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Remark: Unitholders can download the 2024 annual report of Prime Office Leasehold Property Fund 

(POPF) via the website of the Management Company. (https://www.scbam.com/th/fund/property-fund)  
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สารจากบริษัทจัดการ 

วนัท่ี 11  เมษายน 2568 

เรียน ท่านผูถื้อหน่วยลงทนุทกุท่าน 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั  ขอน าส่งรายงานประจ าปี 2567 ของกองทนุรวมสิทธิการเชา่
อสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ (กองทนุรวม) มายงัผูถื้อหน่วยลงทนุทกุท่าน  

ส าหรับพัฒนาการเศรษฐกิจโลกไตรมาส 4 ปี 2567 ไดร้บัผลบวกจากแรงกดดนัเงินเฟ้อที่ลดลงและการเขา้
สู่วฏัจกัรดอกเบีย้ขาลง น าโดยเศรษฐกิจสหรฐัฯ ที่ขยายตวัแข็งแกร่งกว่าคาด SCB EIC ยงัคงมมุมองว่าเศรษฐกิจโลกในปี
นี ้จะเติบโตชะลอลงจากปีก่อนอันเป็นผลจากนโยบาย Trump 2.0 ซึ่งมีแนวนโยบายกีดกันการคา้ที่จะเร่งปัญหาภูมิ
รฐัศาสตร ์และเนน้ความมั่นคงดา้นพลงังานมากกว่าช่วยลดโลกรอ้น นโยบายส าคญัที่ทรมัป์เคยกล่าวไวต้อนหาเสียง เช่น 
(1) ขึน้ภาษีน าเขา้สินคา้จีนอีก 60 pp. (percentage point) และสินคา้ประเทศอื่น 10 pp. (2) กีดกนัคนต่างชาติอพยพเขา้
สหรฐัฯ โดยจะหา้มและขบัไล่ผูข้า้มแดนผิดกฎหมาย จ ากัดการขา้มแดนถูกกฎหมาย และชะลอการอนุมตัิวีซ่าเขา้สหรฐัฯ 
(3) ใหพ้นัธมิตรสหรฐัฯ พึ่งพาตนเองดา้นก าลงัทหารมากขึน้ โดยจะลดเงินสนบัสนนุของสหรฐัฯ ในการป้องกนัประเทศของ
ยเูครน ญ่ีปุ่ น ไตห้วนั และเกาหลีใต ้(4) เนน้ความมั่นคงดา้นพลงังานก่อนการแกปั้ญหาสภาพภมูิอากาศเปล่ียนแปลง โดย
จะยงัสนบัสนนุการขดุเจาะน า้มนัต่อไป และ (5) ลดภาษีเงินไดน้ิติบคุคลและผูม้ีฐานะมั่งคั่ง ซึ่งจะท าใหร้ฐับาลสหรฐัฯ ขาด
ดุลการคลงัและตอ้งก่อหนีม้ากขึน้ โดยประธานาธิบดีทรมัป์เริ่มออกค าสั่งบริหารจ านวนมากเพื่อยกเลิกแนวนโยบายของ
รัฐบาลประธานาธิบดีไบเดนและเร่งแก้ปัญหาในประเทศทันที โดยเฉพาะการจัดการผู้อพยพผิดกฎหมาย และการ
ปรบัเปล่ียนนโยบายดา้นพลงังาน แต่ยงัไม่มีค  าสั่งขึน้ภาษีน าเขา้ที่ชดัเจนเพื่อใชเ้ป็นเครื่องมือต่อรองกบัประเทศคู่คา้ 

ส าหรับเงินเฟ้อในประเทศเศรษฐกิจหลักจะทรงตัวสูงกว่าเป้าในช่วงต้นปี 2568 จากตน้ทุนการผลิต
เพิ่มขึน้และค่าจา้งขยายตวัสงู โดยเฉพาะเงินเฟ้อสหรฐัฯ ที่มีความเส่ียงเรง่ขึน้จากการกระตุน้การลงทุนและขึน้ภาษีน าเขา้
ในชดุนโยบาย Trump 2.0  อย่างไรก็ดี แนวโนม้ราคาน า้มนัโลกที่จะต ่าลงตามการเพิ่มก าลงัการผลิตของสหรฐัฯ จะช่วยลด
แรงกดดนัเงินเฟ้อโลกลงไดบ้า้ง โดยเฉพาะในยโูรโซนที่ยงัเผชิญปัญหาดา้นพลงังาน  

SCB EIC จึงยงัคงมมุมองนโยบายการเงินของธนาคารกลางหลกั (Fed) ในปีนีว้่า จะเห็นความแตกต่างกนัมาก
ขึน้ (Monetary policy divergence) และมีความไม่แน่นอนสงู โดย Fed มีแนวโนม้ลดอตัราดอกเบีย้นโยบายรวมเพียง 50 

BPS ในปีนี ้เนื่องจากยงัมีความกงัวลเก่ียวกบัความเส่ียงเงินเฟ้อท่ีจะเพิ่มขึน้ทัง้แรงกดดนัเศรษฐกิจในประเทศและนโยบาย 
Trump 2.0 แต่ ธนาคารกลางยโุรป (ECB) กลบัมีแนวโนม้เรง่ลดอตัราดอกเบีย้รวม 125 BPS ในปีนี ้จากแนวโนม้เศรษฐกจิ
ที่อ่อนแอกว่าสหรฐัฯ มากและเงินเฟ้อที่ทรงตวัในระดบัใกลเ้ป้าหมายของธนาคารกลางมากกว่า ขณะที่ BOJ มีแนวโนม้
ปรบัดอกเบีย้ขึน้รวม 50 BPS ในปีนีจ้ากมมุมองเงินเฟ้อที่สงูขึน้และเงินเยนอ่อนค่า 

เศรษฐกิจไทยในปี 2567 SCB Economic Intelligence Center (“EIC”) เศรษฐกิจไทยมีประมาณการ 

โตที่ 2.7% ตามแรงส่งจากการส่งออกและการใชจ้่ายภาครฐัที่ เติบโตต่อเนื่องจากไตรมาส 3 รวมถึงการท่องเที่ยว โดย
มาตรการแจกเงิน 10,000 บาทช่วยเหลือกลุ่มเปราะบางปลายไตรมาส 3 รวมถึงการใชจ้่ายภาครฐัที่ขยายตวัสงูตามการ
เรง่เบิกจ่ายงบประมาณ และการส่งออกสินคา้ที่ฟ้ืนตวัดีในช่วงที่ผ่านมาช่วยหนนุเศรษฐกิจปี 2567 ใหข้ยายตวัดีขึน้  

  



กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพยไ์พรม์ออฟฟิศ 

แนวโน้มของเศรษฐกิจไทยปี 2568  SCB EIC ประเมินโมเมนตัมเศรษฐกิจไทยช่วงคร่ึงแรกของปีนีจ้ะดี
ต่อเน่ืองจากช่วงปลายปี 2567 และยังพอมีปัจจัยบวก จากการทยอยออกมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจ โดยเครื่องชี ้
เศรษฐกิจไทยช่วงที่ผ่านมายงัสะทอ้นว่าภาคการท่องเที่ยวและบริการเป็นแรงส่งส าคัญ เห็นไดจ้ากจ านวนนักท่องเที่ยว
ต่างชาติที่เติบโตต่อเนื่อง ซึ่งแม้จะมีกระแสข่าวดา้นความปลอดภัยแต่การเดินทางมาไทยของนักท่องเที่ยวจีนในช่วง
เทศกาลตรุษจีนยงัเติบโตไดด้ี ส าหรบัการออกค าสั่งบริหารของประธานาธิบดีทรมัป์ในช่วงนีป้ระเมินว่าจะยงัไม่ส่งผลลบ
ต่อไทยมากนกั จึงคาดว่าการส่งออกไทยในช่วงตน้ปีจะขยายตวัไดด้ี โดยยงัคงไดร้บัอานิสงสจ์ากวฏัจกัรขาขึน้ของสินคา้
อิเล็กทรอนิกสแ์ละหลายประเทศเร่งน าเขา้สินคา้จากประเทศไทย ก่อนมาตรการกีดกันการคา้จะมีทีท่ารุนแรงขึน้ ดา้นการ
ใชจ้่ายภาครฐัจะขยายตวัสงูตามการเบิกจ่ายงบประมาณที่ท าไดต้่อเนื่องจะเป็นอีกแรงส่งส าคญั นอกจากนี ้ในช่วงครึง่ปี
แรกจะยังมีปัจจัยบวกเพิ่มเติมจากมาตรการกระตุน้การใชจ้่ายภาครัฐ เช่น โครงการกระตุน้เศรษฐกิจผ่านเ งินดิจิทัล 
10,000 บาท เฟส 2 และเฟส 3 รวมทัง้มาตรการ Easy E-receipt ที่จะช่วยประคองการบรโิภคภาคเอกชนใหข้ยายตวัไดใ้น
ช่วงแรกของปีนี ้  

อย่างไรก็ดี SCB EIC มองเศรษฐกิจไทยช่วงคร่ึงหลังของปีจะขยายตัวชะลอลง สาเหตุส าคัญมาจากผล
ของมาตรการกีดกันทางการค้าของสหรัฐฯ ทีจ่ะกระทบการค้าโลกรุนแรงขึน้ในช่วงคร่ึงปีหลัง  โดย เศรษฐกิจไทย
อาจจะเริ่มไดร้บัผลกระทบมาตรการกีดกันการคา้ของ Trump 2.0 ตัง้แต่ครึ่งปีหลงั เพราะไทยมีความเส่ียงสงูที่จะถูกขึน้
ภาษีน าเข้าจากสหรัฐฯ ซึ่งกว่า 70% ของสินคา้ส่งออกไทยไปสหรัฐฯ เป็นกลุ่มสินคา้ที่สหรัฐฯ จะตั้งเป้าลดการขาด
ดุลการคา้และตอ้งการสนบัสนุนห่วงโซ่อุปทานในประเทศแทน อาทิ อิเล็กทรอนิกส ์ยานยนตแ์ละชิน้ส่วน เครื่องจกัรและ
คอมพิวเตอร ์นอกจากนี ้ปัญหา China’s overcapacity จะกดดนัความสามารถการแข่งขนัของสินคา้ไทยทัง้ตลาดในและ
นอกประเทศ ส่งผลใหก้ารส่งออกไทยเริ่มชะลอตวั ซ า้เติมภาคการผลิตอตุสาหกรรมที่ยงัไม่ฟ้ืนตวั ท่ามกลางแรงกระตุน้การ
คลงัที่จะออกมาเพิ่มเติมในปีหนา้  

ถึงแม้ว่าการลงทุนภาคเอกชนจะกลับมาฟ้ืนตัวได้ในปี 2568 แต่ฟ้ืนไม่แรงมากนักจากความเปราะบาง
ของภาคอุตสาหกรรม ซึ่งไดร้บัผลกระทบจากสินคา้จีนเขา้มาตีตลาดและอุปสงคใ์นประเทศซบเซา สอดคลอ้งกับผล
ส ารวจ SCB EIC Consumer survey 2024 ผูบ้รโิภคกว่า 60% มองว่าเศรษฐกิจไทย 2568แย่ลง โดยเฉพาะกลุ่มคนรายได้
ต ่า สะทอ้นความเชื่อมั่นผูบ้ริโภคที่ยงัอ่อนแอ และมีแนวโนม้ปรบัลดการใชจ้่ายลงเพราะไม่แน่ใจในภาวะเศรษฐกิจและ
รายไดใ้นอนาคต โดยเฉพาะความตอ้งการซือ้บา้นและรถยนตใ์นปีหนา้ โดยมองว่าอุปสรรคส าคญัคือการขออนมุตัิสินเชื่อ 
ปัจจยัราคา รายไดแ้ละภาระช าระหนี ้

คุณภาพสินเชื่อรายย่อยทั้งระบบมีแนวโน้มจะปรับแย่ลง ท่ามกลางมาตรฐานการปล่อยสินเชื่อราย
ย่อยของสถาบันการเงินที่จะยังเข้มงวดต่อเน่ือง จากขอ้มูล บริษัท ขอ้มูลเครดิตแห่งชาติ จ ากัด (NCB) สะทอ้นว่า
คุณภาพสินเชื่อรายย่อยทั้งระบบมีแนวโนม้แย่ลงต่อเนื่อง ปัญหาหนีค้รวัเรือนจึงน่าจะคล่ีคลายไดช้า้ ส่งผลกดดันการ
บริโภคในระยะขา้งหนา้ ส าหรบัมาตรการแกห้นีค้รวัเรือนล่าสดุ เนน้ช่วยลกูหนีร้ายย่อยกลุ่มเปราะบางไดม้ากขึน้และยงัมี
โอกาสคืนหนีไ้ด ้ส าหรบัผลส าเรจ็ของมาตรการฯ ขึน้อยู่กบัการฟ้ืนตวัของรายไดล้กูหนีเ้ป็นหลกั 

ส าหรับเงินเฟ้อในภาพรวมปี 2568 มีความเสี่ยงด้านต ่า เพิ่มขึน้จากราคาพลงังาน ทั้งจากราคาน า้มนัใน
ตลาดโลก ราคาค่าไฟฟ้าที่มีแนวโนม้ลดลง รวมทัง้มาตรการช่วยค่าครองชีพดา้นพลงังานท่ีคาดว่าจะยงัมีอย่างต่อเนื่อง  

ในส่วนของอัตราดอกเบี้ย EIC คาดว่าอัตราดอกเบี้ยนโยบายของไทยจะลดลงเหลือ 2% ในเดือน
กุมภาพันธ ์2568 และจะคงไปตลอดช่วงทีเ่หลือของปี แมว้่าสถานการณปั์จจบุนัอาจยงัไม่ไดม้ีปัจจยักดดนัชดัเจนที่
ท  าใหค้ณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) ตอ้งเรง่ปรบัลดดอกเบีย้ แต่ในระยะขา้งหนา้เศรษฐกิจไทยจะเผชิญความเส่ียง
เพิ่มขึน้มาก ทัง้จากความเปราะบางภายในและความทา้ทายภายนอก นอกจากนี ้การลดดอกเบีย้เพิ่มเติมจะช่วยบรรเทา
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ภาระหนี ้และลดผลกระทบภาวะการเงินตงึตวัต่อกิจกรรมทางเศรษฐกิจไดบ้า้ง กนง. ยงัคงส่ือสารว่าการลดอตัราดอกเบีย้
นโยบายในครัง้นีไ้ม่ใช่วฏัจักรดอกเบีย้ขาลง (Easing Cycle) แต่เป็นการปรบัใหอ้ัตราดอกเบีย้เพื่อใหภ้าวะการเงินผ่อน
คลายลง สอดคลอ้งกบัแนวโนม้เศรษฐกิจไทยที่จะเตบิโตต ่าลงจากปัญหาภาคการผลิต  กนง.เห็นว่าอตัราดอกเบีย้นโยบาย
ที่ระดบั 2% ยงัคงสถานะเป็นกลาง (Neutral) ต่อเศรษฐกิจ กล่าวคือไม่ไดเ้รง่หรือฉดุรัง้การเติบโต และมองว่านโยบายเพิ่ม
ขีดความสามารถทางการแข่งขันของเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมไทยจะเป็นนโยบายหลักที่ช่วยใหเ้ศรษฐกิจไทยเติบโต
สงูขึน้ได ้ 

แนวโน้มธุรกิจไทยยังมีความเสี่ยงอยู่มาก ทัง้จากความผนัผวนของเศรษฐกิจโลก นโยบาย Trump 2.0 การ
แข่งขนัรุนแรงจากต่างประเทศ แรงกดดนัจาก Mega trends รวมถึงปัญหาเชิงโครงสรา้งในภาคการผลิตของไทยเอง แต่
ขนาดผลกระทบจะขึน้อยู่กับความสามารถในการปรบัตวัของแต่ละธุรกิจ เช่น ธุรกิจยานยนตท์ี่ไดร้บัผลกระทบจากความ
ผนัผวนของเศรษฐกิจโลก ความเปราะบางของครวัเรือน ซ า้เติมดว้ยแรงกดดนัเปล่ียนผ่านสู่รถ EV ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการ
มีขอ้จ ากัดในการปรบัตัว ขณะที่ธุรกิจอสังหาฯ ที่อยู่อาศัย แมไ้ดร้บัผลกระทบจากก าลังซือ้ชะลอตัว แต่ผูป้ระกอบการ
บางส่วนสามารถปรบัตวัเจาะกลุ่มลกูคา้ที่มีศกัยภาพทดแทนได้ ความท้าทายภายนอกและความอ่อนแอภายในของ
ประเทศไทยที่เห็นนี ้ก าลงัสะทอ้นว่าเศรษฐกิจไทยเติบโตต ่าลงในระยะสัน้และมีปัญหาเชิงโครงสรา้งระยะยาว ขณะที่
แนวทางการพฒันาเศรษฐกิจไทยในช่วงที่ผ่านมาไม่ค่อยเปิดโอกาสใหค้นสามารถเคล่ือนตวัขึน้ลงในโครงสรา้งทางสงัคม
ไดอ้ย่างเสรี ขอ้จ ากดัเหล่านีน้  าพาใหเ้ศรษฐกิจไทยอยู่บนโลก ‘สองใบ’ ที่แตกต่างกนัใน 3 มิติ คือ 

1. มิติ : อ่อน-แข็ง โลกสองใบของครวัเรือนฐานะการเงินอ่อนแอกบัครวัเรือนฐานะการเงินเขม้แข็ง สะทอ้นครวัเรือนไทยมี
ปัญหาความเหล่ือมล า้เชิงความมั่งคั่งรุนแรงมาก โดยครวัเรือนที่มีฐานะการเงินอ่อนแอมีรายไดไ้ม่พอรายจ่าย และมีรายได้
เขา้มาไม่สม ่าเสมอ เมื่อครวัเรือนที่มีฐานะการเงินอ่อนแอเผชิญสถานการณท์ี่ท  าใหข้าดรายได ้โลกของครวัเรือนกลุ่มนีจ้ะ
ไดร้บัผลกระทบมากกว่าและฟ้ืนตวัชา้กว่าครวัเรือนที่มีฐานะการเงินเขม้แข็ง 

2. มิติ : เก่า-ใหม่ โลกสองใบของภาคการผลิตโลกเก่ากบัโลกใหม่ ภาคการผลิตโลกเก่าไม่ไดเ้ติบโตไปกบักระแสการ
เปล่ียนแปลงภมูิทศันท์างเศรษฐกิจ สงัคมและเทคโนโลยี หรือจะเผชิญความเส่ียงในรูปแบบต่าง ๆ ขณะที่ภาคการผลิตโลก
ใหม่มีโอกาสเติบโตตามการเปล่ียนแปลงภมูิทศันแ์ละไดร้บัผลกระทบจากความเส่ียงนอ้ยกวา่ 

3. มิติ : ใหญ่-เล็ก โลกสองใบของธุรกิจใหญ่กบัธุรกจิเล็ก ก าไรของธุรกิจขนาดเล็กมีความผนัผวนมากกว่าธุรกิจขนาดใหญ่ 
ที่ผ่านมารายไดธุ้รกจิขนาดใหญ่ในช่วง COVID-19 ไม่ไดล้ดลงเลย และสามารถเติบโตไดเ้กือบ 10% หลงัจากวิกฤตสิน้สดุ
ลง ในทางตรงขา้มรายไดข้องธุรกจิขนาดเล็กหดตวัราว 2-3% ในชว่ง COVID-19 และยงัไม่ฟ้ืนตวั 

แนวทางการพัฒนาทางเศรษฐกิจในระยะข้างหน้าจึงควรมุง่ลดระยะห่างระหวา่งโลกสองใบ ผ่านเป้าหมายการเติบโต
ทางเศรษฐกิจอย่างมีคณุภาพ 3 ประการ ดงัต่อไปนี ้
1. คนไทยควรมีภมูคิุม้กนัต่อสถานการณเ์ลวรา้ย ซึง่จะเป็นพืน้ฐานท่ีมั่นคงใหค้นในโลกที่รายไดน้อ้ยกวา่ออกไปควา้โอกาส
ในการเติบโต ผ่านการสรา้งภมูคิุม้กนัใหก้บัคนรายไดน้อ้ย โดยผูด้  าเนินนโยบายมีบทบาทเป็นกลไกเสรมิผ่านการช่วยเหลือ
ทางสงัคมและประกนัทางสงัคม ควบคู่ไปกบัการออกแบบกติกาในภาคการเงินเพื่อเอือ้ใหเ้กดิการพฒันาตลาดประกนัภยั
ส าหรบัผูม้ีรายไดน้อ้ยและธุรกิจขนาดเล็ก 

2. คนไทยควรเติบโตจากการพฒันาและปรบัตวัทนักบัภมูิทศันท์างเศรษฐกจิ สงัคมและเทคโนโลยทีี่ก าลงัเปล่ียนไป โดยใน
การสนบัสนนุใหเ้กดิการปรบัตวัและพฒันาใหท้นัภมูิทศันท์างเศรษฐกจิ ผูด้  าเนินนโยบายจะเป็นกลไกเสรมิผ่านการหา
โอกาสทางธุรกิจผ่านการเจรจาทางการคา้และการลงทนุกลบัมาใหธุ้รกิจภายในประเทศ 

3. คนไทยควรมีโอกาสสรา้งมลูคา่ทางเศรษฐกจิ และเติบโตไปพรอ้มกนั ผูด้  าเนินนโยบายจะมีบทบาทในฐานะผูอ้อกแบบ
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กติกาของการจดัสรรทรพัยากรทางเศรษฐกิจ และการแขง่ขนั เพื่อสรา้งโอกาสใหค้นจากโลกที่รายไดต้  ่ากวา่เขา้ถงึ
ทรพัยากร สามารถแขง่ขนัและเตบิโตไดอ้ย่างทั่วถงึ 

ส าหรับตลาดพืน้ที่ส านักงานให้เช่า  EIC มองว่าตลาดก าลังเผชิญสถานการณ ์Oversupply และความ
ต้องการพืน้ที่ฟ้ืนตัวอย่างจ ากัด โดยคาดว่าอุปสงคพ์ืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่าในปี 2567-2568 จะกลบัมาฟ้ืนตวัไดเ้ล็กนอ้ย
ราว +1% ถึง +2%YOY ต่อปี จากอุปสงคข์องบริษัทในประเทศที่ฟ้ืนตวัชา้ตามการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจ ประกอบกับการ
ท างานรูปแบบ Hybrid workplace และ Office-based hybrid workplace ที่ยังคงกดดันให้ความต้องการพืน้ที่ใหม่มี
แนวโนม้ทรงตวั หรือเพิ่มขึน้ไดเ้พียงเล็กนอ้ย โดยคาดว่าความตอ้งการพืน้ท่ีใหม่จะมาจากบรษิัทต่างชาติ โดยเฉพาะบรษิัท
ขนาดใหญ่ ท่ีทยอยกลบัเขา้มาลงทนุ ซึ่งมกัสนใจพืน้ท่ีใหเ้ช่าในโครงการขนาดใหญ่ของผูป้ระกอบการรายใหญ่ซึ่งมีอยู่นอ้ย
รายเป็นหลกั ขณะท่ีอปุทานใหม่ก็ยงัมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ในระดบัท่ีมากกว่าอปุสงคอ์ย่างต่อเนื่อง โดยคาดวา่อปุทานใหมใ่นปี 
2567 และ 2568 ยงัมีแนวโนม้ขยายตวัต่อเนื่องราว +2.5% ถึง +4.5%YOY ต่อปี ซึ่งสถานการณ ์Oversupply และอปุสงค์
ที่ฟ้ืนตัวอย่างจ ากัดยังคงกดดันให้อัตราค่าเช่าในปี 2567-2568 มีแนวโน้มหดตัวต่อเนื่อง การแข่งขันในตลาดยังมี
แนวโน้มกระจุกตัวอยู่ทีก่ลุ่มผู้เล่นรายใหญ่เป็นหลกั โดยเฉพาะในพืน้ทีก่รุงเทพฯ ชั้นใน และกรุงเทพฯ ชั้นกลาง
บางพืน้ที่ ที่มีความหนาแน่นของอุปทานสูง ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการตอ้งปรบักลยุทธ์ ไดแ้ก่ 1) พัฒนาโครงการใหม่
อย่างระมัดระวัง 2) สรา้งความแตกต่าง และยกระดับคุณภาพของพืน้ที่ หรือโครงการ เช่น เพิ่มความหลากหลายของ
ประเภทผู้เช่า หรือรูปแบบของพืน้ที่เช่าในโครงการ ปรับปรุงพืน้ที่ และการให้บริการ 3) บริหารจัดการตน้ทุนอย่างมี
ประสิทธิภาพ โดยเฉพาะตน้ทุนการพัฒนาโครงการ และ 4) ใหค้วามส าคญักับเทรนด ์ESG โดยเฉพาะดา้นส่ิงแวดลอ้ม 
เช่น การพฒันาโครงการท่ีไดร้บัการรบัรองมาตรฐานท่ีเป็นมิตรต่อสิ่งแวดลอ้มและความยั่งยืน 

สดุทา้ยนี ้บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะบริษัทจดัการกองทุนฯ ขอขอบพระคณุผู้
ถือหน่วยลงทุนทุกท่านที่ไดม้อบความไวว้างใจบริษัทในการบริหารเงินลงทุนในกองทุนฯ ของท่าน โดยบริษัทจะบริหาร
จดัการกองทุนฯ โดยค านึงถึงผลประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยลงทุนเป็นส าคญัภายใตห้ลกัธรรมาภิบาล เพื่อสรา้งความ
พึงพอใจใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทนุตลอดไป 
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ส่วนที ่1 สรุปข้อมูลส าคัญของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์พรม์ออฟฟิศ 

Market Cap (ล้านบาท)  3,058.41  ราคาปิด ณ วันท าการสุดท้ายของปี 
(บาท/หน่วย) 

6.35 

มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ (NAV) 4,806.40 NAV ต่อหน่วย 9.9792 

ทุนจดทะเบียน (ล้านบาท) 4,500.91 Par ต่อหน่วย (31 ธันวาคม 2567) 9.3450 

จ านวนหน่วยลงทุน (หน่วย) 481,638,600 Price/NAV 0.64 

วันท่ีได้รับอนุมัติให้จัดต้ังกองทุน
รวม 

22 มีนาคม 2554 อายุเฉลี่ยคงเหลือถ่วงน ้าหนัก 17.9 ปี 

  

 
 
 

 สัดส่วนการลงทุน 
โครงสร้างเงินทุนของกองทุน (ล้านบาท) 
สินทรัพยร์วม 5,295.43 ก าไรสะสม 96.03 

หนีสิ้นรวม 489.03 สัดส่วนการกู้ยืม 0.42 

ส่วนทุน 4,710.37 Credit rating N/A 

 

โครงสร้างรายได้ 
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ทรัพยส์ินหลักท่ีลงทุน 
ราคาประเมิน 

ตามวิธีหลัก 
ผู้ประเมิน 

สิทธิการเช่าฯ อาคารสมชัชาวาณิช 2 2,379,000,000 บาท บริษัทเน็กซสั พรอพเพอตี ้
คอนซลัแทน จ ากดั, 

บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้
คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

สิทธิการเช่าฯ อาคารเพลินจติ เซ็นเตอร ์    6,000,000 บาท 

สิทธิการเช่าฯ อาคารบางนา ทาวเวอร ์ 2,051,500,000 บาท 

URL https://www.scbam.com/th/fund/property-fund/fund-information/popf 
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ช่ือกองทุนรวม (ไทย) กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ 

ช่ือกองทุนรวม (อังกฤษ) Prime Office Leasehold Property Fund 

ช่ือย่อหลักทรัพย ์ POPF 

ช่ือผู้จัดการกองทุนรวม บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุไทยพาณิชยจ์ ากดั 

ช่ือผู้ดูแลผลประโยชน ์ ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
ช่ือผู้สอบบัญชี บริษัท เคพีเอ็มจี ภมิูไชย สอบบญัชี จ ากดั 

วันจัดตั้งกองทุน 31 มีนาคม 2554 

อายุกองทุนรวม ไม่ก าหนดอายโุครงการ 

ระยะเวลาการเช่า อายเุฉลี่ยสิทธิการเช่าคงเหลือ 17.9  ปี(สิน้สดุวนัที่ 18 พฤศจิกายน 2585) 
ประเภทกองทุน ประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยลงทนุ 

Average WALE = 17.9 years 

https://www.scbam.com/th/fund/property-fund/fund-information/popf
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ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ณ วันก าหนดรายช่ือ ณ วันที ่3 มีนาคม 2568 

ชื่อ จ านวนหน่วย ร้อยละ 
ส านกังานประกนัสงัคม       68,277,500  14.18 

บริษัททิพยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน)       32,422,700  6.73 

บริษัทเมืองไทยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน)  24,066,100  5.00 

นายบรูณะ ชวลติธ ารง  18,900,000  3.92 

บริษัทเมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน)  14,804,000  3.07 
   

Foreign Limit 49.0%  

Current Foreign Holding 2.03%  

ประมาณผลตอบแทนระยะส้ัน ของกองทนุส าหรบังวด ตัง้แตว่นัที่  1 มกราคม 2567 ถึง 31 ธันวาคม 2567 

กองทนุไม่มีการระดมทนุในงวดปัจจบุนั จึงมิไดมี้การจดัท าประมาณการผลตอบแทนระยะสัน้ที่ผ่านการสอบทานโดยผูส้อบบญัชี 
ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทุน 

สมมุติฐานส าคัญในการค านวณ IRR ณ ราคาเข้าลงทุน(10.00 บาท/หน่วย) 2566 2567 

กระแสเงินสดค านวณจากรายงานประเมินเม่ือวนัที่ 30 มิถนุายน 2565 

(กระแสเงินสดตัง้แต่ 1 ม.ค. 2565) 

30 มิถนุายน 2567 

(กระแสเงินสดตัง้แต่ 1 ม.ค. 2567) 

ค่าใชจ้่ายระดบักองทนุตามสญัญา (%ต่อรายไดร้วม) 4.79% 4.95% 

สดัสว่นการกูย้ืม (ต่อทรพัยส์ินรวม) 3.11% 0.38% 

สมมติฐานอตัราดอกเบีย้เงินกู ้(เฉลี่ย) 5.24% 5.88% 
 

 2566 2567 

Expected IRR 
1, 2

 8.74% 9.21% 

หมายเหต:ุ 1 ประมาณการกระแสเงินสดหลงัหกัค่าใชจ้่าย รวมรายการส ารองค่าใชจ้า่ยส าหรบัปรบัปรุงพืน้ท่ีและ รายการช าระคืนเงินกูย้ืม 

 2 Expected IRR แสดงคาดการณผ์ลตอบแทนส าหรบัระยะเวลาสิทธิการเช่าคงเหลือ โดยไม่รวมผลตอบแทนท่ีกองทนุรวมไดป้ระกาศไปแลว้ 

ค าอธิบาย:  

ประมาณการ IRR ณ สิน้ปี 2567 เท่ากบั 9.21% เพ่ิมขึน้จาก IRR ณ สิน้ปี 2566 ที่เท่ากบั 8.74% อนัมาจากในปี 2567 ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินมีการปรบั
สมมุติฐานในการประมาณการกระแสเงินสดุสทุธิจากปีก่อนหนา้โดยประเมินว่าเป็นช่วงที่สถานการณโ์รคระบาดโควิด 19 ผ่อนคลายลงแลว้ และในภาค
ธุรกิจก็มีการปรบัตวัใหร้องรบักับชีวิตวิถีใหม่มากขึน้ท าใหก้ารปล่อยเช่าฟ้ินตวัชา้ลงแต่อาคารยังคงสามารถในการปรบัเพิ่มอตัราค่าเช่ าจากการต่ออายุ
สญัญาไดแ้ละส าหรบัการเติมผูเ้ช่ารายใหม่อาจท าไดช้า้ลงเนื่องจากอุปทานที่สงูในอนาคต และเม่ือประเมินร่วมกับระยะเวลาของสิทธิการเช่าคงเหลือใน
ทรพัยส์ินที่กองทนุเขา้ลงทนุลดลงจากปีก่อนหนา้ 1 ปี ซึ่ง ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทนุมีระยะเวลาคงเหลือเฉลี่ยประมาณ 17.9 ปี โดยส าหรบัปี2567 
กองทุนรวมมีการรบัรุร้ายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุนเป็นจ านวน 271.52 ลา้นบาทซึ่งเป็นรายการทางบญัชีที่ไม่ไดมี้กระแสเงินสดออกไปจริงท าให้
กองทนุรวมมีสภาพคล่องส่วนเกินคงเหลือ จึงเป็นเหตใุหก้ารจ่ายประโยชนต์อบแทนตอ้งถกูจ่ายออกในรูปแบบเงินลดทนุ 

นโยบายการจ่ายเงนิปันผล 

บริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลใหผู้ถ้ือหน่วยไม่
เกินปีละ 4 ครัง้ จ านวนไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 

จากก าไรสทุธิท่ีปรบัปรุงแลว้ 

 2563 2563 2564 2565 2567 ต้ังแต่จัดต้ัง 
เงินปันผล (บาทต่อหน่วย)  1.0770 1.0110 1.0382 0.6857 0.8036 13.5173 

เงินลดทนุ (บาทต่อหน่วย) - - - 0.3893 0.3564 0.7457 

กองทนุไม่มีการรบัประกนัรายได ้

เพ่ือวตัถปุระสงคใ์นการค านวณก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ส าหรบัการจ่ายเงินปันผลผูถ้ือหน่วยลงทนุ ส าหรบัผลการด าเนินงานปี 2568 กองทนุรวมมีนโยบาย
กนัเงินส ารองเงินส าหรบัช าระหนีเ้งินกูย้ืมตามหลกัเกณฑเ์ดิม โดยในปี 2568 กองทนุรวมจะมีการส ารองเงินเพื่อจ่ายช าระหนีกู้ย้ืม จ านวน 20.20 ลา้นบาท 
และเงินส ารองเพ่ือการซ่อมแซม การบ ารุงรกัษา การปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยข์องกองทนุรวมตามแผนที่ก าหนดประจ าปี 2568 จ านวน 16.43 ลา้นบาท 
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 ผลการด าเนินงาน 

 สัดส่วนผู้เช่าแยกตามธุรกิจ 
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* เป็นการสรุปสดัส่วนจากรายไดค้่าเช่ารบัรายเดือนของเดอืนธันวาคม 2567 

*CAGR คือ Compound Annual Growth Rate หรืออตัราการเติบโตเฉลี่ยต่อปี 
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 2565 2566 2567 Q4/2567 

Revenue (M. THB) 935.26 929.19 948.91 235.13 

Other Income (M. THB) 13.70 17.46 18.24 3.87 

Expenses (M. THB) 300.08 325.11 308.56 83.18 

EBITDA (M. THB) 628.02 599.23 547.29 157.92 

Net Profit (M. THB) 417.59 224.88 387.07 79.65 

EPU (THB)            0.8670             0.4669             0.8037             0.1654  

DPU (THB)            1.0382             0.6857             0.8036             0.1993  

Capital Reduction (THB/unit)                  -               0.3893             0.3564             0.0907  

Total Distribution (THB/unit) 1.0382 1.0750 1.1600 0.2900 

Debt/NAV               4.22                3.48                0.42                0.42  

Interest Cost (%) 4.70% 6.54% 47.94% /1 11.42% 

Operating Cash Flow            491.33             613.54             827.82             333.96  

Investing Cash Flow                 -                        -    

Financing Cash Flow           (584.28)           (601.73)           (836.77)           (255.46) 

Net Cash Flow             (92.95)             11.80               (8.95)             99.26  

NAV (THB)   5,263,691,908    4,975,621,971    3,058,405,110    3,058,405,110  

P/NAV (THB)               1.05                0.57                0.64                0.64  

Dividend Yield (%) 9.0% 11.6% 12.7% 12.6% 

Market Cap (M. THB)         5,538.84          2,841.67          3,058.41          3,058.41  

Closing Price (THB/unit)             11.50                5.90                6.35                6.35  

หมายเหต:ุ /1 ปี 2567 กองทนุรวมมีการจ่ายคืนเงินกูย้ืมรวมทัง้สิน้ 152.80 ลา้นบาท แบ่งเป็นการช าระตามที่ก  าหนดในสญัญาเงินกู ้52.80 ลา้นบาทและการช าระคืนเงินกูย้ืมเพิ่มเติม 100 ลา้นบาท 

ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ 

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทุน ถึงการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทุน 

ในภาพรวม กองทนุมีรายไดจ้ากค่าเช่าและบริการในปี 2567 อยู่ท่ี 948.91 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 2.12 จากปีก่อนหนา้ โดยมีสาเหตหุลกัจาก
ความสามารถในการปรบัเพิ่มอตัราค่าเช่าจากการต่อสญัญาระหว่างปีในผูเ้ช่าบางประเภท รวมถึงความพยายามในการรกัษาระดบัความพึงพอใจและการเขา้ถึงความ
ตอ้งการของผูเ้ช่าในทกุอาคารซึ่งยงัคงท าใหอ้าคารยงัคงรกัษาระดบัการเช่าใหไ้ดม้ากท่ีสุด แต่อย่างไรก็ดี ในปี 2567 ทรพัยส์ินของกองทนุรวม ไดแ้ก่ อาคารบางนา ทาว
เวอร ์ยงัสามารถรกัษาระดบัอตัราการเช่าพืน้ท่ีของอาคารส านกังานใหอ้ยู่ในระดบัท่ีดี โดย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 อาคารบางนา ทาวเวอร ์มีอตัราการเช่าท่ีประมาณ
รอ้ยละ 92.3 ในขณะท่ีอาคารสมชัชาวาณิช 2 และอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์มีอตัราการเช่าท่ีประมาณรอ้ยละ 82.1 และรอ้ยละ 75.4 ตามล าดบัซึ่งยงัเป็นผลต่อเน่ืองจาก
เหตกุารณโ์รคระบาดโควิด-19 

ในขณะท่ีค่าใช้จ่ายรวมของกองทุนในปี 2567 อยู่ท่ี 308.56 ลา้นบาทหรือลดลงประมาณรอ้ยละ 5.09 โดยเป็นการลดลงจากค่าใช้จ่ายทุกประเภท เช่น 
ตน้ทุนการเช่าและบริการมีจ านวนรวมอยู่ท่ี 175.17 ลา้นบาทซึ่งลดลงประมาณรอ้ยละ 3.24 รวมถึงค่าใชจ้่ายในการบริหารท่ีมีจ านวนรวมอยู่ท่ี 15.22 ลา้นบาท ลดลง
รอ้ยละ 21.19 ซึ่งค่าใชจ้่ายทัง้ 2 กลุ่มนีเ้ป็นรายจ่ายจากการบริหารจดัการทรพัยส์ินซึ่งกองทนุพยายามปรบัลดรายจ่ายใหเ้หลือเพียงการจ่ายเท่าท่ีจ าเป็นโดยเนน้เรื่องการ
ปฎิบติัตามกฏหมายท่ีเกี่ยวขอ้งกับอาคารขนาดใหญ่ งานท่ีสรา้งมลูค่าเพิ่มใหก้ับอาคารและส่งเสริมความสมัพันธร์ะหว่างผูเ้ช่าโดยรวม และรายการตน้ทุนทางการเงิน 
จ านวนประมาณ 16.38 ลา้นบาทหรือลดลงประมาณรอ้ยละ 5.21 แต่อย่างไรก็ดีกองทุนรวมยงัตอ้งรบัรายการขาดทุนตามการเปลี่ยนแปลงมลูค่ายติุธรรมโดยเมื่อประ
เมินร่วมกับอายุสิทธิการเช่าของแต่ละอาคารท่ีลดลง โดยส าหรบัปี 2567 กองทุนรวมมีการรบัรุร้ายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุนเป็นจ านวน 271.52 ลา้นบาทซึ่งเป็น
รายการทางบญัชีท่ีไม่ไดม้ีกระแสเงินสดออกไปจริง ส่งผลใหก้องทนุรวมมีการเพิ่มในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานเท่ากบั 387.07 ลา้นบาท (เพิ่มขึน้รอ้ยละ 72.13)  

ทัง้นีใ้นปี 2567 ทางกองทุนมีการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทน ท่ี 1.1600 บาทต่อหน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.90 จากปีก่อนหนา้ โดยเป็นเงินปันผลจ านวน 
0.8036 บาทต่อหน่วยและเป็นเงินลดทนุจ านวน 0.3564 บาทต่อหน่วย คิดเป็น Dividend yield 12.7% เมื่อเทียบกบัราคาปิด ณ สิน้ท่ี 2567 ท่ี 6.35 บาทต่อหน่วย 

 

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด: ไม่มีเง่ือนไข 
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สรุปสาระส าคัญเกี่ยวกับการกูยื้มเงนิ 

กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ เขา้ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 โดยใชแ้หล่งเงินทนุจากการกูเ้งินจากธนาคารไทยพาณิชย ์รายละเอียดดงันี ้
ธนาคารผูใ้หเ้งินกู ้ ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
ผูกู้ ้ กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ  
วงเงินกู ้ ไม่เกิน 480 ลา้นบาท 

อตัราดอกเบีย้ ไม่เกิน MLR - 1.00% ต่อปี  
ระยะเวลาการช าระคืนเงินกู ้ ไม่เกิน 13 ปี นบัจากวนัที่กองทนุรวมเบิกเงินมาใชค้รัง้แรก (30 ตลุาคม 2557) 
การช าระดอกเบีย้ ทกุ ๆ 3 เดือน 

หลกัประกนัการกูย้ืมเงิน ไม่มี 

เงินกูค้งเหลือ  ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 อยู่ที่ 20.20 ลา้นบาท 

อตัราส่วนในการวดั
ความสามารถในการช าระหนี ้

อตัราส่วนหนีส้ินต่อส่วนทนุ (Debt to Equity ratio) ไม่เกิน 1 เท่า โดย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 อยู่ที่ 0.004 เท่า 

อตัราส่วนความสามารถในการจ่ายดอกเบีย้ ไม่ต ่ากว่า 1.2 เท่า โดย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 อยู่ที่ 6.85 เท่า 

 

ตารางค่าธรรมเนียมทีเ่รียกเกบ็จากกองทุน 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมด อัตราเรียกเก็บทีแ่ท้จริง % ของก าไรสุทธิ 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทนุ 49,792,949   7.56% 

ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 1,394,203 0.21% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,493,789 0.23% 

ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน ไม่ไดเ้รียกเก็บ - 

ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ ไม่ไดเ้รียกเก็บ - 

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 48,463,858   7.36% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 642,865 0.10% 

ตน้ทนุเช่าและบริการ 175,171,486 26.60% 

- ค่าเบีย้ประกนัภยั 3,926,545  0.60% 

- ภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง 13,317,507  2.02% 

ค่าใชจ้่ายในการขายและการบริหาร 15,218,769   2.31% 

ตน้ทนุทางการเงิน1
 16,378,067   2.49% 

ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และส่งเสริมการขาย ไม่ไดเ้รียกเก็บ - 

ค่าใชจ้่ายอ่ืนใดที่มีมลูค่ามากกวา่ 0.01% ของ NAV ไม่ไดเ้รียกเก็บ - 

 

1. ตน้ทนุทางการเงินประกอบดว้ยดอกเบีย้เงินกู ้8.98 ลา้นบาทและค่าธรรมเนียมการกูย้ืมประมาณ 0.70 ลา้นบาท แต่เนื่องจากมาตรฐานบญัชี ฉบบัที่ 16 
เรื่องสญัญาเช่า ท าใหก้องทุนรวมตอ้งรบัรูร้ายการดอกเบีย้จ่ายของหนีส้ินตามสญัญาเช่าเป็นค่าใชจ้่ายทางบญัชีอีกประมาณ 6.69 ลา้นบาทหากตดั
รายการค่าใชจ้่ายทางบญัชีขา้งตน้ตน้ทนุทางการเงินจะคงเหลือ 9.68 ลา้นบาทคิดเป็น 1.47 %ของก าไรสทุธิ 
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สรุปปัจจัยความเสี่ยงทีส่ าคัญ (รายละเอียดของความเสี่ยงเพิ่มเติม ระบไุวใ้นรายงานประจ าปี ขอ้ 5 ปัจจยัความเสี่ยง) 

1. ความเสี่ยงโดยตรงต่อกองทุนรวมหรือผู้ถือหน่วยลงทุน 

 1.1 ความเสี่ยงโดยทั่วไป 

 1.2 ความเสี่ยงทางการเมือง 

 1.3 ความเสี่ยงจากภยัธรรมชาติ อบุติัภยั และการก่อวินาศกรรม 

 1.4 ความเสี่ยงจากการตรวจสอบขอ้มลูก่อนการเขา้ลงทนุ 

 1.5 การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายท่ีเกี่ยวขอ้ง 

 1.6 ราคาของหน่วยลงทนุอาจมีการเปล่ียนแปลงไดภ้ายหลงัการเสนอขาย 

 1.7 มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของกองทนุรวมอาจมไิดเ้ป็นมลูค่าท่ีแทจ้ริงซึ่งกองทนุรวมจะไดร้บัหากมีการจ าหน่ายทรพัยส์ินออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิก
กองทนุรวม 

 1.8 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยลงทนุในตลาด 

 1.9 ความเสี่ยงดา้นภาษี 

 1.10 ความเสี่ยงในการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งมลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเชา่ท่ีเหลืออยู่ 
 1.11 ความเสี่ยงของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ปรยีบเทียบกบักองทนุรวมประเภทอื่น 

 1.12 ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 

 1.13 ความเสี่ยงจากการใชม้ลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) ของกองทนุรวมในการก าหนดราคาซือ้ขายหน่วยลงทนุ 

2. ความเสี่ยงท่ีเกีย่วข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชนใ์นทรัพยส์ิน 

 2.1 ความเสี่ยงจากความผนัผวนทางเศรษฐกจิซึ่งอาจมีผลกระทบต่ออสงัหาริมทรพัย ์

 2.2 ความเสี่ยงจากการแข่งขนัท่ีสงูขึน้ 

 2.3 ความเสี่ยงจากกรณีการถกูเวนคืนท่ีดิน 

3. ความเสี่ยงท่ีเกิดจากการด าเนินงานของกองทุนรวม 

 3.1 ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าและผูเ้ช่าช่วงพืน้ท่ีในทรพัยส์ิน   
 3.2 ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทนุรวมขึน้อยู่กบัความสามารถของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

 3.3 ความเสี่ยงจากการท่ีผูเ้ช่าช่วงพืน้ท่ีในทรพัยส์ินไม่ใหค้วามยินยอมเขา้เป็นคู่สญัญาเช่า สญัญาเช่าเครื่องเรือน และสญัญาบรกิารกบักองทนุรวม 
หรือไม่ต่อสญัญาเช่า สญัญาเช่าเครื่องเรือน และสญัญาบริการ 

 3.4 ความเสี่ยงจากการท่ีกองทนุรวมใหส้ิทธิเตียวฮงเป็นผูใ้หบ้ริการน า้ประปา และกระแสไฟฟ้า ซึ่งเป็นสาธารณปูโภคส่วนกลางที่เป็นสาระส าคญั แก่ผู้
เช่าพืน้ท่ีในโครงการบางนา ทาวเวอรโ์ดยตรง 

 3.5 ความเสี่ยงจากสญัญา  ไดแ้ก ่ความเสี่ยงจากการผิดสญัญาเช่า, ความเสี่ยงจากการท่ีกองทนุรวมไม่สามารถใชส้ิทธิตามสญัญาเช่าช่วงที่ดิน, การ
ยกเลิกสญัญาเชา่และสญัญาเช่าชว่ง สญัญาเช่า สญัญาเช่าเครื่องเรือน และสญัญาบริการ 

 3.6 ความเสี่ยงจากการประกนัภยั 

 3.7 ความเสี่ยงจากการท่ีคู่สญัญาไม่ปฏิบติัตามสญัญา 

 3.8 ความเสี่ยงจากการท่ีกองทนุรวมไม่สามารถใชส้ิทธิตามสญัญาเช่าทรพัยส์ินได ้

 3.9 ความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึน้จากการกูย้ืมเงิน 

 3.10 ความเสี่ยงเรื่องการเพิม่ทนุในอนาคต (กองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์หรือ Real Estate Investment Trust (REIT)) 

บริษัทจัดการกองทุน บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณชิย ์จ ากดั  ผู้ดูแลผลประโยชน ์ ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
ท่ีอยู่ ชัน้ 7-8 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า  เลขท่ี 18 

ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 
10900 

 ท่ีอยู่ ฝ่ายบริการธุรกิจหลกัทรพัย ์(ธล.) ชัน้ 19 1 ซอย
ราษฎรบ์รูณะ 27/1 ถนนราษฎรบ์รูณะแขวงราษฎร์
บรูณะ   เขตราษฎรบ์รูณะ กรุงเทพฯ 10140 

โทรศัพท ์ 0-2949-1500  โทรศัพท ์ 0-2470-3201 

URL www.scbam.com  URL www.kasikornbank.com 

http://www.scbam.com/
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2 ข้อมูลทั่วไป 

บริษัทจดัการ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุไทยพาณิชยจ์ ากดั 

ลักษณะโครงการ ระบเุฉพาะเจาะจงประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยลงทนุ 

อายุโครงการ ไม่ก าหนดอายโุครงการ 

วันทีเ่ป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียน วนัท่ี 12 เมษายน 2554 (เริม่ท าการซือ้ขายวนัท่ี 12 เมษายน 2554) 

ประเภทหลกัทรัพยจ์ดทะเบียน หน่วยลงทนุ 481,638,600 หน่วย 

- จ านวนหน่วยลงทนุในการเสนอขายครัง้แรก      จ านวน  342,000,000 หน่วย 

- จ านวนหน่วยลงทนุในการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 จ านวน  139,638,600 หน่วย 

ประวัติความเป็นมาโดยสรุป 

 

กองทนุรวมไดร้บัการอนมุตัิจดัตัง้จากส านกังานคณะกรรมการก.ล.ต. เมื่อวนัท่ี 22 

มีนาคม 2554 ตามหนังสือที่  กลต.น.426/2554 เสนอขายครั้งแรกเมื่อวันที่  23 

มีนาคม 2554 ถึงวนัที่ 29 มีนาคม 2554 ในราคาหน่วยละ 10 บาทกองทุนรวมได้
จดทะเบียนกองทรัพย์สินของโครงการจัดการกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศเมื่อวันที่  31 มีนาคม 2554 ตามหนังสือเลขที่
น.513/2554 และเขา้ลงทนุครัง้แรกเมื่อวนัท่ี 1 เมษายน 2554 

ทั้งนี ้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมครัง้ที่ 1/2556 วันที่ 3 ธันวาคม 
2556 ไดอ้นุมัติการเพิ่มทุนของกองทุนรวมจ านวนไม่เกิน 2,094,000,000 บาท 
จากเงินทุนของกองทุนรวมเดิมจ านวน 3,420,000,000 บาท เป็นเงินทุนใหม่
จ านวนทัง้สิน้ไม่เกิน 5,514,000,000 บาท โดยการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุ
ใหม่จ านวนไม่เกิน 200,000,000 หน่วย และอนุมัติใหบ้ริษัทจัดการมีอ านาจใน
การก าหนดราคาวนัจองซือ้ วิธีการเสนอขายและการจดัสรรหน่วยลงทนุท่ีออกและ
เสนอขายเพิ่มเติม รวมถึงด าเนินการกูย้ืมเงินจากสถาบันการเงินในประเทศใน
จ านวนไม่เกินรอ้ยละ10 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุนรวมภายหลงัจากการ
เพิ่มเงินทุนของกองทุนรวมในครัง้นี ้(ถา้มี) เพื่อลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการ
บางนา ทาวเวอร์ ซึ่งกองทุนได้รับความเห็นชอบการเพิ่มทุนจากส านักงาน
คณะกรรมการก.ล.ต. เมื่อวนัท่ี 28 ตลุาคม 2557 และเขา้ลงทนุในวนัท่ี 30 ตลุาคม 
2557 ที่ผ่านมา 

ผู้ดูแลผลประโยชน ์ ธนาคารกสิกรไทยจ ากดั (มหาชน) 

นายทะเบียนหน่วยลงทนุ ธนาคารไทยพาณิชยจ์ากดั (มหาชน) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ อาคารเพลินจิตเซ็นเตอร ์:          บรษิัท เอราวณั คอมเมอรเ์ชียล เมเนจเมน้ท ์จ ากดั  
อาคารสมชัชาวาณิช 2:              บรษิัท ภิรชัแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

อาคารบางนา ทาวเวอร:์            บรษิัท เตียวฮงสีลม จ ากดั  
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วัตถุประสงคก์ารลงทนุ 

 

เพื่อระดมเงินทนุจากนกัลงทนุทั่วไปโดยน าเงินท่ีไดจ้ากการระดมเงินทนุไปซือ้และ/

หรือเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าว
ตลอดจนท าการปรบัปรุงเปล่ียนแปลงพฒันาศกัยภาพและ/หรือจ าหน่ายทรพัยสิ์น
ต่างๆที่กองทุนรวมไดล้งทุนไวห้รือมีไวไ้ม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่าใหเ้ช่าช่วงและ /หรือ
ขาย หรือด าเนินการอื่นใดเพื่อประโยชนข์องทรพัยสิ์นเพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละ
ผลตอบแทนแก่กองทุนรวมและผูถื้อหน่วยลงทุนรวมถึงการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่น
และ/หรือหลักทรัพยอ์ื่นและ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใดตามกฎหมาย
หลกัทรพัยแ์ละ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

 

 

การลงทุนคร้ังแรก เมื่อวันที ่1 เมษายน 2554 

กองทนุรวมไดล้งทนุในทรพัยสิ์นดงัต่อไปนี ้

1. อาคารสมชัชาวาณิช 2 (United Business Center II) เป็นอาคารส านกังานใหเ้ช่า 23 ชัน้ (ไม่รวมดาดฟ้า) และมีชัน้ใต้
ดิน 5 ชัน้ ตัง้อยู่ณเลขที่ 591 ถนนสขุุมวิท แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันากรุงเทพมหานคร ซึ่งอยู่บนถนนสขุมุวิทใกล้
กับสถานีรถไฟฟ้า (BTS) สถานีพรอ้มพงษ์กองทุนรวมเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นดงักล่าว โดยการเช่าที่ดินและอาคารและ
ส่ิงปลกูสรา้งที่เป็นส่วนควบกบัท่ีดิน พรอ้มซือ้อปุกรณแ์ละงานระบบที่เก่ียวเนื่องกบัอาคารสมชัชาวาณิช 2 จากบรษิัท 
ภิรชับุรี จ ากัด ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารและส่ิงปลกูสรา้งและจากบริษัท เพนตา้ 591 จ ากัด ซึ่งเป็น
เจ้าของกรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคท่ีเก่ียวขอ้งกับอาคารสมัชชาวาณิช 2 ดังกล่าวอยู่ก่อนวันที่กองทุน
รวมเขา้ลงทนุ 

2. อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์เป็นอาคารส านกังานใหเ้ช่าและพืน้ท่ีเพื่อการพาณิชย ์มีจ านวน 24 ชัน้และมีชัน้ใตด้ิน 3 ชัน้
และชัน้ดาดฟ้า ตัง้อยู่ ณ เลขที่ 2 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร ซึ่งอยู่ในเขตศนูยก์ลาง
ธุรกิจและตั้งอยู่ใกลก้ับสถานีรถไฟฟ้า  (BTS) สถานีเพลินจิตและสถานีนานา กองทุนรวมเข้าลงทุนในทรัพย์สิน
ดงักล่าว โดยการรบัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารและส่ิงปลกูสรา้งท่ีเป็นส่วนควบกับท่ีดิน พรอ้มงานระบบสาธารณปูโภคท่ี
เก่ียวข้องกับอาคาร และรับโอนสิทธิการเช่าที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์ดังกล่าวจ ากบริษัท ดิ 
เอราวณั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์และผูท้รงสิทธิการเช่าท่ีดินอนัเป็น
ที่ตัง้ดงักล่าวอยู่ก่อนวนัท่ีกองทนุรวมเขา้ลงทนุ 
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การลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังที ่1 เมื่อวันที ่30 ตุลาคม 2557 

3. โครงการบางนา ทาวเวอร  ์จากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมครัง้ที่ 1/2556 วันที่ 3 ธันวาคม 2556 ได้
อนุมตัิการเพิ่มทุนของกองทุนรวมเพื่อเขา้ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอร ์ซึ่งเป็นอาคารส านกังาน
ใหเ้ช่า และเพื่อวตัถปุระสงคเ์ชิงพาณิชยอ์ื่นๆ โดยมีรายละเอียดของอสงัหารมิทรพัย ์ดงันี  ้
3.1  สิทธิการเช่าอาคารและสิทธิการเช่าอาคารบางส่วนในโครงการบางนา ทาวเวอรเ์ป็นระยะเวลา 30 ปี และรบั
โอนกรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยท่ี์เก่ียวขอ้งจากบรษิัท เตียวฮง สีลม จ ากดั  
3.2  สิทธิการเช่าที่ดินโครงการบางนา ทาวเวอร ์จากบรษิัท เตียวฮง สีลม จ ากดั เป็นระยะเวลา 30 ปี  
3.3  สิทธิการเช่าช่วงที่ดินบางส่วน จากบริษัท ทรพัยสิ์นไพศาล จ ากัด เป็นระยะเวลาประมาณ 8 ปี นับแต่วันที่
กองทนุรวมไดล้งทนุถึงวนัท่ี 31 พฤษภาคม 2564 ซึ่งใชเ้ป็นท่ีจอดรถของโครงการบางนา ทาวเวอร ์ 
3.4  เพื่อใหก้องทุนรวมมีพืน้ที่จอดรถเพียงพอในการประกอบกิจการโครงการบางนา ทาวเวอร ์และเป็นจ านวนที่
เป็นไปตามความตอ้งการของกองทุนรวม กองทุนรวมไดเ้ข้าท าสัญญาเพื่อใชป้ระโยชน์บนที่จอดรถเพิ่มเติมจาก 
บริษัท เตียวฮง สีลม จ ากัด และ/หรือ บริษัทที่เก่ียวขอ้งนอกเหนือจากที่ไดม้ีการเช่าช่วงตามขอ้ 3.3 ขา้งตน้ ทัง้นี ้เพื่อ
เป็นประกนัในการจดัใหม้ีที่จอดรถภายในโครงการบางนา ทาวเวอร ์ 

 

3 นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

3.1 วิสัยทัศน ์วัตถุประสงค ์เป้าหมาย หรือ กลยุทธใ์นการด าเนินงานของกองทนุรวม 

 เพื่อระดมเงินทุนจากนกัลงทนุทั่วไป โดยน าเงินที่ไดจ้ากการระดมเงินทุนไปซือ้และ/หรือเช่าอสงัหาริมทรพัย ์และ
จดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปล่ียนแปลง พฒันาศกัยภาพ และ/หรือจ าหน่าย
ทรพัยสิ์นต่างๆ ที่กองทุนรวมไดล้งทุนไวห้รือมีไว ้ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง และ/หรือขาย หรือด าเนินการอื่นใดเพื่อ
ประโยชนข์องทรพัยสิ์น เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทุนรวมและผูถื้อหน่วยลงทุน รวมถึงการลงทุนใน
ทรพัยสิ์นอื่นและ/หรือหลกัทรพัยอ์ื่นและ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามกฎหมายหลักทรพัยแ์ละ/หรือกฎหมายอื่น
ใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด โดยนบัแต่ไดร้บัการอนุมตัิจดัตัง้และจดัการในปี พ.ศ. 2554 กองทุนรวมไดมุ้่งเนน้การลงทุนในสิทธิ
การเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีคณุภาพสงู โดยเฉพาะทรพัยสิ์นประเภทอาคารส านกังาน และไดมุ้่งเนน้การจดัหาผลประโยชน์
ในรูปของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ โดยกองทุนรวมมุ่งหวงัที่จะสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนอย่างต่อเนื่องใน
ระยะยาว อีกทั้งกองทุนรวมมีจุดมุ่งหมายที่จะลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอย่างต่อเนื่องของฐานรายไดข้อง
กองทนุรวม 
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3.2 โครงสร้างการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์นิทีก่องทนุรวมเข้าลงทุน 

• โครงการสมัชชาวานิช 2 (ยูบีซี 2)  

 
 

หมายเหต ุ *กองทนุรวมไดมี้การเปลี่ยนแปลงผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์อาคารสมชัชาวาณิช 2 จากบริษัท เพนตา้ 591 จ ากดั เป็นบริษัท ภิรชัแมนเนจ
เมน้ท ์จ ากัด เนื่องจากมีการปรบัโครงสรา้งทางธุรกิจของกลุ่มบริษัทผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ซึ่งทั้งสองบริษัทขา้งตน้มีผูบ้ริหารและผูถ้ือหุ้นกลุ่ ม
เดียวกนั 

 

 

• โครงการเพลนิจติ เซ็นเตอร ์ 
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• โครงการบางนา ทาวเวอร ์ 

 

หมายเหต ุ:(1)บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากดัและ/หรือ บริษัทที่จะเขา้มาเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยภ์ายหลงักองทุนรวมเขา้ลงทนุจะเป็นผูใ้หบ้ริการ
สาธารณูปโภคภายในโครงการ และเป็นผูเ้รียกเก็บค่าบริการน า้และค่าไฟฟ้าโดยตรงจากผูเ้ช่า ยกเวน้พืน้ที่ส่วนกลางและพืน้ที่เช่าบางส่วน ที่
กองทนุรวมจะเป็นผูช้  าระค่าบริการสาธารณปูโภคใหแ้ก่ บริษัท เตียวฮงสีลม จ ากดัที่ราคาตน้ทนุ  โดยบริษัท เตียวฮงสีลม จ ากดัและ/หรือ บริษัท
ที่จะเขา้มาเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยภ์ายหลงักองทนุรวมเขา้ลงทนุมีหนา้ที่ช  าระค่าบริการสาธารณปูโภคทัง้หมดของโครงการแก่หน่วยงานที่
เกี่ยวขอ้ง 

 

3.3 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

ส าหรบัผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2567 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2567  คณะกรรมการการลงทนุ
ของกองทุนรวมไดม้ีมติจ่ายจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนรวม 1.1600 บาทต่อหน่วย แบ่งเป็นเงินปันผลส าหรับผล
ประกอบการและจากก าไรสะสมในปี 2567 จ านวนรวม 0.8036 บาทต่อหน่วย และจ่ายเงินลดทุนในปี 2567 จ านวน
รวม 0.3564 บาทต่อหน่วย โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 อตัราเงินปันผลส าหรบัผลการด าเนินงานและก าไรสะสม ระหว่าง 

- วนัท่ี 1 มกราคม 2567 – 31 มีนาคม 2567 จ านวน 0.0243 บาทต่อหน่วย วนัท่ีจ่าย  4 มิ.ย. 2567 

- วนัท่ี 1 เมษายน 2567 – 30 มิถนุายน 2567 จ านวน 0.2900 บาทต่อหน่วย วนัท่ีจ่าย  2 ก.ย. 2567 

- วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 – 30 กนัยายน 2567 จ านวน 0.2900 บาทต่อหน่วย วนัท่ีจ่าย  2 ธ.ค. 2567 

- วนัท่ี 1 ตลุาคม 2567 – 31 ธันวาคม 2567 จ านวน 0.1993 บาทต่อหน่วย วนัท่ีจ่าย  3 มี.ค. 2568 

 อตัราเงินลดทนุส าหรบัผลการด าเนินงาน ระหว่าง 

- วนัท่ี 1 มกราคม 2567 – 31 มีนาคม 2567 จ านวน 0.2657 บาทต่อหน่วย วนัท่ีจ่าย  4 มิ.ย. 2567 

- วนัท่ี 1 ตลุาคม 2567 – 31 ธันวาคม 2567 จ านวน 0.0907 บาทต่อหน่วย วนัท่ีจ่าย  3 มี.ค. 2568 

 
 
 

ผู้เช่าพื้นที่รายย่อย
กองทุนรวมสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ไพรม์ออฟฟ ศ
(POPF)

ผู้ให้บริการภายนอก

ให้เช่าพื้นที่และ
บริการ

ช าร ค าเช าแล 
ค า ริการ 

ให้บริการ

ช าร ค า ช้จ าย
• ค า า ีโรงเรือน
• ค าเ ี ย ร กัน ัย
• ค า ช้จ ายส วนกลาง
• ค าสา ารณู โ ค(1)

• ค า  อมแ ม  ารุงรัก า
• ค านายหน้า
• ค าเช าแล ค าเช าช วงที่ ิน
• ค า ช้จ ายอื่น 

บริษัท เตียว งสีลม จ ากัด 
และ/หรือ บริษัทท่ีเกี่ยวข้องกับเตียวฮงตามที่

ระบุไว้ในสัญญาที่เกี่ยวข้อง 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ช าร ค า รรมเนียม
 ู้ ริหาร

อสังหาริมทรัพย์

บริหาร
อสังหาริมทรัพย์
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3.4 ข้อมูลของทรัพยส์ินของกองทนุรวม 

3.4.1 สรุปรายละเอียดอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าทีก่องทนุรวมลงทนุ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 

ชื่อโครงการ อาคารยูบีซี 2 
อาคาร 

เพลินจติ เซน็เตอร ์
อาคารบางนา ทาวเวอร ์

ประเภท สิทธิการเช่าที่ดินพรอ้มอาคาร
ส านกังาน 23 ชัน้ 

สิ ท ธิ ก า ร เ ช่ า ที่ ดิ น พ ร้ อ ม
กรรมสิทธ์ิอาคารส านกังาน 24 
ชัน้ 

1) สิทธิการเช่าอาคารและสิทธิ
การเช่าอาคารบางส่วน จ านวน 4 
อ า ค า ร  แ ล ะ ก ร ร ม สิ ท ธ์ิ ใ น
สงัหารมิทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง 

2) สิทธิการเช่าที่ดินโครงการบาง
นา ทาวเวอร ์

3) สิทธิการเช่าช่วงที่ดินบางส่วน 
เพื่อใช้เป็นที่จอดรถเพิ่มเติมของ
โครงการบางนา ทาวเวอร ์

4) สิ ท ธิ เ ก็ บ กิ น แ บ บ ไ ม่ มี
ค่ าตอบแทนบนที่ ดิ น เพื่ อให้
กองทุนรวมสามารถใชเ้ป็นที่จอด
รถในกรณีที่บริษัท เตียวฮงสีลม 
จ ากัด (“เตียวฮง”) ไม่สามารถ
จัดหาที่จอดรถในบริเวณอื่น และ
ตามจ านวนที่ กองทุนรวมและ
เตียวฮงไดต้กลงกนั 

ทีต่ั้ง เลขที่ 591 ถนนสุขุมวิท แขวง
คลองตันเหนือ  เขตวัฒนา 
กรุงเทพฯ 

เลขที่  2 ถนนสุขุมวิท   แขวง
ค ล อ ง เ ต ย  เ ข ต ค ล อ ง เ ต ย 
กรุงเทพฯ 

เลขที่  2/3 หมู่ที่  14 และเลขที่  
40/14 หมู่ที่  12 ต าบลบางแก้ว 
อ า เ ภ อ บ า ง พ ลี  จั ง ห วั ด
สมทุรปราการ 

บริษัทประเมินค่า
ทรัพยส์ิน 

บรษิัทเน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทน จ ากดั 
บรษิัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้ 

คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

มูลค่าตลาดทีไ่ด้รับจาก
การประเมิน/สอบทาน
มูลค่าทรัพยส์นิ (บาท) 

 

2,379,000,000 

 

6,000,000 

 

2,051,500,000 

วันทีป่ระเมิน/สอบทาน
มูลค่าทรัพยส์นิ 

30 มิถนุายน 2567 

ระยะเวลาทีใ่ช้ในการ
ค านวณเพือ่หามูลค่าของ
แต่ละโครงการ 

ประมาณ 16 ปี 3 เดือน ประมาณ 1 เดือน ประมาณ 19 ปี 10 เดือน 
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วิธีการประเมิน/สอบทาน
มูลค่าทรัพยส์นิ 

วิธีรายได ้(Income Approach) 

รายได้รวมจากทรัพยส์ิน
ทีก่องทนุรวมเข้าลงทุน 
ในรอบระยะเวลาบัญชี
ประจ าปี 2567 

958,645,188  บาท 
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3.4.2 รายการแสดงทรัพยส์นิทีก่องทุนรวมลงทนุ หรือมีไว้โดยแยกตามประเภททรัพยส์นิ 

  

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์พรม์ออฟฟิศ
งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน

มูลค่ายุติธรรม/

ประเภทเงนิลงทุน หมายเหตุ พืน้ที่ ราคาทุน มูลค่ายุติธรรม มูลค่าทรัพยสิ์นรวม
(บาท) (บาท) (รอ้ยละ)

เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 7

1. โครงการอาคารยูบซีี 2 (อาคารสมชัชาวาณิช 2)

      ที่ตัง้   เลขที่ 591 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ
                   เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร
                   สิทธิการเชา่ที่ดินและอาคาร 2-3-62 ไร่ 1,781,692,875   

                   กรรมสิทธ์ิในอปุกรณ์และงานระบบ 105,716,000      

                   คา่ใชจ้า่ยในการไดม้าซึง่สิทธิ 19,598,717         

                   ส่วนปรบัปรุงสิทธิการเชา่ 114,632,541      

2,021,640,133  2,379,000,000  44.93                          

2. โครงการอาคารเพลินจิตเซ็นเตอร์ มูลค่าส่วนปรับปรุงทีเ่พิ่มขึน้จากปีก่อน 3,962,450 

      ที่ตัง้   เลขที่ 2 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย
                   เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร
                   สิทธิการเชา่ที่ดิน 5-2-75.6 ไร่ 294,801,573      

                   กรรมสิทธ์ิในอาคารเพลินจิตเซ็นเตอร์ 896,380,445      

                   กรรมสิทธ์ิในอปุกรณ์และงานระบบ 268,776,240      

                   สิทธิการเชา่พืน้ที่จอดรถ 28,000,000         

                   คา่ใชจ้า่ยในการไดม้าซึง่สิทธิ 9,269,294           

                   สินทรพัยส์ิทธิการใชท้ี่ดิน 78,156,942         

                   ส่วนปรบัปรุงสิทธิการเชา่ เครื่องตกแตง่ติดตัง้และอปุกรณ์ 70,531,100         

1,645,915,594  15,611,193      0.29                            

3. โครงการบางนา ทาวเวอร์ มูลค่าส่วนปรับปรุงทีเ่พิ่มขึน้จากปีก่อน (3,217,356)

      ที่ตัง้   เลขที่ 2/3 หมูท่ี่ 14 และ เลขที่ 40/14 หมูท่ี่ 12

                   ต  าบลบางแกว้ อ าเภอบางพลี สมทุรปราการ
                   สิทธิการเชา่ที่ดิน อาคารบางส่วนและงานระบบ 8-1-9.2 ไร่ 2,007,000,000   

                   กรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรพัยท์ี่เก่ียวเน่ือง 16,050,000         

                   คา่ใชจ้า่ยในการไดม้าซึง่สิทธิ 22,077,875         

                   สินทรพัยส์ิทธิการใชท้ี่ดิน 184,190,382      

                   ส่วนปรบัปรุงสิทธิการเชา่ 116,097,631      

2,345,415,888  2,235,993,126  42.22                          

รวมเงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 6,012,971,615  4,630,604,319  87.45                          

มูลค่าส่วนปรับปรุงทีเ่พิ่มขึน้จากปีก่อน 15,452,812 

เงนิลงทุนในหลักทรัพย์ 6

      พนัธบตัรธนาคารแหง่ประเทศไทย
           พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย (CB25102A) 2 ต.ค. 68 69,995,939      1.32                                     

           พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย (CB25102B) 2 ต.ค. 68 129,992,521    2.45                                     

      หนว่ยลงทนุ
              กองทนุเปิด แอล เอช พนัธบตัรรฐับาล ระยะสัน้ (ชนิดสะสมมลูคา่) 130,000,000      130,077,950      2.46                                     

รวมเงนิลงทุนในหลักทรัพย์ 130,000,000    330,066,410    6.23                            

รวมเงนิลงทุนทัง้สิน้ 6,142,971,615  4,960,670,729  93.68                          

หมายเหต:ุ

1) เป็นราคาทีย่งัไม่ไดร้วมดอกเบีย้คา้งรบั
2) มูลค่าทรพัย์สินรวม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 เทา่กบั 5,295,427,029.46 บาท

