก*Bก/4ก! <8#ก&>!9 ( 9+. 7"ก9>! “23 ก/44!ก: 81"HF/$5 #% +6 718$9!”) 

: 81"HF/$:7;.ก7;"9()*#ก8Bก! M 'ก*B23 ก/44!ก: 81"HF/$5 #% +6 718$9!F!+! WF 3MK<)
<8#A>*KM$7O 

ก) :7;</$%&'F/;#M&,กF )!#:8O#N+<:7;A/<A8O#*",>B$:7;</$.1P;*@D)@$ก! M 'ก*B23 ก/44!ก
: 81"HF/$5 #% +6 718$9!K<)%ก> W$$F>9$ก&!# *!I! :7;18ก*!68"%BB Pool Villa 38 

N&8# N)*#D3<18ก*!68" 7 N)*# F '9>!"$O=!F>9$ก&!# F$!+.:$$/F *!I! **กก=!&8#ก!" 

*!I! F/;#*=!$9"I9!+F'<9ก *!I! A)*$ 8B  )!$*!N!  *!I! FM! *!I! F>9$G>*+
B=! 3# %&'*!I! :7;18ก1$8ก#!$  

() #!$ 'BBA>!#\ :7;A/<A8O#*",>ก8B:7;</$%&'F/;#M&,กF )!#.1P;*@D)@$ก! M 'ก*B23 ก/44!ก
: 81"HF/$5 #% +6 718$9! .D>$  'BB9/69ก  +K^ _̂!  'BBM 8B*!ก!6  'BBF3(!?/B!& 

 'BB<8B.1&/#  'BBFP;*F!  %&' 'BBF!2! J,M5?I  

I) .^* H$/.4* H .I P;*#+P*%&'*3Mก JHGL;#4=!.MS$%&'F+I9 F=!N 8B*=!$9"I9!+F'<9กA>!#\
:7;.ก7;"9.$P;*#.1P;*@D)@$ก! <=!.$/$23 ก/44!ก: 81"HF/$5 #% +6 718$9! .D>$ .I P;*#48ก  

.I P;*#+P* .I P;*#@D)K^ _̂! *3Mก JH .A7"# A,).FPO*T)! A,).กYB(*# %&'F3(?8JUH .MS$A)$  
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*">!#K กYA!+ J 98$:7;@$ !"#!$()*+,&ก! .#/$.01!'23 ก/4R :7;</$@$5I #ก! 1 )*+F/;#M&,ก
F )!#<8#ก&>!9K<)W,ก4<4=!$*#ก8BFW!B8$ก! .#/$.1P;*.MS$N&8ก: 81"HIO=!M 'ก8$.#/$ก,)"P+ '"'"!9
(*#B /C8:R  

2. ก! M 'ก*B23 ก/45 #% +5<"@N)&,กI)!.()!18ก*!I! :7;18ก*!68"GL;#B /C8:RK<).()!:=!F8EE!.D>!
%&'F8EE!B /N! 48<ก! ก8B.4)!(*#*!I! %&'*!I! :7;18ก*!68":7;B /C8:R+7K9).1P;*98AW3M 'F#IH
@$ก! 4=!N$>!" ( 9+. 7"ก9>! “23 ก/4?!"@A)F8EE!.D>!%&'F8EE!B /N! 48<ก! ”) GL;#+7 !"&'.*7"<
<8#$7O 

ก) !"#"$%&'()ก!"*)+%&',$-.)%/012"%3"4)55"067"ก),082"1!9!"#"$  

 !"K<)I>!N)*#18ก:7;.ก/<(LO$4!กก! @N)&,กI)!.()!18ก*!I! .N&>!$7O4'WP*.MS$ !"K<)(*# 

B /C8:R:8O#4=!$9$ 5<"B /C8:R4'A)*#D=! 'I>!.D>!@N)%ก>.4)!(*#*!I! A!+4=!$9$.#/$%&'
 '"'.9&!:7;ก=!N$<K9)@$F8EE!.D>! 

