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ข้อมูลโดยสรุปเกี่ยวกับสัญญาต่าง ๆ ทีก่องทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท  

เข้าท ากับบุคคลอืน่และยังมีผลใช้บังคับอยู่ ณ ขณะนี ้และสถานะการด าเนินการให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงตกลง 

หรือยินยอมให้เปลี่ยนคู่สัญญาจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท  

เป็นทรัสตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์

 

1. รายการของสัญญาต่าง ๆ ทีก่องทุนรวม CPTGF เข้าท ากับบุคคลอื่นและยังมีผลใช้บังคับอยู่ ณ ขณะนี้ 

(วันที ่15 พฤษภาคม 2567) และสรุปสาระส าคัญของสัญญาดังกล่าว 

1.1. สัญญาทีเ่กี่ยวข้องกับทรัพยส์ินและการด าเนินกิจการของกองทุนรวม CPTGF 

1.1.1. สัญญาเช่าทีด่นิและอาคาร ลงวันที ่3 ธนัวาคม 2556 

บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ากัด (มหาชน) ในฐานะผูใ้หเ้ช่า ใหก้องทุนรวม CPTGF ในฐานะผูเ้ช่า เช่าทรพัยสิ์นโดยเขา้

ท าสัญญาเช่าที่ดินและอาคารแยกในแต่ละโครงการ อย่างไรก็ตาม สัญญาเช่าที่ดินและอาคารแต่ละฉบับจะมีขอ้ตกลง

เหมือนกนั เวน้แต่จะระบไุวเ้ป็นการเฉพาะส าหรบัโครงการนัน้ ๆ 

คู่สัญญา • กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย  ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท (“ผู้เช่า” หรือ 

“กองทุนรวม”) 

• บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) (“ผู้ให้เช่า”) 

ทรัพยท์ีเ่ช่า ทรัพยส์ินทีซื่อ้  
(แยกสัญญาเช่าละหน่ึงอาคาร) 

1.  ทรพัยท์ี่เช่าประกอบดว้ย 

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

2587 โดยเป็นอาคารที่ใช้ประโยชน์เป็นอาคารส านักงาน จ านวน  

29 ชั้น และมีชั้นใตด้ิน 1 ชั้น โดยมีขนาดพืน้ที่อาคารรวมประมาณ 

91,664 ตารางเมตร และส่วนควบ งานระบบสาธารณูปโภค และ

ทรพัยสิ์นที่เก่ียวขอ้ง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนใ์นอาคารซี.พี.ทาว

เวอร ์1 ทัง้นี ้ตามสภาพปัจจบุนัและปราศจากภาระติดพนัใด ๆ  

- ที่ดิน และอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน์) บางส่วน (ยกเวน้ 

ชั้น 10 และชั้น 29) ตั้งอยู่บนโฉนดเลขที่  13243, 3106, 3107, 3108, 

3109, 3110, 3112, 3114, 3116 และ  3117 โดย เ ป็นอาคารที่ ใ ช้

ประโยชนเ์ป็นส านกังาน ศนูยก์ารคา้ และที่จอดรถ จ านวน 30 ชัน้ และ

ชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั อาคาร 3 ชัน้ จ านวน 1 หลงั โดยมีขนาด

พืน้ที่อาคารรวมประมาณ 194,655.35 ตารางเมตร และส่วนควบ งาน

ระบบสาธารณูปโภค และทรพัยสิ์นที่เก่ียวขอ้ง และจ าเป็นต่อการใช้

ประโยชน์ในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 ทั้งนี ้ ตามสภาพปัจจุบันและ
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ปราศจากภาระติดพนัใด ๆ 

- ที่ดิน และอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) ตัง้อยู่บนโฉนดเลขที่ 9355 

และ 9356 โดยเป็นอาคารที่ใชป้ระโยชนเ์ป็นอาคารส านักงาน และที่

จอดรถ 15 ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 ชั้น แบ่งส่วนการใช้ประโยชน์เป็น 

อาคาร A จ านวน 15 ชั้น พรอ้มดว้ยชั้นใตด้ิน 1 ชั้น อาคาร B จ านวน  

7 ชัน้ และอาคาร C จ านวน 5 ชัน้ โดยมีขนาดพืน้ท่ีอาคารรวมประมาณ 

29,656 ตารางเมตร และส่วนควบ และงานระบบสาธารณูปโภคที่

จ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนใ์นอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 ทัง้นี ้ตามสภาพ

ปัจจบุนัและปราศจากภาระติดพนัใด ๆ 

2. ทรพัยสิ์นที่ซือ้ประกอบดว้ยเครื่องมือ อุปกรณ ์และทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง

และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนใ์นอาคารที่เช่า ทัง้นี ้ตามสภาพปัจจุบนัและ

ปราศจากภาระติดพนัใด ๆ 

ระยะเวลาการเช่า 30 ปีนับแต่วันจดทะเบียนการเช่าที่ส  านักงานที่ดิน (กล่าวคือ วันที่ 4 ธันวาคม 

2556 ถึง 3 ธันวาคม 25862/) 

การต่ออายุการเช่า ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าประสงคจ์ะต่ออายุการเช่า ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะแจง้เงื่อนไขและ

ราคาในการต่ออายุสัญญาฉบับนี ้ออกไปให้กองทุนรวมพิจารณาภายใน  

12 เดือนก่อนวนัครบก าหนดระยะเวลาการเช่า 

ค่าตอบแทน 1. ค่าเช่าตลอดอายุการเช่า รวมเป็นเงินทั้งสิน้จ านวนไม่เกิน 9,106,750,000 

บาท (เกา้พนัหนึ่งรอ้ยหกลา้นเจ็ดแสนหา้หมื่นบาท) โดยกองทุนรวมตกลง

ช าระค่าเช่าทรพัยสิ์นทัง้จ านวนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าในวนัจดทะเบียนการเช่า  

2. คู่สัญญาตกลงซือ้ขายทรัพย์สินที่ซือ้ในราคาไม่เกิน 479,300,000 บาท  

(ส่ีรอ้ยเจ็ดสิบเกา้ลา้นสามแสนบาท) โดยกองทุนรวมจะช าระราคาซือ้ขาย

ดงักล่าวทัง้จ านวนในวนัจดทะเบียนการเช่า 

3.  คู่สัญญาตกลงค่าตอบแทนในสิทธิการใช้เครื่องหมายการค้า  และ

เครื่องหมายบริการเป็นจ านวน 1,000,000 บาท (หนึ่งลา้นบาท) ในวันที่ 

ลงนามในสญัญาฉบบันี ้

สิทธิและหน้าทีข่องผู้เช่า 1. ผูเ้ช่ามีสิทธิในการเปล่ียนแปลงวตัถุประสงคก์ารใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่า

ซึ่งรวมถึงอาคาร และ /หรือ ส่ิงปลูกสรา้งอื่นที่อาจมีขึน้ในอนาคต รวมทัง้มี

สิทธิในการก่อสร้าง ส่ิงปลูกสร้างหรือส่วนควบใด ๆ ดัดแปลงหรือ

เปล่ียนแปลงสาระส าคญัของทรพัยท์ี่เช่าทัง้หมดหรือบางส่วน ดว้ยค่าใชจ้า่ย

ของกองทนุรวมเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคใ์นการเช่า โดยกองทนุรวม
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ตอ้งไดร้ับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้ให้เช่า ทั้งนี ้ผู้ให้เช่า

จะแจ้งผลการพิจารณาภายในระยะเวลาที่เหมาะสม แต่ทั้งนีต้อ้งไม่เกิน  

15 วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัแจง้ เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงเป็นอย่างอื่น และจะไม่