31 ธันวาคม 2567
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3.4.3 รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทนุในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธกิารเช่าอสงัหาริมทรัพยแ์ต่ละ
รายการส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแตว่ันที ่1 มกราคม 2567 ถึง 31 ธนัวาคม 2567  

ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา  ไม่มีการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิ  
 

3.4.4 รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายหรือการโอนสิทธิการเชา่อสังหาริมทรัพยแ์ต่ละรายการ
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที ่1 มกราคม 2567 ถึง 31 ธนัวาคม 2567  

  

  ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา  ไม่มีการจ าหน่ายหรือการโอนสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์
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4 ภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

ตามรายงานของ ฝ่ายวิจัยและพัฒนา บริษทั ซีบีอารอ์ี ประเทศไทย จ ากัด (CBRE) แนวโนม้ตลาดตลาด
อาคารส านกังานในกรุงเทพมหานครอตัราการเช่าลดลงในปี 2568  จากอปุทานที่จะเพิ่มเขา้มา  

 

 
 

อุปทาน (Supply) 

อุปทานพืน้ที่เช่าอาคารส านักงาน ในไตรมาส 4 ของปี 2567 มีอุปทานเพิ่มขึน้ คิดเป็น 1.2% จากไตรมาสก่อน
หนา้ ส่งผลใหม้ีพืน้ที่การใหเ้ช่าอาคารส านักงานรวมทัง้สิน้ 9.85 ลา้นตารางเมตร ทั้งนีย้ังมีพืน้ที่อาคารส านกังานที่อยู่ใน
ระหว่างการก่อสรา้งอีกกว่า 0.60 ลา้นตารางเมตรท่ีคาดว่าจะแลว้เสรจ็ ในช่วงปี 2568 ถึง ปี 2571 ซึ่งพืน้ท่ีส่วนใหญ่อยู่ใกล้
ระบบขนส่งมวลชนขนาดใหญ่ที่มีอยู่ในปัจจบุนัหรือจดุต่อขยาย 

 

 

อุปสงค ์(Demand) 

 เมื่อพิจารณาภาพรวมอตัราการเช่าอาคารส านกังาน ณ สิน้ปี 2567 อยู่ที่ 81% คิดเป็นพืน้ท่ี 8.00 ลา้นตารางเมตร 
โดยในไตรมาส 4 ของปี 2567 พบว่าพืน้ท่ีปล่อยเช่าใหม่เพิ่มขึน้ 41,967 ตารางเมตร โดยพืน้ท่ีเช่าใหม่ส่วนมากมาจากการที่
ผูเ้ช่ายา้ยเขา้สู่อาคารส านกังานใหม่เกรดเอบวก  และเกรดเอในพืน้ที่นอกศนูยก์ลางธุรกิจ (Non CBD)  ในขณะที่พืน้ที่เช่า
ใหม่บางส่วนมาจากการเขา้ใชพ้ืน้ท่ีอาคารส านกังานเกรดบี Non CBD จากการท่ีผูใ้หเ้ช่าลดราคาค่าเช่าเพื่อดงึดดูผูเ้ช่า 
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อัตราการค่าเช่าเฉลี่ย (Average rental rate) 

 ภาพรวมราคาค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านกังานส่วนมากมีราคาค่าเช่าเฉล่ียเพิ่มขึน้เล็กนอ้ย โดยในไตรมาส 4  ปี 
2567 ราคาค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านกังานเกรด เอบวกเพิ่มขึน้ท่ีรอ้ยละ 1.3 มาอยู่ที่ 1,195 บาทต่อตารางเมตร และ ราคา
ค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านกังานเกรดเอ ในพืน้ที่นอกศูนยก์ลางธุรกิจ (Non CBD) เพิ่มขึน้ที่รอ้ยละ 2.8 มาอยู่ที่ 740 บาท
ต่อตารางเมตร ในขณะที่อาคารส านักงานเกรดเอและอาคารส านักงานเกรดบี ในพืน้ที่ย่านศูนยก์ลางธุรกิจ (CBD) และ 
อาคารส านักงานเกรดบี Non CBD มีอัตราค่าเช่าที่ 900 บาทต่อตารางเมตร 695 บาทต่อตารางเมตร และ 545 บาทต่อ
ตารางเมตรตามล าดับ โดยอัตราการเช่าในอาคารส านักงานเกรดเอบวกเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง ส่งผลให้เจ้าของอาคาร
สามารถปรบัขึน้ค่าเช่าได ้ในขณะที่อาคารเกรดเอ Non CBD มีอาคารใหม่ที่มีท าเลที่ตัง้อยู่ใกลก้ับใจกลางเมืองมากขึน้ จึง
และสามารถเรียกเก็บค่าเช่าไดส้งูมากขึน้กว่าอาคารอื่นๆ ในกลุ่ม 

 

 ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครปี 2568 CBRE คาดการณว์่าอุปทานอาคารส านกังาน
จะมีเขา้มาอย่างต่อเนื่องซึ่งจะส่งผลใหอ้ตัราการเช่าจะลดลงต ่ากว่ารอ้ยละ 80 ซึ่งเป็นครัง้แรกตัง้แต่ปี 2546 โดยจะกระตุน้
ใหผู้เ้ช่ารายใหญ่มีการยา้ยสถานที่เช่าจากสถานที่เดิม โดยวิเคราะหว์่ากว่ารอ้ยละ 93 จะมาจากการที่ผูเ้ช่าตอ้งการเพิ่ม
คุณภาพส านกังาน ซึ่งจะเป็นแนวโนม้หลกัต่อไป ในขณะที่รูปแบบการท างานจะเป็นรูปแบบ Hybird ทัง้นีอ้าคารส านกังาน
เก่าจะตอ้งมีการปรบัตัวมากขึน้ โดยเจา้ของอาคารจะตอ้งมีความยืดหยุ่น และตอ้งมีการปรบัปรุงอาคารเพื่อดึงดูดผูเ้ช่า
ปัจจุบันและผู้เช่าใหม่เพื่อที่จะสามารถประสบความส าเร็จไดใ้นตลาดที่มีการแข่งขันสูง ทั้งนีอ้ัตราค่าเช่าของอาคาร
ส านักงานเกรดเอบวกมีแนวโนม้จะเพิ่มขึน้ ตามแนวโนม้ของความตอ้งการคุณภาพอาคารที่ดีขึน้ ในขณะที่อัตราค่าเช่า
อาคารส านกังานเกรดอื่นๆมีแนวโนม้ทรง หรือลดลง จากการแข่งขันทางดา้นราคาที่สงูขึน้ 

 

 

หมายเหต:ุ อา้งอิงขอ้มลูจาก  
1. ริ ัท บริษัท ซีบีอารอี์ ประเทศไทย จ ากดั เอกสาร “รายงานสถานการณต์ลา อาคารส านกังาน”  ร จ าไตรมาส 4  ี 2567 

2. ริ ัท บริษัท ซีบีอารอี์ ประเทศไทย จ ากดั เอกสาร “รายงานแนวโนม้ตลา อาคารส านกังาน ี 2568” 
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5 ปัจจัยความเสี่ยง 

การลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีความเส่ียง ผูล้งทุนควรพิจารณารายละเอียดโครงการฉบับนีอ้ย่าง
รอบคอบ โดยเฉพาะอย่างยิ่งปัจจยัความเส่ียงดงัรายละเอียดขา้งทา้ยนีก้่อนตดัสินใจในการซือ้หน่วยลงทนุของกองทนุรวม 

ขอ้ความดังต่อไปนีแ้สดงถึงปัจจัยความเส่ียงที่มีนัยส าคัญบางประการอันอาจมีผลกระทบต่อกองทุนรวมหรือ
ราคาหน่วยลงทุนของกองทุนรวม และนอกจากปัจจยัความเส่ียงที่ปรากฏในโครงการฉบบันีแ้ลว้ยงัอาจมีปัจจยัความเส่ียง
อื่นๆ ซึ่งกองทุนรวมไม่อาจทราบไดใ้นขณะนีห้รือเป็นความเส่ียงที่กองทุนรวมพิจารณาในขณะนีว้่าไม่เป็นสาระส าคญั แต่
ความเส่ียงดงักล่าวอาจเป็นปัจจยัความเส่ียงที่มีนยัส าคญัต่อไปในอนาคต ความเส่ียงทัง้หลายที่ปรากฏในโครงการฉบบันี้
และความเส่ียงที่อาจมีขึน้ในอนาคตอาจมีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงิน
ของกองทนุรวม 

ค าอธิบายเก่ียวกับแนวทางการบริหารเพื่อลดความเส่ียง มาตรการในการป้องกันความเส่ียง และ/หรือ 
ความสามารถของกองทนุรวมในการลดความเส่ียงขอ้ใดขอ้หน่ึงไม่ถือเป็นค ารบัรองของกองทนุรวมว่า กองทนุรวมจะด าเนนิ
มาตรการในการป้องกนัความเส่ียงตามที่ก าหนดไวไ้ดท้ัง้หมดหรือบางส่วนและไม่ถือเป็นขอ้ยนืยนัว่าความเส่ียงต่างๆ ตามที่
ระบุในโครงการฉบบันีจ้ะลดลงหรือท าใหห้มดไป ทัง้นี ้เนื่องจากความส าเร็จ และ/หรือ ความสามารถในการลดความเส่ียง
ยังขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวมขอ้ความในลักษณะที่เป็นการคาดการณใ์น
อนาคต (Forward-Looking Statements) ที่ปรากฏในรายละเอียดโครงการฉบบันี ้เช่น การใชถ้อ้ยค าว่า “เชื่อว่า” “คาดว่า” 
“คาดการณว์่า” “มีแผนจะ” “ตัง้ใจ” “ประมาณ” หรือประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณเ์ก่ียวกบั
ผลประกอบการธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การเปล่ียนแปลงของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งในการประกอบธุรกิจของกองทุนรวม 
นโยบายของรฐั เป็นตน้ เป็นการคาดการณถ์ึงเหตุการณใ์นอนาคต อันเป็นความเห็นของบริษัทจัดการกองทุน เจา้ของ
อสงัหารมิทรพัย ์ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ที่ปรกึษาทางการเงิน ผูร้ว่มรบัประกนัการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ หรือบคุคลใดๆ 
มิไดเ้ป็นการรบัรองความถูกตอ้งของสมมติฐาน รวมถึงมิไดเ้ป็นการรบัรองผลการประกอบการหรือเหตุการณใ์นอนาคต
ดงักล่าว อีกทัง้มิไดเ้ป็นการรบัประกนัและ/หรือรบัรองว่าผลการด าเนินงานจรงิที่จะเกิดขึน้ในอนาคตจะเป็นไปตามประมาณ
การงบก าไรขาดทุน นอกจากนี ้ผลการด าเนินงานที่เกิดขึน้จริงกบัการคาดการณห์รือคาดคะเนอาจมีความแตกต่างอย่างมี
นยัส าคญั 

ข้อมูลในส่วนนีท้ี่อ้างถึงหรือเก่ียวข้องกับรัฐบาลหรือเศรษฐกิจอาจเป็นข้อมูลที่รวบรวมมาจากข้อมูลที่มีการ
เปิดเผยหรือจากสิ่งพิมพข์องรฐับาลหรือจากแหล่งขอ้มลูอื่นๆ โดยที่กองทุนรวมอาจไม่สามารถตรวจสอบหรือรบัรองความ
ถกูตอ้งของขอ้มลูดงักล่าวได ้

เนื่องจากผลตอบแทนในการลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นผลตอบแทนในระยะยาว ผูล้งทุนจึงไม่ควร
คาดหวงัที่จะไดร้บัผลตอบแทนในระยะสัน้ นอกจากนัน้ ราคาเสนอขายของหน่วยลงทนุกบัมลูค่าของหน่วยลงทนุในอนาคต
อาจลดต ่าลงหรือสงูขึน้ หรือผูล้งทนุอาจไม่ไดร้บัคืนตน้ทนุในการลงทนุ ดงันัน้ ผูท้ี่ประสงคจ์ะซือ้หน่วยลงทนุจึงควรปรกึษาที่
ปรกึษาที่เก่ียวขอ้งเพื่อขอค าปรกึษาเก่ียวกบัการลงทนุในหน่วยลงทนุของกองทนุรวมก่อนตดัสินใจลงทนุในหน่วยลงทนุ 
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(ก)  ความเสี่ยงทีเ่กิดจากการด าเนินงานของกองทุนรวม 

 1) ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่าและผู้เช่าช่วงพืน้ทีใ่นทรัพยส์ิน 

 ค่าเช่าที่กองทุนรวมจะไดร้บัจากผูเ้ช่าและผูเ้ช่าช่วงตามสัญญาเช่า สัญญาเช่าช่วงสัญญาเช่าเครื่องเรือน และ
สญัญาบริการ จะเป็นที่มาของรายไดห้ลกัเพียงแหล่งเดียวของกองทุนรวม ดงันัน้ กองทุนรวมอาจมีความเส่ียงจากฐานะ
การเงินและความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าและผู้เช่าช่วงได ้หากผูเ้ช่าและผูเ้ช่าช่วงดงักล่าวมีปัญหาทางการเงิน
ซึ่งส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าเช่าช่วง ไม่ช าระค่าเช่าและค่าเช่าช่วง หรือ ยอมเลิกสญัญาเช่า
และเช่าช่วงก่อนก าหนด และกองทุนรวมไม่สามารถหาผูเ้ช่าและ/หรือผูเ้ช่าช่วงรายใหม่มาทดแทนผู้ เช่าและ/หรือผูเ้ช่าช่วง
ดงักล่าวได ้อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทนุรวมได ้ 

อย่างไรก็ดีผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่ทุกรายที่ท  าสญัญาเช่า สญัญาเช่าเครื่องเรือน และสญัญาบริการกบักองทุนรวมจะตอ้ง
วางเงินประกนัการเช่าช่วงพืน้ท่ีตลอดอายสุญัญาใหแ้ก่กองทนุรวมและกองทนุรวมสามารถยึดเงินประกนัดงักล่าวในกรณีที่
ผูเ้ช่าช่วงไม่ช าระค่าเช่าหรือยกเลิกสญัญาก่อนก าหนดซึ่งการท่ีมีการวางเงินประกนัในลกัษณะนีจ้ะช่วยลดความเส่ียง และ/
หรือ ผลกระทบต่อรายไดข้องกองทนุรวม 

 2) ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทุนรวมขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

ตัง้แต่วนัท่ี 10 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2557 กองทนุรวมจะแต่งตัง้แตง่ตัง้บรษิัท ภิรชัแมนเนจเมน้ท ์จ ากดัใหเ้ป็นผูบ้รหิาร
อสงัหาริมทรพัยอ์าคารยูบีซี 2 แทนเพนตา้ 591 และเอราวณัใหเ้ป็นผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยอ์าคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์และ
เตียวฮง และ/หรือ บรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกบัเตียวฮงตามที่ระบไุวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้งใหเ้ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าคารบาง
นา ทาวเวอร ์ซึ่งทัง้ 3 บรษิัทท่ีมีบคุคลากรที่มีประสบการณใ์นการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมเขา้ลงทนุอยู่แลว้โดย
ก าหนดใหม้ีหนา้ที่ต่างๆ เก่ียวกบัการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นรวมถึงการรว่มก าหนดนโยบายการจดัการผลประโยชนแ์ละการ
ประกอบธุรกิจของทรัพยสิ์นดังนั้น การบริหารจัดการทรัพยสิ์นของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยเ์ช่นการรักษาหรือพัฒนา
ทรพัยสิ์นใหเ้ป็นที่พึงพอใจของผูเ้ช่า การใหบ้ริหารแก่ผูเ้ช่าอย่างมีคุณภาพการหาผูเ้ช่ารายใหม่หรือการต่อสญัญาเช่ากบัผู้
เช่าปัจจุบนัการบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมเขา้ลงทุนครัง้แรกใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีจึงส่งผลโดยตรงต่อผลประกอบการ
ของกองทนุรวม 

อย่างไรก็ดี เพื่อเป็นการผลกัดนัใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่อย่างเต็มความสามารถ กองทุนรวมจะ
ก าหนดเงื่อนไขในการเปล่ียนผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยไ์วใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยตัง้แต่ปี พ.ศ. 2558 
เป็นตน้ไป หากผลก าไรจากการด าเนินงานประจ าปีที่เกิดขึน้จริงจากการจดัการและบริหารอสังหาริมทรพัยข์องเตียวฮง 
และ/หรือ บรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกบัเตียวฮงตามที่ระบไุวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ใหเ้ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าคารบางนา ทาว
เวอร ์ต ่ากว่ารอ้ยละ 80 ของจ านวนก าไรจากการด าเนินงานตามที่ระบุไวใ้นแผนการด าเนินงานประจ าปีของกองทุนรวม 
และอัตราการเช่าเฉล่ีย ณ สิน้ปีบัญชีต ่ากว่ารอ้ยละ 70 ของพืน้ที่ที่ใหเ้ช่าทั้งหมดภายในอสังหาริมทรพัยโ์ครงการบางนา 
ทาวเวอร ์เป็นระยะเวลา 2 ปีติดต่อกนั และเตียวฮง และ/หรือ บรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกบัเตียวฮงตามที่ระบไุวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้ง
ไม่ด าเนินการแกไ้ขเหตุดงักล่าวภายใน 90 วนันบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้จากกองทนุรวมเป็นลายลกัษณอ์กัษร กองทุนรวมอาจ
พิจารณาเปล่ียนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา ทาวเวอรไ์ด้ 
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ทัง้นี ้ในกรณีที่บริษัท ภิรชัแมนเนจเมน้ท ์จ ากัดและ เอราวณั และเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮ
งตามที่ระบุไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้งไม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์นื่องจากเหตุผลใดเหตุผลหนึ่งบริษัท
จดัการมีความเห็นว่ากองทนุรวมจะสามารถแต่งตัง้บคุคลอื่นซึ่งมีคณุสมบตัิ ประสบการณ ์และไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามที่
กฎหมายหลักทรพัย ์และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด อาทิ ผูใ้หบ้ริการบริหารจัดการอสังหาริมทรพัย ์เพื่อท า
หนา้ที่บริหารอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้อย่างไรก็ดี กองทุนรวมไม่อาจรบัรองผลการปฏิบัติงานของบุคคลที่ไดร้บัการแต่งตัง้ใหท้ า
หนา้ที่บรหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายเดิมได  ้

 3) ความเสี่ยงจากการทีก่องทนุรวมใหส้ิทธิเตยีว งเป็นผู้ให้บริการน า้ประปา และกระแสไฟฟ้า ซ่ึง
เป็นสาธารณูปโภคส่วนกลางทีเ่ป็นสาระส าคัญ แก่ผู้เช่าพืน้ทีใ่นโครงการบางนา ทาวเวอรโ์ดยตรง 

  ในการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 กองทุนรวมมิไดร้บัโอนมิเตอรน์ า้ประปา 
และมิเตอรไ์ฟฟ้าจากเตียวฮงในฐานะเจา้ของอสังหาริมทรพัย ์โดยยังคงใหเ้ตียวฮงและ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮ
งตามค านิยามในสญัญาท่ีเก่ียวขอ้ง มีกรรมสิทธ์ิในมิเตอรน์ า้ประปาและมิเตอรไ์ฟฟ้าดงักล่าวเพ่ือใหบ้ริการน า้ประปา และ
กระแสไฟฟ้าแก่กองทนุรวมและผูเ้ช่าพืน้ที่ในโครงการบางนา ทาวเวอรโ์ดยตรงทัง้นี ้หากเกิดกรณีที่เตียวฮงและ/หรือ บคุคล
ที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮงตามค านิยามในสญัญาที่เก่ียวขอ้งไม่สามารถใหบ้ริการน า้ประปา และกระแสไฟฟ้าแก่กองทุนรวม
และผูเ้ช่าพืน้ที่ได ้หรือไม่สามารถใหบ้ริการดงักล่าวไดอ้ย่างครบถว้นสมบูรณ ์กองทุนรวม และ/หรือผูเ้ช่าพืน้ที่ในโครงการ
บางนา ทาวเวอรอ์าจไม่สามารถใชส้อยพืน้ที่เช่าไดอ้ย่างเต็มที่ อนัอาจส่งผลกระทบในการจดัหาผลประโยชนข์องกองทุน
รวมในทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุ 

อย่างไรก็ดี เพื่อลดความเส่ียงขา้งตน้ กองทุนรวมจึงไดจ้ดัใหม้ีขอ้สญัญาในสญัญาตกลงกระท าการซึ่งก าหนดให้
ในกรณีที่เตียวฮงและ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกบัเตียวฮงตามค านิยามในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ไม่สามารถใหบ้ริการน า้ประปา 
และกระแสไฟฟ้าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ได ้หรือไม่สามารถใหบ้ริการดังกล่าวไดอ้ย่างครบถว้นสมบูรณ ์เตียวฮงและ/หรือ บุคคลที่
เก่ียวขอ้งกบัเตียวฮงตามค านิยามในสญัญาที่เก่ียวขอ้งตกลงที่จะด าเนินการใดๆ เพื่อโอนมิเตอรน์ า้ประปาและมิเตอรไ์ฟฟ้า
ที่เก่ียวขอ้งใหแ้ก่กองทุนรวม ซึ่งการโอนมิเตอรน์ า้ประปาและมิเตอรไ์ฟฟ้าดังกล่าวตอ้งด าเนินการตามกระบวนการและ
ขัน้ตอนต่างๆ ตามที่ระเบียบที่เก่ียวขอ้งก าหนด  

(ข) ความเสี่ยงจากสัญญา 

  1) ความเสี่ยงจากการผิดสัญญาเช่า 

เนื่องจากการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยบ์างส่วนของกองทนุรวม เป็นการลงทนุโดยการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์และน า
อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวออกใหเ้ช่าช่วงแก่ผูเ้ช่าหรือเช่าช่วงพืน้ที่ในทรพัยสิ์น แมว้่าการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม
ดงักล่าวจะไดม้ีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าต่อเจา้พนกังานท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ก็ตาม แต่กองทุนรวมยงัมีความเส่ียงที่อาจ
เกิดขึน้จากการผิดสญัญาเช่า ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าซึ่งไดแ้ก่ ภิรชับุรี หรือเจา้ของที่ดินที่เป็นที่ตัง้ของอาคารเพลินจิตเซ็นเตอร ์
หรือ เตียวฮง ปฏิบตัิผิดขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาเช่าที่ไดม้ีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าดงักล่าว ท าใหส้ญัญาเช่า
ระหว่างกองทุนรวมและภิรชับรุี หรือ กองทุนรวมและเจา้ของที่ดินที่เป็นที่ตัง้ของอาคารเพลินจิตเซ็นเตอร ์ กองทุนรวมและ
เตียวฮง สิน้สดุลง ซึ่งเหตุการณด์งักล่าวจะมีผลกระทบต่อกองทุนรวม ท าใหก้องทุนรวมไม่มีสิทธิในการน า ทรพัยสิ์นที่เช่า
ออกใหเ้ช่าช่วง ซึ่งท าใหก้องทนุรวมสญูเสียรายไดค้่าเช่าช่วงจากการน าอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวออกใหเ้ช่าช่วงแกผู่เ้ช่าพืน้ที่
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ในอาคารยูบีซี 2 หรืออาคารเพลิตจิตเซ็นเตอร ์หรืออาคารบางนา ทาวเวอร ์(แลว้แต่กรณี) ซึ่งจะส่งผลกระทบต่ออตัราการ
จ่ายผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 

เพื่อเป็นการป้องกันความเส่ียงดงักล่าวที่อาจเกิดขึน้ และเพื่อใหก้องทุนรวมมีโอกาสไดร้บัการชดเชยจากความ
เสียหายที่อาจเกิดขึน้แก่กองทุนรวม กองทุนรวมจึงจดัใหม้ีการด าเนินการเพื่อเป็นการลดความเส่ียงดงักล่าว โดยก าหนด
เงื่อนไขในการเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งกบัภิรชับรีุ ในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้งอนัเป็นท่ีตัง้ของอาคาร
ยูบีซี 2 และเงื่อนไขการเช่าท่ีดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ กับเตียวฮง ในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิของโครงการบางนา 
ทาวเวอรว์่า ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งช าระคืนค่าเช่าทรพัยสิ์นท่ีเช่าคงเหลือรวมถึงเงินหรือผลประโยชนอ์ื่นใดที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัไวใ้นนาม
กองทุนรวมใหแ้ก่กองทุนรวมตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชนจ์ากการที่กองทุนรวมไม่
สามารถใชป้ระโยชนซ์ึ่งทรพัยสิ์นที่เช่าไดต้ามระยะเวลาที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิของกองทุนรวมในการ
เรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้จากผูใ้หเ้ช่า 

  2) ความเสี่ยงจากการทีก่องทุนรวมไม่สามารถใช้สิทธิตามสัญญาเช่าช่วงทีด่ิน 

เนื่องจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มเติมของกองทุนรวม มีการเข้าท าสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่เป็นที่จอด
รถยนตเ์พิ่มเติมของโครงการบางนา ทาวเวอร ์โดยมีขอ้ตกลงในการช าระค่าเช่าช่วงเป็นรายสามเดือน กับบริษัท ทรพัยสิ์น
ไพศาล จ ากดั ซึ่งบรษิัท ทรพัยสิ์นไพศาล จ ากดัเป็นผูเ้ช่าจากเจา้ของที่ดินและผูใ้หเ้ช่าช่วงแก่กองทนุรวม ดงันัน้ กองทนุรวม
มีความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการที่บริษัท ทรพัยสิ์นไพศาล จ ากัด จะผิดสญัญาเช่ากบัเจา้ของที่ดินหรือผิดสญัญาเช่าช่วง
กับกองทุนรวม ซึ่งในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงปฏิบตัิผิดขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาเช่าดงักล่าว ท าใหส้ญัญาเช่าระหว่าง
เจา้ของที่ดินและผูใ้หเ้ช่าช่วงสิน้สดุลง ซึ่งจะส่งผลใหส้ญัญาเช่าช่วงระหว่างผูใ้หเ้ช่าช่วงและกองทนุรวมสิน้สดุลงเช่นกนั     

ดงันัน้ เพื่อเป็นการป้องกันความเส่ียงดงักล่าวที่อาจเกิดขึน้ และเพื่อใหก้องทุนรวมมีโอกาสจดัหาพืน้ที่อื่นเพื่อใช้
เป็นที่จอดรถยนตเ์พิ่มเติมแก่โครงการบางนา ทาวเวอร ์กองทุนรวมจึงจัดใหม้ีการด าเนินการเพื่อเป็นการลดความเส่ียง
ดังกล่าว โดยมีข้อสัญญาใน (1) สัญญาเช่าช่วงที่ดิน (ที่จอดรถ) ระบุให้ตลอดอายุสัญญา ผู้ให้เช่าช่วงจะปฏิบัติตาม
ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาเชา่ รวมถึงการช าระคา่เช่าตามสญัญาเช่าใหแ้ก่เจา้ของที่ดนิตามจ านวนและก าหนดเวลา
ที่ก าหนดไวใ้นสัญญาเช่า ทั้งนี ้ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงมิไดช้ าระค่าเช่าให้แก่ เจา้ของที่ดินตามจ านวนและก าหนดเวลาที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงและยินยอมใหก้องทนุรวมมีสิทธิ (แต่มิใช่หนา้ที่) น าค่าเช่าที่กองทนุรวมตอ้งช าระ
ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าช่วงตามสัญญาเช่าช่วงทั้งหมด หรือแต่บางส่วน ไปใชใ้นการช าระค่าเช่าตามสัญญาเช่าใหแ้ก่เจา้ของที่ดิน
แทนผูใ้หเ้ช่าช่วง โดยใหถื้อว่าเงินดังกล่าวเป็นค่าเช่าที่กองทุนรวมไดช้ าระใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าช่วงตามสัญญาเช่าช่วงแลว้ ( 2) 

สญัญาตกลงกระท าการ ซึ่งก าหนดใหเ้ตียวฮงสามารถจดัหาพืน้ที่เพื่อใชเ้ป็นท่ีจอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่าในบรเิวณ
ขา้งเคียงทรพัยสิ์นท่ีเช่ามาแทนพืน้ท่ีที่ใชเ้ป็นที่จอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่าในปัจจบุนัใหก้บัโครงการบางนา ทาวเวอร์
ได ้และกองทุนรวมตกลงที่จะเขา้ท าสญัญาเพื่อใชป้ระโยชนบ์นท่ีจอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่า จากเตียวฮง และ/หรือ 
บคุคลที่เตียวฮงก าหนด 

นอกจากนี ้เพื่อเป็นประกนัในการจดัใหม้ีที่จอดรถภายในโครงการบางนา ทาวเวอร ์เตียวฮงตกลงจะด าเนินการให้
บริษัท วี เอส แอสเสท จ ากัด บริษัทที่เก่ียวขอ้งกับเตียวฮงจดทะเบียนสิทธิเก็บกินแบบไม่มีค่าตอบแทนบนที่ดิน 2 (สอง) 
แปลง โฉนดที่ดินเลขที่ 54802 และ 54803 ต าบลบางแกว้ อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ มีเนือ้ที่รวมประมาณ 1 ไร ่2 
งาน 48 ตารางวา ซึ่งอยู่บริเวณดา้นขา้งอาคารซีโดยมีก าหนดเวลาเท่ากับระยะเวลาการเช่าทรพัยสิ์นโครงการบางนา ทาว
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เวอรใ์หแ้ก่กองทุนรวม ณ วนัที่กองทุนรวมไดล้งทนุในโครงการบางนา ทาวเวอร ์เพื่อใหก้องทุนรวมสามารถใชเ้ป็นท่ีจอดรถ
ในกรณีที่เตียวฮงไม่สามารถจดัหาที่จอดรถในบริเวณอื่นและตามจ านวนท่ีกองทุนรวมและเตียวฮงไดต้กลงกนั ณ เวลาใดๆ 
ภายในระยะเวลาการเช่าใหแ้ก่กองทุนรวมได ้โดยที่กองทุนรวมในฐานะผูท้รงสิทธิเก็บกินนัน้และ/หรือ บุคคลที่กองทุนรวม
ก าหนดมีสิทธิครอบครอง ใช ้และถือเอาประโยชนแ์ห่งที่ดินแปลงดงักล่าวเพื่อใชเ้ป็นที่จอดรถ โดยใหร้วมถึงการใหสิ้ทธิ 
บคุคลที่กองทนุรวมก าหนด ด าเนินการก่อสรา้งส่ิงปลกูสรา้งหรืออาคารใดๆ บนที่ดินขา้งอาคารซีที่จะท าใหโ้ครงการบางนา 
ทาวเวอรม์ีจ านวนที่จอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่าไดอ้ย่างครบถว้น โดยเตียวฮง และ บริษัท วี เอส แอสเสท จ ากัด ตก
ลงใหค้วามร่วมมือและใหค้วามช่วยเหลือเท่าที่จ  าเป็นแก่ บุคคลที่กองทุนรวมก าหนด เพื่อใหก้ารก่อสรา้งดงักล่าวเป็นไป
ตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และตัง้แต่วันแรกที่กองทุนรวมเขา้ลงทุนเพิ่มเติม เตียวฮงและ/หรือ บุคคลที่เตียวฮงก าหนด ที่
กองทุนรวมเห็นชอบ ตกลงจดัใหม้ีหลักประกันแก่กองทุนรวมในรูปแบบที่กองทุนรวมเห็นชอบส าหรบัการก่อสรา้งอาคาร
จอดรถเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่เช่าซึ่งมีมลูค่าเท่ากับ 25,000,000 บาท ทั้งนี ้หากเตียวฮงสามารถจดัหาที่จอดรถเพิ่มเติม
ใหแ้ก่กองทุนรวมตามที่จะไดต้กลงกัน หรือ หากเตียวฮงประสงคจ์ะใหม้ีการก่อสรา้งส่ิงปลกูสรา้งหรืออาคารใดๆ บนที่ดิน
โฉนดที่ดินเลขที่ 54802 และ 54803 ซึ่งอยู่บรเิวณดา้นขา้งอาคารซทีี่สามารถแสดงไดว้่าจะท าใหโ้ครงการบางนา ทาวเวอรม์ี
จ านวนที่จอดรถเพิ่มเติมไดอ้ย่างครบถว้นและใชป้ระโยชนไ์ดต้ลอดระยะเวลาการเช่า กองทุนรวมยินยอมที่จะจดทะเบียน
เลิกสิทธิเก็บกินและคืนหลกัประกนัดงักล่าวใหแ้ก่เตียวฮง และ/หรือ บคุคลที่เตียวฮงก าหนด 

อย่างไรก็ดี  ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดดงัที่กล่าวมีในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง (สญัญาเช่าช่วง และ สญัญาตกลงกระท าการ) 
คู่สญัญา (เจา้ของที่ดิน และ/หรือ บรษิัท ทรพัยสิ์นไพศาล จ ากดั และ/หรือ เตียวฮง และ/หรือ บรษิัท วี เอส แอสเสท จ ากดั) 
อาจปฏิบตัิผิดสญัญาหรือเกิดเหตกุารณใ์ด ๆ อนัเป็นเหตแุห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได ้ในกรณีเช่นว่านี ้แมก้องทนุรวมจะมี
สิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา เรียกค่าเสียหาย รวมตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชนแ์ละค่าเช่าที่ช  าระไปแลว้ก็ตาม แต่เหตกุารณ์
ที่คู่สญัญาผิดสญัญาดงักล่าว ท าใหก้องทนุรวมอาจไม่ไดร้บัผลประโยชนห์รือบงัคบัการใหเ้ป็นไปตามสญัญาตามที่ก าหนด
ไวด้ังกล่าวได ้เช่น กองทุนรวมอาจมีจ านวนที่จอดรถที่จะใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ภายในโครงการบางนา ทาวเวอร ์ไดล้ด
น้อยลงจากจ านวนที่จอดรถในปัจจุบัน หรือ ไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามสิทธิของกองทุนรวมตามข้อก าหนด หรือ 
คู่สัญญาไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทุนรวมเรียกรอ้ง ดังนั้น กองทุนรวมจึงอาจตอ้งน าเรื่องดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการ
ยุติธรรมโดยการฟ้องรอ้งต่อศาล  ซึ่งการด าเนินการดังกล่าวบริษัทจัดการไม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาในการ
ด าเนินการ และจ านวนเงินท่ีกองทนุรวมจะไดร้บัชดเชย เยียวยา ต่อความเสียหายต่าง ๆ นอกจากนี ้ผลแห่งคดีขึน้อยู่กบัค า
พิพากษาของศาล และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาใหก้องทุนรวมชนะคดี กองทุนรวมอาจประสบความยุ่งยากในการบงัคบั
ใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาล ผูถื้อหน่วยลงทุนจึงอาจมีความเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายใน
ระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้ 

  3) การยกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาเช่าช่วง สัญญาเช่า สัญญาเช่าเคร่ืองเรือน และสัญญาบริการ 

ค่าเช่าและค่าเช่าช่วงที่กองทนุรวมจะไดร้บัจากผูเ้ช่าและผูเ้ช่าช่วงตาม สญัญาเช่าและสญัญาเช่าช่วง สญัญาเช่า 
สญัญาเช่าเครื่องเรือน และสญัญาบริการ จะเป็นที่มาของรายไดห้ลกัของกองทุนรวม หากผูเ้ช่าและผูเ้ช่าช่วงในทรพัยสิ์น
บอกเลิกสญัญาก่อนครบก าหนดตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาอนัเป็นการผิดสญัญา หรือกรณีที่เกิดเหตผิุดสญัญากองทุนรวม
อาจตอ้งบอกเลิกสญัญา และอาจใชเ้วลาหาบุคคลอื่นเพื่อเขา้มาเป็นคู่สญัญารายใหม่ของสญัญาเช่าและสญัญาเช่าช่วง 
สญัญาเช่า สญัญาเช่าเครื่องเรือน และสญัญาบริการ เพื่อเช่าและเช่าช่วงทรพัยสิ์นที่เช่าต่อไป ซึ่งบุคคลดงักล่าวอาจไม่มี
คณุสมบตัิหรือความสามารถที่เหมือนกบัผูเ้ช่าและผูเ้ช่าช่วงเดิม 
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(ค) ความเสี่ยงจากการประกันภัย 