1) !"#"$%&'()ก!"*)+%&',$-.)%/012"%3"4)55",$-:"$8);ก"$ก),082"1!9!"#"$  

 !"K<)I>!B /N! 48<ก! B8$:LกA!+*8A !F>9$%&'.#P;*$K(:7;ก=!N$<K9)@$F8EE!B /N! 
48<ก!  

#) !"#"$%&'()ก!"*)+1!9,$-.)%/%&',$-.)%/<&=>283":?7"+  

 !"K<)I>!N)*#18ก:7;.ก/<(LO$4!กก! @N)&,กI)!.()!18ก*!I! .N&>!$7O4'WP*.MS$ !"K<)(*# 

B /C8:R:8O#4=!$9$ 

 ()*+,&ก! .#/$.01!'23 ก/4RW,ก48<:=!5<"T,)B /N! (*#B /C8:R.1P;*%F<#ก=!K ก>*$N8ก<*ก.B7O" ?!C7   
I>!.FP;*+ !I!%&'I>!A8<4=!N$>!"F=!N 8BMQF/O$F3<98$:7; 31 28$9!I+ 2555 2554 %&' 2553 (*#23 ก/4
5 #% +6 718$9!%"กA>!#N!ก.MS$N$L;#N$>9"23 ก/4 %A>*">!#K กYA!+ ()*+,&ก! .#/$.01!'23 ก/4RK+>K<)
F':)*$WL#ก=!K ก>*$N8ก<*ก.B7O" ?!C7 I>!.FP;*+ !I!%&'I>!A8<4=!N$>!"(*#23 ก/45 #% +6 718$9!@$
*$!IA N P*%F<#ก=!K ก>*$N8ก<*ก.B7O" ?!C7 I>!.FP;*+ !I! %&'I>!A8<4=!N$>!"(*#23 ก/45 #% +     

6 718$9!@$V!$':7;.MS$N$>9"#!$%"กA>!#N!กA!+ก]N+!" 

 ก*#:3$ 9+*F8#N! /+: 81"H:7;4'48<A8O#(LO$*",> 'N9>!#(8O$A*$ก! "P;$(*48<A8O#ก8BF=!$8ก#!$
IJ'ก  +ก! ก=!ก8BN&8ก: 81"H%&'A&!<N&8ก: 81"H@$M '.:6K:" 
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2. 79,ก;กCDEI9>%)&*4415X!$G/OF.)F$ก! @,6GH!%)&4(9ก! ;#5$;<=!>?0 ก5@A 

 ()*+,&ก! .#/$.01!'23 ก/4R$7OK<)48<:=!(LO$5<"@D)#Bก! .#/$(*#B /C8:R:7;A 94F*B%&)95<"T,)F*B
B8ED7(*#B /C8:RF=!N 8BMQF/O$F3<98$:7; 31 28$9!I+ 2555 2554 %&' 2553 %&'4!ก !"ก! B8ED7:7;
B8$:Lก%&'W,ก.กYB 8กC!K9)5<"B /C8:R 

 .$P;*#4!กB /C8:RB8$:Lก%&'.กYB 8กC! !"ก! B8ED7@$#Bก! .#/$(*#B /C8:R%BB 9+:3ก23 ก/4 K+>K<)
B8$:Lก%&'.กYB 8กC! !"ก! B8ED7@$#Bก! .#/$<8#ก&>!9%"ก.01!'%A>&'23 ก/4 <8#$8O$T,)B /N! (*#
B /C8:R4L#4=!.MS$A)*# 'B3 !"ก! :7;.ก7;"9()*#5<"A #ก8B23 ก/45 #% +6 718$9!GL;#M 'ก*B<)9"23 ก/4
4!ก: 81"HF/$5 #% +6 718$9!%&'23 ก/4?!"@A)F8EE!.D>!%&'F8EE!B /N! 48<ก!   9+WL#A)*#
ก=!N$<N&8ก.กJUH%&'()*F++A/V!$B!#M 'ก! .1P;*ก! MX$F>9$4=!$9$.#/$(*# !"ก! *P;$A!+:7;K<)
 !"#!$K9)@$#Bก! .#/$(*#B /C8:RKM"8#23 ก/45 #% +6 718$9!@$ก! 48<:=!()*+,&ก! .#/$.01!'
23 ก/4R$7O  