ปฏิเสธไม่ใหค้วามยินยอมโดยไม่มีเหตผุลอนัสมควร  

ภายในระยะเวลาการเช่า ให้อาคาร ส่ิงปลูกสรา้ง หรือส่วนควบที่มีการ

ก่อสรา้งขึน้ใหม่บนหรือเก่ียวเน่ืองกับทรัพย์ท่ีเช่าตกเป็นกรรมสิทธ์ิของ 

ผู้ให้เช่าเมื่อสัญญาเช่าฉบับนี ้สิน้สุดลง โดยผู้เช่าไม่มีสิทธิเรียกรอ้งค่า

ทดแทนใด ๆ จากผูใ้หเ้ช่า 

2. ผูเ้ช่าตกลงจะบ ารุงรกัษาทรพัยท์ี่เช่าตลอดจนด าเนินการปรบัปรุง ซ่อมแซม 

หรือกระท าการใด ๆ ตามรายละเอียดที่ก าหนดในสัญญาฉบับนี ้ ด้วย

ค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่า 

3. ผูเ้ช่ามีสิทธิน าสิทธิการเช่าตามสัญญาฉบับนีไ้ปเป็นหลักประกันการกู้ยืม

เงินหรือการปฏิบัติตามสัญญาระหว่างกองทุนรวมกับบุคคลภายนอกได ้

โดยไดร้ับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้ให้เช่า ทั้งนี ้ผู้ให้เช่า

จะแจ้งผลการพิจารณาภายในระยะเวลาที่เหมาะสม แต่ทั้งนีต้อ้งไม่ เกิน  

15 นบัแต่วนัท่ีไดร้บัแจง้ เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น และจะไม่

ปฏิเสธไม่ใหค้วามยินยอมโดยไม่มีเหตผุลอนัสมควร 

4. ในกรณีของอาคารซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน)์ ผูเ้ช่าอนุญาตใหผู้ใ้หเ้ช่า

ใชพ้ืน้ที่อาคารซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของโรงแรมแกรนด์ เมอรเ์คียว กรุงเทพ ฟอร์

จูน1/ และชั้น 10 และชั้น 29 ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน์)  

ซึ่งตัง้อยู่ในที่ดินที่เช่า รวมทัง้ที่จอดรถ และทางเขา้ออกของโรงแรมแกรนด์ 

เมอรเ์คียว1/ ซึ่งมีพืน้ที่คาบเก่ียวอยู่ในส่วนของอาคารที่เช่า ไดต้ามปกติของ

การท าธุรกิจของผูใ้หเ้ช่าโดยไม่คิดค่าตอบแทนจากผูใ้หเ้ช่า 

สิทธิและหน้าทีข่องผู้ให้เชา่ 1. ผู้ให้เช่าจะไม่จ าหน่าย จ่าย หรือโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ท่ีเช่าให้แก่

บคุคลภายนอก และตกลงไม่ก่อภาระผกูพนัหรือก่อสิทธิอื่นใดในทรพัยท์ี่เช่า 

เว้นแต่บุคคลภายนอกผู้รับโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ท่ีเช่าตกลงเป็นลาย

ลกัษณอ์กัษรกบักองทนุรวมเพื่อยินยอมผกูพนัและอยู่ภายใตบ้งัคบัของสิทธิ

และหนา้ที่ต่าง ๆ ของผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาฉบบันี ้
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2.  ผูใ้หเ้ช่าตกลงไม่น าทรพัยท์ี่เช่าออกไปใหเ้ช่าช่วง จดัหาประโยชน ์โอนสิทธิ 

ใชเ้ป็นหลกัประกัน ก่อภาระผูกพนั หรือด าเนินการดว้ยประการใด ๆ ที่อาจ

ส่งผลเป็นการขดัขวางการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่าของกองทุนรวมตลอด

ระยะเวลาการเช่า  

3. ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะไม่ดดัแปลงหรือก่อสรา้งส่ิงปลูกสรา้งใด ๆ เก่ียวกับทรพัย์ 

ที่เช่า เวน้แต่กองทนุรวมจะใหค้วามยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรล่วงหนา้ 

4. ผูใ้หเ้ช่าจะไม่กระท าการหรืองดเวน้กระท าการใด ๆ ซึ่งจะส่งผลใหผู้เ้ช่าไม่

สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่ เช่าได้ตามวัตถุประสงค์แห่งการเข้าท า

สญัญาเช่าฉบบันี ้

5. ผูใ้หเ้ช่าตกลงบอกกล่าวใหผู้เ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรทนัทีที่ทราบถึง

เหตุการณใ์ด ๆ ที่มีผลกระทบหรืออาจมีผลกระทบต่อสถานะทางการเงิน

ของผูใ้หเ้ช่าอย่างมีนยัส าคญั และ/หรือ มีผลกระทบหรืออาจมีผลกระทบต่อ

การปฏิบตัิหนา้ที่ต่าง ๆ ของผูใ้หเ้ช่าตามสญัญานี ้

6. ในกรณีของอาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) ผู้เช่าและผู้ให้เช่า  

(ในฐานะเจา้ของโรงแรมแกรนด ์เมอรเ์คียว1/ ตกลงว่ากองทุนรวมจะไม่คิด

ค่าใช้จ่ายกับผู้ให้เช่าหรือบุคคลใด ๆ ท่ีเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในโรงแรม 

แกรนด์ เมอรเ์คียว1/ ในระหว่างระยะเวลาการเช่า ในกรณีที่ลูกค้าของ

โรงแรมแกรนด ์เมอรเ์คียว1/ จอดรถยนตใ์นอาคารซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูน

ทาวน)์ เวน้แต่จะเกินกว่าจ านวนที่ตกลงกันไวใ้นแต่ละเดือนซึ่งทางโรงแรม

แกรนด ์เมอรเ์คียว1/ จะเป็นผูช้  าระค่าใชส้ถานท่ีจอดรถใหแ้ก่ทางกองทนุรวม 

ตามรายละเอียดที่ก าหนดไวใ้นสญัญา 

ผูใ้หเ้ช่าจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกับค่าบริการส่วนกลางส าหรบั

การใชไ้ฟพ้ฟ้าและน า้ประปารวมทั้งค่าใชจ้่ายอื่น ๆ  ที่เก่ียวขอ้งกับการใช้

พืน้ท่ีส่วนกลางในชัน้ 10 และชัน้ 29 ของอาคารใหก้บัผูเ้ช่าตามสดัส่วนพืน้ที่

ชัน้ 10 และชัน้ 29 ของอาคารและผูใ้หเ้ช่าจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าไฟฟ้าและ

น า้ประปาตามปริมาณการใชง้านจริงในราคาตน้ทุน (ตามยอดค่าใชจ้่ายที่ 

ผูเ้ช่าเป็นผูช้  าระใหก้ับหน่วยงานราชการรวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) ในส่วนพืน้ที่

ชัน้ 10 และชัน้ 29 ของอาคาร 

8. ในกรณีของอาคารซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) เมื่อไดม้ีการจดทะเบียนการ

เช่าแล้ว และเมื่อกองทุนรวมได้ช าระค่าตอบแทน ให้แก่ผู้ให้เช่าแล้ว  

กองทุนรวมตกลงรับโอน และผู้ให้เช่าตกลง และจะด าเนินการให้บริษัท 
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ระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ยินยอมการโอนสิทธิและหนา้ที่