ส าหรบัทรพัยสิ์นซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทนุรวมนัน้ กองทนุรวมจะจดัใหม้ีการประกนัอคัคีภยัและวินาศภยัต่างๆ 
โดยมีวงเงินประกันไม่ต ่ากว่ามูลค่าทรัพย์สินโดยใช้เกณฑ์การเปล่ียนใหม่ส าหรับส่ิงที่เสียหาย ( Replacement Cost 

Evaluation) อาทิ ตามมลูค่าที่ระบใุนรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจดัท าขึน้ฉบบัล่าสดุ โดยไม่รวมตน้ทนุค่าที่ดิน ที่
จ  าเป็นและสมควร เพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้แก่ทรพัยสิ์นของกองทุนรวม รวมถึงจะด าเนินการใหม้ีการท า
ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) โดยกรมธรรมด์งักล่าวจะก าหนดใหก้องทุนรวมเป็นผูร้บั
ผลประโยชน ์เพื่อคุม้ครองความเสียหายต่อเนื่องจากความเสียหายที่เกิดกับทรพัยสิ์นที่เช่า โดยมีวงเงินประกันไม่ต ่ากว่า
ค่าใชจ้่ายคงที่ ซึ่งคงตอ้งจ่ายต่อไปในระหว่างที่ธุรกิจหยุดชะงกั รวมถึงผลก าไรที่ขาดหายไป ตามที่กองทุนรวมคาดว่าจะ
ไดร้บัในช่วงระยะเวลาที่คาดว่าจะใชใ้นการก่อสรา้งหรือซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีเช่า ซึ่งในกรณีทั่วไป การก่อสรา้งหรือซ่อมแซม
จะใชร้ะยะเวลาไม่เกิน 24 เดือน แต่กองทุนรวมพิจารณาแลว้เห็นสมควรใหม้ีความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยัธุรกิจ
หยดุชะงกัเป็นระยะเวลาประมาณ 36 เดือน อย่างไรก็ดี หากระยะเวลา 36 เดือนดงักล่าวไม่เพียงพอต่อความเสียหายที่เกิด
ขึน้กบัทรพัยสิ์นท่ีเช่า กองทนุรวมจะพิจารณาด าเนินการตามความเหมาะสมเพื่อใหก้องทุนรวมไดร้บัชดเชยค่าเสียหายจาก
เหตดุงักล่าว  

ส าหรบัทรพัยสิ์นซึ่งกองทนุรวมมีสิทธิการเช่านัน้ ภายใตข้อ้ก าหนดของสญัญาเช่าระหว่างผูใ้หเ้ช่าและกองทนุรวม 
ผู้ให้เช่าและกองทุนรวมตกลงที่จะจัดให้มีการประกันอัคคีภัยและวินาศภัยต่างๆ โดยมีวงเงินประกันไม่ต ่ากว่ามูลค่า
ทรพัยสิ์นโดยใชเ้กณฑก์ารเปล่ียนใหม่ส าหรบัส่ิงที่เสียหาย (Replacement Cost Evaluation) โดยไม่รวมตน้ทนุค่าที่ดิน เพื่อ
คุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้แก่ทรพัยสิ์นที่เช่าโดยกรมธรรมด์งักล่าวจะก าหนดใหก้องทุนรวมเป็นผูร้บัผลประโยชน์
หรือเป็นผูเ้อาประกนัภยัรว่มกบัผูใ้หเ้ช่าตามส่วนไดส่้วนเสียที่มีอยู่ หรือตามสดัส่วนของพืน้ท่ีที่กองทนุรวมและผูใ้หเ้ช่าเป็นผู้
เช่าหรือมีสิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธ์ิ (แลว้แต่กรณี) 

นอกจากนี ้ในส่วนการน าทรพัยสิ์นของกองทุนรวมออกให้เช่า หรือเช่าช่วง (แลว้แต่กรณี) นั้น กองทุนรวมจะ
ด าเนินการจัดให้มีการท าประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก ( Public Liability Insurance) เพื่อคุ ้มครองความ
บาดเจ็บทางร่างกายหรือชีวิต และความเสียหายที่อาจเกิดขึน้ต่อทรัพยสิ์นของบุคคลภายนอก ซึ่งมีสาเหตุจากความ
ประมาทเลินเล่อหรือความบกพร่องของทรพัยสิ์นที่เช่าซึ่งกฎหมายไดก้ าหนดใหต้อ้งรบัผิดชดใชค้่าเสียหายภายใตว้งเงิน
ประกัน ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่กองทุนรวมใหค้วามเห็นชอบอย่างไรก็ดี หากเกิดเหตุการณท์ี่มิไดอ้ยู่ภายใตก้ารคุม้ครอง
ของกรมธรรมป์ระกนัภยั หรือความเสียหายนัน้เกินกว่าวงเงินท่ีครอบคลมุตามกรมธรรมป์ระกนัภยั หรือผูใ้หเ้ช่าหรือกองทุน
รวมหรือมีเงื่อนไขหรือแนวปฏิบตัิภายใตก้รมธรรมท์ี่ท  าใหไ้ม่สามารถเรียกค่าสินไหมทดแทนไดค้รบถว้นตามกรมธรรม ์ ซึ่ง
ในกรณีดังกล่าวอาจมีผลกระทบต่อสถานะทางการเงินของกองทุนรวม  และอาจท าใหร้ายไดใ้นอนาคตไม่เป็นไปตาม
ประมาณการณท์ี่คาดไว ้ 

(ง) ความเสี่ยงจากการทีคู่่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญา 

ในการลงทุนและบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม บริษัทจดัการจะเขา้ท าสญัญาเช่าสญัญาจะซือ้จะขาย 
สญัญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ สญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์สญัญาเช่าช่วงที่ดิน และสญัญาตกลงกระท า
การเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยก์ับเจา้ของอสังหาริมทรพัยห์รือผู้ใหส้ัญญาแก่กองทุน และ/หรือ สัญญาต่าง ๆ ที่
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เก่ียวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารของกองทุนรวมเพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทุนรวม และผูกพนั
ใหคู้่สญัญาปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดในสญัญา  

อย่างไรก็ดี  ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสัญญา คู่สัญญาอาจปฏิบตัิผิดสัญญาหรือเกิดเหตุการณใ์ด ๆ อันเป็นเหตุ
แห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได ้ในกรณีเช่นว่านี ้แมก้องทุนรวมจะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา เรียกค่าเสียหาย รวมตลอดจน
เรียกค่าขาดประโยชนแ์ละค่าเช่าที่ช  าระไปแลว้ก็ตาม แต่ เหตุการณท์ี่คู่สัญญาผิดสัญญาดังกล่าว ท าใหก้องทุนรวมอาจ
ไม่ไดร้บัผลประโยชนห์รือบงัคบัการใหเ้ป็นไปตามสญัญาตามที่ก าหนดไวด้งักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตาม
สิทธิของกองทุนรวมตามขอ้ก าหนด หรือ คู่สญัญาไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทนุรวมเรียกรอ้ง ดงันัน้ กองทุนรวมจึงอาจ
ตอ้งน าเรื่องดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการยตุิธรรมโดยการฟ้องรอ้งต่อศาล  ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวบรษิัทจดัการไม่สามารถ
คาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาในการด าเนินการ และจ านวนเงินที่กองทุนรวมจะไดร้บัชดเชย เยียวยา ต่อความเสียหายต่าง ๆ 
นอกจากนี ้ผลแห่งคดีขึน้อยู่กบัค าพิพากษาของศาล และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาใหก้องทนุรวมชนะคดี กองทนุรวมอาจ
ประสบความยุ่งยากในการบังคับให้เป็นไปตามค าพิพากษาของศาล ผู้ถือหน่วยลงทุนจึงมีความเส่ียงที่จะไม่ได้รับ
ผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้ 

(จ) ความเสี่ยงจากการทีก่องทุนรวมไม่สามารถใช้สิทธิตามสัญญาเช่าทรัพยส์ินได้ 

  ในบางกรณีกองทนุรวมอาจไม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นท่ีดนิท่ีเชา่และ/หรืออาคารท่ีเชา่ไดไ้ม่วา่ทัง้หมดหรือบางส่วน
เนื่องจากที่ดินที่เช่าและ/หรืออาคารที่เช่าถูกยึดหรืออายัดตามค าสั่งศาล หรืออาคารที่เช่ามีการก่อสรา้งต่อเติม หรือ
ดัดแปลงอาคารโดยไม่ไดร้บัอนุญาตจากหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง หรือผูใ้หเ้ช่าถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรพัยช์ั่วคราว หรือ
พิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือสั่งใหล้ม้ละลาย  

  ซึ่งหากเกิดกรณีดงัที่กล่าวมาในวรรคก่อนและผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาที่ก าหนดไว้
ในสญัญาเช่า กองทนุรวมมีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัที และผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งช าระเงินหรือผลประโยชนอ์ื่นใดที่ผูใ้หเ้ชา่
ไดร้บัไวใ้นนามกองทุนรวมใหแ้ก่กองทุนรวม ตลอดจนค่าขาดประโยชน ์จากการที่กองทุนรวม ไม่สามารถใชป้ระโยชนซ์ึ่ง
ทรพัยสิ์นที่เช่าไดต้ามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ตามระยะเวลาที่ก าหนดไวใ้นสัญญาเช่า (โปรดดูรายละเอียดในสรุป
สญัญาเช่า สญัญาเช่าที่ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ - ขอ้เหตแุห่งการเลิกสญัญา และผลแห่งการเลิกสญัญา) 

(ฉ) ความเสี่ยงทีอ่าจเกิดขึน้จากการกู้ยืมเงนิ 

  ในกรณีที่กองทุนรวมไดด้  าเนินการใหม้ีการกูย้ืมเงินตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดที่ก าหนดไวใ้นโครงการ  ทัง้นี ้ไม่ว่า
จะมีการใหห้ลกัประกันไวด้ว้ยหรือไม่ก็ตาม กองทุนรวมอาจมีความเส่ียงเกิดขึน้จากการกูย้ืมเงินดงักล่าวไดเ้นื่องจากการ
เปล่ียนแปลงของภาวะเศรษฐกิจและอตัราดอกเบีย้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทนุรวมท าใหก้องทนุรวม
มีสภาพคล่องไม่เพียงพอรวมถึงกองทนุรวมอาจมีความเส่ียงที่จะมีความสามารถในการช าระคืนเงินตน้และดอกเบีย้ลดลง
และอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของในการจ่ายเงินปันผลให้กับผู้ถือหน่วยลงทุน ทั้งนีก้องทุนรวมจะใ ช้ความ
พยายามในการด าเนินการใดๆเท่าที่ไม่ขดัต่อกฎเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต.หรือหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง เพื่อลดความเส่ียง
ดังกล่าวเช่น การป้องกันความเส่ียงจาการผันผวนของอัตราดอกเบีย้ หรือการขอขยายระยะเวลาการช าระหนี ้ เป็นตน้
อย่างไรก็ดีในการด าเนินการใดๆ ดงักล่าวกองทุนรวมจะด าเนินการโดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทนุเป็นส าคญั 
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(ช) ความเสี่ยงจากการระบาดของโรคติดต่อที่แพร่กระจายไปทั่วโลกอาจน าไปสู่ภาวะความผันผวนของ
ตลาดทุนทั่วโลก ซ่ึงอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างร้ายแรงต่อการจัดหาประโยชน ์ฐานะทางการเงิน 
และผลการด าเนินงานของกองทุนรวม 

 การแพร่ระบาดของโรคติดต่อที่เกิดขึน้ในระดบัโลกในช่วงหลายปีที่ผ่านมา เช่น การระบาดของโรคซารส์ (SARS) 

การระบาดของไข้หวัดนก (H5N1) เป็นต้น จนกระทั่งในปัจจุบัน ที่มีการระบาดของเชื ้อไวรัสโคโรน่า 2019 (COVID-

19)  อาจจะส่งผลกระทบในทางลบต่อเศรษฐกิจในดา้นต่าง ๆ โดยอาจจะส่งผลกระทบในการทางลบต่อเศรษฐกิจทั่วโลก 
หรืออาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจในการลงทุน และอาจส่งผลให้ตลาดทุนทั่ วโลกเกิดความผันผวนอย่าง
ต่อเนื่อง  นอกจากนี ้การระบาดของโรคดังกล่าวยงัอาจท าใหเ้กิดขอ้จ ากัดในการเดินทางและการใชร้ะบบขนส่งมวลชน
สาธารณะ รวมทัง้อาจท าให้ตอ้งมีการปิดสถานที่ท่องเที่ยว สถานที่ท  างาน ทัง้นี ้การเปล่ียนแปลงใด ๆ ของตลาดทุนหรือ
เศรษฐกิจในระดบัภูมิภาคหรือระดับทั่วโลกที่มีนยัส าคัญอนัเนื่องมาจากเหตุการณห์รือการเปล่ียนแปลงของสถานการณ์
การระบาดของโรคติดต่อในเรื่องดงักล่าวนี ้อาจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อการจดัหาประโยชน ์ฐานะ
ทางการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทนุรวมได ้ซึ่งผลกระทบนีอ้าจส่งผลเป็นวงกวา้งไม่เพียงแต่เฉพาะในประเทศไทย 
เท่านัน้ ทัง้นีผ้ลกระทบดงักล่าวจะบรรเทาลงหลงัจากมีมาตรการต่างๆ ที่ป้องกันและบรรเทาความรุนแรงของโรคระบาดใน
ระดบัท่ีประชาชนสามารถด าเนินกิจกรรมไดต้ามปกติแลว้ 

(ซ) ความเสี่ยงเร่ืองการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมในอนาคต (กองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์หรือ Real Estate Investment Trust (REIT)) 

ภายหลังปี พ.ศ. 2556 กองทุนรวมมีข้อจ ากัดในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มเติมภายหลังจากการลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (อาคารบางนาทาวเวอร)์ หากกองทุนรวมมีความจ าเป็นตอ้งเพิ่มเงินทุนหรือกูย้ืมเงินเพื่อการลงทุนใน
อนาคตดงักล่าว โดยกองทนุรวมจะตอ้งมีการแปลงสภาพจากกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นREIT อนึ่ง ในการแปลงสภาพ
กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็น REIT นัน้ กองทุนรวมจะตอ้งไดร้บัมติอนุมตัิจากผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกนั
ไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทุนรวม เพื่อท าการแปลงสภาพจากกองทนุรวม
อสงัหาริมทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(Real Estate Investment Trust) ก่อนที่จะสามารถท าการเพิ่ม
ทนุหรือกูย้ืมเงินเพื่อไปลงทนุเพิ่มเติมได ้โดยเงื่อนไขดงักล่าวจะเป็นไปตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื่นที่
เก่ียวขอ้ง 

(ฌ) ความเสี่ยงโดยตรงต่อกองทุนรวมหรือผู้ถือหน่วยลงทุน 

 1) ความเสี่ยง โดยทั่วไป 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึ่งรวมถึง อตัราเงินเฟ้อ อตัราดอกเบีย้ 
อตัราแลกเปล่ียนเงินตรา ราคาเครื่องอุปโภคและบริโภค ราคาอสงัหาริมทรพัย ์และนโยบายทางการเงินและการคลงัของ
รฐับาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น ซึ่งมีอิทธิพลต่อผลการด าเนินงาน สถานะทางการเงินและการ
ลงทนุของกองทนุรวม และภาวะตกต ่าทางเศรษฐกิจโดยทั่วไปตลอดจนการลดลงของความตอ้งการของผูบ้ริโภคอาจส่งผล
กระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลการด าเนินงานของกองทุนรวม ราคาซือ้ขายหน่วยลงทุนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทยซึ่งอาจมีราคาสงูหรือต ่ากว่าราคาที่ไดเ้สนอขาย  
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 นอกจากนี ้ราคาของหน่วยลงทุนที่ซือ้ขายในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยอาจไดร้บัผลกระทบจากปัจจัย
ภายนอกหลายประการซึ่งเป็นปัจจยัที่กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได ้อาทิ ความเคล่ือนไหวหรือความเปล่ียนแปลงของ
ตลาดหุน้ในต่างประเทศ อตัราดอกเบีย้ภายในประเทศและต่างประเทศ  อตัราแลกเปล่ียนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั้ง
ทางตรงหรือทางออ้มที่มีผลต่อน าเขา้หรือส่งออก สภาวะของธุรกิจท่องเที่ยว เงินตราต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของ
ประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจัยความเส่ียงในการด าเนินงานและทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเครื่อง
อุปโภคและบริโภค ระเบียบขอ้บังคับ ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของรฐับาล เป็นตน้ ซึ่งไม่มีหลักประกันไดว้่าความ
เปล่ียนแปลงของปัจจยัภายนอกดงักล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อราคาของหน่วยลงทนุผลตอบแทนจากการ
ลงทนุ และการบรหิารจดัการโครงการของกองทนุรวม 

 2) ความเสี่ยงทางการเมือง 

 ความไม่แน่นอนทางการเมืองอาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหุน้ในประเทศ
ไทย ซึ่งอาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทุนรวม ทั้งนี ้จึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าสภาวะ
ทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจบุนั หรือในอนาคต หรือการเปล่ียนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรฐับาลจะไม่มี
ผลกระทบรา้ยแรงต่อการด าเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการ และการเติบโตของกองทนุรวม 

3) ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อบุัติภัย และการก่อวนิาศกรรม 

 การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ แมจ้ะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้นกั แต่
หากเกิดขึน้ในบริเวณที่ตัง้อสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม นอกจากจะสรา้งความเสียหายต่อทรพัยสิ์นของกองทุนรวมแลว้ 
จะยังความสูญเสียแก่ชีวิตและทรพัยสิ์นของผู้เช่าและผูม้าใชบ้ริการในโครงการของกองทุนรวมอย่างประเมินค่าไม่ได ้ 
อย่างไรก็ดี กองทุนรวมจะไดท้ าประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การก่อวินาศกรรม 
และเหตสุดุวิสยัอื่นๆ ไวส้  าหรบัอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมทัง้นี ้เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดในกรมธรรมป์ระกนัภยัตาม
มาตรฐานทั่วไปส าหรบัธุรกิจอาคารส านกังานใหเ้ช่า 

 4) ความเสี่ยงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนการเข้าลงทุน 

ก่อนการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์ผูจ้ัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยไ์ดท้ าการศึกษาขอ้มูลรายละเอียดของ
อสังหาริมทรัพยน์ั้นๆ โดยท าการตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวขอ้ง (Due Diligence) ศึกษารายละเอียดจากรายงานของผู้
ประเมินราคา รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรพัยสิ์นโดยที่ปรกึษากฎหมาย และรายงานการตรวจสภาพ
อสงัหาริมทรพัย ์อย่างไรก็ตามการกระท าดงักล่าวมิไดเ้ป็นการประกนัว่า อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวปราศจากความเสียหาย 
หรือความบกพร่อง ที่อาจจะต้องมีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงหรือซ่อมแซม รายงานของผู้ประเมินราคา รายงานการ
ตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรพัยสิ์นโดยที่ปรกึษากฎหมาย  และรายงานการตรวจสภาพอสงัหารมิทรพัย ์ท่ีผูจ้ดัการ
กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยใ์ชเ้ป็นพืน้ฐานในการประเมินและตรวจสอบอสงัหารมิทรพัยอ์าจมขีอ้บกพรอ่ง มีความไม่ถกูตอ้ง 
เนื่องจากความบกพรอ่งบางอย่างของอสงัหารมิทรพัยอ์าจจะตรวจพบไดย้าก หรือไม่สามารถตรวจพบได ้เนื่องจากขอ้จ ากดั
ในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคที่ใชใ้นการตรวจสอบ หรือปัจจยัอื่นๆ ที่เป็นขอ้จ ากัดในการตรวจสอบของทัง้ผูป้ระเมิน
ราคาและวิศวกร     
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 นอกจากนั้นแล้ว อสังหาริมทรัพย์ชิน้นั้นๆ อาจจะมีการ ละเมิดกฎ ระเบียบ ข้อบังคับต่างๆที่เก่ียวข้องกับ
อสังหาริมทรัพย ์ซึ่งการศึกษาข้อมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวข้อง ( Due Diligence) ของผู้จัดการ
กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยไ์ม่สามารถครอบคลมุถึงได ้ซึ่งอาจจะส่งผลใหก้องทนุรวมเกิดค่าใชจ้่ายหรือขอ้ผกูพนัที่เก่ียวกับ
การละเมิดกฎขอ้บงัคบัดงักล่าว 

 5) การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง  

 ผลการด าเนินงานของกองทนุรวมอาจไดร้บัผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใชข้องมาตรฐานบญัชีฉบบัใหม่ หรือการ
ปรบัปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเป็นปัจจัยที่กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมหรือคาดการณไ์ด ้ส าหรบัการแกไ้ขกฎหมาย 
ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ ค าสั่ง ของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานท่ีมี
อ านาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตกุารณท์ี่ไม่อาจคาดการณไ์ดเ้ช่นเดียวกนั ดงันัน้ กองทุนรวมจึงไม่สามารถที่จะประเมินผล
กระทบจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวได ้และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าการเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผล
การด าเนินงานของกองทนุรวม 

 6) ราคาของหน่วยลงทุนอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย 

 ภายหลงัจากการจดทะเบียนหน่วยลงทนุของกองทนุรวมในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ไม่มีหลกัประกนัว่า
สภาวะการซือ้ขายหน่วยลงทุนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยจะมีเสถียรภาพ  ราคาตลาดของหน่วยลงทุนอาจมีการ
ลดลงภายหลังการจดทะเบียนหน่วยลงทุนในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และอาจไม่สอดคลอ้งกับมลูค่าสินทรพัย์
สุทธิต่อหน่วยของกองทุนรวม ซึ่งราคาซือ้ขายของหน่วยลงทุนนั้นขึน้อยู่กับหลายปัจจัย อาทิเช่น ผลการด าเนินงานของ
กองทนุรวม ความผนัผวนของหลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และปรมิาณการซือ้ขายของหน่วยลงทุน ฯลฯ  
ดงันัน้ ผูล้งทุนอาจไม่สามารถที่จะขายหน่วยลงทุนไดใ้นราคาที่เสนอขายหน่วยลงทุน หรือในราคาตามมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ
ต่อหน่วยของกองทนุ 

 7) มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิของกองทุนรวมอาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซ่ึงกองทุนรวมจะได้รับหากมี
การจ าหน่ายทรัพยส์ินออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทุนรวม 

 มูลค่าสินทรัพยส์ุทธิของกองทุนรวมซึ่งไดก้ล่าวไว ้ณ ที่นี ้ไดค้  านวณโดยใชข้้อมูลจากรายงานการประเมินค่า
ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเป็นขอ้มลูพืน้ฐาน และมลูค่าดงักล่าวอาจมิไดเ้ป็นมลูค่าที่แทจ้รงิซึ่งกองทนุรวมจะไดร้บัหากมีการจ าหน่าย
ทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทนุรวม 

 8) ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยลงทุนในตลาด 

 เนื่องจากกองทนุรวมเป็นกองทนุรวมประเภทกองทนุปิดซึ่งจดทะเบียนใน ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย สภาพ
คล่องในการซือ้ขายหน่วยลงทุนจะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซือ้ขายหน่วยลงทุนนั้นในตลาดหลักทรพัย์แห่ง
ประเทศไทย ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปริมาณความตอ้งการของผูซ้ือ้ -ผูข้าย (bid-offer) ซึ่งปริมาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-

ผูข้าย (bid-offer) ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการที่กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได ้อาทิเช่น ปริมาณความตอ้งการของ
ตลาด ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่หน่วยลงทนุนีจ้ะขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายในตลาดรอง 
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 9) ความเสี่ยงด้านภาษี 

 ในการขายโอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่าหรือการขายโอนหรือรบัโอนอสงัหารมิทรพัย ์(ในกรณีที่กองทนุรวมลงทนุใน
อสงัหาริมทรพัย)์ ในอนาคตนัน้ อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซือ้หรือขายหรือโอนกรรมสิทธ์ิในสิทธิการ
เช่าหรืออสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งกองทนุรวมอาจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรือบางส่วนและอตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีที่กองทนุ
รวมจะตอ้งช าระดงักล่าวอาจแตกต่างจากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั 

 นอกจากนี ้ในอนาคตภาระภาษีของผูถื้อหน่วยลงทุนส าหรบัการซือ้ขายหน่วยลงทุนและการไดร้บัเงินปันผลจาก
กองทนุรวมอาจเปล่ียนแปลงไปจากอตัราในปัจจบุนั  

 10) ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่า
ทีเ่หลืออยู่ 

 กองทุนรวมมีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งมลูค่าสิทธิ การเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมจะ
ลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่อันเนื่องมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่า การเปล่ียนแปลงในอตัราการเช่าพืน้ที่ 
และ/หรือ อตัราค่าเช่าพืน้ท่ี หรือเนื่องจากสาเหตอุื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคมุของกองทุนรวม ทัง้นี ้การเปล่ียนแปลงใน
มลูค่าสิทธิการเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อมลูค่าทรพัยสิ์น และมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม 

 11) ความเสี่ยงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์ปรียบเทยีบกับกองทุนรวมประเภทอื่น 

 การที่กองทุนรวมอสังหาริมทรพัยจ์ะตอ้งลงทุนในอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 75 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสทุธิ
ของกองทนุรวม ท าใหก้ารลงทนุกระจกุตวัอยู่ในอสงัหารมิทรพัย ์ในขณะท่ีกองทนุรวมประเภทอื่นจะมีนโยบายการกระจาย
การลงทนุในตราสารทางการเงินประเภทต่างๆ 

 12) ความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทุนรวม 

 การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมจะถกูพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทนุรวม ซึ่งขึน้อยู่กบัปัจจยัหลาย
ประการ ไดแ้ก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ตน้ทุนในการ
บรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานต่างๆ การแข่งขัน การเปล่ียนแปลงกฎหมายและขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งกบั
ทรพัยสิ์น ภยัธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่นกัลงทุนจะไม่ไดร้บัเงินปันผลตามที่ไดป้ระมาณการ
เอาไวใ้นปีที่เกิดเหตกุารณ ์หรือกองทนุรวมจะไม่สามารถที่จะรกัษาระดบัการจ่ายเงินปันผลหรือเพิ่มการจ่ายเงินปันผลไดใ้น
ปีต่อ ๆ ไป 

 13) ความเสี่ยงจากการใช้มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมในการก าหนดราคาซือ้ขาย
หน่วยลงทุน 

 การค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ของกองทุนรวมที่บริษัทจดัการประกาศ เป็นการค านวณโดยใชร้ายงาน
การประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้ล่าสดุเป็นฐานในการก าหนดมลูค่าอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งมลูค่า
ดงักล่าวอาจไม่ใช่มลูค่าที่จะซือ้ขายไดจ้รงิของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 
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(ญ) ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชนใ์นทรัพยส์ิน 

 1) ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซ่ึงอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย ์

อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุนมีความเส่ียงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจ และการชะลอตวัของ
ระบบเศรษฐกิจ ทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก  

 นอกจากนีอ้สังหาริมทรัพยอ์าจไดร้ับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงจากปัจจัย มหภาคอื่นๆ เช่น ปัจจัยทาง
การเมือง การวางผงัเมือง การเปล่ียนแปลงโครงสรา้งประชากร หรือการโยกยา้ยของชมุชน อนัอาจส่งผลกระทบต่อสถานะ
หรือนโยบายของผูเ้ช่า ท าใหอ้ตัราการเช่าพืน้ท่ีในอาคารส านกังานลดลง 

 2) ความเสี่ยงจากการแข่งขันทีสู่งขึน้ 

ผลประกอบการของกองทนุรวมอาจไดร้บัผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสงัหารมิทรพัย ์การเพิ่มขึน้ของจ านวน
ผูป้ระกอบการในตลาด การเพิ่มขึน้ของจ านวนอาคารส านักงานใหเ้ช่า การที่มีจ านวนผูป้ระกอบการในตลาดเพิ่มขึน้จะ
ส่งผลใหอ้ปุทานของตลาดเพิ่มขึน้ ท าใหม้ีการแข่งขนัสงูขึน้ 

 3) ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคืนทีด่ิน   

 กองทุนรวมอาจมีความเส่ียงในกรณีที่มีการเวนคืนทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุนโดยหน่วยงานของรฐั ซึ่งท าให้
กองทนุรวมไม่อาจใชท้รพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมลงทนุเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้ 

 อย่างไรก็ดี ในกรณีที่เกิดการเวนคนืดงักล่าว กองทนุรวมอาจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคนื หรือไดร้บัค่าชดเชย
ดงักล่าวมากกว่าหรือนอ้ยกว่ามลูค่าที่กองทุนรวมใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นส าหรบัอาคารยบูีซี2 อาคารเพลินจิตเซ็นเตอร ์
และอาคารบางนา ทาวเวอร ์ ซึ่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยลงทุนจะไดร้ับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้
ประมาณการไวท้ัง้ในส่วนของเงินปันผลและเงินลดทุน   ทัง้นีจ้  านวนเงินค่าชดเชยที่กองทุนรวมไดร้บัจะขึน้อยู่กับเงื่อนไข
ตามที่ก าหนดในสัญญาที่เก่ียวข้อง ระยะเวลาการใช้ประโยชนใ์นทรัพยสิ์นที่เหลืออยู่ภายหลังจากการถูกเวนคืน หรือ
จ านวนค่าชดเชยที่ไดร้บัจากการเวนคืน 

 นอกจากนี ้จากการท่ีบรษิัทจดัการไดศ้กึษาขอ้มลูตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบรเิวณที่ที่จะเวนคืนใน
ทอ้งที่เขตคลองเตย และอ าเภอบางพลีแลว้พบว่าที่ตัง้ของทรัพยสิ์นของกองทุนที่จะลงทุนดังกล่าวไม่ตกอยู่ภายใตเ้ขต
เวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นีบ้ริษัทจดัการไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได ้เนื่องจากการเวนคืนท่ีดินเป็น
นโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ท่ีของรฐับาลในเวลานัน้ 

  

6 ข้อพพิาททางกฎหมาย 

 ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา กองทนุรวมไม่มีคดีความ ขอ้พิพาทในชัน้อนญุาโตตลุาการ หรือขอ้พิพาททางกฎหมายอื่น
ใดที่มีนยัส าคญัและเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัธุรกิจของกองทนุรวมที่บรษิัทจดัการเชื่อว่าจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างรา้ยแรง
ต่อธุรกิจ สถานะทางการเงิน ผลการด าเนินการ และแนวโนม้การด าเนินการในอนาคต 
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7 ข้อมูลส าคัญอืน่ 

ไม่มี 
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ส่วนที ่2 การจัดการและการก ากับดูแลกิจการ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  



กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพยไ์พรม์ออฟฟิศ 

33 

  

8.  ข้อมูลหน่วยลงทุน และผู้ถือหน่วยลงทนุ 

8.1 ข้อมูลหน่วยลงทุนและขอ้มูลราคาหลกัทรัพย ์

ข้อมูลหน่วยลงทุน 

จ านวนเงินทนุของโครงการ 

ณ วนัท่ีจดัตัง้รวมกบัการเพิ่มเงินทนุครัง้ที่ 1 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 

 

                                   5,025,843,900.00 บาท 

4,500,912,717.00 บาท 

มลูค่าที่ตราไวต้่อหนว่ยลงทนุ 

ณ วนัท่ีจดัตัง้และเพิม่เงินทนุครัง้ที่ 1 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 

     

10.0000 บาท 

   9.3450 บาท 

จ านวนหน่วยลงทนุ  481,638,600 หน่วย 

- จ านวนหน่วยลงทนุในการเสนอขายครัง้แรก   342,000,000 หน่วย 

- จ านวนหน่วยลงทนุในการเพิ่มเงินทนุครัง้ที่ 1   139,638,600 หน่วย 

ประเภทหน่วยลงทนุ ระบชุื่อผูถื้อหน่วยลงทนุ 

มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV)  

  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 

  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 

 

4,806,401,056.59 บาท         

 4,975,621,970.95 บาท 

มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วย (NAV/unit)  

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 

     

9.9792 บาท 

10.3306 บาท 

ข้อมูลราคาหลักทรัพย ์

ราคาปิด ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2567 6.35 บาทต่อหน่วย 

ราคาเฉล่ียปี 2567 6.14 บาทต่อหน่วย 

มลูค่าการซือ้ขายเฉล่ียปี 2567 1.37 ลา้นบาท/ต่อวนั 

มลูค่าตามราคาตลาด ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2567 3,058,405,110.00 บาท 
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8.2  ข้อมูลผู้ถือหน่วย 

8.2.1 ข้อมูลผู้ถือหน่วยลงทนุรายใหญ่ รวมถึงผู้ถือหน่วยลงทนุทีถื่อหน่วยลงทนุตั้งแต่ร้อยละ 0.5 
ของทุนช าระแล้ว ณ วนัที ่3 มนีาคม 2568  

ล าดบั ผูถื้อหุน้รายใหญ่ จ านวนหุน้ (หุน้) % หุน้ 

1. ส านกังานประกนัสงัคม 68,277,500 14.18  

2. บรษิัททิพยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 32,422,700 6.73  

3. บรษิัทเมืองไทยประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน) 24,066,100 5.00  

4. นายบรูณะ ชวลิตธ ารง 18,900,000 3.92  

5. บรษิัทเมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 14,804,000 3.07  

6. ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 12,169,400 2.53  

7. น.ส.ศิรนิชุ ธรรมาภรณพ์ิลาศ 9,893,000 2.05  

8. นายวชิา สกลุดเีลิศ 9,604,100 1.99  

9. บรษิัท พรูเด็นเชียล ประกนัชวีิต (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 8,208,100 1.70  

10. บรษิัทกรุงไทย-แอกซา่ ประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 7,810,200 1.62  

11 บรษิัทแอล เอช ไฟแนนซเ์ชียล กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 5,500,000 1.14  

12 บรษิัทอลิอนัซ ์อยธุยา ประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 4,725,700 0.98  

13 MR.HIRONOBU NISHII  4,500,000 0.93  

14 บรษิัทซมัซุง ประกนัชวีิต (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 4,033,300 0.84  

15 นายรุจนท์ยั รกัราชการ 3,100,000 0.64  

16 บรษิัทกรุงไทยพานิชประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 2,752,300 0.57  

17 นายประจวบ วรรณพฤกษ ์ 2,700,000 0.56  

8.2.2 ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ (ถือหน่วยลงทุนตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกัน) 

ล าดับ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ จ านวนหุ้น (หุน้) % หุ้น 

1. ส านกังานประกนัสงัคม 68,277,500         14.18  

 

 

8.2.3 กลุ่มผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทุนที่โดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการ
จัดการหรือการจัดการหรือการด าเนินงานของบริษัทจัดการอย่างมีนัยส าคัญ  

   ไม่ม ี

 



กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพยไ์พรม์ออฟฟิศ 

35 

  

8.3 การจ่ายผลตอบแทนของกองทุนรวม 

8.3.1 นโยบายและวิธกีารจ่ายเงนิปันผล 

โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุไม่เกินปีละ 4 ครัง้ อย่างไรก็ดี บรษิัทจดัการอาจมีการ
พิจารณาจ่ายเงินปันผลพิเศษเกินกว่าการจ่ายเงินปันผลปีละ 4 ครัง้ดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุไดต้ามที่บริษัท
จดัการมีความเห็นว่ามีความจ าเป็นและสมควร 

(1) ในกรณีที่กองทุนรวมมีก าไรสทุธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด  บริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วย
ลงทุนไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี ทั้งนี ้ ก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้ว 
หมายความว่า ก าไรสทุธิที่หกัก าไรท่ียงัไม่เกิดขึน้(Unrealized gain) จากการประเมินค่าหรือสอบทานการประเมนิ
ค่าอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์รวมทั้งปรบัปรุงดว้ยรายการอื่นตามแนวทางที่ส  านักงาน
ก าหนด เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทนุรวม 

(2) ในกรณีที่กองทุนรวมมีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด  บริษัทจัดการอาจจ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อ
หน่วยลงทนุจากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้