 N&8ก.กJUH%&'()*F++A/V!$:7;F=!I8EF 3MK<)<8#$7O 

ก) +,&I>!F3:2/:!#B8ED7(*#: 81"HF/$:7;@D)@$ก! M 'ก*B23 ก/44!ก: 81"HF/$5 #% +6 718$9! J 

98$:7; 31 28$9!I+ 2555 +7 !"&'.*7"<<8#A>*KM$7O 

 (N$>9": &)!$B!:) 

:7;</$ 209 

*!I!  665 

F/;#M 8BM 3#*!I!  2 

.I P;*#Aก%A>#%&'*3Mก JHF=!$8ก#!$ 16 

"!$1!N$' 13 

 9+ 905 

()  !"K<)4!กก! M 'ก*Bก/4ก! 5 #% +@$()*+,&ก! .#/$.01!'23 ก/4RM 'ก*B<)9" !"K<)I>!
N)*#18ก  !"K<)I>!*!N! %&'.I P;*#<P;+  !"K<)I>!B /N! 48<ก!  %&' !"K<)*P;$:7;.ก7;"9()*#ก8B
23 ก/45 #% + GL;#()*F++A/V!$:7;F=!I8E+7<8#$7O 

 $"+=;2:2!9()ก 

•  !"K<)N)*#18ก(*#23 ก/44!ก: 81"HF/$5 #% +6 718$9! N)*#18ก<8#ก&>!9M 'ก*B<)9"
*!I! 18ก*!68"%BB Pool Villa 38 N&8#%&'N)*#D3<18ก*!68" 7 N)*#  
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@$ก J7:7;B /C8:R@N)&,กI)!.()!18กN)*#18ก<8#ก&>!95<"K+>K<). 7"ก.กYBI>!N)*#18ก4!ก&,กI)! 
(“Complementary room”) B /C8:R4'B8$:Lก !"ก! <8#ก&>!95<"B8$:Lก.MS$ !"K<)I>!
N)*#18 ก%&'I> ! @D)4> !"@$ก! (!"<)9"+,&I> !:7; .:> !\ก8$  *8A !I> !N) *#18 ก(*# 

Complementary room $7O4'A;=!ก9>!*8A !I>!N)*#18กMกA/(*#B /C8:R 

*">!#K กYA!+@$ก! %F<# !"ก! @$()*+,&ก! .#/$.01!'23 ก/4R  !"K<)I>!N)*#18ก:7;
%F<#K9)@$N+!".NA3M 'ก*B()*+,&ก! .#/$:7; 4 %&'I>!@D)4>!"@$ก! (!"@$()*+,&
ก! .#/$.01!'23 ก/4RK+>K<) 9+ !"K<)I>!N)*#%&'I>!@D)4>!":7;.ก/<4!ก Complementary 

room :7;K<)ก&>!9K9)()!#A)$ 

•  !"K<)N)*#18ก(*#23 ก/4?!"@A)F8EE!.D>!%&'F8EE!B /N! 48<ก!  .MS$ !"K<)I>!N)*#18ก
:7;.ก/<4!ก*!I! :7;B /C8:R.()!:=!F8EE!.D>!ก8B.4)!(*#*!I!  %&' !"K<)I>!N)*#18ก:7;.ก/<
4!ก*!I! :7;18ก*!68"(*#B /C8:R:7;B /C8:R+7K9)4=!N$>!" 

 $"+=;2#7",$-:"$8);ก"$ 

  !"K<)I>!B /N! 48<ก! (*#23 ก/4?!"@A)F8EE!.D>!%&'F8EE!B /N! 48<ก!  .MS$ !"K<):7;.ก/<
4!ก*!I! :7;B /C8:R:=!F8EE!B /N! 48<ก! ก8B.4)!(*#*!I!  5<"I=!$9JA!+A!+*8A !F>9$
%&'.#P;*$K(:7;ก=!N$<K9)@$F8EE!B /N! 48<ก!  