ของผูใ้หเ้ช่าใหแ้ก่กองทุนรวมภายใตส้ญัญาเชื่อมต่อทางเดิน BTS และให้

กองทนุรวมเขา้เป็นคู่สญัญาตามสญัญาเชื่อมต่อทางเดิน BTS แทนผูใ้หเ้ช่า

โดยเรว็ภายหลงัจากวนัท่ีลงนามในสญัญานี ้

การให้เช่าช่วงและการโอนสิทธิ
การเช่า 

1. ผู้เช่าสามารถโอนสิทธิการเช่าภายใตส้ัญญาฉบับนีไ้ม่ว่าทั้งหมดหรือแต่

บางส่วนใหแ้ก่บคุคลใด ๆ ไดโ้ดยตอ้งไดร้บัอนญุาตล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์

อักษรจากผูใ้หเ้ช่า แต่ทั้งนี ้ตอ้งไม่เกิน 15 วันนับแต่วันที่ไดร้บัแจง้ เวน้แต่

คู่สญัญาจะตกลงเป็นอย่างอื่น และผูใ้หเ้ช่าจะไม่ปฏิเสธไม่ใหค้วามยินยอม

โดยไม่มีเหตผุลอนัสมควร 

2. ผู้เช่าจะไม่น าทรัพย์ที่ เช่าออกให้บุคคลภายนอกเช่าช่วง เว้นแต่ กรณี

ดงัต่อไปนีอ้ย่างใดอย่างหน่ึง 

(1) การน าทรัพย์ที่ เช่าออกให้เช่าช่วงแก่ผู้เช่าพื ้นที่อาคารส านักงาน 

รายย่อย และผูเ้ช่าพืน้ท่ีรา้นคา้รายย่อย 

(2) การใหเ้ช่าช่วงซึ่งเป็นธุรกรรมทางการคา้ปกติของผูเ้ช่า 

(3) ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หเ้ช่า 

การประกันภัย 1.  ตลอดระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่ามีหนา้ที่จัดหาประกันความเส่ียงภยัทุกชนิด  

(All Risks Insurance) ในทรพัยท์ี่เช่าโดยใหม้ีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

ก. ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าเป็นผูเ้อาประกนัรว่มกนั 

ข. ผูเ้ช่าเป็นผูร้บัประโยชน ์

ค. ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ช  าระเบีย้ประกนั 

ง. ทุนประกันจ านวนไม่ต ่ากว่าราคาประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยใชเ้กณฑ์

ต้นทุนทดแทน (Replacement Cost) ตามที่ ระบุในรายงานการ

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่จัดท าขึน้ฉบับล่าสุดในขณะที่ได้เข้าท า

สญัญาประกนัภยัหรือในขณะที่มีการต่ออายกุรมธรรมป์ระกนัภยันัน้ ๆ 

2.  ตลอดระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าตกลงจะจดัใหม้ีการท าประกนัภยั

ธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) ส าหรับทรัพย์ที่ เช่า 

ตลอดระยะเวลาการเช่ากบับรษิัทประกนัภยัที่ผูเ้ช่าจะก าหนด โดยผูเ้ช่าและ

ผูใ้หเ้ช่าจะเป็นผูเ้อาประกนัภยัรว่ม และใหผู้เ้ช่าเป็นผูร้บัประโยชน์ โดยผูเ้ช่า

จะเป็นผูช้  าระเบีย้ประกนั 
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3.  ตลอดระยะเวลาการเช่า ผู้เช่ามีหน้าที่จัดหาประกันภัยเพื่อประโยชน์

บุคคลภายนอก  (Public Liabilities Insurance) โดยให้มี รายละเอียด

ดงัต่อไปนี ้

ก. ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าเป็นผูเ้อาประกนัรว่มกนั 

ข. ผูเ้ช่าเป็นผูร้บัประโยชน ์

ค. ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ช  าระเบีย้ประกนั 

4. ในกรณีที่เกิดภัยใด ๆ ขึน้แก่ทรัพยท์ี่เช่า ไม่ว่าบางส่วนหรือทั้งหมดก็ตาม  

ผูเ้ช่าตกลงว่าจะใชค้่าสินไหมทดแทนที่ไดร้บัจากประกันความเส่ียงภยัทุก

ชนิด  (All Risks Insurance) จากบริษัทประกันภัย เพื่ อจัดการสร้า ง  

และ/หรือ ซ่อมแซมทรัพย์ที่ เช่าตามแบบแปลนแผนผังและรายการที่

คู่สัญญาจะตกลงกัน โดยตอ้งก่อสรา้ง และ/หรือ ซ่อมแซมทรพัยท์ี่เช่าให้

แล้วเสร็จภายใน 2 ปี นับแต่เกิดความเสียหาย หรือภายในระยะเวลาที่

คู่สญัญาจะตกลงกนั 

5. ในกรณีที่ระยะเวลาการเช่าจะสิน้สุดลงก่อนที่ผูเ้ช่าจะด าเนินการซ่อมแซม

ทรัพยท์ี่เช่าไดแ้ลว้เสร็จภายใน 2 ปีนับแต่เกิดความเสียหาย ผู้เช่าอาจใช้

สิทธิเลิกสญัญาไดโ้ดยไม่ถือว่าฝ่ายใดเป็นฝ่ายผิดสญัญา และคู่สญัญาทัง้

สองฝ่ายจะไม่เรียกรอ้งค่าเสียหายอนัเนื่องมาจากการเลิกสญัญาตามขอ้นี ้

โดย (ก) ผูเ้ช่าไม่มีสิทธิไดร้บัค่าสินไหมทดแทนท่ีไดร้บัจากประกนัความเส่ียง

ภยัทกุชนิด (All Risks Insurance) และใหผู้ใ้หเ้ช่าส่งมอบค่าสินไหมทดแทน

ดังกล่าวให้แก่ผู้ให้เช่าภายใน 15 วันนับจากวันที่ผู้เช่าได้รับค่าสินไหม

ทดแทนดงักล่าว และ (ข) ในกรณีที่ค่าสินไหมทดแทนจากประกันภยัธุรกิจ

หยุดชะงัก  (Business Interruption Insurance) ที่ผู้เช่าได้รับจากบริษัท

ประกนัภยัเนื่องจากทรพัยท์ี่เช่าเกิดความเสียหายตามขอ้นี ้ไม่ครอบคลมุจน

สิน้สุดระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่ามีสิทธิเรียกค่าเช่าที่ไดช้ าระใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าไป

แลว้คืนตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่คงเหลืออยู่ในส่วนที่ค่าสินไหม

ทดแทนจากประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกัไม่ครอบคลมุ และผูใ้หเ้ช่าตกลงช าระ

ค่าเช่าส่วนดังกล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่าภายใน 30 วันนับแต่วันที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัแจง้

เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่าพรอ้มกบัหลกัฐานการท่ีผู้เช่าไดร้บัค่าสินไหม

ทดแทนจากประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกัขา้งตน้ 
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หน้าที่ในการบ ารุงรักษาทรัพย ์
ทีเ่ช่า 

1. ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ในการบ ารุงรกัษา ซ่อมแซมและปรบัปรุงทรพัยท์ี่เช่าเพื่อใหค้ง

อยู่ในสภาพที่ดี เรียบรอ้ย และเหมาะสมกับการใช้งาน  (Maintenance) 