การจ่ายเงินปันผลตาม (1)  ตอ้งไม่ท าใหก้องทุนรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมเพิ่มขึน้ในรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการ
จ่ายเงินปันผลนัน้ 

การจ่ายเงินปันผลตาม (1) และ (2)  บริษัทจัดการจะด าเนินการจ่ายเงินปันผลดังกล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน
ภายใน 90 วนันบัแต่หรือ วนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายเงินปันผลนัน้  

ในกรณีที่บริษัทจดัการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลไดใ้นระยะเวลาดงักล่าว บริษัทจดัการจะแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุ 
และส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร  

เงื่อนไขเพิ่มเติม 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล  ถา้เงินปันผลที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบญัชีมีมลูค่าต ่ากว่าหรือ
เท่ากับ 0.10 บาท บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายเงินปันผลในครัง้นั้นและใหส้ะสมเงินปันผลดังกล่าวเพื่อ
น าไปจ่ายรวมกบัเงินปันผลที่จะใหม้ีการจ่ายในงวดถดัไป 

ส าหรับหลักเกณฑ์ในการจ่ายปันผล บริษัทจัดการจะด าเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ เว้นแต่กรณีที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต.   ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ได้
แกไ้ขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น บริษัทจัดการจะ
ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

โดยในการค านวณก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแลว้ส าหรับผลการด าเนินงานตัง้แต่ปี 2568 เป็นตน้ไป กองทุนรวมมี
นโยบายหักเงินส ารองเพื่อการช าระหนีเ้งินกูย้ืม และเงินส ารองเพื่อการซ่อมแซม การบ ารุงรกัษา การปรบัปรุง
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อสังหาริมทรพัยต์ามแผนที่ก าหนดประจ าปีเพิ่มเติมจากหลักเกณฑเ์ดิมก่อนค านวณก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแลว้
ส าหรบัการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ  

เพื่อวตัถุประสงคใ์นการค านวณก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ส าหรบัการจ่ายเงินปันผลผูถื้อหน่วยลงทุน /1 ส าหรบัผล
การด าเนินงานปี 2568 กองทุนรวมมีนโยบายกันเงินส ารองเงินส าหรบัช าระหนีเ้งินกูย้ืมเพิ่มเติมจากหลักเกณฑ์
เดิม โดยกองทุนรวมมีการส ารองเงินเพื่อจ่ายช าระหนีกู้ ้ยืม จ านวน 20.20 ลา้นบาท และเงินส ารองเพื่อการ
ซ่อมแซม การบ ารุงรกัษา การปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมตามแผนท่ีก าหนดประจ าปี 2568  
จ านวน 16.43 ลา้นบาท 

 
/1
 ขอ้ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทน. 36/2562 เร่ืองการจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์(ฉบบัประมวล) 

 
 

8.3.2 ประวัติการจ่ายเงนิปันผลกองทุนรวมสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพยไ์พรม์ออฟฟิศ 

 

คร้ังที ่ รอบระยะเวลาด าเนินงาน บาท/หน่วย วันทีจ่่ายเงนิปันผล 

1 1 ม.ค. 54 - 30 มิ.ย. 54 0.2413 7 ก.ย. 54 

2 1 ก.ค. 54 - 30 ก.ย. 54 0.2413 14 ธ.ค. 54 

3 1ต.ค. 54 - 31 ธ.ค. 54 0.2413 12 มี.ค. 55 

4 1 ม.ค. 55 - 31 มี.ค. 55 0.2413 28 พ.ค. 55 

5 1 เม.ย. 55 - 30 มิ.ย. 55 0.2491 31 ส.ค. 55 

6 1 ก.ค. 55 - 30 ก.ย. 55 0.2491 16 พ.ย. 55 

7 1 ต.ค. 55 - 31 ธ.ค. 55 0.2491 14 ก.พ. 56 

8 1 ม.ค. 56 - 31 มี.ค. 56 0.2527 22 พ.ค. 56 

9 1 เม.ย. 56 - 30 มิ.ย. 56 0.2527 15 ส.ค. 56 

10 1 ก.ค. 56 - 30 ก.ย. 56 0.2527 15 พ.ย. 56 

11 1 ต.ค. 56 - 31 ธ.ค. 56 0.2679 19 ก.พ. 57 

12 1 ม.ค. 57 - 31 มี.ค. 57 0.2620 22 พ.ค. 57 

13 1 เม.ย. 57 - 30 มิ.ย. 57 0.2620 28ส.ค. 57 

14 1 ก.ค. 57 – 15 ต.ค. 57 0.3000 24พ.ย. 57 

15 16 ต.ค. 57 - 31 ธ.ค. 57 0.2193 20 ก.พ. 58 

16 1 ม.ค. 58 - 31 มี.ค. 58 0.2637 25 พ.ค. 58 

17 1 เม.ย. 58 - 30 มิ.ย. 58 0.2620 28 ส.ค. 58 

18 1 ก.ค. 58 - 30 ก.ย. 58 0.2620 23 พ.ย. 58 

19 1 ต.ค. 58 - 31 ธ.ค. 58 0.2620 23 ก.พ. 59 

20 1 ม.ค. 59 - 31 มี.ค. 59 0.2700 24 พ.ค. 59 

21 1 เม.ย. 59 - 30 มิ.ย. 59 0.2565 23 ส.ค. 59 

22 1 ก.ค. 59 - 30 ก.ย. 59 0.2437 24 พ.ย. 59 
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คร้ังที ่ รอบระยะเวลาด าเนินงาน บาท/หน่วย วันทีจ่่ายเงนิปันผล 

23 1 ต.ค. 59 - 31 ธ.ค. 59 0.2795 23 ก.พ. 60 

24 1 ม.ค. 60 - 31 มี.ค. 60 0.2800  24 พ.ค. 60 

25 1 เม.ย. 60 - 30 มิ.ย. 60 0.2805  30 ส.ค. 60 

26 1 ก.ค. 60 - 30 ก.ย. 60 0.2414  27 พ.ย. 60 

27 1 ต.ค. 60 - 31 ธ.ค. 60 0.2100  2 มี.ค. 61 

28 1 ม.ค. 61 - 31 มี.ค. 61 0.2352 1 มิ.ย. 61 

29 1 เม.ย. 61 - 30 มิ.ย. 61 0.2414 22 ส.ค. 61 

30 1 ก.ค. 61 - 30 ก.ย. 61 0.2414 4 ธ.ค. 61 

31 1 ต.ค. 61 - 31 ธ.ค. 61 0.2843 1 มี.ค. 62 

32 1 ม.ค. 62 - 31 มี.ค. 62 0.2540 4 มิ.ย. 62 

33 1 เม.ย. 62 - 31 ก.ค. 62 0.3386 16 ส.ค. 62 

34 1 ส.ค. 62 - 30 ก.ย. 62 0.1569 4 ธ.ค. 62 

35 1 ต.ค. 62 - 31 ธ.ค. 62 0.2569 3 มี.ค. 63 

36 1 ม.ค. 63 - 31 มี.ค. 63 0.2600 5 มิ.ย. 63 

37 1 เม.ย. 63 - 30 มิ.ย. 63 0.2470 1 ก.ย. 63 

38 1 ก.ค. 63 - 30 ก.ย. 63 0.2600 1 ธ.ค. 63 

39 1 ต.ค. 63 - 31 ธ.ค. 63 0.3100 5 มี.ค. 64 

40 1 ม.ค. 64 - 31 มี.ค. 64 0.2470  4 มิ.ย. 64 

41 1 เม.ย. 64 - 30 มิ.ย. 64 0.2470  3 ก.ย. 64 

42 1 ก.ค. 64 - 30 ก.ย. 64 0.2470  3 ธ.ค. 64 

43 1 ต.ค. 64 - 31 ธ.ค. 64 0.2700  4 มี.ค. 65 

44 1 ม.ค. 65 - 31 มี.ค. 65 0.2544  6 มิ.ย. 65 

45 1 เม.ย. 65 - 30 มิ.ย. 65 0.2544  5 ก.ย. 65 

46 1 ก.ค. 65 - 30 ก.ย. 65 0.2544  2 ธ.ค. 65 

47 1 ต.ค. 65 - 31 ธ.ค. 65 0.2750  3 มี.ค. 66 

48 1 ม.ค. 66 - 31 มี.ค. 66 0.2600  2 มิ.ย. 66 

49 1 เม.ย. 66 - 30 มิ.ย. 66 0.0796  4 ก.ย. 66 

50 1 ก.ค. 66 - 30 ก.ย. 66 0.1803  4 ธ.ค. 66 

51 1 ต.ค. 66 – 31 ธ.ค. 66 0.1658  28 ก.พ. 67 

52 1 ม.ค. 67 - 31 มี.ค. 67 0.0243  4 มิ.ย. 67 

53 1 เม.ย. 67 - 30 มิ.ย. 67 0.2900  2 ก.ย. 67 

54 1 ก.ค. 67 - 30 ก.ย. 67 0.2900  2 ธ.ค. 67 

55 1 ต.ค. 67 – 31 ธ.ค. 67 0.1993 3 มี.ค. 68 

รวม 13.5173  
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8.3.3 ประวัติการจ่ายเงนิลดทนุกองทุนรวมสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพยไ์พรม์ออฟฟิศ 

 

ครัง้ที่ รอบระยะเวลาด าเนินงาน บาท/หน่วย วนัท่ีจ่ายเงินปันผล 

1 1 เม.ย. 66 - 30 มิ.ย. 66 0.1804  4 ก.ย. 66 

2 1 ก.ค. 66 - 30 ก.ย. 66 0.0897  4 ธ.ค. 66 

3 1 ต.ค. 66 - 31 ธ.ค. 66 0.1192  28 ก.พ. 67 

4 1 ม.ค. 67 - 31 มี.ค. 67 0.2657 4 มิ.ย. 67 

5 1 ต.ค. 67 – 31 ธ.ค. 67 0.0907 3 มี.ค. 68 

รวม 0.7457  

 

9. โครงสร้างการจัดการ 

9.1 บริษัทจดัการ 

9.1.1 ชื่อ ทีอ่ยู่ เลขทะเบียนบริษัท หมายเลขโทรศัพทแ์ละโทรสาร เว็บไซตข์องบริษทัจดัการ 

ชื่อ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ที่อยู่ ชัน้ 7 - 8 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า  
เลขที่ 18 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 

เลขทะเบียนบรษิัท 0105535048398 

โทรศพัท ์ 02 949 1500 

โทรสาร 02 949 1501 

เว็บไซตข์องบรษิัทจดัการ http://www.scbam.com 

 

9.1.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ รายชื่อผู้ถือหุน้ รายชื่อกรรมการ ผู้บริหาร และผู้จัดการกองทนุ 

อนึ่ง โครงสรา้งการถือหุน้ของบรษิัทจดัการซึ่งมีธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ 
(รอ้ยละ100) ไม่ส่งผลต่ออ านาจในการควบคุมของบริษัทจัดการแต่อย่างไร เนื่องจากบริษัทจัดการมี
คณะกรรมการบริษัทท าหนา้ที่ควบคมุการบริหาร โดยมีอ านาจเป็ดเสร็จเด็ดขาดในการบริหารงาน และไม่
มีการแทรกแซงของผูถื้อหุน้โครงสรา้งองคก์ร 

http://www.scbam.com/
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จากโครงสรา้งบริหารภายในบริษัทจดัการขา้งตน้ การด าเนินงานของกลุ่มการลงทุนอสงัหาริมทรพัยแ์ละโครงสรา้ง
พืน้ฐานมีความเป็นอิสระและถกูแยกออกมาจากกลุ่มงานอื่น โดยกลุ่มการลงทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐานมี
ขัน้ตอน และระเบียบในการปฏิบตัิงานท่ีชดัเจน  รวมถึงอยู่ภายใตก้ารก ากบัดแูลและตรวจสอบโดยคณะกรรมการบรหิารความ
เส่ียง หน่วยงานสายก ากับกฎเกณฑ์ธุรกิจหลักทรัพย ์ก ากับและควบคุม(Securities Regulation Division, Compliance 

Function) และหน่วยงานพฒันาตรวจสอบและบริษัทในเครือ สายตรวจสอบ(Audit Development and Subsidiaries,Audit 
Function) ซึ่งมีความเป็นอิสระจากฝ่ายบรหิารของบรษิัทจดัการ และรายงานโดยตรงต่อคณะกรรมการของบรษิัทจดัการ เพื่อ
ป้องกนัการทจุรติหรือความบกพรอ่งในหนา้ที่ของผูป้ฏิบตัิงาน 

รายชื่อคณะกรรมการบริษัท ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

1) นางกิตติยา โตธนะเกษม  ประธานกรรมการบรษิัทและประธานคณะกรรมการบรหิารความเส่ียง 

2) นางสาลินี วงัตาล กรรมการ และประธานกรรมการตรวจสอบ 

3) ดร.ยรรยง ไทยเจรญิ  กรรมการ  
4) นายวิฑรูย ์พรสกลุวานิช  กรรมการ 

5) นายปฏิภาณ เลิศประเสรฐิศิริ กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 

6) นายชลิตติ เนื่องจ านงค ์  กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 

7) นายณรงคศ์กัดิ์ ปลอดมีชยั กรรมการ และประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 

รายชื่อคณะผู้บริหารบริษัท ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

1) นายณรงคศ์กัดิ์ ปลอดมีชยั ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 

2) นางป่ินสดุา ภู่วิภาดาวรรธน ์ Chief Operations Officer สายวางแผน เทคโนโลยีและปฏิบตัิการ 

3) นางนนัทม์นสั เป่ียมทิพยม์นสั Chief Investment Officer สายการลงทนุ 

4) นางสาวพณิแกว้ ทรายแกว้ Chief Marketing Officer สายการตลาดและช่องทางการขาย  
5)นางทิพาพรรณ ภทัรวิกรม  Executive Director กลุม่การลงทนุอสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน 

6)นางสาวคณุากร จิรานกุรสกลุ Executive Director กลุม่เทคโนโลยีสารสนเทศ  

7) นางสาวนภารตัน ์กาญจนสมวงศ ์ Executive Director กลุม่ทรพัยากรบคุคล 

8) นายสมพงษ์ หิรญัขจรโรจน ์ Executive Director กลุม่บญัชีและปฏิบตัิการกองทนุ 

9) ดร.พนูศกัดิ์ โล่หส์นุทร  Executive Director กลุม่จดัการลงทนุ Machine Learning 

10) นางสาวศภุรตัน ์อารยีว์งศ ์ Executive Director กลุม่กลยทุธก์ารตลาดและผลิตภณัฑก์ารลงทนุ 

11) นางสาวอรวี อดุมพาณิชย ์ Executive Director กลุม่ธุรกิจตวัแทนจ าหน่าย 

12) นายวโรฤทธ์ิ จีระชน  Executive Director กลุม่วิเคราะหก์ารลงทนุ 

13) นายปราโมทย ์เลา้สมบรูณ ์ Executive Director กลุม่บรหิารความเส่ียงก ากบัและควบคมุ 

14) นางสาวมยรุา ถิ่นธนาสาร  Executive Director กลุม่จดัการลงทนุตราสารหนี ้

15) นายภคสนุาท จติมั่นชยัธรรม Executive Director กลุม่จดัสรรสินทรพัยแ์ละกองทนุต่างประเทศ 

16) นางสาวกตญัชลี คู่ความดี Executive Director กลุม่ธุรกิจลกูคา้บคุคลและสถาบนั 

และรกัษาการผูบ้รหิารกลุ่มธุรกิจกองทนุส ารองเลีย้งชีพ 

17) นางสาวจรสัรกัษ์ วฒันสิงหะ Executive Director กลุม่จดัการลงทนุตราสารทนุ 

18) นางสาวธีมาพร ปัญญาสมบตัิ Director รกัษาการผูบ้รหิารกลุ่มกลยทุธแ์ละวางแผน 
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รายชื่อผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

1) นางทิพาพรรณ ภทัรวิกรม 

2) นางสาวพีรญา วรรณคีร ี

3) นายนวบลูย ์  ทององอาจ 

4) นางสาวสิรยา  ศรีเกษมวงศ ์

รายชื่อผู้จัดการกองทุนเพื่อบริหารสภาพคล่องของกองทนุรวม ณ วันที ่31 ธนัวาคม 2567 

1) นางสาวมยรุา  ถิ่นธนาสาร*  

2) นางธุวดารา  อิศรางกรู ณ อยธุยา  

3) นางสาววชัรา  สถิตพรอ านวย  

4) นายเอกลกัษณ ์ กระแสเศียร  

5) นางสาวทชัภรณ ์ โอภาสขจรเดช*  

6) นางสาวกลัยดา  ณ พทัลงุ  

7) นางสาวกมลรตัน ์ ตัง้ธนะวฒัน*์  

8) นายพีรวิชญ ์ ลิม้เดชาพนัธ ์ 

9) นายอดิภทัร ์  กมัมารพฒัน ์ 

10) นายวรุณ  บญุร าลกึถนอม  

11) นายนิค  ศรีวีระวานิชกลุ  
12) นายชิษณพุงศ ์ เตชะวินิจอดุม 

  

หมายเหต ุ: * ผูจ้ดัการลงทนุในสญัญาซือ้ขายล่วงหนา้ 

สามารถตรวจสอบรายชื่อผูบ้ริหารของบริษัทจัดการและกองทุนรวมภายใต้การบริหารจัดการไดท้ี่ website ของบริษัทจัดการที่ 
http://www.scbam.com 
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หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของบริษัทจัดการและผู้จัดการกองทุน  

 สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ 

ในการจดัการกองทุนรวม บริษัทจดัการมีหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการด าเนินการและบริหารกองทุนรวมให้
เป็นไปตามที่กฎหมายหลกัทรพัย ์รวมถึงหนา้ที่และความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี ้

1) การบริหารและจัดการกองทุน 

(1) จัดการกองทุนรวมให้เป็นไปตามที่ ระบุไว้ในโครงการที่ ได้รับอนุมัติจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และขอ้ผูกพันระหว่างบริษัทจัดการและผูถื้อหน่วยลงทุน ตลอดจน
ปฏิบัติหน้าที่ ตามบทบัญญัติ ในมาตรา 125 และข้อก าหนดอื่นๆ  ที่ เ ก่ียวข้องแห่ง
พระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 อย่างเครง่ครดั  

(2) จดัใหม้ีขอ้ผูกพนัระหว่างผูถื้อหน่วยลงทนุกับบริษัทจดัการ สญัญาแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชน ์
และหนังสือชีช้วน โดยมีสาระส าคัญไม่ต่างจากร่างขอ้ผูกพัน ร่างสัญญา และร่างหนังสือชี ้
ชวน ที่ผ่านการพิจารณาจากส านักงาน และดูแลให้ข้อผูกพันและโครงการเป็นไปตาม
กฎหมายว่าดว้ยหลักทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ตลอดจนประกาศ กฎ และค าสั่งที่ออกโดย
อาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว โดยในกรณีที่ขอ้ก าหนดในขอ้ผูกพนัหรือโครงการขดัหรือ
แยง้กับหลกัเกณฑใ์นกฎหมาย ประกาศ กฎ หรือค าสั่งนัน้ ใหบ้ริษัทจดัการด าเนินการเพื่อให้
มีการแกไ้ขขอ้ผกูพนัและโครงการโดยไม่ชกัชา้ 

(3) จัดส่ง แจกจ่าย และจัดใหม้ีหนังสือชีช้วนที่เป็นปัจจุบันและรายละเอียดของโครงการตาม
หลกัเกณฑแ์ละวิธีการดงัต่อไปนี ้
(ก) ก่อนการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่อประชาชน ให้บริษัทจัดการจัดส่ง

หนังสือชีช้วนให้ส านักงานไม่น้อยกว่า 1 วันท าการก่อนการเริ่มจัดส่งหรือแจกจ่าย
หนงัสือชีช้วนใหแ้ก่ประชาชน และใหจ้ดัส่งเอกสารดงักล่าวผ่านระบบรบัและเผยแพร่
ข้อมูลหนังสือชี ้ชวนและการรายงานของกองทุนรวม (Mutual Fund Report and 

Prospectus (MRAP)) ของส านกังานดว้ย และหากมีการเปล่ียนแปลงขอ้มูลดงักล่าว 
ให้บริษัทด าเนินการให้ข้อมูลที่จัดส่งนั้นมีข้อมูลที่เป็นปัจจุบันโดยไม่ชักช้าและให้
กระท าผ่านระบบงานขา้งตน้ดว้ย 

(ข) ในการเสนอขายหน่วยลงทนุ บรษิัทจดัการกองทนุรวมตอ้งจดัใหม้ีการแจกจ่ายขอ้มลูที่
เป็นสาระส าคัญเก่ียวกับหน่วยลงทุน และกองทุนรวมให้แก่ผู้ลงทุนอย่างเพียงพอ
ส าหรบัขอ้มลูที่เป็นรายละเอียดโครงการ ใหบ้ริษัทเตรียมไวเ้พื่อใหผู้ล้งทุนตรวจดูหรือ
รอ้งขอได ้ทัง้นี ้ขอ้มลูดงักล่าวตอ้งเป็นปัจจบุนั 

(ค) เมื่อระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทนุสิน้สดุลงแลว้ บรษิัทจดัการจะจดัใหม้ีหนงัสือชี ้
ชวนส่วนข้อมูลโครงการไว้ ณ ที่ท  าการทุกแห่งของบริษัทจัดการ เพื่อให้ประชาชน
สามารถตรวจดูได ้และจดัส าเนาใหเ้มื่อผูถื้อหน่วยลงทุนรอ้งขอ ในกรณีที่หน่วยลงทุน
ของกองทุนรวมเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หากมี
การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการบรษิัทจดัการจะด าเนินการแจง้การแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวให้
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยทราบโดยไม่ชกัชา้ และไม่เกิน 10 วนัท าการนบัตัง้แต่
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วนัถัดจากวนัที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวนัที่ได้
มีมติใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมโครงการ แลว้แต่กรณี ทัง้นี ้จนกว่าจะเลิกกองทนุรวม 

(4) ในกรณีที่บริษัทจดัการประสงคจ์ะตัง้บริษัทจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุนเป็นผูท้  าหนา้ที่ในการจดั
จ าหน่ายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนดังกล่าวต้องไม่มี
ความสัมพันธ์กับเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า และผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย ์ที่
กองทนุรวมจะลงทนุในลกัษณะของการเป็นบคุคลเดียวกนั 

(5) น าเงินของกองทุนรวมไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สินอื่น รวมทั้งการหา
ผลประโยชน ์การซือ้ เช่า จ าหน่าย โอนสิทธิการเช่า ขาย สั่งโอน และเปล่ียนแปลงเพิ่มเติม
ปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัย ์หรือทรพัยสิ์นอื่นที่ลงทุนไว ้ตามนโยบาย วตัถุประสงค ์หลกัเกณฑ ์
เงื่อนไข วิธีการที่ก าหนดไวใ้นโครงการ โดยจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดและหลกัเกณฑข์อง
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ดว้ย  

(6) ในกรณีที่ปรากฎขอ้เท็จจรงิแก่บริษัทจดัการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัใดถือหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวมใดเกินกว่าหน่ึงในสามของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 
บรษิัทจดัการจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(7) ด าเนินการเพิ่มหรือลดจ านวนเงนิทนุของกองทนุรวมตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีก าหนดไวใ้น
โครงการ และ/หรือด าเนินการตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

(8) จดัสรรผลก าไรของกองทุนรวมเพื่อจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนตามหลกัเกณฑแ์ละ
วิธีการท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ และเป็นไปตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(9) จัดให้มีการประเมินค่าทรัพย์สินตามข้อก าหนดและหลักเกณฑ์ของประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(10) จดัใหม้ีการประกันภยัของกองทุนรวมตามขอ้ก าหนดและหลกัเกณฑข์องประกาศส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(11) จัดใหม้ีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรพัย ์   ตามขอ้ก าหนดและหลักเกณฑข์องประกาศ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(12) ส่งมอบเอกสารหลกัฐานและขอ้มลูต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นตอ้งใชใ้นการประเมินค่าหรือ
สอบทานการประเมินค่าตามที่บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นรอ้งขอ รวมถึงการอ านวยความ
สะดวกใหแ้ก่บคุคลดงัต่อไปนี ้  
(ก) บรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นหรือบคุคลที่ไดร้บัมอบหมายจากบรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์น

ในการส ารวจอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมไดม้าจากการลงทนุเพื่อการประเมินค่า 

(ข) ผูด้แูลผลประโยชนห์รือบคุคลที่ไดร้บัมอบหมายจากผูด้แูลผลประโยชนใ์นการเขา้ตรวจ
สภาพอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมไดม้าจากการลงทุนตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญา
แต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน ์

(13) จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน หากปรากฏกรณีผู้ถือหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุน
รวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดรอ้งขอใหม้ี
การจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ   
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(14) เปล่ียนแปลง หรือแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือ วิธีจดัการกองทุนรวม ตามขอ้ก าหนด เงื่อนไข 
หลกัเกณฑ ์ท่ีระบไุวใ้นโครงการ  

(15) กระท านิติกรรมสัญญาใดๆ ในนามของกองทุนรวม ซึ่งบริษัทจัดการกองทุนรวมมีอ านาจ
กระท าไดภ้ายในขอบเขตของกฎหมาย  

(16) ปฏิบตัิการอื่นๆ เพื่อใหบ้รรลซุึ่งวตัถปุระสงคข์องกองทนุรวมและรกัษาไวซ้ึ่งผลประโยชนข์องผู้
ถือหน่วยลงทุนโดยรวมภายใตข้อบเขต หนา้ที่ และความรบัผิดชอบของบริษัทจดัการกองทนุ
รวม ทัง้นี ้จะตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

(17) ด าเนินการเลิกกองทนุรวม ตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ 

2) การรับและจ่ายเงนิของกองทุนรวม  
จัดให้มีการรบัจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่างๆ และ/หรือ เงินตอบแทนอื่นใด ตามที่

ก าหนดไวใ้นโครงการ  

3) การแต่งตั้งบุคคลทีเ่กี่ยวข้องเพื่อการจัดการกองทุนรวม 

(1) จดัใหม้ีคณะกรรมการลงทนุ (ถา้มี) 
(2) แต่งตั้งบุคคลที่ไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหน้าที่

ดงัต่อไปนี ้   
(ก) ผูจ้ัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยเ์พื่อท าหนา้ที่ตัดสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซึ่ง

อสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ 
(ข) ผูจ้ดัการกองทนุรวมเพื่อท าหนา้ที่ตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นตามขอ้ 2  

เพื่อการบรหิารสภาพคล่องของกองทนุรวม 

ทั้งนี ้บริษัทจัดการกองทุนรวมจะประกาศรายชื่อผูจ้ดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยข์อง
บรษิัทไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ที่ท  าการของบรษิัท  

(3) แต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนก์องทุนรวม ซึ่งมีคุณสมบตัิตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ว่าดว้ยคุณสมบัติผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์รวมถึงการ
เปล่ียนตัวผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวม และแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนอ์ื่นแทนตาม
เงื่อนไขในการเปล่ียนตัวผูดู้แลผลประโยชนท์ี่ก าหนดไวใ้นโครงการ ทั้งนีโ้ดยไดร้บัอนุญาต
จากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(4) แต่งตัง้นายทะเบียนหน่วยลงทุน รวมถึงการเปล่ียนตวันายทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทนุ
รวม และแต่งตัง้นายทะเบียนหน่วยลงทุนอื่นที่มีคุณสมบัติตามที่ส  านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ก าหนดแทน และแจง้การแต่งตัง้ดงักล่าวใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

(5) แต่งตัง้นายทะเบียนหน่วยลงทนุท่ีสามารถควบคมุการถือหน่วยลงทนุของผูล้งทนุต่างดา้ว ณ 
ขณะใดขณะหนึ่ง ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมครัง้แรกใหเ้ป็นไป
ตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด   

(6) แต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นเพื่อประเมินค่าและสอบทานมลูค่าทรพัยสิ์นของกองทุน
รวม ทั้งนี ้บริษัทประเมินค่าทรัพยสิ์นดังกล่าวนั้นจะตอ้งอยู่ในบัญชีรายชื่อที่ไดร้ับความ
เห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
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(7) แต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ทัง้นี ้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว จะตอ้งมีคุณสมบตัิ
และไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(8) แต่งตัง้ที่ปรกึษา (ถา้มี) ท่ีท าหนา้ที่เป็นท่ีปรกึษาของบรษิัทจดัการและ/หรือกองทนุรวม  
(9) แต่งตั้งผู้สอบบัญชีของกองทุนรวม ทั้งนีผู้ ้สอบบัญชีดังกล่าวจะตอ้งมีคุณสมบัติและไม่มี

ลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เรื่องหลกัเกณฑก์ารใหค้วาม
เห็นชอบผู้สอบบัญชี รวมถึงการเปล่ียนตัวผู้สอบบัญชีของกองทุนรวม และแต่งตัง้ผู้สอบ
บญัชีอื่นที่มีคณุสมบตัิครบถว้นตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดแทน และแจง้
การแต่งตัง้ดงักล่าวใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

(10) แต่งตั้งผู้ช  าระบัญชีกองทุนรวมเพื่อท าหน้าที่รวบรวม แจกจ่ายทรัพยสิ์นให้แก่ผู้ถือหน่วย
ลงทนุและหนา้ที่อื่นๆ ที่จ  าเป็นเพื่อใหก้ารช าระบญัชีเสรจ็สิน้ เมื่อยตุิหรือเลิกกองทนุรวม  

(11) แต่งตัง้บคุคลอื่นใดเพื่อท าหนา้ที่ต่างๆ ที่เก่ียวกบักองทุนรวม อาทิเช่น ผูค้วบคุมงานก่อสรา้ง 
ผูเ้ชี่ยวชาญต่างๆ ผูจ้ดัท าประมาณการ ผูต้รวจรบัอาคาร ผูดู้แลรกัษาความสะอาดสถานที่ 
ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง เป็นตน้  

4) การด าเนินการอื่นๆ  
(1) ยื่นค าขอจดทะเบียนทรพัยสิ์นซึ่งเป็นเงินไดจ้ากการขายหน่วยลงทนุของโครงการเป็นกองทุน

รวมต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนัท าการนบัตัง้แต่วนัปิดการเสนอขาย
หน่วยลงทนุ  

(2) ยื่นค าขอต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เพื่อขอใหพ้ิจารณารบัหน่วยลงทุนของกองทนุ
รวมเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนภายใน 30 วนันบัแต่วนัจดทะเบียนทรพัยสิ์นกองทนุรวม 

(3) ขอรับใบแทนหลักฐานการรับจดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุนรวมต่อส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยเสียค่าธรรมเนียมตามอัตราที่ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ก าหนด ในกรณีที่หลกัฐานดงักล่าวสญูหายหรือถกูท าลาย  

(4) ด าเนินการแยกทรพัยสิ์นของกองทุนรวมไวต้่างหากจากทรพัยสิ์นของบริษัทจดัการและน า
ทรัพย์สินของกองทุนรวมไปฝากไว้กับผู้ดูแลผลประโยชน์ และ/หรือ บริษัทศูนย์รับฝาก
หลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั   

(5) จัดให้มีทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุนตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ส  านักงานคณะกรรมการ  
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และเก็บรกัษาไวซ้ึ่งทะเบียนของผูถื้อหน่วยลงทนุ  

(6) จัดท าบัญชีแสดงการลงทุนของกองทุนรวมไวโ้ดยถูกตอ้งและจดัท ารายงานการลงทุนของ
กองทุนรวมให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมทราบตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่
ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศก าหนด  

(7) ค านวณมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ให้
เป็นไปตามประกาศว่าดว้ยหลักเกณฑ์เงื่อนไขและวิธีการจัดตั้งและจัดการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์หรือหลักเกณฑ์และวิธีการที่ส  านักงานคณะกรรมการ  ก.ล.ต.ประกาศ
ก าหนด  
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(8) แจ้งให้ผู้ถือหน่วยลงทุนทราบโดยการจัดส่งเอกสารหรือแจ้งผ่านระบบข้อมูลของตลาด
หลกัทรพัย ์ในกรณีที่มีเหตกุารณห์รือการเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึน้ภายหลงัจากวนัท่ีค านวณ
มลูค่าทรพัยสิ์น มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วยลงทุนตามขอ้ 27.3 อนัมีผลกระทบต่อ
ทรพัยสิ์นของกองทนุรวมอย่างมีนยัส าคญั  

(9) จัดท างบการเงินของกองทุนรวม ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานการบัญชีส าหรบักิจการที่มีธุรกิจ
เฉพาะดา้นการลงทุน ตลอดจนมาตรฐานการบญัชีที่ก าหนดโดยสภาวิชาชีพบัญชี รวมทั้ง
จดัท ารายงานของกองทนุรวมทกุสิน้ปีการเงิน และส่งรายงานดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน
ที่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุน และส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือน
นบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี 

(10) จัดส่งส าเนารายงานการประเมินค่า และรายงานการสอบทานการประเมินค่าพรอ้มดว้ย
ส าเนาเอกสารหลกัฐานที่เก่ียวขอ้งใหผู้ดู้แลผลประโยชนโ์ดยพลนั และใหส้ านกังานภายใน 
15 วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัรายงานดงักล่าว 

(11) จัดส่งเอกสารดังต่อไปนี ้ให้ผู้ดูแลผลประโยชน์โดยพลัน เมื่อมีการลงทุนหรือจ าหน่าย
อสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่า  
(ก) เอกสารท่ีแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรพัย ์ และสญัญาซือ้ เช่า 

รบัโอนสิทธิการเช่า  หรือใหสิ้ทธิในอสงัหารมิทรพัย ์แลว้แต่กรณี 

(ข) สัญญาเ ป็นหนัง สือที่ แสดงการจ าหน่ ายอสังหาริมทรัพย์หรื อ สิท ธิการเช่ า
อสงัหารมิทรพัย ์

ทั้งนี ้ บริษัทจัดการจะมีหนังสือแจ้งการเข้าครอบครองอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ดูแล
ผลประโยชน ์ภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัท่ีเขา้ครอบครองอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวดว้ย 

(12) จดัส่งส าเนาสญัญาดงัต่อไปนีใ้หผู้ด้แูลผลประโยชน ์  
(ก) สญัญาแต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัท าสญัญาหรือ

นบัแต่วนัแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชน ์ในกรณีที่มีการแต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์น
ก่อนการแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน ์แลว้แต่กรณี 

(ข) สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และสญัญาแต่งตัง้ที่ปรกึษา (ถา้มี) ภายใน 5 
วนัท าการนบัแต่วนัท าสญัญาดงักล่าว 

(13) รวบรวม ติดตาม ด าเนินการ สั่งให้ผู้มีหน้าที่ต่างๆ ตามสัญญาแต่งตัง้ อาทิเช่น ผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัย ์ที่ปรึกษา ผูคุ้มงานก่อสรา้ง เป็นตน้ จัดเตรียม จัดส่ง จัดท ารายงานต่างๆ 
และ/หรือด าเนินการต่างๆ ตามที่ระบุไวใ้นสัญญาแต่งตัง้ และ/หรือ ตามที่คณะกรรมการ
ลงทนุ (ถา้มี) และ/หรือผูถื้อหน่วยลงทนุ และ/หรือผูม้ีอ  านาจตามกฎหมายรอ้งขอ  

(14) จัดส่งหนังสือสรุปขอ้มูลที่เป็นสาระส าคัญเก่ียวกับการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรพัย์
หรือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุและส านกังานภายใน 14 
วนันบัแต่วนัท่ีลงทนุหรือจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ รวมทัง้
จัดใหม้ีขอ้มูลที่เป็นสาระส าคญัดังกล่าวไวใ้นที่เปิดเผย ณ ที่ท  าการทุกแห่งของบริษัทและ
ส านักงานใหญ่ของผู้ดูแลผลประโยชน์ภายใน 14 วันนับแต่วันที่ลงทุนหรือจ าหน่าย
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อสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยน์ั้น เพื่อใหผู้ล้งทุนสามารถตรวจดูได ้โดย
หนงัสือสรุปขอ้มลูจะมีสาระส าคญัตามที่ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