I) A)$:3$4!กก! M 'ก*Bก/4ก! 5 #% +(*#23 ก/44!ก: 81"HF/$5 #% +6 718$9!M 'ก*B<)9"
A)$:3$:!#A #K<)%ก> .#/$.<P*$%&'T&M '5"D$H1$8ก#!$*P;$(*#%T$ก*!N! %&'.I P;*#<P;+ 

%T$กFM!%&'%T$กก/4ก  +5 #% + I>!K^ _̂! I>!$O=! I>!ก=!48<M&9ก I>!B=! 3# 8กC!F '9>!"$O=!
(*#*!I! 18ก*!68"%&'N)*#D3<18ก*!68"  

 A)$:3$4!กก! M 'ก*Bก/4ก! 5 #% +(*#23 ก/4?!"@A)F8EE!.D>!%&'F8EE!B /N! 48<ก! 
M 'ก*B<)9"A)$:3$:!#A #(*#*!I! 18ก*!68"(*#23 ก/4?!"@A)F8EE!.D>!%&'B /N! 48<ก!  

K<)%ก> I>!B=! 3# 8กC!F '9>!"$O=! I>!K^ _̂! I>!$O=! %&'I>!.D>!:7;B /C8:RA)*#D=! '.4)!(*#*!I! A!+
F8EE!.D>! 

 *">!#K กYA!+ B /C8:R+71$8ก#!$%T$กN)*#18ก*!68" .D>$ 1$8ก#!$A)*$ 8B GL;#@N)B /ก! %ก>
&,กI)!:8O#&,กI)!(*#23 ก/44!ก: 81"HF/$5 #% +6 718$9!%&'23 ก/4?!"@A)F8EE!.D>!%&'F8EE!
B /N! 48<ก!  <8#$8O$B /C8:R4L#MX$F>9$.#/$.<P*$%&'T&M '5"D$H1$8ก#!$*P;$(*#1$8ก#!$
%T$ก$7O@N)ก8B23 ก/44!ก: 81"HF/$5 #% +6 718$9!%&'23 ก/4?!"@A)F8EE!.D>!%&'F8EE!
B /N! 48<ก! A!+ !"K<)I>!N)*#18ก(*#%A>&'23 ก/4A>* !"K<)I>!N)*#18ก(*#B /C8:R:8O#N+< 
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#) I>!@D)4>!"@$ก! (!"M 'ก*B<)9"I>!@D)4>!":7;.ก/<4!กก/4ก  +:!#ก! A&!< .D>$ I>!5`CJ!     
I>! 8B *# B /C8:RMX$F>9$I>!@D)4>!":7;.ก/<4!กก/4ก  +:!#ก! A&!<@N)ก8B23 ก/44!ก: 81"HF/$
5 #% +6 718$9!%&'23 ก/4?!"@A)F8EE!.D>!%&'F8EE!B /N! 48<ก! A!+ !"K<)4!กก! 
M 'ก*Bก/4ก! 5 #% +(*#%A>&'23 ก/4A>* !"K<)4!กก! M 'ก*Bก/4ก! 5 #% +(*#B /C8:R
:8O#N+<  

$*ก4!ก$7OI>!@D)4>!"@$ก! (!"M 'ก*B<)9".#/$.<P*$%&'T&M '5"D$H1$8ก#!$*P;$(*#%T$ก
ก! A&!< 5<"B /C8:RMX$F>9$I>!@D)4>!"<8#ก&>!9@N)ก8B23 ก/44!ก: 81"HF/$5 #% +6 718$9!%&'
23 ก/4?!"@A)F8EE!.D>!%&'F8EE!B /N! 48<ก! A!+ !"K<)I>!N)*#18ก(*#%A>&'23 ก/4A>* !"K<)
I>!N)*#18ก(*#B /C8:R:8O#N+< 

4) I>!@D)4>!"@$ก! B /N! (*#23 ก/44!ก: 81"HF/$5 #% +6 718$9! M 'ก*B<)9"I>!@D)4>!":7;.ก/<
4!กก! B /N! #!$?!"@$ .D>$ I>!B=! 3# 8กC!<,%&F '9>!"$O=! I>!ก=!48<M&9ก*!I! A)*$ 8B 