ตามวัตถุประสงคท์ี่ก าหนดในสัญญาฉบบันีเ้ช่นเดียวกับการซ่อมแซมและ

บ ารุงรักษาทรัพย์สินอื่นที่มีลักษณะใกล้เคียงกันกับทรัพย์ที่ เช่าด้วย

ค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่าเอง 

2. ผู้ให้เช่ามีหน้าที่ซ่อมแซมเหตุช ารุดบกพร่องในโครงสร้าง  (Structural 

Repair) ของทรพัยท์ี่เช่าดว้ยค่าใชจ้่ายของผูใ้หเ้ช่าเอง เฉพาะความช ารุด

บกพรอ่งที่เกิดขึน้ก่อนวนัจดทะเบียนการเช่า 

หากมีเหตชุ ารุดบกพรอ่งในโครงสรา้ง (Structural Repair) ของทรพัยท์ี่เช่าที่

นอกเหนือจากกรณีดังกล่าวข้างต้น  ผู้เช่ามีหน้าที่ซ่อมแซมเหตุช ารุด

บกพร่องในโครงสรา้ง (Structural Repair) ของทรัพยท์ี่เช่าดว้ยค าใชจ้่าย

ของผูเ้ช่าเอง 

ภาษีและค่าธรรมเนียม 1. ผูใ้หเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่า อากรแสตมป์ 

และค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เกิดขึน้จากหรือเก่ียวขอ้งกับการจดทะเบียนการเช่า

ตามสญัญานี ้ 

2. ผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ที่รบัผิดชอบภาษีเงินไดภ้าษีหกั ณ ที่จ่ายภาษีมลูค่าเพิ่มและ

ภาษีธุรกิจเฉพาะ (ถา้มี) ของตนเอง 

3. โดยตั้งแต่วันจดทะเบียนการเช่าเป็นต้นไปจนสิน้สุดระยะเวลาการเช่า  

ผูเ้ช่าจะเป็นผูร้บัผิดชอบภาระภาษีดงักล่าวเองทัง้สิน้ 

การอนุญาตให้ใช้สิทธิ เคร่ือง 
หมายการค้า และเคร่ืองหมาย
บริการ 

เพื่อเป็นค่าตอบแทนที่ผู้ใหเ้ช่าไดร้ับภายใตส้ัญญาฉบับนี ้ผู้ให้เช่าตกลงจะให้

สิทธิแก่ผูเ้ช่าในการใชเ้ครื่องหมายการคา้ และเครื่องหมายบรกิาร ในเครื่องหมาย 

“ซี.พี.ทาวเวอร”์ และ “C.P. TOWER” เพื่อด าเนินกิจการของกองทุนรวม รวมทัง้

จัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยท์ี่เช่าภายใตส้ัญญาฉบับนี ้และใชใ้นการโฆษณา

และการประชาสัมพันธ์ของผู้เช่า เพื่อด าเนินกิจการของผู้เช่า รวมถึงใช้

เครื่องหมายดงักล่าวในเอกสารใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัเรื่องดงักล่าว โดยผูเ้ช่าตกลง

ที่จะด าเนินการต่าง ๆ เพื่อไม่ใหบ้ริษัทในเครือของผูใ้หเ้ช่ามาฟ้องรอ้งในการใช้

เครื่องหมายดงักล่าว 

ทั้งนี ้ ภายหลังจากผู้เช่าได้ด  าเนินการจดทะเบียนเครื่องหมายดังกล่าวต่อ 

กรมทรพัยสิ์นทางปัญญา กระทรวงพาณิชยแ์ลว้ คู่สญัญาตกลงจะเขา้ท าสญัญา

อนุญาตให้ใช้สิทธิในเครื่องหมายโดยมีรายละเอียดเป็นไปตามที่คู่สัญญา

เห็นชอบร่วมกันและไม่ขดัหรือแยง้กับขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาฉบับนี ้



ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 4 

ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 4 หนา้ 8 

โดยคู่สัญญาตกลงจะน าสัญญาดังกล่าวไปจดทะเบียนต่อกรมทรัพยสิ์นทาง

ปัญญา กระทรวงพาณิชย์ หรือหน่วยงานอื่นใดที่ เ ก่ียวข้องตามเงื่อนไขที่

กฎหมายก าหนดต่อไปโดยเรว็ 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการบอก
เลิกสัญญา 

เหตุการณอ์ย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบุในกรณีดงัต่อไปนี ้ ใหถื้อเป็นเหตุผิดนดั

หรือเหตเุลิกสญัญาของคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัเหตกุารณด์งักล่าว แลว้แต่กรณี 

1. คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบัติตามสัญญาหรือตกเป็นผู้ผิดค ารบัรอง

ตามรายละเอียดที่ก าหนดภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ 

2. ผู้ให้เช่าเข้าสู่กระบวนการล้มละลายหรือฟ้ืนฟูกิจการภายใตก้ฎหมายที่

เก่ียวขอ้ง 

3. ครบก าหนดระยะเวลาการเช่าโดยไม่มีการต่ออายกุารเช่าออกไป 

4. คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญา โดยความยินยอมของทัง้สองฝ่ายเป็นลายลกัษณ์

อักษร หรือมีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทุนรวมโดยผลของ

กฎหมาย และ/หรือ ค าสั่ งของหน่วยงานของรัฐที่ เ ก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึง

คณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ส านักงาน

คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และ/หรือ คณะกรรมการ

ตลาดทนุ ทัง้นี ้โดยไม่ใช่ความผิดของกองทนุรวมและบรษิัทจดัการ 

ผลของการผิดนัดหรือผลจาก
การเลิกสัญญา 

1. กรณีที่เกิดเหตผิุดนดัหรือเหตแุห่งการบอกเลิกสญัญาในขอ้ 1 และขอ้ 2 และ

คู่สญัญาฝ่ายที่ประพฤติผิดสญัญาไม่ด าเนินการแกไ้ขและปฏิบตัิใหถ้กูตอ้ง

ตามสัญญาภายใน 30 วันนับแต่วันที่ไดร้ับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการ 

ผิดสญัญานัน้เป็นลายลกัษณอ์กัษร หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญา

ไดต้กลงกันซึ่งเป็นระยะเวลาที่เพียงพอส าหรบัการแกไ้ขเหตุผิดนดัดงักล่าว 

คู่สัญญาฝ่ายที่ไม่ผิดสญัญามีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบับนีไ้ดโ้ดยพลนั และ

ใหคู้่สญัญาฝ่ายที่ไม่ผิดสญัญามีสิทธิเรียกค่าเสียหายต่าง ๆ ตามที่กฎหมาย

ก าหนดจากคู่สญัญาฝ่ายที่ผิดสญัญาไดอ้ีกส่วนหนึ่งดว้ย เวน้แต่การไม่เริ่ม

ด าเนินการแกไ้ขการผิดสญัญาดงักล่าวภายในก าหนดเวลานัน้เกิดขึน้เพราะ

เหตสุดุวิสยั หรือเพราะเหตทุี่คู่สญัญาฝ่ายที่ไม่ผิดสญัญานัน้ตอ้งรบัผิดชอบ  

 ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าเป็นผูป้ฏิบตัิผิดสญัญาและผูใ้หเ้ช่าไม่ด  าเนินการแกไ้ขและ

ปฏิบัติใหถู้กตอ้งตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญานี ้ผูเ้ช่ามีสิทธิเรียกค่าเสียหาย

ต่าง ๆ ตามที่กฎหมายก าหนดจากผูใ้หเ้ช่า รวมถึงค่าขาดประโยชนจ์ากการ

ที่ผู้เช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์ซึ่งทรัพยท์ี่เช่าไดต้ามระยะเวลาการเช่าที่

เหลืออยู่ 
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2. กรณีที่เกิดเหตุผิดนดัหรือเหตุแห่งการบอกเลิกสญัญาในขอ้ 3 และขอ้ 4 ให้

ถือว่าสัญญาฉบับนี ้สิ ้นสุดลงโดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียก

ค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดจากคู่สญัญาอกี

ฝ่ายหนึ่งได ้ 

3. เมื่อสญัญาสิน้สดุลง ผูเ้ช่าจะส่งมอบทรพัยท์ี่เช่าคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตามสภาพ

ที่เป็นอยู่ ณ เวลานัน้ พรอ้มกบัส่วนควบและอปุกรณท์ี่ติดตรงึกบัทรพัยท์ี่เช่า

ในขณะนัน้ ตามที่ไดร้บัการบ ารุงรกัษาโดยผูเ้ช่าตามรายละเอียดที่ก าหนด

ในสญัญานี ้

หมายเหตุ 1/ ณ วันที่ของเอกสารฉบับนี ้ “โรงแรมแกรนด ์เมอรเ์คียว กรุงเทพ ฟอรจ์ูน” 

หรือ “โรงแรมแกรนด์ เมอร์เคียว ” ใช้ชื่อว่า “โรงแรมแกรนด์ ฟอร์จูน 

กรุงเทพฯ” 

2/ คู่สัญญาได้จดทะเบียนสัญญาดังกล่าว ณ ส านักงานที่ดินที่เก่ียวข้อง 

ดงัต่อไปนี ้

อาคารซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) (ส านกังานท่ีดินกรุงเทพมหานคร) 

• หนังสือสัญญาเช่าที่ดินรวม 2 โฉนด มีก าหนด 30 ปี  (ท.ด. 36)  

(โฉนดที่ดินเลขที่ 557 และ 2587) ระหว่าง บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ากัด 

(มหาชน) และ กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซี.พี. ทาวเวอร ์

โกรท ลงวนัท่ี 4 ธันวาคม 2556 

อาคารซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน์) (ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 

สาขาหว้ยขวาง) 

• หนัง สือสัญญาแบ่ง เช่าที่ ดินรวม มีก าหนด 30 ปี  (ท.ด. 36 ข. )  

(โฉนดที่ดินเลขที่ 13243) ระหว่าง บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ากัด (มหาชน) 

และ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี. ทาวเวอร ์โกรท  

ลงวนัท่ี 4 ธันวาคม 2556 

• หนังสือสัญญาเช่าที่ดินรวม 9 โฉนด มีก าหนด 30 ปี  (ท.ด. 36)  

(โฉนดที่ดินเลขที่ 3106, 3107, 3108, 3109, 3110, 3112, 3114, 3116 

และ 3117) ระหว่าง บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ากัด (มหาชน) และ กองทุน

รวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี .พี. ทาวเวอร์ โกรท  ลงวันที่   

4 ธันวาคม 2556 
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อาคารซี .พี .ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) (ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  

สาขาหว้ยขวาง) 

• หนังสือสัญญาเช่าที่ดินรวม 2 โฉนด มีก าหนด 30 ปี (ท.ด. 36)  

(โฉนดที่ดินเลขที่ 9355 และ 9356) ระหว่าง บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ากัด 

(มหาชน) และ กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซี.พี. ทาวเวอร ์

โกรท ลงวนัท่ี 4 ธันวาคม 2556 

 

1.1.2. สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ลงวันที ่3 ธนัวาคม 2556 

คู่สัญญา • กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท (“กองทุนรวม”) 

• บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) (“ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย”์) 

หน้าทีผู้่บริหารอสงัหาริมทรัพย ์ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงจะบริหารและจดัการอสงัหารมิทรพัยต์ามที่ระบไุว้

ในสญัญานี ้ 

“โครงการ” หมายถึง อาคาร ชี.พี. ทาวเวอร1์ (สีลม) อาคาร ชี.พี. ทาวเวอร  ์2 

(ฟอรจ์ูนทาวน)์ และอาคาร ชี.พี. ทาวเวอร ์3 (พญาไท) เฉพาะในส่วนที่กองทุน

รวมเช่า ภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินและอาคาร 

“อสังหาริมทรัพย”์ หมายถึง โครงการ และสิทธิใด ๆ ที่กองทุนรวมพึงไดร้บัใน

ฐานะผูม้ีสิทธิการเช่าในโครงการ เช่น สิทธิตามสญัญาเช่าพืน้ที่ สิทธิตามสญัญา

บริการสาธารณูปโภค สิทธิในเงินประกันการเช่า เป็นตน้รวมถึงทรพัยสิ์นอื่นใด

เฉพาะที่เก่ียวข้องกับโครงการตามที่กองทุนรวมจะตกลงให้ผู้บริหารอสังหา  

ริมทรพัยเ์ป็นผูด้  าเนินการจดัการบริหาร ตามรายละเอียดที่กองทุนรวมจะแจง้ให้

ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรเป็นคราว ๆ ไป 

ทัง้นี ้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีหนา้ที่โดยสรุป ดงันี ้

1. ก าหนดนโยบายการบรหิารโครงการ 

2. ก าหนดแผนธุรกิจโครงการ 

3. แนะน าช่องทางในการเพิ่มผลตอบแทน 

4. ประเมินและวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและรายงานผลตอบแทนเสนอ

กองทนุรวม 
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5. ให้ค าปรึกษากองทุนรวมในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นประจ าปี เพื่อหา

มลูค่าปัจจบุนัของทรพัยสิ์น 

6. วิเคราะหแ์ละใหค้  าแนะน าแก่กองทนุรวมเพื่อหาช่องทางการลงทนุเพิ่มเติม 

7. ปฏิบตัิตามนโยบายที่ไดร้บัการอนมุตัิโดยกองทนุรวม 

8. ดแูลรกัษาทรพัยสิ์น และความเรียบรอ้ยภายในโครงการ 

9. จดัหาประโยชนใ์หแ้ก่กองทนุรวม 

10 ดแูลการใหบ้รกิารแก่ผูเ้ช่า และผูใ้ชพ้ืน้ท่ีในโครงการ  

11. จดัเก็บค่าเช่าเพื่อน าส่งกองทนุรวม 

ค่าตอบแทนและค่าใช้จ่าย กองทุนรวมตกลงช าระค่าตอบแทนในการจัดการและบริหารอสังหาริมทรพัย์

ใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นรายเดือน ดงัต่อไปนี ้ 

1. ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่า ในอตัรารอ้ยละ 3.50 ของรายไดร้วมจาก

อสงัหารมิทรพัย ์(Gross Property Revenue) รายเดือน 

“รายได้รวมจากอสังหาริมทรัพย ์(Gross Property Revenue)” หมายถงึ 

รายไดท้ัง้หมดที่กองทนุรวมไดร้บัจากการจดัหาประโยชนใ์นโครงการ รวมถึง

รายไดจ้ากค่าบริการที่จอดรถ รายไดจ้ากพืน้ที่ส่งเสริมการขาย (Promotion 

Area) รายไดจ้ากการจดักิจกรรมในโครงการ และรายไดจ้ากรา้นคา้รถเข็น 

หรือซุ ้มจ าหน่ายสินค้า (Kiosk) และรายได้จากการให้บริการระบบ 

ก๊าซหุงตม้ เป็นต้น แต่ไม่รวมถึงดอกเบีย้รับ ภาษีโรงเรือนและที่ดินตาม

สัญญาเช่าที่ท  ากับผูเ้ช่าพืน้ที่ในอาคารที่เช่าในส่วนที่ก าหนดใหผู้ใ้หเ้ช่ามี

หน้าที่ช  าระรายไดภ้าษีโรงเรือนและที่ดินที่เรียกเก็บจากผู้เช่าพืน้ที่ และ

รายไดจ้ากการใหบ้รกิารระบบไฟฟ้าและระบบน า้ประปา 

2. ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการระบบสาธารณูปโภค ในอตัรารอ้ยละ 0.50 

ของรายไดจ้ากค่าสาธารณปูโภค รายเดือน 

“ค่าสาธารณูปโภค รายเดือน” หมายถึง ระบบไฟฟ้าและระบบน า้ประปา 

3. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรพัย์ ในอัตรารอ้ยละ 0.30 ต่อปี ของ

มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุนรวมของเดือนก่อนหนา้นัน้ โดยจะช าระเป็น

รายเดือน 
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“มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ” หมายถึง มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมที่

บริษัทจัดการไดค้  านวณตามวิธีการที่ก าหนดไวใ้นโครงการจดัการกองทุน

รวม ซึ่งค านวณ ณ วนัท าการสดุทา้ยของเดือน 

4. ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสร้างแรงจูงใจในการบริหารอสังหาริมทรัพย์  

(Incentive Fee) ในอัตรารอ้ยละ 2.35 ของก าไรสุทธิจากอสังหาริมทรพัย ์

(Net Property Income) รายเดือน 

“ก าไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย์ (Net Property Income)” หมายถึง 

รายไดท้ัง้หมดที่กองทนุรวมไดร้บัจากการจดัหาประโยชนใ์นโครงการ รวมถึง

รายไดจ้ากค่าบริการที่จอดรถ รายไดจ้ากพืน้ที่ส่งเสริมการขาย (Promotion 

Area) รายไดจ้ากการจดักิจกรรมในโครงการ และรายไดจ้ากรา้นคา้รถเข็น 

หรือซุ ้มจ าหน่ายสินค้า (Kiosk) และรายได้จากการให้บริการระบบ 

ก๊าซหุงตม้ เป็นต้น แต่ไม่รวมถึงดอกเบีย้รับ ภาษีโรงเรือนและที่ดินตาม

สัญญาเช่าที่ท  ากับผูเ้ช่าพืน้ที่ในอาคารที่เช่าในส่วนที่ก าหนดใหผู้ใ้หเ้ช่ามี

หนา้ที่ช  าระ รายไดภ้าษีโรงเรือนที่เรียกเก็บจากผูเ้ช่าพืน้ที่ และรายไดจ้าก

การใหบ้ริการระบบไฟฟ้าและระบบน า้ประปา หกัดว้ยตน้ทุนและค่าใชจ้่าย

ทัง้หมดที่เกิดขึน้จากการจดัหาประโยชนใ์นโครงการ ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายดงักลา่ว

ไม่รวมค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่าตามขอ้ 1 ค่าธรรมเนียมการบรหิาร

จัดการระบบสาธารณูปโภคตามข้อ  2 ค่ าธรรมเนียมการบริหาร

อสงัหารมิทรพัยต์ามขอ้ 3 และค่าใชจ้่ายภาษีโรงเรือน 

5. ค่านายหน้าจากการจัดหาผู้เช่าเมื่อมีการท าสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายใหม่ 

หรือมีการต่อสญัญาเช่า โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 ค านวณจากอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารรายเดือนของผูเ้ช่ารายนัน้ ๆ 

(1) ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่อสญัญาเช่า 

- ระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือมากกว่า 3 ปี ขึน้ไป ค่านายหนา้จะ

เท่ากับค่าเช่าและค่าบริการครึ่งเดือน แต่ในกรณีที่ระยะเวลาการ

เช่าไม่ถึง 3 ปี ค่านายหนา้จะเท่ากบัค่าเช่าและค่าบรกิารครึง่เดือน 

คณูกบัสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่ไม่ถึง 3 ปี ดงักล่าว 
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(2) ในกรณีท าสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่  

- ระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือมากกว่า 3 ปี ค่านายหนา้จะเท่ากบั

ค่าเช่าและค่าบริการ 1 เดือน แต่ในกรณีที่ระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 

3 ปี ค่านายหนา้จะเท่ากับค่าเช่าและค่าบริการ 1 เดือน คูณกับ

สดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่ไม่ถึง 3 ปี ดงักล่าว 

6. ค่าธรรมเนียมการควบคุมงาน (overseeing works) ซึ่งจะถือเป็นค่าใชจ้่าย

ในการปรับปรุงอาคาร (major renovation cost) ในอัตราร้อยละ 2 ของ

ค่าใชจ้่ายในปรบัปรุงอาคารตามที่ไดร้บัอนมุตัิจากกองทนุรวมตามที่จ่ายจรงิ 

ทั้งนี ้ไม่รวมถึงการบ ารุงรกัษาอาคารที่กระท าการเป็นปกติ และตน้ทุนการ

ซือ้ทรพัยสิ์นท่ีกระท าการเป็นปกติ 

ทั้งนี ้ค าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรพัยต์ามอัตราในขอ้ 1. – 6. ข้างตน้  

จะช าระเ ป็นรายเดือน  โดยอัตราของค่าตอบแทนดังกล่าว  ไม่ รวมถึ ง

ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และภาษีหกั ณ ที่จ่ายดว้ย 

โดยในช่วงเวลาใด ๆ ที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่ไม่ครบรอบเดือน ให้

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดร้บัค่าตอบแทนตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้นีต้ามสัดส่วน

ระยะเวลาที่ไดป้ฏิบตัิหนา้ที่จรงิ โดยใหห้น่ึงเดือนมี 30 วนั 

ระยะเวลาของสัญญา ภายใต้ข้อก าหนดและเงื่อนไขอื่นของสัญญานี้ คู่สัญญาตกลงให้ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติหน้าที่ต่าง ๆ ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาฉบับนี ้ เป็น

ระยะเวลา 10 ปีนับจากวันที่สัญญานีม้ีผลใชบ้ังคับ และใหส้ัญญาฉบับนีม้ีผล

ต่อไปโดยอตัโนมตัิอีกเป็น 2 คราว คราวละ 10 ปี เวน้แต่หากคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่าย

หนึ่งไม่มีความประสงค์จะต่ออายุสัญญา และได้แจ้งให้อีกฝ่ายหนึ่งทราบ

ล่วงหนา้เป็นลายลักษณอ์ักษรไม่นอ้ยกว่า 180 วัน ก่อนครบก าหนดระยะเวลา

ของสญัญาว่าจะไม่ต่ออายสุญัญา  

อนึ่ง เมื่อมีการต่อสัญญา ให้เงื่อนไข และหลักเกณฑ์ของสัญญาที่ต่อออกไป

เป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันีเ้วน้แต่อตัราค่าตอบแทนใหเ้ป็นไปตามที่

คู่สญัญาจะไดต้กลงกัน โดยจะตอ้งพิจารณาถึงผลการด าเนินงานที่ผ่านมาของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละอัตราค่าตอบแทนของผู้ให้บริการรายอื่นที่มีการ

ก าหนดโดยทั่วไป 
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ข้อตกลงไม่ประกอบธุรกิจแข่งขัน
ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

1. ภายใตบ้ังคบัของขอ้ 2 ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์กลงต่อกองทุนรวมว่าจะ

ไม่ประกอบธุรกิจหรือบริหารอาคารส านกังานที่เป็นการแข่งขนักับโครงการ 

และจะด าเนินการมิใหบ้รษิัทย่อยประกอบธุรกิจหรือบรหิารอาคารส านกังาน

ในลักษณะดังกล่าวเช่นกัน ภายในพืน้ที่ดังต่อไปนี ้ ทั้งนี ้เว้นแต่จะได้รับ

ความยินยอมจากกองทนุรวม 

ก. สองฝ่ังถนนสีลม ในระยะ 300 เมตร ตามแนวถนนนบัจากขอบอาคาร

ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) ทัง้สองฝ่ัง 

ข. สองฝ่ังถนนรชัดาภิเษก ในระยะ 300 เมตร ตามแนวถนนนบัจากขอบ

อาคารของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน)์ ทัง้สองฝ่ัง 

ค. สองฝ่ังถนนพญาไท ในระยะ 300 เมตร ตามแนวถนนนับจากขอบ

อาคารของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) ทัง้สองฝ่ัง 

ทั้งนี ้การประกอบธุรกิจหรือบริหารอาคารส านักงานที่เป็นการแข่งขันกับ

โครงการข้างตน้ หมายความถึง การบริหารอาคารส านักงานเพื่อจัดหา

ประโยชน์ให้แก่เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารดังกล่าว ซึ่งรวมถึงการ