เมื่อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมไดร้บัอนมุตัิใหเ้ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทยแลว้ บริษัทจดัการกองทุนรวมจะจดัส่งหนงัสือสรุปขอ้มลูที่เป็นสาระส าคญั
ตามวรรคหนึ่งใหต้ลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยแทนการจัดส่งใหผู้ถื้อหน่วยลงทุน ทั้งนี ้
ภายในวันท าการถัดจากวันซือ้ เช่า จ าหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์อง
กองทนุรวม หรือภายในก าหนดเวลาอื่นตามที่ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยก าหนด 

(15) ด าเนินการขาย / จ าหน่าย / จ่าย /โอน ทรพัยสิ์นบางส่วนหรือทัง้หมดของกองทุนรวม ตามที่
เห็นสมควร  

(16) ปฏิบตัิหนา้ที่อื่นๆ ตามกฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของบรษิัทจดัการ 

 

เงือ่นไขการเปลี่ยนบริษัทจัดการ  

กองทนุรวมอาจเปล่ียนบรษิัทจดัการไดเ้มื่อเกดิกรณีใดกรณีหน่ึงดงัตอ่ไปนี ้และ/หรือ เมื่อไดร้บั
การอนมุตัิเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(1) เมื่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีมติของผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกันเกิน
กึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดใหเ้ปล่ียนบริษัทจดัการ ผูถื้อหน่วย
ลงทุนจะตอ้งบอกกล่าวล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรใหบ้ริษัทจดัการทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ย
กว่า 90 วัน โดยที่หากสาเหตุการเปล่ียนบริษัทจัดการนั้น มิไดเ้กิดจากความผิดหรือการ
ประกอบหนา้ที่บกพร่องอย่างรา้ยแรงอันเกิดจากบริษัทจัดการโดยตรงแลว้ กองทุนจะตอ้ง
จ่ายชดเชยค่าธรรมเนียมการจดัการตามอัตราที่ระบุไวใ้นโครงการใหก้ับบริษัทจดัการ ตาม
จ านวนที่ค  านวณไดจ้ากระยะเวลาที่เหลืออยู่ก่อนครบ 5 ปี ทัง้นี ้ค่าชดเชยดงักล่าวเมื่อรวมกบั
ค่าธรรมเนียมการจัดการที่กองทุนรวมไดช้ าระไปแลว้จะมีมูลค่ารวมไม่เกิน 5 ปี โดยใหใ้ช้
มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ ท่ีไดค้  านวณไวข้องเดือนล่าสดุเป็นฐานในการค านวณ    
ตวัอย่าง หากผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติใหเ้ปล่ียนบริษัทจดัการ เมื่อกองทุนรวมบรหิารไปแลว้เป็น 

เวลาดงันี ้ 
• 1 ปีบริบูรณ์ บริษัทจัดการมีสิทธิที่จะได้รับการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจัดการ

รวมทัง้สิน้ 4 ปี      
• 2 ปีบริบูรณ์ บริษัทจัดการมีสิทธิที่จะได้รับการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจัดการ

รวมทัง้สิน้ 3 ปี     
• 3 ปีบริบูรณ์ บริษัทจัดการมีสิทธิที่จะได้รับการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจัดการ

รวมทัง้สิน้ 2 ปี     
• 4 ปีบริบูรณ์ บริษัทจัดการมีสิทธิที่จะได้รับการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจัดการ

รวมทัง้สิน้ 1 ปี  
• ตัง้แต่ 5 ปีบริบูรณ ์กองทุนรวมไม่ตอ้งจ่ายค่าชดเชยเป็นค่าธรรมเนียมการจดัการ ใหแ้ก่

บรษิัทจดัการ 
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(2) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงแกไ้ขนโยบายในการจดัการโครงการตามมติที่ประชมุผูถื้อหน่วย
ลงทนุหรือมีการแกไ้ขพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ประกาศคณะกรรมการ
ก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์ประกาศส านักงานคณะกรรมการก.ล.ต. และหรือ
กฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง อนัจะมีผลใหบ้ริษัทจดัการไม่สามารถด าเนินการใหส้อดคลอ้งกบั
ประกาศ ค าสั่ง ระเบียบ และขอ้บงัคบัดงักล่าว ทัง้นี ้เนื่องจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวมีผล
ใหเ้ป็นการเพิ่มภาระหนา้ที่แก่บริษัทจัดการ และบริษัทจัดการไม่ประสงคจ์ะรบัหนา้ที่ต่อไป 
บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการไม่รับหน้าที่ในการจัดการกองทุนรวมต่อไป ทั้งนี ้บริษัท
จดัการจะตอ้งแจง้ต่อผูถื้อหน่วยลงทนุล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรหรือผ่านระบบขอ้มลูของ
ตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทยว่าไม่ประสงคท์ี่จะรับหน้าที่ต่อไป โดยบริษัทจัดการจะ
น าเสนอบรษิัทจดัการรายใหมท่ี่มีคณุสมบตัิครบถว้นตามกฎหมายหลกัทรพัย ์และไดร้บัความ
เห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ต่อผูถื้อหน่วยลงทุน เวน้แต่ผูถื้อหน่วยลงทุน
แสดงความประสงคท์ี่จะจัดหาบริษัทจัดการรายใหม่เอง  ทั้งนี ้ ผู้ถือหน่วยลงทุนจะตอ้ง
ด าเนินการแต่งตัง้บริษัทจดัการรายใหม่ใหแ้ลว้เสรจ็ ภายใน 90 วนันบัจากวนัท่ีไดร้บัแจง้จาก
บรษิัทจดัการ   
 

(3) ในกรณีผูถื้อหน่วยลงทนุมีความประสงค ์หรือมีมติเปล่ียนแปลงนโยบาย วิธีการในการจดัการ 
การด าเนินงาน การบริหารจดัการกองทุนรวม หรือมีการเปล่ียนแปลงโครงสรา้งการถือหน่วย
ลงทุนอย่างมีนยัส าคญั (การเปล่ียนแปลงรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทุน หรือการเปล่ียนแปลงการ
ถือหน่วยลงทุนของผู้ถือหน่วยลงทุนหรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน ในอัตราตัง้แต่รอ้ยละ 5 ของ
จ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด) หรือกรณีอื่นใด อนัจะมีผลใหบ้ริษัทจดัการไม่
ประสงคท์ี่จะปฏิบตัิหนา้ที่ต่อไป  บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการไม่รบัหนา้ที่ในการจดัการ
กองทุนรวมต่อไป ทัง้นี ้บริษัทจดัการจะตอ้งแจง้ต่อผูถื้อหน่วยลงทุนล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์
อกัษรหรือผ่านระบบขอ้มลูของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  ว่าไม่ประสงคท์ี่จะรบัหนา้ที่
ต่อไป (ลาออก) โดยบรษิัทจดัการจะน าเสนอบรษิัทจดัการรายใหมท่ี่มีคณุสมบตัิครบถว้นตาม
กฎหมายหลักทรพัย ์และไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ต่อผูถื้อ
หน่วยลงทุน เวน้แต่ผูถื้อหน่วยลงทุนแสดงความประสงคท์ี่จะจดัหาบริษัทจดัการรายใหม่เอง 
ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยลงทุนจะตอ้งด าเนินการแต่งตัง้บริษัทจดัการรายใหม่ใหแ้ลว้เสร็จ ภายใน 90 
วนันบัจากวนัท่ีไดร้บัแจง้จากบรษิัทจดัการ 

 

(4) ในกรณีที่บริษัทจัดการถูกเพิกถอนใบอนุญาตการประกอบธุรกิจหลักทรพัยป์ระเภทจดัการ
กองทนุรวม ซึ่งมีผลใหไ้ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่บรษิัทจดัการไดต้่อไป 

 

อย่างไรก็ดี  บริษัทจัดการจะยังคงไดร้บัค่าธรรมเนียมการจัดการตามอัตราที่ระบุไวใ้นโครงการ
จนถึงวนัสดุทา้ยของการปฏิบตัิหนา้ที่บรษิัทจดัการ 
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ในการเปล่ียนตัวบริษัทจัดการหากเป็นกรณีที่กฎหมายก าหนดใหต้อ้งไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านกังานคณะกรรมการก.ล.ต. ก็ใหด้  าเนินการขอความเห็นชอบดงักล่าวก่อน โดยบริษัทจดัการ
จะปฏิบัติหน้าที่ต่อไปจนกว่าจะมีการแต่งตั้งบริษัทจัดการรายใหม่ อย่างไรก็ดี หากเป็นกรณีที่
บริษัทจัดการไดท้ าการบอกกล่าวการลาออกจากการเป็นบริษัทจัดการตามข้อ 2) หรือ ข้อ 3) 
ขา้งตน้นีจ้นครบถว้น แต่กองทุนรวม และ/หรือผูถื้อหน่วยลงทุน ไม่สามารถแต่งตัง้บริษัทจดัการ
กองทนุรวมอื่นใดมารบัหนา้ที่ไดภ้ายใน 90 วนันบัแต่วนัท่ีบรษิัทจดัการไดท้ าการบอกกล่าว บรษิัท
จดัการสงวนสิทธิที่จะเลิกโครงการ 

9.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

9.2.1 ชื่อ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพทแ์ละโทรสารของผู้บริหารทรัพยส์ิน ณ วันที ่31 ธันวาคม พ.ศ. 2567 

 โครงการสมัชชาวานิช 2  
(ยูบีซี 2) โครงการอาคารเพลินจิต เซน็เตอร ์ โครงการบางนา ทาวเวอร ์

ชื่อ บรษิัท ภิรชัแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั บรษิัท เอราวณั คอมเมอรเ์ชียล เมเนจ
เมน้ท ์จ ากดั 

บรษิัท เตียวฮงสีลม จ ากดั 

ที่อยู่ เลขที่ 591 อาคารสมชัชาวาณิช 2 
แขวงคลองตนั เขตพระโขนง 

กรุงเทพมหานคร 10110 

เลขที่ 2 ชัน้ 6 อาคารเพลินจติ เซน็เตอร ์

แขวงคลองเคย เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหานคร 10110 

ตัง้อยูเ่ลขที่ 2/3  หมู่ที่ 14  
อาคารบางนาทาวเวอร ์ถนนบางนา-ตราด 

ต าบลบางแกว้ อ าเภอบางพลี  
จงัหวดัสมทุรปราการ 10540 

 

โทรศพัท ์ 02 261 0261 02 257 4588 02 312 0045 - 69 

โทรสาร 02 261 0262 02 257 4577 02 312 0700 - 4 

กรรมการ 1.) นายประสาน  ภิรชั  บรุี 
2.) นางประพีร ์ บรุี 
3.) นางสาวปนิษฐา บรุ ี

4.) นายปิติภทัร บรุี 

1) นายกษมา บณุยคปุต ์

2) นางอารดา ว่องกศุลกิจ 

3) นายเพชร ไกรนกุลู 

4) นายอภิชาญ มาไพศาลสิน 

5) นางสาววรมน องิคตานวุฒัน ์

6) นายนวรตัน ์ธรรมสวุรรณ 

1.) นางวชัรี ศิรริตันอ์สัดร 

2.) นางเพชรรตัน ์ศิรริตันอ์สัดร 

3.) นางสาวกลัยกร ศิรริตันอ์สัดร 

4.) นายเทพฤทธิ์ ศิรริตันอ์ศัดร 

ผูบ้รหิาร 1.) นายประสาน  ภิรชั  บรุี 
2.) นางประพีร ์ บรุี 
3.) นางสาวปนิษฐา บรุ ี

4.) นายปิติภทัร บรุี 

1) นายเพชร ไกรนกุลู 

2) นางสาววรมน องิคตานวุฒัน ์

3) นางสาวณฏัฐพร ชีวมงคล 

1.) นางวชัรี ศิรริตันอ์สัดร 

2.) นางเพชรรตัน ์ศิรริตันอ์สัดร 

3.) นางสาวกลัยกร ศิรริตันอ์สัดร 
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หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

(1) ไดร้บัค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ากกองทุนรวม ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยท์ี่ท  าขึน้ระหว่างกองทนุรวมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย  ์

(2) ดูแลรกัษาและจดัการอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม ใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มที่จะหาผลประโยชน์
ตลอดเวลา  

(3) จดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม เช่น จดัหาผูเ้ช่าใหแ้ก่กองทนุรวม เป็นตน้ 

(4) หนา้ที่อื่นใดตามที่ระบุไวใ้นสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์  และตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
หรือส านกังานคณะกรรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

9.3 ผู้ดูแลผลประโยชน ์

9.3.1 ชื่อ ที่อยู่ หมายเลขโทรศัพทแ์ละโทรสารของผู้ดูแลผลประโยชน์และสถานที่จัดเก็บรักษา
ทรัพยส์ิน 

ผู้ดูแลผลประโยชน ์

ชื่อ   ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)  
ที่อยู่   ฝ่ายบรกิารธุรกิจหลกัทรพัย(์ธล.) ชัน้ 19 

เลขที่ 1 ซอยกสิกรไทย ถนนราษฎรบ์รูณะ แขวงราษฎรบ์รูณะ  
เขตราษฎรบ์รูณะ กรุงเทพฯ 10140 

โทรศพัท ์  02 470 3201 

โทรสาร   02 470 1996 - 7 
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โครงสร้างผู้ถือหุ้น ณ วันที ่13 มีนาคม 2568 

ล าดับที ่ ชื่อ - สกุล จ านวนหน่วย คิดเป็น % 

1 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จ ากัด 365,394,442  15.42 

2 STATE STREET EUROPE LIMITED 177,909,519 7.51 

3 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED 114,429,498 4.83 

4 ส านกังานประกนัสงัคม 80,643,140 3.40 

5 บริษัท กลัฟ์ เอ็นเนอรจ์ี ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 77,000,000 3.25 

6 STATE STREET BANK AND TRUST COMPANY 72,965,288 3.08 

7 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE A) NOMINEES LIMITED 56,680,446 2.39 

8 THE BANK OF NEW YORK MELLON 51,127,235 2.16 

9 
NORTRUST NOMINEES LIMITED-NTC-UKUC UCITS NON LENDING 

10PCT NON TREATY CLIENTS ACCOUNT 
45,098,715 1.90 

10 SE ASIA (TYPE B) NOMINEES LLC 44,027,256 1.86 

11 กองทนุรวม วายภุกัษ์หน่ึง 43,580,800 1.84 

12 J.P. MORGAN SECURITIES PLC 25,640,600 1.08 

13 BNY MELLON NOMINEES LIMITED 25,450,800 1.07 

14 HSBC BANK PLC - SAUDI CENTRAL BANK SECURITIES ACCOUNT A 25,239,253 1.07 

15 HSBC BANK PLC-PRUDENTIAL ASSURANCE COMPANY LIMITED 23,222,000 0.98 

16 
HSBC BANK PLC FIRST SENTIER INVESTORS GLOBAL UMBRELLA 

FUND PLC - FSSA ASIAN EQUITY PLUS FUND 
20,171,200 0.85 

17 BNY MELLON NOMINEES LIMITED 20,017,376 0.84 

18 AIA COMPANY LIMITED-EQGR-SH FUND1 19,082,010 0.81 

19 THE BANK OF NEW YORK (NOMINEES) LIMITED 17,507,300 0.74 

20 
NORTRUST NOMINEES LIMITED-NTC-NT0 SEC LENDING THAILAND 

CLIENTS ACCOUNT 
15,184,483 0.64 

21 NORTRUST NOMINEES LIMITED-NTC-CLIENTS ACCOUNT 14,125,969 0.60 

22 
THE HONGKONG AND SHANGHAI BANKING CORPORATION 

LIMITED 
11,851,800 0.50 

 

สถานทีเ่ก็บรักษาทรัพยส์ินของกองทุนรวม  
ชื่อ   ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
ที่อยู่   เลขที่ 1 ซอยกสิกรไทย ถนนราษฎรบ์รูณะ แขวงราษฎรบ์รูณะ  
  เขตราษฎรบ์รูณะ กรุงเทพฯ 10140 

โทรศพัท ์  02 470 3201 

โทรสาร  02 470 1996 - 7 

และ/หรือสถานที่อื่นใดที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนญุาต 
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หรือในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงผูดู้แลผลประโยชนร์ายใหม่ บริษัทจดัการจะจดัเก็บทรพัยสิ์นและเอกสารส าคัญของ
กองทนุรวมไวท้ี่ส  านกังานของผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวมรายใหม่ 

อย่างไรก็ตาม ในกรณีทรพัยสิ์นที่ลงทุนเป็นอสังหาริมทรัพย ์ บริษัทจัดการจะท าการเก็บรกัษาเอกสารสิทธิใน
อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนไดแ้ก่ โฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ และสัญญาซือ้ขาย
อสังหาริมทรัพย์ สัญญาเช่า หรือสัญญาโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ หนังสือกรมธรรม์ประกันภัยไว้ที่
ส  านกังานของผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวม ยกเวน้ในการเก็บทรพัยสิ์นท่ีโดยสภาพไม่สามารถเก็บรกัษาไวท้ี่
ผูด้แูลผลประโยชนไ์ด ้

หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้ดูแลผลประโยชน ์รวมถึงสถานทีจั่ดเก็บรักษาทรัพยส์ิน 

ผูด้แูลผลประโยชนม์ีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในโครงการดงัต่อไปนี ้

(1) ไดร้บัค่าตอบแทนจากการท าหนา้ที่เป็นผูด้แูลผลประโยชนต์ามอตัราที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ ผูด้แูล
ผลประโยชนท์ี่ท  าขึน้กบับรษิัทจดัการ 

(2) ดูแลใหบ้ริษัทจดัการปฏิบัติหนา้ที่ตามบทบัญญัติในมาตรา 125 และขอ้ก าหนดอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งแห่ง
พระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 และขอ้ก าหนดของโครงการจดัการกองทนุ
รวมที่ไดร้บัอนุมัติ ตลอดจนขอ้ผูกพันที่ท  าไวก้ับผูถื้อหน่วยลงทุนโดยเคร่งครดั หากบริษัทจัดการมิได้
ปฏิบตัิตามใหแ้จง้บรษิัทจดัการโดยทนัที 

ในกรณีที่บริษัทจัดการกระท าการจนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทุนรวม หรือไม่ปฏิบัติตามหนา้ที่
ตามมาตรา 125 และขอ้ก าหนดอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง แห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
พ.ศ. 2535 ผู้ดูแลผลประโยชน์จะท ารายงานเก่ียวกับเรื่องดังกล่าวโดยละเอียดและส่งใหส้ านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันนับตั้งแต่วันที่ผู้ดูแลผลประโยชน์รูห้รือมีเหตุอันควรที่จะรู ้ถึง
เหตกุารณด์งักล่าว 

(3) ด าเนินการฟ้องรอ้งบังคับคดีให้บริษัทจัดการปฏิบัติตามหน้าที่ของตนหรือฟ้องรอ้งเรียกค่าสินไหม
ทดแทนความเสียหายจากบริษัทจดัการ ทัง้นี ้เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุนทัง้ปวง หรือเมื่อไดร้บั
ค าสั่งจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต 

(4) ด าเนินการตรวจตราอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุใหแ้ลว้เสรจ็ตามก าหนดเวลาดงัต่อไปนี ้ 

(ก) ภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัแจง้การเขา้ครอบครองอสงัหารมิทรพัยจ์ากบรษิัทจดัการ 

(ข) ทุกหนึ่งปีนบัแต่วนัที่ผูดู้แลผลประโยชนต์รวจตราครัง้ก่อนแลว้เสร็จ ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการ
ตรวจสอบทรพัยสิ์นจะถือเป็นค่าใชจ้่ายของกองทนุรวม 

(5) บนัทึกสภาพอสงัหารมิทรพัยท์ี่ผูด้แูลผลประโยชนไ์ดต้รวจตราใหถ้กูตอ้งและครบถว้นตามความเป็นจรงิ
ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีเริ่มด าเนินการตรวจตราสภาพอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

(6) แจง้ใหบ้ริษัทจดัการทราบภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัที่ผูดู้แลผลประโยชนพ์บว่าอสงัหาริมทรพัยข์อง
กองทนุรวมช ารุดบกพรอ่งอย่างเป็นนยัส าคญั 
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(7) แจง้ใหบ้ริษัทจดัการจดัใหม้ีการประเมินค่าใหม่โดยพลนั เมื่อผูดู้แลผลประโยชนเ์ห็นว่ามีเหตกุารณห์รือ
การเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึ ้น อันมีผลกระทบต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพย์หรือมูลค่าสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมอย่างมีนยัส าคญั 

(8) ตรวจสอบการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมให้
เป็นไปตามโครงการและหลกัเกณฑท์ี่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(9) จดัท าบญัชีและรบัรองความถกูตอ้งของทรพัยสิ์นของกองทนุรวมที่รบัฝากไวร้วมทัง้จดัท าบญัชีแสดงการ
รบัจ่ายทรพัยสิ์นของกองทนุรวม 

(10) รบัรองว่าการค านวณมลูค่าทรพัยสิ์น มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วยลงทนุของกองทนุรวมถกูตอ้ง
และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  โดยผูดู้แลผลประโยชน์
สามารถใชข้อ้มลูที่ไดร้บัจากบริษัทจดัการ ซึ่งอาจเป็นขอ้มลูจากรายงานที่บริษัทจดัการจดัท าและไดร้บั
รองรายงานดงักล่าวเอง หรือที่บริษัทจดัการไดร้บัจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยห์รือบุคคลที่มีคุณสมบตัิ
เหมาะสมอื่นที่บรษิัทจดัการว่าจา้งและผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยห์รือบคุคลที่มีคณุสมบตัิเหมาะสมอื่นนัน้
ไดล้งนามรบัรองความถกูตอ้งของรายงานดงักล่าว มาใชป้ระกอบการค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิได ้

(11) ใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทนุรวมในรายงานของกองทนุรวม 

(12) มีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบอ่ืนตามที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน์ 

(13) ปฏิบตัิหนา้ที่อื่นตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดให้
เป็นหนา้ที่ของผูด้แูลผลประโยชน ์

9.4 กรรมการลงทนุของกองทนุรวมสิทธกิารเช่าอสงัหาริมทรัพยไ์พรม์ออฟฟิศ 

คณะกรรมการลงทนุของกองทนุฯ ประกอบดว้ยกรรมการจ านวน 4 ท่าน ไดแ้ก่ 
1) นายณรงคศ์กัดิ์  ปลอดมีชยั ประธานกรรมการ 

2) นางทิพาพรรณ  ภทัรวิกรม กรรมการ 

3) นางสาวพีรญา วรรณคีร ี  กรรมการ 

4) นายนวบลูย ์ ทององอาจ กรรมการ 

คณะกรรมการลงทุนมีหนา้ที่ในการตดัสิน พิจารณา และ/หรือวินิจฉัยเรื่องต่างๆ ที่เก่ียวกับการบริหาร
กองทนุรวม ดงันี ้ 

(1) พิจารณา ตัดสินใจ ลงทุน ซือ้ เช่า เช่าช่วง ใหเ้ช่า จ าหน่าย โอน หรือรบัโอนซึ่งอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ 
โครงการโครงสรา้งพืน้ฐาน ตามที่ผูจ้ดัการกองทุนรวม ไดน้ าเสนอต่อคณะกรรมการลงทุน ทัง้นี ้การลงทุน
ดงักล่าว ตอ้งไม่ขดัแยง้กบักฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และขอ้ก าหนดของกองทนุรวม 

(2) พิจารณาใหค้วามเห็นชอบและอนุมตัิการจ่ายเงินปันผล การเพิ่มทุน และ/หรือ การลดทุนของแต่ละกองทนุ 
ตามกรอบที่ระบไุวใ้นโครงการจดัการกองทนุรวม 

(3) พิจารณาให้ความเห็นชอบในเรื่องงบประมาณที่เก่ียวเนื่องกับการจัดการทรพัยสิ์นที่กองทุนรวม ตามที่
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยน์ าเสนอแก่กองทนุรวม เพื่อใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดในโครงการจดัการกองทนุรวม 
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(4) พิจารณาใหค้วามเห็นชอบและอนุมัติกลยุทธ์การลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ โครงการโครงสรา้ง
พืน้ฐาน กลยุทธ์การบริหารความเส่ียงในการลงทุน แผนการบริหารสภาพคล่อง และอื่นๆ ตามที่ผูจ้ัดการ
กองทุนรวมน าเสนอ รวมทัง้พิจารณาก าหนดเงื่อนไขและขอ้จ ากดัในการลงทุนใหผู้จ้ดัการกองทุนรวมน าไป
ปฏิบตัิ ทัง้นี ้ตอ้งเป็นไปตามนโยบายการลงทนุท่ีไดร้บัอนมุตัิ และไม่ขดัหรือแยง้กบักฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(5) ก ากับดูแลใหก้ลยุทธ์การลงทุนตอบสนองต่อวัตถุประสงคแ์ละนโยบายการลงทุนของแต่ละกองทุนตาม
กรอบที่ระบุไวใ้นโครงการจัดการกองทุนหรือสัญญาการบริหารจัดการกองทุน รวมทั้งก ากับดูแลใหก้าร
ลงทุนเป็นไปตามกรอบที่ระบุไวใ้นโครงการจดัการกองทุน รวมทัง้ก ากับดูแลใหก้ารลงทุน ใหเ้ป็นไปตามที่
กฎหมายก าหนด 

(6) ก ากับดูแลและพิจารณาผลการด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และการท าหน้าที่ของผู้ดูแล
ผลประโยชน ์และบคุคลอื่นท่ีเก่ียวขอ้งที่มีหนา้ที่ตามที่ก าหนดในโครงการจดัการกองทนุรวม 

(7) พิจารณาอนมุตัิการเขา้ท าสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัการกองทนุรวม ที่มีมลูค่ารวมของสญัญาไม่ต ่ากว่า 

10 ล้านบาท ทั้งนี ้ สัญญาที่จะให้คณะกรรมการพิจารณา ต้องผ่านการสอบทานและตรวจสอบจาก
ผูเ้ชี่ยวชาญทางกฎหมายหรือหน่วยงานก ากบัแลว้ 

(8) ก ากับดูแลใหก้ารลงทุนเป็นไปตามนโยบายและหลกัปฏิบตัิในการบริหารจดัการกองทุนที่ไดร้บัอนุมัติจาก
คณะกรรมการบรษิัทโดยเครง่ครดั 

(9) ด าเนินการเรื่องอื่นใดตามมติของผู้ถือหน่วยลงทุน ทั้งนี ้ ต้องไม่ขัดแย้งกับกฎหมายที่เก่ียวข้อง และ
ขอ้ก าหนดของกองทนุรวม 

(10) พิจารณาเรื่องอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับการตดัสินใจลงทุนนอกเหนือจากที่ก าหนดไวใ้นนโยบายและหลกัปฏิบตัิ
ในการบรหิารจดัการกองทนุ และอนุมตัิสั่งการตามที่จ าเป็นและเห็นสมควร และไม่ขดัหรือแยง้กบักฎหมาย
ที่เก่ียวขอ้ง 

(11) พิจารณาแต่งตัง้กรรมการที่เป็นผูแ้ทนกลุ่มงาน ทดแทนกรรมการท่านเดิมในกรณีที่กรรมการท่านเดิมมิได้
ปฏิบตัิงานในกลุ่มงานนัน้ๆ แลว้ 

9.5 ชี่อ ทีอ่ยู่ และหมายเลขโทรศัพท ์ของบุคคลทีเ่กี่ยวขอ้งกับกองทุนรวม มีดังต่อไปนี ้

1) ผู้สอบบัญชี 
ชื่อ  บรษิัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

ที่อยู่  เลขที่ 1 เอ็มไพรท์าวเวอร ์ถนนสาทรใต ้ กรุงเทพฯ 10120 

โทรศพัท ์ 02 677 2000 

โทรสาร 02 677 2222 

2) นายทะเบียนหน่วยลงทุน 

ชื่อ ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)  

ที่อยู่ ธนาคารไทยพาณิชย ์ส านกังานใหญ่ 

 ทีมบรกิารทะเบียนหลกัทรพัย ์1 ชัน้ 17 โซน B&C   
 เลขที่ 9 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร  

เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 
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โทรศพัท ์ 02 777 6784 

3) บริษัทประเมินค่าทรัพยส์ิน 

3.1) ชื่อ บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

 ที่อยู่ เลขที่ 25 อาคารกรุงเทพประกนัภยั/ไว.ดบัเบิล้ย.ูซี.เอ  ชัน้ 31 

ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ 

เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120 

โทรศพัท ์    02 286 8899 

โทรสาร 02 286 2863 

 

3.2) ชื่อ บรษิัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

ที่อยู่ 100/12 อาคารว่องวานิช บี ชัน้ 12 ถนนพระราม 9    
แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพฯ 10310 

โทรศพัท ์    02 530 4333 

โทรสาร 02 530 4050 

 

9.6 ประวัติการถูกลงโทษและการเปรียบเทยีบปรับ 

การจัดการกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์พรม์ออฟฟิศ ตัง้แต่มีการจัดตัง้กองทุนรวมฯ เมื่อวันที่ 31 

มีนาคม 2554 บรษิัทจดัการ คณะกรรมการ ผูบ้รหิาร ผูม้ีอ  านาจควบคมุของบรษิัทจดัการ และผูจ้ดัการกองทนุ ไม่
ถูกลงโทษและการเปรียบเทียบปรบัใด ๆ อย่างไรก็ดี ผูถื้อหน่วยสามารถตรวจสอบขอ้มลูเพิ่มเติมไดท้ี่เว็บไซทข์อง
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ดงันี ้

https://market.sec.or.th/public/idisc/th/Enforce/Recent 

  

10. การก ากับดูแลกิจการ 

10.1 นโยบายการก ากับดูแลกิจการ 

บริษัทจดัการ ปฏิบตัิตามกฎหมายหลกัทรพัย ์ประกาศ กฎเกณฑ ์กฎ ค าสั่ง หรือหนงัสือเวียนตามที่ไดแ้กไ้ขหรือ
ออกโดย ก.ล.ต. คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย ์อย่างเครง่ครดั และมีการ
จดัตัง้คณะกรรมการท่ีปรกึษาการลงทนุ และคณะกรรมการลงทนุ เพื่อพิจารณาในรายละเอียดที่เก่ียวขอ้งกบัการ
ลงทนุ และมีผูด้แูลผลประโยชนค์อยสอบทานการท างานของบรษิัทจดัการอีกดว้ย 

โดยทางบริษัทจดัการ ไดก้ าหนดใหม้ีนโยบายการก ากับดูแลทางดา้นต่างๆ เช่น การจดัท ารายงานความขดัแยง้
ทางผลประโยชน ์นโยบายในการปฏิบัติงานดา้นธุรกิจจัดการลงทุน จรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจจัดการ
ลงทนุ เป็นตน้ 

https://market.sec.or.th/public/idisc/th/Enforce/Recent
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10.2 คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน 
(“คณะกรรมการลงทุน”) 

คณะกรรมการลงทุนมีหนา้ที่ในการตดัสิน พิจารณา และ/หรือวินิจฉัยเรื่องต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการบริหารกองทนุ
รวมอสังหาริมทรพัยแ์ละกองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน ดว้ยความโปร่งใส สุจริต และตัง้อยู่บนพืน้ฐานของการ
ปฏิบตัิตามกฎหมายต่างๆ  ที่เก่ียวขอ้ง 

ขอบเขตอ านาจของคณะกรรมการลงทุนนี ้ใชบ้ังคับกับกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยแ์ละกองทุนรวมโครงสรา้ง
พืน้ฐาน (“กองทนุรวม”) ทกุกอง เวน้แต่กรณีที่กองทนุรวมใดก าหนดใหม้ีคณะกรรมการลงทนุเพื่อพิจารณาในเรือ่ง
ที่ก าหนดไวเ้ป็นการเฉพาะ ใหน้ าขอบเขตหนา้ที่ของคณะกรรมการลงทนุ ไปใชก้บักองทนุรวมดงักล่าวเท่าที่ไม่ขดั
ต่ออ านาจหนา้ที่ของคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมนัน้ๆ 

บทบาทหน้าทีค่วามรับผิดชอบ 

1.  พิจารณา ตดัสินใจ ลงทนุ ซือ้ เช่า เช่าช่วง ใหเ้ช่า จ าหน่าย โอน หรือรบัโอนซึ่งอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ 
โครงการโครงสรา้งพืน้ฐาน ตามที่ผูจ้ัดการกองทุนรวม ไดน้ าเสนอต่อคณะกรรมการลงทุน ทั้งนี ้การ
ลงทนุดงักล่าว ตอ้งไม่ขดัแยง้กบักฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และขอ้ก าหนดของกองทนุรวม 

2.  พิจารณาใหค้วามเห็นชอบและอนุมัติการจ่ายเงินปันผล การเพิ่มทุน และ/หรือ การลดทุนของแต่ละ
กองทนุ ตามกรอบที่ระบไุวใ้นโครงการจดัการกองทนุรวม 

3.  พิจารณาใหค้วามเห็นชอบในเรื่องงบประมาณที่เก่ียวเนื่องกับการจดัการทรพัยสิ์นที่กองทุนรวม ตามที่
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยน์ าเสนอแก่กองทุนรวม เพื่อใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดในโครงการจดัการกองทนุ
รวม 

4.  พิจารณาใหค้วามเห็นชอบและอนมุตัิกลยทุธก์ารลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ โครงการโครงสรา้ง
พืน้ฐาน กลยทุธก์ารบรหิารความเส่ียงในการลงทนุ แผนการบรหิารสภาพคล่อง และอื่นๆ ตามที่ผูจ้ดัการ
กองทุนรวมน าเสนอ รวมทัง้พิจารณาก าหนดเงื่อนไขและขอ้จ ากัดในการลงทุนใหผู้จ้ดัการกองทุนรวม
น าไปปฏิบัติ ทั้งนี ้ตอ้งเป็นไปตามนโยบายการลงทุนที่ไดร้บัอนุมัติและไม่ขัดหรือแยง้กับกฎหมายที่
เก่ียวขอ้ง 

5.  ก ากับดูแลใหก้ลยทุธก์ารลงทุนตอบสนองต่อวตัถุประสงคแ์ละนโยบายการลงทนุของแต่ละกองทนุตาม
กรอบที่ระบุไวใ้นโครงการจดัการกองทนุหรือสญัญาการบริหารจดัการกองทุน รวมทัง้ก ากับดแูลใหก้าร
ลงทุนเป็นไปตามกรอบที่ระบุไวใ้นโครงการจัดการกองทุน รวมทั้งก ากับดูแลใหก้ารลงทุน ใหเ้ป็น ไป
ตามที่กฎหมายก าหนด 

6.  ก ากับดูแลและพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และการท าหนา้ที่ของผูดู้แล
ผลประโยชน ์และบคุคลอื่นท่ีเก่ียวขอ้งที่มีหนา้ที่ตามที่ก าหนดในโครงการจดัการกองทนุรวม 

7.  พิจารณาอนุมตัิการเขา้ท าสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัการกองทุนรวม ที่มีมลูค่ารวมของสญัญาไม่ต ่า
กว่า 10 ลา้นบาท ทัง้นี ้สญัญาที่จะใหค้ณะกรรมการพิจารณา ตอ้งผ่านการสอบทานและตรวจสอบจาก
ผูเ้ชี่ยวชาญทางกฎหมายหรือหน่วยงานก ากบัแลว้ 

8.  ก ากับดูแลใหก้ารลงทุนเป็นไปตามนโยบายและหลกัปฏิบัติในการบริหารจดัการกองทุนที่ไดร้บัอนุมตัิ
จากคณะกรรมการบรษิัทโดยเครง่ครดั 
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9.  ด าเนินการเรื่องอื่นใดตามมติของผู้ถือหน่วยลงทุน ทั้งนี ้ตอ้งไม่ขัดแยง้กับกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และ
ขอ้ก าหนดของกองทนุรวม 

10.  พิจารณาเรื่องอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับการตัดสินใจลงทุนนอกเหนือจากที่ก าหนดไวใ้นนโยบายและหลัก
ปฏิบตัิในการบรหิารจดัการกองทนุ และอนมุตัิสั่งการตามที่จ าเป็นและเห็นสมควร และไม่ขดัหรือแยง้กบั
กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