*!I! FM! I>!B /ก! .4)!N$)!:7; 8กC!I9!+M&*<?8"  

*">!#K กYA!+@$ก! B /N! #!$?!"@$(*#B /C8:R 4'+7I>!B /N! #!$(*#T,)B /N! :7;. 7"ก.กYB
4!กB /C8:@NE> (B /C8: D!E*/FF ' <7.9&Y*M.+$:H (+N!D$) 4=!ก8<) %&'+7.#/$.<P*$%&'
T&M '5"D$H1$8ก#!$*P;$(*#1$8ก#!$F>9$N$L;# .D>$ 1$8ก#!$%T$กB /N! #!$:8;9KM %T$ก
B3II& %T$กG>*+B=! 3# %T$กB8ED7ก! .#/$ GL;#T,)B /N! %&'1$8ก#!$.N&>!$7OK<)B /N! 48<ก! 
%&'@N)B /ก! %ก>&,กI)!:8O#23 ก/44!ก: 81"HF/$5 #% +6 718$9!%&'23 ก/4?!"@A)F8EE!.D>!%&'
F8EE!B /N! 48<ก!  <8#$8O$B /C8:R4L#MX$F>9$I>!@D)4>!"<8#ก&>!9@N)ก8B23 ก/44!ก: 81"HF/$
5 #% +6 718$9!%&'23 ก/4?!"@A)F8EE!.D>!%&'F8EE!B /N! 48<ก! A!+ !"K<)4!กก! 
M 'ก*Bก/4ก! 5 #% +(*#%A>&'23 ก/4A>* !"K<)4!กก! M 'ก*Bก/4ก! 5 #% +(*#B /C8:R
:8O#N+< 

T,)B /N! .DP;*9>!N&8ก.กJUHก! MX$F>9$%&'M '+!Jก! :7;@D)@$ก! 48<:=!()*+,&ก! .#/$.01!'23 ก/4R
(*#23 ก/45 #% +6 718$9!.N&>!$7O+7I9!+F+.NA3F+T& .MS$M '+!Jก! :7;<7:7;F3<(*#T,)B /N! (*#   

B /C8:R %&'.MS$:7;"*+ 8BK<)?!"@A)FW!$ก! JHMX443B8$ 

3. * 0T$J"+!"ก! +,-./G/O*H!2,- 

 T,)B /N! (*#B /C8:R@D)<3&"1/$/4*">!# '+8< '98#%&' *BI*B@$ก! ก=!N$<N&8ก.กJUH9/27ก!      

MX$F>9$ ก! M '+!Jก! %&'ก! ก=!N$<()*F++A/V!$B!#M 'ก! .1P;*48<:=!()*+,&ก! .#/$.01!'
23 ก/4R %&'.DP;*9>!()*+,&ก! .#/$.01!'23 ก/4R$7OW,ก48<:=!(LO$*">!#.N+!'F+?!"@A)FW!$ก! JHMX443B8$
%&'(*B.(A:7;F+.NA3F+T&A>*I9!++7F! 'F=!I8E%&'?!"@A)%+>B:(*#$5"B!"ก! B8ED7:7;F=!I8E
A!+:7;F 3MK9)()!#&>!#$7O  
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3.1 %)&4(9ก! ;#5$;<=!>?0 ก5@ 

 B /C8:RK+>K<)48<:=!()*+,&ก! .#/$.01!'23 ก/4R(*#23 ก/45 #% +6 718$9!+!ก>*$.$P;*#4!ก23 ก/4
5 #% +6 718$9!K+>K<)+7FW!$'%"กA>!#N!กA!+ก]N+!" $*ก4!ก$7O B /C8:RK+>+7B8ED7%"กM '.?:
F=!N 8B23 ก/45 #% +6 718$9!%"กA>!#N!ก4!ก23 ก/4*P;$ ()*+,&ก! .#/$.01!'23 ก/4R$7OW,ก48<:=!(LO$
A!+N&8ก.กJUH%&'()*F++A/V!$:7;ก&>!9K9)@$N+!".NA3M 'ก*B()*+,&ก! .#/$.01!'23 ก/4R()* 2 