ก าหนดแผนธุรกิจ การแนะน าช่องทางในการเพิ่มผลตอบแทน และการ

จัดหาผูเ้ช่า แต่ทั้งนี ้ไม่รวมถึงการดูแลรกัษาระบบงานวิศวกรรม และการ

บรหิารงานทั่วไปของอาคารนัน้ ๆ 

“การบริหารงานทั่วไป” หมายความถึง การดูแลรักษาความปลอดภัย 

ความสะอาด สภาพแวดลอ้ม และการปรบัปรุงซ่อมแซมอาคาร 

“ระบบงานวิศวกรรม” หมายความถึง ระบบงานวิศวกรรมโยธา วิศวกรรม

งานระบบอาคาร ไดแ้ก่ ไฟฟ้า-ส่ือสาร-ระบบหมุนเวียนและปรับอากาศ 

ร ะ บบสุ ข า ภิ บ า ล  วิ ศ ว ก ร ร มค ว ามปลอดภั ย  ชี ว อ น ามั ย  แ ล ะ

สภาพแวดลอ้ม วิศวกรรมพลงังาน 

“อาคารส านักงาน” หมายความถึง  อาคารที่ใช้ประโยชน์เป็นอาคาร

ส านักงาน และ/หรือ ใหเ้ช่าพืน้ที่แก่รา้นคา้ทั่วไปประเภทเดียวกับโครงการ 

หรือประเภทเดียวกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุในอนาคต 

2. กองทุนรวมอนุญาตให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยบ์ริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่

ผู้บ ริหา รอสั งหาริมทรัพย์บริหา รอยู่ ก่ อน  ณ วัน เ ข้าท าสัญญานี ้  

(“อสังหาริมทรัพยเ์ดิม”) ต่อไปภายใตเ้งื่อนไขเดิมจนถึงวนัสิน้สดุสญัญา

ดงักล่าว และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงที่จะด าเนินการดงัต่อไปนี ้
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(ก) ในกรณีที่โครงการมีพืน้ที่เช่าใด ๆ ที่ไม่อยู่ภายใตส้ัญญาเช่า ผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพยต์กลงเสนอพืน้ที่เช่าในโครงการให้แก่บุคคลใด ๆ ที่

ติดต่อขอเช่าพืน้ที่ก่อนการเสนอพืน้ที่เช่าในอสังหาริมทรพัยเ์ดิมใหแ้ก่

บคุคลดงักล่าว และ 

(ข) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงที่จะไม่ด  าเนินการใด ๆ เพื่อใหผู้เ้ช่าพืน้ที่

ของโครงการไปเช่าพืน้ที่ในอสังหาริมทรพัยเ์ดิม ทั้งนี ้ยกเวน้ในกรณีที่

ทางผู้บริหารอสังหาริมทรัพยเ์สนอพืน้ที่เช่าในโครงการให้แก่บุคคล

ดงักล่าวแลว้ แต่บคุคลดงักล่าวปฏิเสธที่จะเชา่พืน้ท่ีในโครงการแต่เลือก

เช่าพืน้ท่ีอสงัหารมิทรพัยเ์ดิม  

การเลิกสัญญา สัญญาฉบับนีอ้าจถูกยกเลิกไดโ้ดยคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งหากเกิดเหตุการณ์ 

ใด ๆ ดังต่อไปนี ้ ทั้งนี ้ ให้คู่สัญญาที่ เก่ียวข้องแจ้งการบอกเลิกสัญญาให้แก่

คู่สญัญาฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรเป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 90 วนั 

1.  กองทนุรวมมีสิทธิบอกเลิกสญัญาไดใ้นกรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปนี ้ 

(ก) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยถ์กูศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือถกูศาลสั่ง

ใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบรษิัท การช าระบญัชี  

(ข)  มีการรอ้งขอให้ฟ้ืนฟูกิจการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยต์่อศาลหรือ

หน่วยงานราชการที่เก่ียวข้องซึ่งส่งผลกระทบต่อความสามารถของ

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการช าระหนีห้รือปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้ 

(ค) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ปล่ียนแปลงโครงสรา้งผูถื้อหุน้อนัจะก่อใหเ้กิด

ผลกระทบในทางลบต่อการปฏิบัติหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์

ตามสญัญานีอ้ย่างมีนยัส าคญั ยกเวน้การเปล่ียนแปลงโครงสรา้งผูถื้อ

หุน้เนื่องจากการเขา้จดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย

ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(ง) หากผลก าไรสุทธิประจ าปีที่เกิดขึน้จริงจากการจัดการและบริหาร

อสงัหารมิทรพัยข์องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นรอบปีบญัชีใด ๆ ต ่ากว่า

รอ้ยละ 50 ของจ านวนก าไรสุทธิตามที่ระบุไว้ในแผนการด าเนินงาน

ประจ าปีของโครงการท่ีกองทนุรวมพิจารณาอนมุตัิ  

(จ) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี้

ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเงินของกองทนุรวมโดยจงใจหรือโดยทจุรติ 
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(ฉ)  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์าดคุณสมบัติหรือด าเนินการอันก่อให้เกิด

ความขัดแยง้ต่อผลประโยชนข์องกองทุนรวมและส่งผลใหก้องทุนรวม

ไดร้บัความเสียหาย 

2. ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีสิทธิเลิกสญัญาไดใ้นกรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปนี ้ 

(ก) บริษัทจัดการถูกศาลสั่ งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาด  หรือถูกศาลสั่ งให้

ลม้ละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบรษิัท การช าระบญัชี 

(ข) มีการรอ้งขอให้ฟ้ืนฟูกิจการของบริษัทจัดการต่อศาลหรือหน่วยงาน

ราชการท่ีเก่ียวขอ้ง 

(ค) บริษัทจัดการไม่บริหารจัดการกองทุนรวมตามที่ก าหนดในโครงการ

จดัการกองทนุรวม และหนงัสือชีช้วนอนัเป็นผลใหเ้กิดความเสียหายต่อ

กองทนุรวมหรือโครงการอย่างมีนยัส าคญั 

3. คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งมีสิทธิเลิกสญัญาไดใ้นกรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปนี ้ 

(ก) กองทุนรวมเลิกกองทุนตามที่ก าหนดไว้ในหัวข้อ  “การเลิกโครงการ

จัดการกองทุนรวม” ของรายละเอียดโครงการจดัการกองทุนรวม หรือ

ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. มีค  าสั่งให้เลิกกองทุนรวม  แต่ทั้งนี ้  

ไม่รวมถึงกรณีที่กองทุนรวมแปลงสภาพเป็นกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัย ์

(ข) โครงการถูกท าลายทั้งหมดหรือไดร้ับความเสียหายอย่างมีนัยส าคัญ

และกองทุนรวมไม่ประสงคท์ี่จะจดัหาประโยชนใ์นโครงการดงักล่าวอีก

ต่อไป อันเป็นผลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยไ์ม่สามารถปฏิบัติตาม

หนา้ที่ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันีไ้ดอ้ีกต่อไป 

(ค) เมื่อมีการเปล่ียนแปลงของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งอนัท าใหคู้่สัญญาฝ่าย

ใดฝ่ายหนึ่งไม่สามารถปฏิบัติหนา้ที่ของตนในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ

ของสญัญานี ้ 

(ง)  คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ระบุไว้ใน

สัญญาฉบับนีห้รือปฏิบัติตามหนา้ที่ดังกล่าวไม่ครบถว้นสมบูรณ์ หรือ

คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งและคู่สัญญาดงักล่าวไม่ด าเนินการแกไ้ขเหตุผิด

สญัญาดงักล่าวภายใน 90 วนันบัจากวนัท่ีไดร้บัแจง้จากคู่สญัญาฝ่ายที่

ไม่ผิดสญัญาเป็นลายลกัษณอ์กัษร  

(จ) กองทนุรวมไดจ้ าหน่ายสิทธิการเช่าในโครงการ 
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1.2. สัญญาทีเ่กี่ยวข้องกับการจัดหาผลประโยชนข์องกองทุนรวม CPTGF 

กองทุนรวม CPTGF จดัหาผลประโยชนโ์ดยการใหเ้ช่าทรพัยสิ์นและใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่แก่ผูเ้ช่าที่รายย่อย ซึ่งจ านวน

ของสญัญากับผูเ้ช่ารายย่อยที่กองทุนรวม CPTGF ไดเ้ขา้ท ากับผูเ้ช่ารายย่อย ขอ้มลู ณ เดือนพฤษภาคม 2567 มีจ านวน

รวมประมาณ 800 ราย ซึ่งประกอบไปดว้ยผู้เช่ารายย่อยที่หลากหลาย อาทิ (1) กลุ่มเครือซี.พี. (2) กลุ่มเครือทรู และ  

(3) บุคคลอื่น ๆ ทั้งนี ้ สามารถแบ่งประเภทการเช่าพืน้ที่และการให้สิทธิใช้พืน้ที่ออกเป็นประเภทหลัก ๆ โดยสรุปได้

ดงัต่อไปนี ้ 

(1) ผูเ้ช่ารายย่อยเพื่อใชพ้ืน้ท่ีเป็นส านกังาน (Office)  

(2) ผูเ้ช่ารายย่อยเพื่อใชพ้ืน้ท่ีเป็นรา้นคา้ (Retail) 

(3) ผูเ้ช่ารายย่อยเพื่อใชพ้ืน้ที่ประเภทอื่น ๆ เช่น หอ้งเก็บของ (Stock) ติดตัง้เครื่องฝากถอนเงินอตัโนมตัิ 

(ATM) ป้ายโฆษณา (Media) เป็นตน้ 

1.3. สัญญาอื่นใดที่กองทุนรวม PPF เข้าท ากับบุคคลอื่นและยังมีผลใช้บังคับอยู่ ณ วันโอนทรัพย์สิน 

และภาระ 

หากมีสัญญาอื่นใดที่กองทุนรวม CPTGF เขา้ท ากับบุคคลอื่นและยงัมีผลใชบ้ังคับอยู่ ณ วันโอนทรพัยสิ์นและ

ภาระ กองทุนรวม CPTGF และกองทรสัต  ์CPTREIT จะด าเนินการใหม้ีการโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทุนรวม CPTGF 

ตามสญัญาดงักล่าวมาใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT 

2. สรุปข้อพิพาททางกฎหมายของกองทุนรวม CPTGF ทีอ่ยู่ระหว่างการพิจารณา และ/หรือ การบังคับคดี 

ณ วนัที่ 15 พฤษภาคม 2567 กองทุนรวม CPTGF มีขอ้พิพาททางกฎหมายที่อยู่ระหว่างการพิจารณา และ/หรือ 

การบังคับคดีที่ ซึ่งเป็นขอ้พิพาทที่เก่ียวขอ้งกับผูเ้ช่ารายย่อยในอาคารซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน์) โดยสามารถแบ่ง

ออกเป็น 3 ประเภทดงัต่อไปนี ้

1) คดีที่กองทุนรวม CPTGF เป็นจ าเลย และอยู่ระหว่างกระบวนการพิจารณาของศาลชั้นต้น จ านวน 1 คดี  
มลูค่าประมาณ 12.5 ลา้นบาท 

2) คดีที่กองทุนรวม CPTGF เป็นจ าเลย และอยู่ระหว่างกระบวนการพิจารณาของศาลอุทธรณ์ จ านวน 1 คดี  
มลูค่าประมาณ 1.7 ลา้นบาท 

3) คดีที่กองทุนรวม CPTGF เป็นโจทก ์และมีค าพิพากษาใหผู้เ้ช่ารายย่อยช าระเงินค่าเช่า และ/หรือ ค่าเสียหายแก่
กองทนุรวม CPTGF จ านวน 1 คดี และอยู่ระหว่างการบงัคบัคดี มลูค่าประมาณ 1.5 ลา้นบาท 

กองทุนรวม CPTGF จะโอนสิทธิและหน้าที่ภายใต้ข้อพิพาททางกฎหมายดังกล่าวข้างตน้ให้แก่กองทรัสต์ 

CPTREIT และกองทรสัต ์CPTREIT จะรอ้งขอต่อศาลหรือเจา้พนกังานที่เก่ียวขอ้ง เพื่อเขา้เป็นคู่ความ และ/หรือ เขา้สวม

สิทธิเป็นเจ้าหนีต้ามค าพิพากษาแทนที่กองทุนรวม CPTGF เพื่อเป็นผู้ด  าเนินการในกระบวนการต่าง ๆ พรอ้มทั้งเป็น

ผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกบัการด าเนินการดงักล่าวต่อไป 



ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 4 

ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 4 หนา้ 18 

อย่างไรก็ดี ส าหรับข้อพิพาททางกฎหมายของกองทุนรวม CPTGF ที่อยู่ระหว่างการพิจารณา และ /หรือ  

การบังคับคดีดังกล่าวนั้น เป็นดุลยพินิจของศาลหรือเจ้าพนักงานที่เก่ียวข้อง ในการอนุญาตให้กองทรัสต ์CPTREIT  

เขา้เป็นคู่ความ และ/หรือ เขา้สวมสิทธิเป็นเจา้หนีต้ามค าพิพากษาแทนที่กองทุนรวม CPTGF ซึ่งหากศาลไม่อนุญาตให้

ด าเนินการดงักล่าว กองทนุรวม CPTGF จะเป็นผูด้  าเนินกระบวนการต่าง ๆ ต่อไป  

ทัง้นี ้ขอ้พิพาททางกฎหมายดงักล่าวไม่มีนยัส าคญัอนัอาจส่งผลต่อการด าเนินการของกองทรสัต์ CPTREIT ใน

อนาคต หรือเป็นขอ้พิพาทที่ส  าคญัเก่ียวกบัการด าเนินงานที่มีการเปิดเผยต่อผูล้งทุนผ่านรายงานของกองทุนรวม CPTGF 

ระบบเปิดเผยขอ้มลูของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หรือช่องทางอื่นในท านองเดียวกนั  

3. สถานะการด าเนินการให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงตกลงหรือยินยอมให้เปลี่ยนคู่สัญญาจากกองทุนรวม 

CPTGF เป็นกองทรัสต ์CPTREIT 

คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งกับสญัญาที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นและการด าเนินกิจการของกองทุนรวม CPTGF กล่าวคือ

บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) ไดร้บัการชีแ้จงและรบัทราบการแผนการด าเนินการโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทุนรวม 

CPTGF และการเปล่ียนคู่สญัญาจากกองทนุรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT เรียบรอ้ยแลว้ 

อนึ่ง ในปัจจุบัน บริษัทจัดการอยู่ระหว่างการพิจารณาด าเนินการแจ้งให้ผู้เช่ารายย่อยรับทราบแผนการ

ด าเนินการโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทุนรวม CPTGF และการเปล่ียนคู่สญัญาจากกองทุนรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์

CPTREIT 