11.  พิจารณาแต่งตัง้กรรมการที่เป็นผูแ้ทนกลุ่มงาน ทดแทนกรรมการท่านเดิมในกรณีที่กรรมการท่านเดิม
มิไดป้ฏิบตัิงานในกลุ่มงานนัน้ๆ แลว้ 

ก าหนดการประชุมของคณะกรรมการการลงทุน 

ฝ่ายจัดการลงทุนอสังหาริมทรัพย์และโครงสร้างพื ้นฐาน เป็นผู้เรียกประชุม เมื่อมีเรื่องที่ต้องน าเสนอต่อ
คณะกรรมการ โดยปกติมีก าหนดใหจ้ดัขึน้อย่างนอ้ยไตรมาสละ 1 ครัง้ อย่างไรก็ตาม จ านวนครัง้ในการประชมุจะมีความถ่ี
มากขึน้หรือนอ้ยลง ขึน้อยู่กบัจ านวนเรื่องที่จะใหท้ี่ประชมุพิจารณามีมติหรือรบัทราบ 

องคป์ระชุม 

การประชมุจะถือว่าครบองคป์ระชมุต่อเมื่อมีกรรมการเกินกว่ากึ่งหน่ึงเขา้รว่มประชมุ  โดยประกอบดว้ยกรรมการ
จ านวน 4 ท่าน มีรายชื่อตามที่ปรากฏในหัวขอ้ 8.4  ทั้งนี ้ตอ้งมีประธานกรรมการเขา้ร่วมประชุมดว้ย  หากประธานไม่
สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ได ้ตอ้งมีรองประธานกรรมการเขา้รว่มประชมุ  

มติของทีป่ระชุม 

• ในการพิจารณาออกเสียงลงมติในเรื่องใดๆ ใหถื้อคะแนนขา้งมากเป็นมติของที่ประชมุ  

• ในกรณีที่คะแนนเสียงเท่ากนั ใหถื้อคะแนนเสียงของประธานในที่ประชมุเป็นเสียงชีข้าดเพื่อเป็นมติของที่ประชมุ 

ประธานทีป่ระชุม  

ประธานกรรมการ เป็นประธานในท่ีประชมุ เวน้แต่ในกรณีที่ประธานกรรมการไม่สามารถเขา้รว่มประชมุได ้ใหร้อง
ประธานกรรมการปฏิบตัิหนา้ที่ประธานในที่ประชมุแทนประธานกรรมการ 

โดยในปี 2567 มีการประชุมคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวม สรุปไดด้ังนี ้ 

คร้ังที ่ รายละเอียดวาระการประชุม ผลสรุป/ มติ 

1 
พิจารณาอนมุตัิงบประมาณประจ าปี 2567 อนุมัติงบประมาณประจ าปี 2567 ตามแผนงานที่

ประมาณการไว ้

2 
พิจารณาอนุมัติการจ่ายปันผลและหรือลดทุน ประจ าไตร
มาส 4 ปี 2566 

อนุมัติการจ่ายเงินปันผล/ลดทุน ตามผลประกอบการ
ของกองทนุตามที่เสนอ 

3 
พิจารณาอนุมัติการด าเนินการเก่ียวกับการจัดประชุม
ส่ือสารสองทางฯ ประจ าปี 2567 ของกองทนุรวม 

อนุมัติด  าเนินการ ตามหลักเกณฑข์องคณะกรรมการ
ก ากบัตลาดทนุ 

4 
พิจารณาอนุมัติการจ่ายปันผลและหรือลดทุน ประจ าไตร
มาส 1 ปี 2567  

อนุมัติการจ่ายเงินปันผล/ลดทุน ตามผลประกอบการ
ของกองทนุ และอนมุตัิงบประมาณเพิ่มเติมตามที่เสนอ 
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5 
พิจารณาอนุมัติการจ่ายปันผลและหรือลดทุน ประจ าไตร
มาส 2 ปี 2567 

อนุมัติการจ่ายเงินปันผล/ลดทุน ตามผลประกอบการ
ของกองทนุตามที่เสนอ 

6 

พิจารณาอนุมัติการเข้าท าสัญญาเช่าที่ดิน อาคารจอดรถ
เพิ่มเติมในโครงการบางนาทาวเวอร ์

อนุมัติการเข้าท าสัญญาเช่าที่ดิน อาคารจอดรถ ซึ่ง
เป็นไปโครงการจัดการกองทุนรวมและสัญญาตกลง
กระท าการระหว่างกองทนุรวม และบริษัทเตียวฮง สีลม 
จ ากดั 

7 

พิจารณาอนุมัติการจ่ายปันผลและหรือลดทุน ประจ าไตร
มาส 3 ปี 2567 และรบัทราบการจัดจา้งที่ปรึกษาประเมิน
การท าBuilding Certificate ส าหรบัอาคารบางนา ทาวเวอร ์

อนุมัติการจ่ายเงินปันผล/ลดทุน ตามผลประกอบการ
ของกองทุน และรบัทราบการจัดจา้งที่ปรึกษาประเมิน
การท าBuilding Certificate ส าหรับอาคารบางนา  
ทาวเวอร ์ตามที่เสนอ 

 

10.3 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

บริษัทจัดการไดอ้อกขอ้ปฏิบัติเรื่องการซือ้ขายหลักทรพัยข์องพนักงาน (Staff Dealing Policy) และมี
การก าชบัใหพ้นกังานทุกคนในองคก์ร รวมถึง กรรมการ ผูบ้ริหาร และผูจ้ดัการกองทุน รวมถึงผูเ้ก่ียวขอ้งอื่นที่มี
โอกาสใชข้อ้มลูภายใน ปฏิบตัิตามอย่างเคร่งครดั และมีการก าหนดบทลงโทษอย่างรุนแรง และเป็นลายลกัษณ์
อกัษร หากมีการละเมิดขอ้ปฏิบตัินี ้

พนกังานจะตอ้งดูแลไม่ใหก้ารลงทุนของบริษัทจดัการพนกังาน และกองทุนประเภทต่างๆ ภายใตก้าร
บริหารของบริษัทจดัการมี ความขดัแยง้ทางผลประโยชนอ์ย่างมีเจตนาที่จะก่อใหเ้กิดความไดเ้ปรียบเสียเปรียบ
ระหว่างกัน และจะตอ้งด าเนินงานดว้ยความซื่อสัตยส์ุจริตและยุติธรรม เพื่อใหก้ารจัดการกองทุนภายใตก้าร
บริหาร เป็นไปตาม วัตถุประสงคข์องกองทุนและรกัษาไวซ้ึ่งผลประโยชนข์องลูกคา้ โดยผลประโยชนข์องลกูคา้
ตอ้งมาก่อนผลประโยชน ์ของบรษิัทจดัการหรือผลประโยชนส่์วนตวักรรมการ หรือพนกังานของบรษิัทจดัการ 

บริษัทจดัการอนญุาตใหพ้นกังานลงทุนในหลกัทรพัยเ์พื่อตนเองได ้โดยจะตอ้งปฏิบตัิตามจรรยาบรรณ
และประกาศต่าง ๆ ที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และสมาคมบรษิัทจดัการลงทนุก าหนด รวมทัง้กฎ ระเบียบ 
ขอ้บังคับของบริษัทจัดการ และจะตอ้งเปิดเผยการลงทุนดังกล่าวใหบ้ริษัทจดัการทราบ เพื่อที่บริษัทจัดการจะ
สามารถก ากบัดแูลการซือ้ขายหลกัทรพัยข์องพนกังานได ้

10.4 การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทุนรวม 

กลุ่มการลงทุนอสังหาริมทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน จะเขา้ท าการตรวจสอบและสอบทาน (การท า 
due diligence) วิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการซือ้ทรัพย์สินเข้ากองทุนรวม 
ตลอดจนตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นของกองทุนรวม โดยมีขัน้ตอนตามขัน้ตอนการปฏิบตัิงานที่
ชดัเจนและเป็นกระบวนการ  ทัง้ยงัมีคณะกรรมการการลงทนุช่วยกลั่นกรองการพิจารณาเพื่อหลีกเล่ียงการขดัแขง้
ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ โดยมีเกณฑใ์นการพิจารณาดงัต่อไปนี ้  

เกณฑใ์นการพิจารณา  
1) ประสบการณ ์สถานะการเงิน ความน่าเชื่อถือและชื่อเสียงที่ผ่านมาของเจา้ของอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อพิจาณา
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ถึงความสามารถปฏิบตัิหนา้ที่เมื่อเป็นคู่สญัญาในการเขา้ธุรกรรมการลงทุนและการบริหารงานของกองทนุ
รวม  

2) ท าเลและศกัยภาพของอสงัหารมิทรพัย ์สภาพท่ีตัง้ ทางเขา้ออก  
3) โอกาสในการจดัหารายได ้

4) ผลการด าเนินงานท่ีผ่านมาของอสงัหารมิทรพัยท์ี่จะเขา้ลงทนุ 

5) ความเป็นไปไดท้างการตลาด  และสภาวะการแข่งขนัของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุ 

10.5 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผูจ้ดัการกองทุนคดัเลือกบุคคากรอื่นในการบริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทุนฯ บริษัทจดัการใหค้วามส าคญักบั
การคดัเลือกบุคลากรผูม้ารบัหนา้ที่ผูบ้ริหารทรพัยสิ์น โดยจะจดัใหม้ีการพิจารณาถึงความเหมาะสม ความพรอ้ม
ในการด าเนินงานของผูบ้ริหารสินทรพัย ์บริษัทจดัการจะพิจารณาคุณสมบตัิของผูบ้ริหารสินทรพัย ์และเสนอต่อ
คณะกรรมการการลงทนุเพื่อพิจารณารายที่เหมาะสมก่อนด าเนินการแต่งตัง้ 

เกณฑใ์นการพิจาณาผูบ้รหิารทรพัยสิ์น มีดงัต่อไปนี ้
1) ประสบการณ ์ ชื่อเสียง และความน่าเชื่อถือในการปฏิบตัิงาน 

2) ความคุน้เคยกบัทรพัยสิ์น หรือที่ตัง้ของทรพัยสิ์น 

3) ความสมัพนัธอ์นัดีกบัผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้รกิารทรพัยสิ์น 

4) ความสมัพนัธอ์นัดีกบัเจา้ของที่ดิน 

5) ความสมัพนัธอ์นัดีต่อหน่วยงานภาครฐั 

6) ระบบการปฏิบตัิงาน และการควบคมุภายใน 

7) อตัราค่าตอบแทน 

8) เกณฑอ์ื่นๆ ที่กรรมการการลงทนุและหรือผูเ้ชี่ยวชาญอาจเสนอเพิ่มเติม 

10.6 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

การใหบ้รกิารของผูบ้รหิารทรพัยสิ์น จะมีการประเมินผลโดยการใชด้ชันีประเมินผลงาน ตามที่ก าหนดไว้
ในสัญญาบริการหลัก ดัชนีวัดผลประกอบด้วยดัชนีต่าง ๆ รวมถึงการควบคุมการใช้จ่ายและรายได้ตาม
งบประมาณที่คาดการณ์ และการต่ออายุสัญญาเช่าเพื่อใชเ้ป็นสถานประกอบกอบการของผู้เช่ารายย่อยใน
โครงการ โดยหากการใหบ้รกิารไม่เป็นไปตามดชันีวดัผลที่ก าหนดไว้ และมิไดม้ีสาเหตุจากการบริหารจดัการของ
ผูจ้ดัการกองทุนและหรือบริษัทจดัการ รวมถึงมิใช่เหตุที่นอกเหนือการควบคุมของผูบ้ริหารอสงัหาฯ  ซึ่งคู่สญัญา
ตกลงที่จะร่วมกันหารือโดยสจุริตและยุติธรรมเพื่อพิจารณาเหตุการณด์งักล่าวเป็นรายกรณี โดยจะเป็นไปตาม
ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาบรกิารหลกั 

ผูจ้ดัการกองทุนอาจจะมอบอ านาจในการบริหารจดัการใหแ้ก่ผูบ้ริหารทรพัยสิ์น โดยจะก ากับดูแลการ
บริหารของผูบ้ริหารทรพัยสิ์นตามมาตรฐานการตรวจสอบภายในที่เป็นที่ยอมรบั พรอ้มทั้งติดตาม ควบคุมผล
ประกอบการเป็นไปตามงบประมาณประจ าปีของสินทรพัยท์ี่จดัท ารว่มกันทกุปี เพื่อด ารงซึ่งผลประโยชนข์องผูถื้อ
หน่วยลงทุนเป็นหลัก  นอกจากผลประกอบการของทรพัยสิ์นที่ผูจ้ัดการกองทุนพึงดูแลแลว้ ผูบ้ริหารสินทรัพย์
จะตอ้งดูแลใหท้รพัยสิ์นของกองทุนฯ ใหอ้ยู่ในสภาพดี พรอ้มจดัหาผลประโยชน ์ และด าเนินการใหม้ีการจัดท า
ประกนัภยัที่พอเพียงและเป็นไปตามที่เปิดเผยในโครงการจดัการกองทนุฯ    
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10.7 การติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทุนรวม 

ในการจัดการกองทุนรวม รวมถึงติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทุนรวม บริษัทจัดการมีหนา้ที่และ
ความรบัผิดชอบในการด าเนินการและบริหารกองทุนรวมใหเ้ป็นไปตามที่กฎหมายหลกัทรพัย ์รวมถึงหนา้ที่และ
ความรบัผิดชอบที่เก่ียวขอ้ง เช่นจดัการกองทุนรวมใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไวใ้นโครงการที่ ไดร้บัอนมุตัิจากส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และข้อผูกพันระหว่างบริษัทจัดการและผู้ถือหน่วยลงทุน ตลอดจนปฏิบัติหน้าที่ตาม
บทบัญญัติในมาตรา 125 และขอ้ก าหนดอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งแห่งพระราชบัญญัติหลักทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
พ.ศ. 2535 อย่างเคร่งครดั รวมถึงปฏิบัติการอื่นๆ เพื่อใหบ้รรลุซึ่งวัตถุประสงคข์องกองทุนรวมและรกัษาไวซ้ึ่ง
ผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุนโดยรวมภายใตข้อบเขต หนา้ที่ และความรบัผิดชอบของบริษัทจดัการกองทุน
รวม ทัง้นี ้จะตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งนอกจากนี ้ยงัจดัใหม้ีการตรวจ
ตราสภาพอสงัหารมิทรพัย ์ตามขอ้ก าหนดและหลกัเกณฑข์องประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

10.8 ค่าตอบแทนของบริษัทจัดการ 

บริษัทจดัการมีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทุนรวมเป็นรายเดือน ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 
2.00 ต่อปีของมลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม ค านวณโดยบริษัทจดัการและรับรองโดยผูดู้แลผลประโยชน์
โดยในรอบปีบญัชีที่ผ่านมาไดเ้รียกเก็บจรงิเป็นจ านวน 49.79 ลา้นบาท 

10.9 การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วย 

บริษัทจดัการ ปฏิบตัิตามกฎหมายหลกัทรพัย ์ประกาศ กฎเกณฑ ์กฎ ค าสั่ง หรือหนงัสือเวียนตามที่ได้
แก้ไขหรือออกโดย คณะกรรมการก ากับตลาดทุน และ/หรือส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องการการเปิดเผยขอ้มลูและหรือสารสนเทศต่อผูถื้อหน่วยไวอ้ย่างเคร่งครัด  อาทิ
เช่น 

1) บริษัทจัดการจะค านวณและเปิดเผยมูลค่าทรพัยสิ์น มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวม ของวนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาส ซึ่งผ่านการรบัรองจากผูดู้แลผลประโยชนห์รือทรสัตี แลว้แต่กรณี  ทัง้นี ้
ภายใน 45 วันนับแต่วันสุดทา้ยของแต่ละไตรมาส  และบริษัทจัดการจะเปิดเผยขอ้มูลเกี่ยวกับการประเมินค่า
ทรพัยส์ินไปพรอ้มกับการเปิดเผยขอ้มูลขา้งตน้โดยมีรายละเอียดตามที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด 

 บริษัทจดัการจะเปิดเผยสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย ์และจะเปิดเผยขอ้มลูดว้ยวิธีการใด ๆ เพื่อใหผู้ล้งทุนทราบ
ขอ้มลูดงักล่าวในช่องทางที่เหมาะสม เช่น การประกาศทางหนงัสือพิมพ ์หรือการประกาศทางเว็บไซต ์เป็นตน้ พรอ้มทัง้
เปิดเผยชื่อ ประเภทและที่ตัง้อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุนรวมไดม้าจากลงทุนดว้ย 

2) บริษัทจัดการจะตอ้งจัดเตรียมและเปิดเผยงบการเงิน (ทั้งรายไตรมาสและรายปี) รายงานประจ าปี 
รายงานเหตุการณส์ าคญัที่อาจมีผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยสิ์น ฐานะทางการเงิน หรือผลประกอบการของกองทนุ
รวม และเหตุการณ์อื่นใดตามที่ส านักงานคณะกรรมการก ากับตลาดทุน และ/หรือส านักงานคณะ กรรมการ 
ก.ล.ต. และ/หรือตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (แลว้แต่กรณี) ก าหนด 
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10.10 การจัดประชุมผู้ถือหน่วย 

บริษัทจดัการ ปฏิบตัิตามกฎหมายหลกัทรพัย ์ประกาศ กฎเกณฑ ์กฎ ค าสั่ง หรือหนงัสือเวียนตามที่ได้
แกไ้ขหรือออกโดย ก.ล.ต. คณะกรรมการก ากับตลาดทุน ส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรพัย ์เรื่องการจดั
ประชุมผูถื้อหน่วย ไวอ้ย่างเคร่งครดั และนอกจากนัน้ ผูดู้แลผลประโยชนเ์ป็นผู้รบัรองความถูกตอ้งและรบัรองว่า 
ไดก้ระท าตามกฎหมายหลกัทรพัย ์ก่อนการเปิดเผยและจดัประชมุต่างๆ กบัผูถื้อหน่วย  

โดยปกติในการขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทุนบริษัทจดัการจะตอ้งจดัหาขอ้มลูใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่ง
เพียงพอต่อการพิจารณาลงมติของผูถื้อหน่วยลงทุน ซึ่งตอ้งประกอบดว้ยความเห็นของบริษัทจดัการและผูดู้แล
ผลประโยชนใ์นเรื่องที่ตอ้งลงมติดงักล่าว ตลอดจนผลกระทบที่อาจเกิดขึน้กับผูถื้อหน่วยลงทุน ซึ่งเป็นผลมาจาก
การลงมติในเรื่องดงักล่าว 

บรษิัทจดัการอาจขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทนุโดยการส่งหนงัสือขอมติไปยงัผูถื้อหน่วยลงทนุหรือโดยการ
เรียกประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุก็ได ้

บริษัทจัดการจะตอ้งเรียกประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนโดยไม่ชักชา้นับจากวันที่มีผู้ถือหน่วยลงทุนซึ่งถือ
หน่วยลงทุนรวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทุนฯ เขา้ชื่อ
กนัท าหนงัสือขอใหบ้รษิัทจดัการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

หากบริษัทจดัการไม่เรียกประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนตามที่ผูถื้อหน่วยลงทุนเขา้ชื่อกันท าหนงัสือขอภายใน
ระยะเวลาที่ก าหนดขา้งตน้ ผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วย
ลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทนุฯ อาจเรียกประชมุเองก็ได ้ 

หลกัเกณฑแ์ละวิธีการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ผูกพนัระหว่างผูถื้อ
หน่วยลงทนุกบับรษิัทจดัการ 

ผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งมีชื่อปรากฏอยู่ในสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนมีสิทธิออกเสียงในที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยลงทุนและมีสิทธิได้รับผลตอบแทนการลงทุน บริษัทจัดการจะต้องแจ้งวันปิดสมุดทะเบียนต่อตลาด
หลกัทรพัย ์และนายทะเบียน ล่วงหนา้เป็นระยะเวลา 14 วนั หรือก าหนดระยะเวลาใด ๆ ตามที่ตลาดหลกัทรพัย ์
หรือนายทะเบียนก าหนดก่อนวนัปิดสมดุทะเบียนนัน้ ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงวนัปิดสมดุทะเบียนจากเดิมที่
เคยแจง้ไว ้บริษัทจดัการจะตอ้งแจง้การเปล่ียนแปลงดงักล่าวต่อตลาดหลกัทรพัย ์และนายทะเบียนล่วงหนา้ไม่
นอ้ยกว่าเจ็ดวัน หรือก าหนดระยะเวลาใด ๆ ตามที่ตลาดหลักทรพัย ์หรือนายทะเบียนก าหนดก่อนวันปิดสมุด
ทะเบียนตามที่เคยแจง้ไวน้ัน้  

บริษัทจดัการจะตอ้งจดัส่งหนงัสือขอมติ หรือหนงัสือนดัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ
ซึ่งมีชื่อปรากฏอยู่ในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทนุ ณ วนัปิดสมดุทะเบียน 

ใหส้นันิษฐานไวก้่อนว่าสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทนุเป็นบนัทึกขอ้มลูที่ถกูตอ้งและเป็นจริง ดงันัน้ การ
จ่ายหรือการแจกจ่ายทรพัยสิ์นใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุผูซ้ึ่งมีชื่อปรากฏอยู่ในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทนุดงักล่าว 
และสิทธิในการไดร้บัหรือขอ้จ ากัดสิทธิใด ๆ ของผูถื้อหน่วยลงทุนผูซ้ึ่งมีชื่อปรากฏอยู่ในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วย
ลงทนุดงักล่าว ใหถื้อว่าเป็นการท่ีบรษิัทจดัการกระท าไปโดยชอบ 

 



กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพยไ์พรม์ออฟฟิศ 

62 

  

ก) การขอมติโดยส่งหนังสือ 

ในการขอมติโดยการส่งหนงัสือขอมติ มติของผูถื้อหน่วยลงทนุใหถื้อตามจ านวนหน่วยลงทนุรวมกันเกิน
กึ่งหน่ึงของจ านวนหน่วยลงทนุของผูถื้อหน่วยลงทนุที่มีสิทธิออกเสียงไม่ว่าจะเป็นการขอมติในเรื่องใด เวน้แต่เป็น
กรณีการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุฯ หรือแกไ้ขวิธีการจดัการ 

ข) การขอมติโดยเรียกประชุม 

I. องคป์ระชมุ 

(ก) การขอมติโดยการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน องคป์ระชุมตอ้งประกอบดว้ยผูถื้อหน่วยลงทุนไม่
นอ้ยกว่า 25 คน หรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยลงทนุทัง้หมด โดยมีหน่วยลงทุนนบั
รวมกันไม่นอ้ยกว่าหนึ่งในสามของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทุนฯ เวน้
แต่ที่ก าหนดไวใ้นขอ้ (ข) ทา้ยนี ้

(ข) องค์ประชุมที่ก าหนดไว้ในข้อ (ก) ข้างต้นมิให้น ามาใช้บังคับกับการขอมติเพื่อแก้ไขเพิ่มเติม
โครงการจดัการกองทนุฯ หรือแกไ้ขวิธีการจดัการ ซึ่งจะตอ้งกระท าตามที่ก าหนดไว้ 

II. สิทธิออกเสียง 

(ก) ผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษไม่ว่าโดยทางตรงหรือโดยทางออ้มในเรื่องที่จะลงมติใด ไม่
มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในเรื่องที่จะลงมตินัน้ 

(ข) ผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุนไม่เป็นไปตามขอ้จ ากัดที่ก าหนดไว ้จะตอ้งงดออกเสียงส าหรบั
หน่วยลงทนุส่วนท่ีถือเกินอตัรานัน้ 

III. ขอ้ก าหนดในการออกเสียง 

(ก) ผูถื้อหน่วยลงทนุมีคะแนนเสียงหน่ึงเสียงต่อหนึ่งหน่วยลงทนุท่ีตนถือ 

(ข) มติของผูถื้อหน่วยลงทุนใหถื้อตามจ านวนหน่วยลงทุนรวมกันเกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วย
ลงทนุของผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

(ค) มติเก่ียวกับการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุหรือแกไ้ขวิธีการจดัการกองทนุใหเ้ป็นไปตาม
ขอ้ก าหนด “ขอ้ 32.การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวม หรือแกไ้ขวิธีการจัดการ” ตาม
หนงัสือชีช้วนเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุฯ 

10.11 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

ทางกองทุนฯ ไดช้ าระค่าธรรมเนียมสอบบัญชี ให้กับบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ ากัดตั้งแต่วันที่ 1 
มกราคม จนถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 เป็นจ านวนเงินรวม 639,000 บาท 

11 ความรับผิดชอบตอ่สังคม 

กองทุนไดต้ระหนักถึงความส าคัญของสังคม ชุมชน และส่ิงแวดลอ้ม โดยในปี 2567 ไดม้ีการด าเนินการเพื่อ
สาธารณประโยชนอ์ย่างต่อเนื่องดงันี ้



กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพยไ์พรม์ออฟฟิศ 

63 

  

1. การรณรงคใ์หม้ีการป้องกนัการปล่อยน า้เสียลงสู่พืน้ท่ีสาธารณะ 

2. การรณรงคใ์หม้ีการติดตัง้อปุกรณ ์และเครื่องใชใ้นการประหยดัพลงังานและรกัษาส่ิงแวดลอ้ม 

12 การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

ในการใหบ้ริการเป็นผูจ้ดัการกองทุน ทางบริษัทจะบริหารจดัการ ตลอดจนควบคุมและติดตามความเส่ียงที่ส  าคญั 
โดยมีวตัถปุระสงคด์งันี ้

(1) เพื่อใหม้ีการระบุ ประเมิน ควบคุม ติดตาม และรายงานความเส่ียงที่ส  าคญัในการท าหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทุนได้
อย่างมีประสิทธิภาพ 

(2) เพื่อใหผู้ป้ฏิบตัิงานเขา้ใจถึงความเส่ียง การป้องกนัความเส่ียง รวมทัง้ตระหนกัในหนา้ที่ความรบัผิดชอบในการ
บรหิารความเส่ียงในการด าเนินงานในทกุกิจกรรม 

บรษิัทใชก้รอบการก ากบัดแูลแบบ "แนวป้องกนั 3 ชัน้" ในการบรหิารความเส่ียง 

(1) แนวป้องกันชัน้ที่ 1 ไดแ้ก่ หน่วยงานธุรกิจและหน่วยงานสนบัสนุนท่ีเก่ียวขอ้ง จะรบัผิดชอบในการบริหารความ
เส่ียงที่เกิดขึน้ในการใหบ้รกิารเป็นผูจ้ดัการกองทนุ 

(2) แนวป้องกันชัน้ที่ 2 ไดแ้ก่ หน่วยงานกลาง เช่น หน่วยงานบริหารความเส่ียง  หน่วยงานก ากับและควบคุม จะ
ดูแลและควบคุมความเส่ียง ซึ่งจะเป็นผู้ให้ค  าแนะน า สนับสนุน และทดสอบวิธีการที่หน่วยงานธุรกิจและ
หน่วยงานสนบัสนนุต่าง ๆ บรหิารความเส่ียงดา้นการด าเนินงาน 

(3) แนวป้องกันชัน้ที่ 3 ไดแ้ก่ หน่วยงานบรหิารงานตรวจสอบ จะท าการทดสอบกระบวนการและขัน้ตอนทางธุรกิจ 
(รวมถึงกระบวนการบรหิารความเส่ียง) เพื่อใหค้วามมั่นใจแก่คณะกรรมการบรษิัท ว่าบรษิัทมีสภาพแวดลอ้มใน
การควบคมุที่มีประสิทธิภาพเพียงพอ 

 

13 การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน ์

13.1 รายการระหว่างกันของกองทุนรวม กับบริษัทจัดการและบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง/เกี่ยวโยงกันกบับริษทั
จัดการ ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที ่1 มกราคม 2567 ถึงวันที ่31 ธันวาคม 2567 

ชื่อกิจการ ลักษณะความสัมพนัธ ์ รายละเอียดการท าธุรกรรม 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั 
(มหาชน) 

- เป็นบริษัทใหญ่ของบริษัทหลักทรพัย์
จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

นายทะเบียน 

- ได้ท าสัญญาเช่าพื ้นที่และบริการใน
อาคารเพลินจิตเซ็นเตอรแ์ละอาคารบาง
นา ทาวเวอร ์

- รับค่าธรรมเนียมนายทะเบียนจาก
กองทนุรวม 

- ใหกู้ย้ืมเงินแก่กองทนุรวม 

- บรกิารเงินฝากธนาคาร 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ
ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

บรษิัทจดัการกองทนุรวม - รบัค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทนุ
รวม 
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บรษิัท เอราวณั คอมเมอรเ์ชียล 
เมเนจเมน้ท ์จ ากดั  

- ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ - ได้ท าสัญญาเช่าพื ้นที่และบริการใน
อาคารเพลินจิตเซ็นเตอร ์

- รบัค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์
จากกองทนุรวม 

บริษัท ดิ  เอราวัณ กรุ๊ป จ ากัด 
(มหาชน) 

- บริษัทใหญ่ของบริษัท เอราวัณ คอม
เมอรเ์ชียล เมเนจเมน้ท ์จ ากดั 

- ได้ท าสัญญาเช่าพื ้นที่และบริการใน
อาคารเพลินจิตเซ็นเตอร ์

บรษิัท น า้ตาลมิตรผล จ ากดั - มี ก ร ร ม ก า ร ร่ ว ม กั น กั บ บ ริ ษั ท  ดิ  
เอราวณั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

- ได้ท าสัญญาเช่าพื ้นที่และบริการใน
อาคารเพลินจิตเซ็นเตอร ์

บริษัท มิตรผล ไบโอ-พาวเวอร์ 
จ ากดั 

- มี ก ร ร ม ก า ร ร่ ว ม กั น กั บ บ ริ ษั ท  ดิ  
เอราวณั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

- ได้ท าสัญญาเช่าพื ้นที่และบริการใน
อาคารเพลินจิตเซ็นเตอร ์

บรษิัท ภิรชัแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั - ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 

- รบัค่าธรรมเนยีมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์                             
จากกองทนุรวม 

- ไดท้ าสญัญาเช่าพืน้ท่ีและบรกิารใน
อาคารยบูีซี 2 

บรษิัท ภิรชับรุีโฮลดิง้ จ ากดั - บริษัทใหญ่ของบริษัท ภิรัชแมนเนจ
เมน้ท ์จ ากดั 

- ได้ท าสัญญาเช่าพื ้นที่และบริการใน
อาคารยบูีซี 2 

บรษิัท ภิรชับรุี จ ากดั 

 

- บริษัทย่อยของบริษัทภิรัชบุรีโฮลดิง้ 
จ ากดั 

- ได้ท าสัญญาเช่าพื ้นที่และบริการใน
อาคารยบูีซี 2 

บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ 
จ ากดั 

- บริษัทย่อยของบริษัท ภิรัชบุรีโฮลดิง้ 
จ ากดั 

- ได้ท าสัญญาเช่าพื ้นที่และบริการใน
อาคารยบูีซี 2 

บรษิัท ภทัรธนาธร จ ากดั 

 

- บริษัทย่อยของบริษัท ภิรัชบุรีโฮลดิง้ 
จ ากดั 

- ได้ท าสัญญาเช่าพื ้นที่และบริการใน
อาคารยบูีซี 2 

บรษิัท ภทัรบรุี จ ากดั 

 

- มีกรรมการรว่มกนักบั 

บรษิัท ภิรชับรุีโฮลดิง้ จ ากดั 

- ได้ท าสัญญาเช่าพื ้นที่และบริการใน
อาคารยบูีซี 2 

บรษิัท ศนูยแ์สดงสินคา้ 
นานาชาตกิรุงเทพมหานคร 
จ ากดั 

- มีกรรมการรว่มกนักบั 

บรษิัท ภิรชับรุีโฮลดิง้ จ ากดั 

- ได้ท าสัญญาเช่าพื ้นที่และบริการใน
อาคารยบูีซี 2 

บรษิัท ภิรชัเซอรว์ิสเซส จ ากดั 

 

- มีกรรมการรว่มกนักบั 

บรษิัท ภิรชับรุีโฮลดิง้ จ ากดั 

- ได้ท าสัญญาเช่าพื ้นที่และบริการใน
อาคารยบูีซี 2 

บรษิัท เตียวฮงสีลม จ ากดั - ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 

- ได้ท าสัญญาเช่าพื ้นที่และบริการใน
อาคารบางนา ทาวเวอร ์

- รบัค่าธรรมเนยีมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์
จากกองทนุรวม 

บรษิัท เตียวฮง อีเลคโทรซิสเต็มส ์
จ ากดั 

- มีกรรมการรว่มกนักบั 

บรษิัท เตียวฮงสีลม จ ากดั 

- ได้ท าสัญญาเช่าพื ้นที่และบริการใน
อาคารบางนาทาวเวอร ์
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บรษิัท พรอ้ม เทคโน เซอรว์ิส 
จ ากดั 

- มีกรรมการรว่มกนักบั 

บรษิัท เตียวฮงสีลม จ ากดั 

- ได้ท าสัญญาเช่าพื ้นที่และบริการใน
อาคารบางนาทาวเวอร ์

- ให้บริการซ่อมแซมอาคารบางนาทาว
เวอร ์

- รบัท าระบบใหอ้าคารบางนา  ทาวเวอร ์

บริษัท มิตซูบิชิ เอลเลเวเตอร์ 
(ประเทศไทย) จ ากดั 

- มีกรรมการรว่มกนักบั 

บรษิัท เตียวฮงสีลม จ ากดั 

- ได้ท าสัญญาเช่าพื ้นที่และบริการใน
อาคารบางนาทาวเวอร ์

- ขายและใหบ้ริการลิฟทข์องอาคารบาง
นา ทาวเวอร ์

บรษิัท เอส พี คอนแทรคติง้ จ ากดั - มีกรรมการรว่มกนักบั 

บรษิัท เตียวฮงสีลม จ ากดั 

- ได้ท าสัญญาเช่าพื ้นที่และบริการใน
อาคารบางนาทาวเวอร ์

- รบัท าระบบใหอ้าคารบางนา  ทาวเวอร ์

บรษิัท เอส เอส อินทีเกรชนั 
จ ากดั 

- มีกรรมการรว่มกนักบั 

บรษิัท เตียวฮงสีลม จ ากดั 

- ได้ท าสัญญาเช่าพื ้นที่และบริการใน
อาคารบางนาทาวเวอร ์

- รบัท าระบบใหอ้าคารบางนา  ทาวเวอร ์

บรษิัท ไทย ทากาซาโก จ ากดั - มีกรรมการรว่มกนักบั 

บรษิัท เตียวฮงสีลม จ ากดั 

- ได้ท าสัญญาเช่าพื ้นที่และบริการใน
อาคารบางนาทาวเวอร ์

บรษิัท การเ์ดน้ ทาวเวอร ์เซอรว์ิส
เซส จ ากดั 

- มีกรรมการรว่มกนักบั 

บรษิัท เตียวฮงสีลม จ ากดั 

- ได้ท าสัญญาเช่าพื ้นที่และบริการใน
อาคารบางนาทาวเวอร ์

ทัง้นี ้บรษิัทจดัการเห็นว่าธุรกรรมที่ท  ากับบคุคลที่เก่ียวขอ้งขา้งตน้ไม่น่าจะก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนอ์ย่าง
มีนยัส าคญั เนื่องจากเป็นไปตามทางการคา้ปกติ (Arm’s Length Basis) และเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยลงทนุ 

13.2 รายการระหว่างของกองทุนรวม  กับผู้ดูแลผลประโยชน์ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้ดูแล
ผลประโยชน ์ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที ่1 มกราคม 2567 ถึงวันที ่31 ธันวาคม 2567 

ชื่อกิจการ ลักษณะความสัมพนัธ ์ รายละเอียดการท าธุรกรรม 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั 
(มหาชน) 

- ผูด้แูลผลประโยชน ์

 

- ได้ท าสัญญาเช่าพื ้นที่และบริการใน
อาคารยบูีซี 2 

- รบัค่าธรรมเนียมการดูแลผลประโยชน์
จากกองทนุรวม 

13.3 ข้อมูลการรับผลประโยชน์ตอบแทนเน่ืองจากการที่กองทุนฯ ใช้บริการบุคคลอื่น (Soft 

Commission) 

ไม่มี      
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ส่วนที ่3 ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 