%&'%F<# !"K<)%&'I>!@D)4>!":7; 'B3K<)5<"A #ก8B23 ก/45 #% +6 718$9!F=!N 8BMQF/O$F3<98$:7; 31 

28$9!I+ 2555 2554 %&' 2553  9+:8O#I>!@D)4>!"F>9$ก&!#:7;W,กMX$F>9$?!"@A).#P;*$K(:7;ก=!N$<  

 *">!#K กYA!+ ()*+,&ก! .#/$.01!'23 ก/4R(*#23 ก/45 #% +6 718$9!*!4K+>K<)F':)*$WL#ก=!K ก>*$
N8ก<*ก.B7O" ?!C7 I>!.FP;*+ !I!%&'I>!A8<4=!N$>!"@$V!$':7;.MS$N$L;#B /C8:%"กA>!#N!ก 

3.2 ก! 6H!;$5$#!$18&;$SO&# 

 ()*+,&ก! .#/$.01!'23 ก/4R(*#23 ก/45 #% +6 718$9!W,ก48<:=!(LO$?!"@A)()*F++A/V!$ก! <=!.$/$#!$
A>*.$P;*#:7;9>!ก/4ก! 4'F!+! WD=! 'N$7OF/$K<)A!+MกA/23 ก/4%&'<=!.$/$#!$A>*KMK<)*7กN$L;#MQ        
()*+,&ก! .#/$.01!'23 ก/4R$7OK+>K<)M 8BM 3#+,&I>!F/$: 81"H@$ !I!:7;*!4(!"K<) %&'K+>K<)M 8BM 3#
N$7OF/$A!+4=!$9$.#/$:7;4'A)*#4>!"IP$GL;#*!44=!.MS$W)!ก/4ก! K+>F!+! W<=!.$/$#!$*">!#A>*.$P;*# 

3.3 ก! F.)T >4!Cก!  

 @$ก! 48<:=!()*+,&ก! .#/$.01!'23 ก/4R T,)B /N! (*#B /C8:R4=!.MS$A)*#M '+!Jก! %&'A8O#()*
F++A/V!$ 9+:8O#@D)<3&"1/$/4 GL;#*!4+7T&ก ':BA>* !"K<)%&'I>!@D)4>!"@$ 'N9>!# *B '"'.9&!
 !"#!$ M '+!Jก! <8#ก&>!9F>9$@NE>.ก7;"9()*#ก8B !"ก! :7;"8#K+>WL#:7;F3< T,)B /N! (*#B /C8:R   

F*B:!$M '+!Jก! 5<"@D)()*+,&:7;+7*",> J MX443B8$ ()*F++A/V!$:7;@D)@$ก! I=!$9J?! 'T,ก18$ J 

MX443B8$.MS$KMA!+FW!$':!#ก! I)! J MX443B8$ <8#$8O$T&:7;.ก/<(LO$4 /#*!4%AกA>!#KM4!ก4=!$9$:7;
M '+!Jก! K9).+P;*.NA3ก! JH<8#ก&>!9K<).ก/<(LO$4 /#@$*$!IA 

3.4  !"P6)@!กก! T >ก&+ก5@ก! J #I 4 

  !"K<)4!กก! M 'ก*Bก/4ก! 5 #% +M 'ก*B<)9" !"K<)I>!N)*#18ก I>!(!"*!N! %&'.I P;*#<P;+ %&'
B /ก! :7;.ก7;"9()*#*P;$ GL;#4'B8$:Lก.MS$ !"K<)A!+ !I!@$@B%4)#N$7O (K+> 9+?!C7+,&I>!.1/;+) F=!N 8BI>!
F/$I)!:7;K<)F>#+*B%&'I>!B /ก! :7;K<)@N)B /ก! N&8#4!กN8กF>9$&<%&)9 
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3.5 '9T >J".$E=$,ก#!$ 