14 ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

สรุปมลูค่าทรพัยสิ์นทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วยลงทนุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 

มลูค่าทรพัยสิ์น              5,295,427,029.46  บาท 

มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ             4,806,401,056.59   บาท 

จ านวนหน่วย     481,638,600.00  หน่วย 

มลูค่าต่อหนว่ยลงทนุ                     9.9792  บาท 
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กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์พรม์ออฟฟิศ
งบแสดงฐานะการเงนิ

หมายเหตุ 2567 2566

สินทรัพย์
เงินลงทุนที่แสดงดว้ยมลูคา่ยตุธิรรมผา่นก าไรหรอืขาดทุน 5, 16 393,976,336      558,945,340      

เงินลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์
   ตามมลูคา่ยตุธิรรม 6, 16 4,630,604,319 4,705,700,054 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 8, 12 232,077,478 241,030,341 

ดอกเบีย้คา้งรบั 12 35,378 83,739 

ลกูหนีค้า่เช่าและบรกิาร 12 27,258,006 29,764,811 

คา่ใชจ้่ายรอการตดับญัชี 12 4,704 706,684 

สนิทรพัยอ่ื์น 11,470,809 24,464,780 

รวมสินทรัพย์ 5,295,427,030 5,560,695,749 

หนีสิ้น
เงินมัดจ ารบัจากผูเ้ช่า 226,320,423 233,275,386 

คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย 12 16,376,274 16,838,871 

คา่เช่ารบัลว่งหนา้ 5,940,868 8,355,697 

หนีส้นิตามสญัญาเช่า 194,104,319 130,900,054 

เงินกูย้ืมระยะยาว 9, 12 20,200,000 173,000,000 

หนีส้นิอ่ืน 26,084,089 22,703,770 

รวมหนี้สิน 489,025,973 585,073,778 

สินทรัพยสุ์ทธิ 4,806,401,057 4,975,621,971 

สินทรัพย์สุทธิ
   ทุนที่ไดร้บัจากผูถื้อหน่วยลงทุน 7 4,710,370,616 4,895,753,314 

   ก าไรสะสม 10 96,030,441 79,868,657 

สินทรัพยสุ์ทธิ 4,806,401,057 4,975,621,971 

สินทรัพยสุ์ทธิตอ่หน่วย (บาท) 9.9792 10.3306 

จ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายแล้วทั้งหมด ณ วันสิน้ปี (หน่วย) 481,638,600 481,638,600 

(บาท)

31 ธันวาคม
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หมายเหตุ: อา้งอิงตามง การเงนิของกองทนุรวมส าหร ั ีสิ นส ุวนัที ่31  นัวาคม 2567 แล รายงานของ ูส้อ  ญัชีร ัอนญุาต 

  

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์พรม์ออฟฟิศ
งบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ

หมายเหตุ 2567 2566

รายได้
รายไดค้า่เช่าและบรกิาร 12 948,908,413 929,194,160 

รายไดด้อกเบีย้ 12 8,502,600 8,930,222 

รายไดอ่ื้น 12 9,736,775 8,525,632 

รวมรายได้ 967,147,788      946,650,014      

ค่าใช้จ่าย
ตน้ทุนเช่าและบรกิาร 175,171,486 181,042,372 

คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 11, 12 48,463,858 51,366,262 

คา่ธรรมเนียมการจัดการ 11, 12 49,792,949 52,442,467 

คา่ธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ 11, 12 1,394,203 1,468,389 

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 11, 12 1,493,789 1,573,274 

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 642,865 625,000 

คา่ใชจ้่ายในการบรหิาร 15,218,769 19,310,996 

ตน้ทุนทางการเงิน 12 16,378,067 17,278,857 

รวมค่าใช้จา่ย 308,555,986 325,107,617 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 658,591,802 621,542,397 

รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน
รายการขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูคา่ยตุธิรรม
   ของเงินลงทุน 5, 6 (271,520,132) (396,667,224)

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (271,520,132) (396,667,224)

การเพิม่ขึ้นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 387,071,670 224,875,173 

(บาท)

ส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม
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15 ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทนุรวม 

15.1 การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานทีผ่่านมา 

ส าหรับผลการด าเนินงานของกองทุนรวมส าหรบัระยะเวลาตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม 2567 ถึงวันที่ 31 

ธันวาคม 2567 กองทุนรวมมีรายไดจ้ากการลงทุนทัง้สิน้ 967.15 ลา้นบาท โดยเป็นรายไดค้่าเช่าและบริการรวม
จ านวน 948.91 ลา้นบาท รายไดด้อกเบีย้จ านวน 8.50 ลา้นบาท และรายไดอ้ื่นจ านวน 9.73 ลา้นบาท กองทนุรวม
มีค่าใชจ้่ายทั้งสิน้ 308.56 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็นตน้ทุนเช่าและบริการ  175.17  ลา้นบาท ค่าธรรมเนียมต่างๆ  
101.79  ลา้นบาท ค่าใชจ้่ายในการขายและบริหารจ านวน 15.22 ลา้นบาท และตน้ทุนทางการเงิน 16.38  ลา้น
บาท ส่งผลใหก้องทนุรวมมีรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิคิดเป็นจ านวน  658.59  ลา้นบาท และเมื่อพิจารณาร่วมกับ
รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุนจ านวน 271.52 ลา้นบาท ท าใหใ้นรอบการด าเนินงานระหวา่งวนัท่ี 1 มกราคม 

2567 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทุนรวมมีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน  387.07 ลา้นบาท 
โดย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทุนรวมมีมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิทัง้สิน้  4,806.40 ลา้นบาท หรือเท่ากบั 9.9792 
บาทต่อหน่วย 

ส าหรบัผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2567 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567  คณะกรรมการการ
ลงทนุของกองทนุรวมไดม้ีมติจ่ายจ่ายผลประโยชนต์อบแทนรวม 1.1600 บาทต่อหน่วย แบ่งเป็นเงินปันผลส าหรบั
ผลประกอบการและจากก าไรสะสมในปี 2567 จ านวนรวม 0.8036 บาทต่อหน่วย และจ่ายเงินลดทุนในปี 2567 
จ านวนรวม 0.3564 บาทต่อหน่วย ทัง้นี ้สามารถสรุปรายละเอียดการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย 
ไดด้งันี ้

  อตัราเงินปันผลส าหรบัผลการด าเนินงานและก าไรสะสม ระหว่าง 

- วนัท่ี 1 มกราคม 2567 – 31 มีนาคม 2567  จ านวน 0.0243 บาทต่อหน่วย 

- วนัท่ี 1 เมษายน 2567 – 30 มิถนุายน 2567 จ านวน 0.2900 บาทต่อหน่วย 

- วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 – 30 กนัยายน 2567 จ านวน 0.2900 บาทต่อหน่วย 

- วนัท่ี 1 ตลุาคม 2567 – 31 ธันวาคม 2567  จ านวน 0.1993 บาทต่อหน่วย 

  อตัราเงินลดทนุส าหรบัผลการด าเนินงาน ระหว่าง 

- วนัท่ี 1 มกราคม 2567 – 31 มีนาคม 2567  จ านวน 0.2657 บาทต่อหน่วย 

- วนัท่ี 1 ตลุาคม 2567 – 31 ธันวาคม 2567  จ านวน 0.0907 บาทต่อหน่วย 

15.2 ความเหน็ของผู้จัดการกองทุนเกี่ยวกับการวเิคราะหผ์ลการด าเนินงาน 

ภาพรวมของการด าเนินงานและการเปลี่ยนแปลงทีเ่กิดขึน้อย่างมีนัยส าคัญ 

ผลการด าเนินงานของกองทุนรวม ส าหรบัปี 2567 ในส่วนของรายไดค้่าเช่าและบริการปรบัตวัเพิ่มขึน้
จากปี 2566 ซึ่งเท่ากบั 929.19 ลา้นบาทมาอยู่ที่ 948.91 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.12 จากปีก่อนหนา้ โดยมี
สาเหตุหลักจากความสามารถในการปรับเพิ่มอัตราค่าเช่าจากการต่อสัญญาระหว่างปีในผู้เช่าบางประเภท 
รวมถึงความพยายามในการรกัษาระดบัความพึงพอใจและการเขา้ถึงความตอ้งการของผูเ้ช่าในทกุอาคารซึ่งยงัคง
ท าใหอ้าคารยงัคงรกัษาระดบัการเช่าใหไ้ดม้ากที่สดุ ในขณะที่ภายหลงัการเกิดโรคระบาดโควิด 19 ที่ถึงแมจ้ะลด
ความรุนแรงลง สามารถด าเนินกิจกรรมและกิจการไดต้ามปกติเพราะภาครฐัลดระดบัใหเ้ป็นโรคประจ าถิ่นตัง้แต่
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วนัท่ี 1 พฤศจิกายน 2565 เป็นตน้มาแต่จนถึงปัจจบุนัการแพรร่ะบาดของโรคดงักล่าวก็มีผลต่อการประกอบธุรกิจ
ภายในอาคารอย่างต่อเนื่องท าใหผ้ลประกอบการผูเ้ช่าบางบรษิัทยงัไม่สามารถฟ้ืนตวักลบัมาไดเ้มื่อเทียบกบัช่วง
ก่อนสถานะการณข์องโรคระบาดท าใหอ้าจไม่สามารถเช่าพืน้ท่ีต่อไดแ้ละขอยกเลิกการเช่าในท่ีสดุ หรือบางรายใช้
การปรบัลดขนาดพืน้ท่ีเช่าเพื่อใหส้ามารถอยู่ต่อได ้หรือรอ้งขอไม่ใหม้ีการปรบัอตัราค่าเช่าค่าบริการในช่วงเวลาที่
ตอ้งต่ออายุการเช่ารอบใหม่ รวมถึงหลาย ๆ บริษัทยงัคงใหพ้นกังานท างานจากที่บา้นสลบักับการเขา้ใชพ้ืน้ที่ใน
ส านกังานเพื่อลดค่าใชจ้่ายภายในของบริษัท โดยส าหรบัปี 2567 ทรพัยสิ์นของกองทุนรวม ไดแ้ก่ อาคารบางนา 
ทาวเวอร ์ยังสามารถรักษาระดับอัตราการเช่าพืน้ที่ของอาคารส านักงานให้อยู่ในระดับที่ดี โดย ณ  วันที่ 31 

ธันวาคม 2567 อาคารบางนา ทาวเวอร ์และอาคารสมชัชาวาณิช 2 มีอัตราการเช่าที่ปรบัตวัลดลงเล็กนอ้ยเมื่อ
เทียบกับก่อนหนา้ที่ประมาณรอ้ยละ 92 และรอ้ยละ 82 ตามล าดบั ส่วนอาคารเพลินจิต เซ็นเตอรม์ีอตัราการเช่า
ลดลงในช่วงปลายไตรมาส 4 ของปีจากผูเ้ช่าที่ครบก าหนดสญัญาไดแ้จง้ไม่ต่อสญัญาเนื่องจากสาขาของธุรกิจ
สรา้งรายไดไ้ม่เป็นไปตามแผนงานของบรษิัท ท าใหอ้ตัราการเช่าพืน้ท่ีอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 75 ทัง้นีเ้นื่องจากผูเ้ชา่
ในแต่ละอาคารมีการประกอบธุรกิจหลากหลายประเภท เช่น รา้นอาหาร ธุรกิจท่องเที่ยว หอ้งจดัเลีย้ง/จดัสมัมนา
หรือธุรกิจคลีนิคเฉพาะทางที่พึ่งพิงลกูคา้ซึ่งมีกลุ่มหลกัเป็นชาวต่างชาติ รวมถึงธุรกิจคา้ปลีก และผูป้ระกอบการ
รายย่อยต่างๆ ที่ยงัคงตอ้งการประหยดัค่าใชจ้่ายของบริษัทเพื่อใหส้ามารถด าเนินธุรกิจต่อไปไดท้ าใหร้ะหว่างปี 
2567 จึงมีการยกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนด หรือยา้ยสถานประกอบการเมื่อครบอายสุญัญา แต่อย่างไรก็ดี
จากอตัราการเช่าของทุกอาคารประกอบกับความส าเร็จในการปรบัอตัราค่าเช่าส าหรบัรายที่มีการต่อสญัญาใน
ระหว่างปี ส่งผลใหก้องทุนรวมมีภาพรวมของรายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการ และรายไดอ้ื่นๆ ที่ ยังเพิ่มขึน้เมื่อ
เทียบจากปีก่อนหนา้ 

ภาพรวมของค่าใชจ้่ายส าหรบัปี 2567 มีจ านวนรวมที่ลดลงจากปี 2566 ซึ่งเท่ากบั 325.11 ลา้นบาท มา
อยู่ที่  308.56 ล้านบาทหรือลดลงประมาณรอ้ยละ 5.1 โดยเป็นการลดลงทุกประเภทของค่าใช้จ่ายแต่ เมื่อ
เปรียบเทียบตามประเภทรายการที่ส  าคญัจะพบว่าในส่วนของตน้ทุนค่าเช่าและบริการ มีจ านวนที่ ลดลงจ านวน 
5.87 ลา้นบาทหรือประมาณรอ้ยละ 3.2 อนัเป็นผลมาจากตามอตัราการเขา้ใชง้านในพืน้ท่ีเช่าที่มีการลดลงถึงแม้
สถานะการณโ์รคระบาดโควิด-19 มีความผ่อนคลายตามประกาศภาครฐั รวมถึงผูเ้ช่าในแต่ละอาคารก็มีการ
ปรบัตัวทางดา้นธุรกิจและการเขา้ใชพ้ืน้ที่ส่วนกลางที่ลดลง รวมกับรายการค่าใชจ้่ายดา้นพลังงานที่ตน้ทุนจ่าย
ของอาคารมีอตัราต่อหน่วยที่ลดลงเมื่อเทียบกบัท่ีประมาณไว ้ 

ในส่วนของค่าใชจ้่ายในการขายและการบริหารซึ่งมีค่าใชจ้่ายส าหรบัปี 2567 เท่ากับ 15.13 ลา้นบาท 
จากเดิมในปี 2566 ที่มีจ านวน 19.31 ลา้นบาท หรือลดลงประมาณรอ้ยละ 21.19 จากปีก่อน เนื่องจากในปี 2566 

มีการรบัรูค้่าใชจ้่ายที่ไม่ใช่ตวัเงินจากการตดัจ าหน่ายทรพัยสิ์นทางบญัชีที่เส่ือมสภาพหรือหมดอายกุารใชง้านของ
อาคารบางนาทาวเวอรไ์ดท้ าการเปล่ียนทรพัยท์ดแทนของเดมิจึงมีการตดัจ าหน่ายทรพัยเ์ดิมออกจ านวนประมาณ 
12.67 ลา้นบาท และประกอบกับรายการตน้ทุนทางการเงิน จ านวนประมาณ 17.28 ลา้นบาท ในขณะที่ปี 2567 

มีจ านวนประมาณ 16.38ลา้นบาทคิดเป็นการลดลงประมาณ 0.90 ลา้นบาทหรือลดลงรอ้ยละ 5.21 ซึ่งเป็นการ
บนัทึกบญัชีตามมาตรฐานบญัชี ฉบบัที่ 16 เรื่องสญัญาเช่า ที่มีผลใชบ้งัคบัตัง้แต่ปี 2563 ซึ่งตามมาตรฐานบญัชี
ฉบบัดงักล่าวค่าใชจ้่ายตามสญัญาเช่าจะถูกรบัรูใ้นรายการดอกเบีย้จ่ายของหนีสิ้นตามสญัญาเช่า , เมื่อรวมกับ
ปัจจยัดา้นอตัราดอกเบีย้จากเงินกูย้ืมของกองทุนที่มีการปรบัลดลงในประหว่างปีท าใหก้องทุนรวมมีค่าใชจ้่ายที่
ลดลง แต่อย่างไรก็ดีตลอดระยะเวลาในปี 2567 กองทุนรวมยงัคงเนน้ในเรื่องความปลอดภยัทางดา้นสขุอนามยั
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ของผูเ้ช่า, ผูใ้ชบ้ริการในอาคาร พยายามรกัษาระดับการใชจ้่ายดา้นการซ่อมแซมบ ารุงรกัษาอาคารในส่วนที่
จ าเป็นเพื่อใหท้รพัยสิ์นอยู่ในสภาพที่ผูเ้ช่าพึงพอใจ แต่ยงัคงอนุมตัิรายการที่เห็นว่าจะเพิ่มมลูค่ากับทรพัยสิ์นให้
เทียบเคียงหรือเหนือกว่าอาคารท่ีเป็นคู่แข่ง พรอ้มรองรบัความตอ้งการของผูเ้ช่ารายใหม่ และเป็นการรกัษาระดบั
อาคารส านกังานเกรดบีบวก(B+) ใหด้ีอยู่เสมอ รวมถึงแต่ละอาคารยงัอยู่ระหว่างศึกษาและประเมินตนเองเพื่อ
เตรียมความพรอ้มสู่การเขา้รบัการรบัรองมาตรฐานอาคารสีเขียว(LEED), การรบัรองอาคารที่มีมาตรฐานทางสขุ
ภาวะที่ดีตามมาตรฐาน WELL Building Standard ซึ่งจะเป็นส่วนหนึ่งของการส่งเสริมศักยภาพให้อาคาร
สามารถแข่งขนักบัอาคารส านกังานอื่นในบรเิวณใกลเ้คียงกนั 

อตัราการเชา่พืน้ท่ีและอตัราค่าเชา่โดยเฉล่ีย 31 ธันวาคม 2567 31 ธันวาคม 2566 

1. อตัราการเชา่พืน้ท่ี    

1.1   อาคารสมชัชาวาณิช 2 รอ้ยละ 82 รอ้ยละ 83 

1.2   อาคารเพลินจิต เซ็นเตอร ์ รอ้ยละ 75 รอ้ยละ 81 

1.3   อาคารบางนา ทาวเวอร ์ รอ้ยละ 92 รอ้ยละ 93 

2. อตัราคา่เช่าโดยเฉล่ีย รวมของทรพัยสิ์น
ในกองทนุรวม  
(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

 

653 

 

630 

ส าหรบัอตัราการเช่าพืน้ที่อาคารส านกังานใหเ้ช่าในปี 2567 ทัง้ 3 โครงการอยู่ในระดบัที่ใกลเ้คียงและ
ปรบัลดลงจากปีก่อน ซึ่งยังเป็นผลต่อเนื่องจากผลกระทบจากสถานการณโ์รคระบาดโควิด 19 ที่ส่งผลใหบ้าง
ธุรกิจตอ้งมีการปรบัตวัเพื่อลดค่าใชจ้่ายเช่นการยา้ยสถานประกอบการ ลดขนาดพืน้ที่เช่าใหเ้ล็กลงหรือยกเลิก
สาขาของธุรกิจ แต่ส าหรับในภาพรวมอัตราค่าเช่าโดยเฉล่ียต่อตารางเมตรส าหรับปี 2567 แต่ละอาคารยัง
สามารถปรบัเพิ่มขึน้ไดเ้ล็กนอ้ยจากผูเ้ช่ารายเดิมที่มีการต่อสญัญาระหว่างปีซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นจากอตัราเช่าโดย
เฉล่ียของปี และการลดความช่วยเหลือส่วนลดค่าเช่าและค่าบริการซึ่งกองทุนรวมไดม้ีการประเมินผูเ้ช่าเป็นราย
บรษิัทรว่มกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ถึงความสมเหตสุมผลในการด าเนินการขา้งตน้ ทัง้นีส้  าหรบัปี 2567 อาคาร
เพลินจิต เซ็นเตอร์ และอาคารสมัชชาวาณิช 2 ถือว่ามีระดับอัตราค่าเช่าเฉล่ียที่สูงเมื่อเทียบเคียงกับใน
อุตสาหกรรมเดียวกัน โดยเฉพาะอาคารส านักงานใหเ้ช่ารอบเขตศูนยก์ลางธุรกิจที่อยู่แนวเสน้ทางระบบขนส่ง
มวลชนปัจจบุนั 

อัตราส่วนทางการเงนิ  

อัตราส่วนทีส่ าคัญ ปี 2567  ปี 2566  

รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิต่อรายไดร้วม 68.10% 65.66% 

รายไดจ้ากการลงทนุต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหว่างปี 19.85% 18.47% 

รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิต่อมลูคา่สินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหว่างปี 13.52% 12.13% 

ค่าใชจ้า่ยรวมต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี 6.33% 6.34% 
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มลูค่าการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม ณ วนัสิน้รอบระยะเวลาบญัช ี 87.45% 84.62% 

ทั้งนีใ้นปี 2567 มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิถัวเฉล่ีย อยู่ที่ 4,871.07 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 4.94 จากปี 
2566 เมื่อพิจารณารว่มกบัรายไดร้วม และค่าใชจ้่ายรวมตามที่ไดก้ล่าวขา้งตน้ อตัราส่วนของรายไดจ้ากการลงทนุ
ต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหว่างปีในปี 2567 อยู่ที่รอ้ยละ 19.85 เพิ่มขึน้จากปี 2566 ซึ่งอยู่ที่รอ้ยละ 18.47 
และท าใหอ้ัตราส่วนค่าใชจ้่ายรวมต่อมลูค่าสินทรพัยส์ุทธิถัวเฉล่ียระหว่างปีในปี 2567 อยู่ที่รอ้ยละ 6.33 ลดลง
เล็กนอ้ยเมื่อเทียบกบัปี 2566 ซึ่งอยู่ที่รอ้ยละ 6.34 

จากปัจจยัที่ไดก้ล่าวไปขา้งตน้ท าให ้รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ (Net Investment income) ในปี 2567 
อยู่ที่ 658.59 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.96 จากปี 2566 ซึ่งอยู่ที่ 621.54 ลา้นบาท และเมื่อพิจารณาร่วมกับ
รายการขาดทุนจากเงินลงทุนสุทธิที่เกิดขึน้จากการเปล่ียนแปลงในมลูค่าของเงินลงทุนที่จ  านวน  271.52  ลา้น
บาท(ปี 2566 กองทนุรวมมีรายการขาดทนุจากเงินลงทนุสทุธิรวม เท่ากบั 396.67 ลา้นบาท) ดงันัน้ กองทนุรวมจงึ
มีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานใน ประจ าปี 2567 จ านวน  387.07  ลา้นบาท โดยเพิ่มขึน้จากปี 
2566 ซึ่งอยู่ที่ 224.88 ลา้นบาท หรือคิดเป็นการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 72.13 

ทั้งนี ้ ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่  ทน. 36/2562 เรื่อง  การจัดการกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัย ์(ฉบบัประมวล) หมวด 3 ส่วนท่ี 1 ขอ้ 35 ระบวุ่า กองทนุรวมตอ้งลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ี่พรอ้ม
จะน าไปจดัหาผลประโยชนค์ิดเป็นมลูค่ารวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทนุรวม ณ 
วันสิน้รอบปีบัญชี เว้นแต่ในกรณีใดกรณีหนึ่ง ไดแ้ก่ (1) เป็นรอบปีบัญชีสุดท้ายก่อนสิน้อายุโครงการจัดการ
กองทุนรวม หรือ(2) มีเหตุจ าเป็นและสมควรโดยไดร้บัการผ่อนผนัจากส านกังาน โดย ณ สิน้ปี 2567 สดัส่วนการ
ลงทุนในอสังหาริมทรพัยข์องกองทุนฯ มีมูลค่าเท่ากับรอ้ยละ 87.45 และ ณ สิน้ปี 2566 มีมูลค่าเท่ากับรอ้ยละ 
84.62 

15.3 ข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิของกองทุนรวม ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567  กองทุนรวมคงเหลือเงินกูย้ืมระยะยาวจ านวน 20.20 ลา้นบาท คิดเป็นสัดส่วนการกูย้ืม 
เท่ากับรอ้ยละ 0.42 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม โดยเป็นเงินกูจ้ากธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากัด (มหาชน) ตาม
สญัญากูเ้งินฉบบัลงวนัท่ี 27 ตุลาคม 2556 ก าหนดช าระเงินตน้ทุก 3 เดือนโดยเริ่มช าระตัง้แต่เดือนธันวาคม 2558 และครบ
ก าหนดช าระหนีท้ัง้หมดภายใน 13 ปี นบัแต่วนัท่ีเบิกเงินกู ้มีอตัราดอกเบีย้ MLR ลบดว้ยรอ้ยละ 1.00 ถึงรอ้ยละ 1.75 ต่อปี
(ระหว่างปี 2558 – 2570)  

ทัง้นี ้กองทนุไดน้ าสิทธิการเช่าท่ีดินบางส่วน และสิทธิการเช่าพืน้ที่อาคารบางส่วนของโครงการบางนา ทาวเวอร ์ไป
จดจ านองเป็นหลกัทรพัยค์  า้ประกันเงินกูย้ืม ภายใตส้ญัญาเงินกูย้ืม กองทนุตอ้งปฏิบตัิตามเงื่อนไขบางประการตามที่ระบุใน
สญัญา เช่น อตัราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนทนุใหเ้ป็นไปตามสญัญา เป็นตน้ 

 

 เงนิกู้ยืมระยะยาวทัง้หมดของกองทุนรวม ณ วันที ่31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 เป็นสกุลเงนิบาท 

 อตัราดอกเบีย้ที่แทจ้รงิ 
 

 
 

 2567  2566 2567  2566 

 (รอ้ยละต่อปี) (พนับาท) 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินท่ีมีหลกัประกนั 5.925 
 

6.050 20,200  
173,000 
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รายการเคลื่อนไหวของเงนิกู้ยืมส าหรับแต่ละปีสิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม มีดังนี ้

 2567  2566 

 (พนับาท) 

ยอดคงเหลือตน้ปี 173,000 
 

222,200 

ลดลง (152,800) 
 

(49,200) 

ยอดคงเหลอืปลายปี 20,200 
 173,000 

 

เงนิกู้ยืมระยะยาวแสดงตามระยะเวลาครบก าหนดการจ่ายช าระ ณ วันที ่31 ธนัวาคม ไดด้ังนี ้

 2567  2566 

 (พนับาท) 
ครบก าหนดภายในหนึง่ปี 20,200  52,800 

ครบก าหนดหลงัจากหน่ึงปี แต่ไมเ่กินหา้ปี -  120,200 

ครบก าหนดหลงัจากหา้ปี -  - 

รวม 20,200  173,000 

 

 

15.4 ตารางแสดงค่าใช้จ่ายทั้งหมดที่บริษัทหลักทรัพยจั์ดการกองทุนเรียกเก็บจากกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยไ์พรม์ออฟฟิศ 

ส าหรบัรอบบญัชี ตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม 2567 ถงึวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 

 ร้อยละของ 
มูลค่าทรัพยส์นิสุทธ ิ

จ านวนเงนิทีเ่ก็บจริง * 
(ล้านบาท) 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมด   

 O ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์  เงื่อนไข 

เป็นตามที่ก าหนดในสญัญา
แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหาฯ 

48.46 

 

 O ค่าธรรมเนียมการจดัการ ไม่เกินรอ้ยละ 2.00 ต่อปี 49.79 

ไม่ต  ่ากว่า 3,000,000 บาท/ปี 

 O ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ต่อปี 1.39 

ไม่ต ่ากว่า 300,000 บาท/ปี  
ไม่รวมค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ในการไปตรวจสอบ

ทรพัยส์ินซึ่งสามารถเรียกเก็บจากกองทนุรวม
ได ้ครัง้ละ 10,000 เป็นตน้ 

 O ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหนว่ยลงทนุ ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ต่อปี 1.49 
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 ร้อยละของ 
มูลค่าทรัพยส์นิสุทธ ิ

จ านวนเงนิทีเ่ก็บจริง * 
(ล้านบาท) 

ไม่ต  ่ากว่า 300,000 บาท/ปี 

 O ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ  ตามอตัราที่เรยีกเก็บจรงิ 0.64 

 O ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน ไม่เกินรอ้ยละ 1.0 ต่อปี (เฉพาะ
ส่วนท่ีระดมทนุได)้ 

ไม่มี 

 O ค่าเบีย้ประชมุคณะกรรมการลงทนุ  ไม่เกินรอ้ยละ 0.01 ต่อปี ไม่มี 
ไม่เกิน 20,000 บาท/ครัง้/กรรมการ 

 O ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา และประชาสมัพนัธ ์ 
       -  ในช่วงเสนอขายหนว่ยลงทนุครัง้แรก 

-  หลงัการเสนอขายหน่วยลงทนุครัง้แรก  

 

ไม่มี 
ไม่มี 

 

ไม่มี 
รวมอยูใ่นค่าใชจ้่ายอื่นๆ 

 O ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ เช่น ค่าใช้จ่ายในการขายและ
บริหาร, ตน้ทุนทางการเงิน ค่าเบีย้ประกันภัย ค่า
ประกาศหนงัสือพิมพ/์โฆษณาประชาสมัพนัธต์่างๆ 
ตามที่โครงการหรือกฎหมายที่เก่ียวข้องก าหนด  

เป็นตน้ 

ไม่เกินรอ้ยละ 1.0 ต่อปี 31.60 

หมายเหตุ: 
1. เป็นจ านวนเงินค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจรงิจากกองทนุรวมไดร้วมภาษีมลูค่าเพ่ิมแลว้ 

การเปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่าย 

ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2567 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทนุรวมไม่ไดม้ีการเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียม 

เงือ่นไขในการเปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่าย 

(1) การเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ้่าย ภายใตอ้ตัราที่ระบไุวใ้นโครงการ 

บริษัทจดัการสงวนสิทธิที่จะเพิ่ม/ลด/ยกเวน้ค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใชจ้่ายตามหวัขอ้ค่าธรรมเนียมที่กองทนุรวม
เรียกเก็บจากผูส้ั่งซือ้หรือผูถื้อหน่วยลงทุน รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทุนรวมนี ้  ตราบ
เท่าที่ค่าธรรมเนียมที่เปล่ียนแปลงดงักล่าว ไม่เกินอตัราที่ระบไุวใ้นโครงการ อย่างไรก็ดี ในการเรียกเก็บเพิ่มหรือลด
หรือยกเวน้ค่าธรรมเนียมดงักล่าวขา้งตน้ บรษิัทจดัการจะท าการติดประกาศไว ้ณ ท่ีเปิดเผยของบรษิัทจดัการ 

(2) การเปล่ียนแปลงของค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ้่าย 

บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะเพิ่ม/ลดค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใชจ้่ายตามหัวขอ้ค่าธรรมเนียมที่กองทุนรวมเรียก
เก็บจากผูส้ั่งซือ้หรือผูถื้อหน่วยลงทนุ รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทนุรวม บรษิัทจดัการจะ
ด าเนินการดงัต่อไปนี ้
(2.1) กรณีเพิ่มอตัราค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ้่ายเกินกว่าที่ระบไุวใ้นโครงการ 
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บริษัทจดัการจะกระท าเมื่อไดร้บัความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนดว้ยมติเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วย
ลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ 

(2.2) กรณีที่บรษิัทจดัการจะเปล่ียนแปลงลดค่าธรรมเนียม หรือค่าใชจ้่าย 

บริษัทจัดการจะติดประกาศค่าธรรมเนียม หรือค่าใชจ้่ายอัตราใหม่ ณ ส านักงานของบริษัทจดัการและ
สถานท่ีติดต่อทกุแห่งของผูส้นบัสนนุการขายที่ใชเ้ป็นสถานท่ีในการซือ้ขายหน่วยลงทนุ 

ทั้งนี ้การเปล่ียนตามขอ้ 2 ขา้งตน้ บริษัทจัดการจะแจง้ใหส้ านักงานคณะกรรมการ ก .ล.ต. และตลาดหลักทรพัย์ทราบ
ภายใน 15 วนันบัแต่วนัถดัจากวนัเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใชจ้่ายดงักล่าวขา้งตน้  
 

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายตามตารางแสดงค่าใชจ้่ายดงักล่าวเป็นอตัราที่ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และ/
หรือ ภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั(ถา้มี) 
 

ทั งนี   ค า ชจ้ ายทีเ่กิ ขึ นจากการ  าเนินงานของกองทนุรวม นช วงร ย เวลา 1  ีแรกจ รวมกนัไม เกินรอ้ยล  5 ของมูลค า
ทรัพย์สินสุท ิของกองทุนรวม นกรณี กติที่ไม เกิ เหตุสุ วิสยั แล การ ร กอ การของกองทุนรวมไม ถูกกร ท จาก
เหตุการณ์    ที่อยู นอกเหนือจากการ ร มาณการของกองทุนรวม นอกจากนี    ร มาณการ ังกล าวเ ็นเพียงการ
 ร มาณการเ ื  องตน้เพือ่ ช ้ร กอ การจ ัจ าหน ายหน วยลงทุนเท านั น  ล ร กอ การทีแ่ทจ้ริงจ เ ็นไ ตามรายงาน
 ร จ า ีของกองทนุรวม 

 

15.5 ตารางแสดงค่าใช้จ่ายทั้งหมดทีบ่ริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุนเรียกเก็บจากผูถื้อหน่วย
ลงทุน  

ไม่มี 
15.6 รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
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16.  ความเหน็ของผู้ดูแลผลประโยชน ์
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การรับรองความถูกต้องของข้อมูล 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด ในฐานะบริษัทจัดการ ของกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยไ์พรม์ออฟฟิศ (POPF) ไดส้อบทานข้อมูลในแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีฉบับนีแ้ลว้  ดว้ยความ
ระมัดระวงั โดยบริษัทจดัการ ขอรบัรองว่าขอ้มลูดงักล่าวถูกตอ้งครบถว้น ไม่เป็นเท็จ ไม่ท าใหผู้อ้ื่นส าคญัผิด หรือไม่ขาด
ขอ้มลูที่ควรตอ้งแจง้ในสาระส าคญั”  นอกจากนี ้บรษิัทจดัการรบัรองว่า  

(1)  งบการเงินและขอ้มลูทางการเงินในแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีของกองทุนรวมไดแ้สดงขอ้มูลอย่าง
ถกูตอ้งครบถว้นในสาระส าคญัเก่ียวกบัฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองกองทนุรวมแลว้ 

(2) บรษิัทจดัการไดจ้ดัใหม้ีระบบการเปิดเผยขอ้มลูที่ดี เพื่อใหแ้น่ใจว่าการเปิดเผยขอ้มลูของกองทนุรวมในส่วน
ที่เป็นสาระส าคญัถกูตอ้งครบถว้นแลว้  รวมทัง้ควบคมุดแูลใหม้ีการปฏิบตัิตามระบบดงักล่าว  

(3) บริษัทจัดการไดจ้ัดใหม้ีระบบการควบคุมภายในที่ดี และควบคุมดูแลใหม้ีการปฏิบัติตามระบบดังกล่าว 
และบรษิัทจดัการไดแ้จง้ขอ้มลูการประเมินระบบการควบคมุภายใน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ต่อผูส้อบบญัชีของกองทุน
รวมแลว้ ซึ่งครอบคลมุถึงขอ้บกพร่องและการเปล่ียนแปลงที่ส  าคญัของระบบการควบคมุภายใน รวมทัง้การกระท าที่มิชอบ
ที่อาจมีผลกระทบต่อการจดัท ารายงานทางการเงินของกองกองทนุรวม  

ในการนี ้เพื่อเป็นหลักฐานว่าเอกสารทัง้หมดเป็นเอกสารชุดเดียวกันกับที่ บริษัทจดัการไดร้บัรองความถูกตอ้ง
แลว้ บริษัทจดัการไดม้อบหมายใหน้างทิพาพรรณ ภทัรวิกรม, นางสาวพีรญา  วรรณคีรี เป็นผูล้งลายมือชื่อก ากบัเอกสารนี ้
ไว้ทุกหน้าด้วย หากเอกสารใดไม่มีลายมือชื่อของนางทิพาพรรณ ภัทรวิกรม , นางสาวพีรญา  วรรณคีรี  ก ากับไว้  
บรษิัทจดัการจะถือว่าไม่ใช่ขอ้มลูที่บรษิัทจดัการไดร้บัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูแลว้ดงักล่าวขา้งตน้ 

 ชื่อ ต าแหน่ง ลายมือชื่อ 

1. ……………………………… ……………………………………… ………………………………… 

2. ……………………………… ……………………………………... ………………………………… 

ในฐานะบรษิัทจดัการของกองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ (POPF)    
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