I>!@D)4>!"T&M '5"D$H1$8ก#!$:7;%F<#@$()*+,&ก! .#/$.01!'23 ก/4RM 'ก*B<)9" I>!@D)4>!"
T&M '5"D$H1$8ก#!$ '"'F8O$%&' '"'"!9(*#1$8ก#!$:7;.ก7;"9()*#5<"A #ก8B23 ก/45 #% +         

6 718$9! %&' 9+WL#I>!@D)4>!"T&M '5"D$H1$8ก#!$(*#F>9$:7;MX$F>9$@N)23 ก/45 #% +6 718$9!A!+
 !"K<) 

I>!@D)4>!"T&M '5"D$H1$8ก#!$:7;W,กMX$F>9$@N)ก8B23 ก/45 #% +6 718$9!4'W,ก%F<#.MS$F>9$N$L;#
(*#I>!@D)4>!"@$ก! B /N! (*#()*+,&ก! .#/$.01!'23 ก/4R 

ก) !"#$%&'()*$%'%+,-)./01),ก02) 

 B /C8:R 8B ,) .#/$.<P*$ I>!4)!# 5B$8F %&'.#/$F+:Bก*#:3$M 'ก8$F8#I+.MS$I>!@D)4>!".+P;*.ก/<
 !"ก!  

.) !"#$%&'()*3",0//ก4!ก02)./01),ก02) 

 @#$9ก"$4<%,09-? 

B /C8:R%&'1$8ก#!$K<) >9+ก8$48<A8O#ก*#:3$F=! *#.&7O"#D71 GL;#M 'ก*B<)9".#/$:7;1$8ก#!$
4>!"F'F+%&'.#/$:7;B /C8:R4>!"F+:B@N).MS$ !".<P*$ .#/$:7;B /C8:R4>!"F+:Bก*#:3$F=! *#
.&7O"#D71B8$:Lก.MS$I>!@D)4>!"@$MQ:7;.ก/< !"ก!  

@#$9ก"$ABC$D@+6?E:B)9!!ก8"ก9"?  

B /C8:R+7?! 'F=!N 8B.#/$D<.D":7;A)*#4>!"@N)%ก>1$8ก#!$.+P;***ก4!ก#!$A!+ก]N+!"
% ##!$ GL;#B /C8:RWP*9>!.#/$D<.D"<8#ก&>!9.MS$5I #ก! T&M '5"D$HN&8#**ก4!ก#!$
F=!N 8B1$8ก#!$  

B /C8:RI=!$9JN$7OF/$A!+5I #ก! T&M '5"D$HN&8#**ก4!ก#!$(*#1$8ก#!$ 5<"@D)9/27I/<
&<%A>&'N$>9":7;M '+!Jก! K9)5<"T,).D7;"9D!E*/F 'K<):=!ก! M '.+/$?! 'T,ก18$<8#ก&>!9
A!+N&8กIJ/A6!FA HM 'ก8$?8" 

3.6 T >4!Cก! 7$/Q*5$ 

 B /C8:R4'B8$:LกM '+!Jก! N$7OF/$K9)@$B8ED7.+P;*?! 'T,ก18$GL;#.MS$T&+!4!ก.NA3ก! JH@$*<7AK<)
.ก/<(LO$%&)9 %&'+7I9!+.MS$KMK<)I>*$()!#%$>9>!B /C8:R4'.F7": 81"!ก .D/#.6 CVก/4KM.1P;*M&<
.M&PO*#?! 'T,ก18$$8O$ %&'T,)B /N! F!+! WM '+!J+,&I>!?! 'T,ก18$$8O$K<)*">!#$>!.DP;*WP* 
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4. %)&4(9ก! ;#5$;<=!>?0 ก5@A 

 ()*+,&ก! .#/$.01!'23 ก/4R(*#23 ก/45 #% +6 718$9!+7 !"&'.*7"<<8#$7O 

 
  (N$>9": 18$B!:) 

 
 2555  2554 2553 

  

23 ก/44!ก
: 81"HF/$

5 #% +6 718$9! 

23 ก/4?!"@A)
F8EE!.D>!%&'
F8EE!B /N! 

48<ก!   9+ 

23 ก/44!ก
: 81"HF/$

5 #% +6 718$9! 

23 ก/4?!"@A)
F8EE!.D>!%&'
F8EE!B /N! 

48<ก!   9+ 

23 ก/44!ก
: 81"HF/$

5 #% +6 718$9! 

23 ก/4?!"@A)
F8EE!.D>!%&'
F8EE!B /N! 

48<ก!   9+ 

 !"P6)                   

 !"K<)4!กก! M 'ก*Bก/4ก! 
5 #% + 249,131  42,352  291,483  205,909    30,553  236,462  131,089   25,719   156,808 

 34 !"P6) 249,131  42,352  291,483  205,909  30,553  236,462  131,089  25,719  156,808  

28!F.)@8!"                   

A)$:3$4!กก! M 'ก*Bก/4ก! 
5 #% +   103,438  7,429  110,867   89,121   5,891  95,012  62,070   5,414  67,484  

I>!@D)4>!"@$ก! (!" 17,089   3,748   20,837   18,792  3,484  22,276  16,829  3,302  20,131  

I>!@D)4>!"@$ก! B /N!  46,612  4,681    51,293   44,719   3,856   48,575  39,705  2,921  42,626  

 3428!F.)@8!" 167,139   15,858  182,997  152,632  13,231  165,863  118,604   11,637  130,241  

กH!P ก8&$6&ก;+/Q" R!L/ 28!;*SO&4

 !2!I9>28!1,6@H!7$8!" 81,992  26,494  108,486  53,277  17,322  70,599 12,485    14,082  26,567  
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 !"K<)4!กก! M 'ก*Bก/4ก! 5 #% ++7 !"&'.*7"<<8#$7O 

 
(N$>9": 18$B!:) 

 
 2555  2554 2553 

  

23 ก/44!ก
: 81"HF/$

5 #% +6 718$9! 

23 ก/4?!"@A)
F8EE!.D>!%&'
F8EE!B /N! 

48<ก!   9+ 

23 ก/44!ก
: 81"HF/$

5 #% +6 718$9! 

23 ก/4?!"@A)
F8EE!.D>!%&'
F8EE!B /N! 

48<ก!   9+ 

23 ก/44!ก
: 81"HF/$

5 #% +6 718$9! 

23 ก/4?!"@A)
F8EE!.D>!%&'
F8EE!B /N! 

48<ก!   9+ 

 !"K<)I>!N)*#18ก 150,196  28,265  178,461 129,159  20,703  149,862 78,146  17,740  95,886 

I>!(!"*!N! %&'.I P;*#<P;+ 64,077  - 64,077  44,124  - 44,124   32,437  - 32,437 

 !"K<)I>!B /N! 48<ก!  - 9,269  9,269 -   5,639  5,639 - 3,574  3,574 

 !"K<)*P;$ 34,858  4,818  39,676 32,626  4,211  36,837 20,506   4,405 24,911 

 9+ !"K<)4!กก! M 'ก*B
ก/4ก! 5 #% + 249,131  42,352  291,483 205,909  30,553  236,462  131,089  25,719  156,808 

:8O#$7O !"K<)I>!N)*#18ก:7;%F<#()!#A)$K+> 9+ !"K<)I>!N)*#18กF>9$:7;K+>K<). 7"ก.กYB4!ก&,กI)! (Complementary room) GL;#B /C8:R 9+I=!$9J.MS$ !"K<)@$ก! I=!$9J
?!C7.#/$K<)$/A/B3II&%&'?!C7+,&I>!.1/;+ 
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5. ก! &$04,15%)&4(9ก! ;#5$;<=!>?0 ก5@ 

 ()*+,&ก! .#/$.01!'23 ก/4R$7OK<) 8B*$3+8A/@N)**ก5<"ก  +ก! T,)+7*=!$!4(*#B /C8:R.+P;*98$:7; 1 

+7$!I+ 2556 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุไทยพาณิชย์ จํากดั 
ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซา่ อาคาร 1 ชั �น 7-8 

เลขที% 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร  
เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 

 

 

หนงัสือชี �ชวนฉบบันี �รวบรวมขึ �นโดยใช้ข้อมลู ณ วนัที% 31 มีนาคม 2558 


