


สารจากบริษัทจัดการ  

วันท่ี 22 มีนาคม 2563 

 
เศรษฐกิจไทยในปี 2562  SCB Economic Intelligence Center (EIC)  ประมาณการเศรษฐกิจไทยขยายตัว

เพียงร้อยละ 2.5 YoY จากผลกระทบของสงครามการค้าส่งผลให้ภาคการส่งออกยังคงหดตัวต่อเนื่อง เป็นผลให้เศรษฐกิจใน
ประเทศมีทิศทางชะลอตัวตามภาคส่งออก โดยสะท้อนจากหลายเครื่องชี้วัดที่ส าคัญ อาทิ ดัชนีผลผลิตภาคอุตสาหกรรมและ
อัตราการใช้ก าลังการผลิตที่หดตัวต่อเนื่อง การจ้างงานรวมและรายได้นอกภาคเกษตรที่ปรับลดลง รวมถึงดัชนีการลงทุนท่ียัง
หดตัว โดยมีเพียงภาคการท่องเที่ยวที่ยังขยายตัวได้ต่อเนื่อง แต่รายจ่ายต่อหัวของนักท่องเที่ยวก็ยังถูกกดดันจากเงินบาทท่ีแข็ง
ค่าต่อเนื่องจนถึงปลายปี  
  ทั้งนี้การหดตัวของมูลค่าการส่งออกในช่วงที่ผ่านมาได้รับแรงกดดันจาก 3 ปัจจัย  ได้แก่ (1) สงครามการค้าระหว่าง
จีนและสหรัฐฯ ที่เริ่มต้นตั้งแต่ช่วงครึ่งหลังของปี 2561 ส่งผลกระทบต่อการส่งออกสินค้าไทยที่อยู่ในห่วงโซ่อุปทานการผลิต
สินค้าส่งออกของจีนไปยังตลาดสหรัฐฯ ที่โดนเรียกเก็บภาษีน าเข้าเพิ่มขึ้น (2) ตลาดรถยนต์ของโลกที่ซบเซา อย่างต่อเนื่อง
นับตั้งแต่เดือนกันยายน 2561 เป็นต้นมาและปัจจุบันยังไม่ปรับตัวดีขึ้น (3) ราคาน้ ามันโลกที่ยังคงหดตัวเมื่อเทียบกับช่วง
เดียวกันในปีก่อนหน้า และการปิดซ่อมบ ารุงโรงกล่ันในช่วงปลายปี  ส่งผลให้คณะกรรมการนโยบายการเงิน (“กนง.”)คงอัตรา
ดอกเบี้ยนโยบายที่ 1.25% ส าหรับด้านอัตราเงินเฟ้อ กนง. ประเมินว่าอัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียทั้งปี 2562 อยู่ที่ 0.7% ส่วนปี 
2563 คาดการณ์ไว้ที่ 0.8% ซึ่งอัตราเงินเพ้อทั่วไปเฉล่ียทั้งปี 2562 และปี 2563 มีแนวโน้มต่ ากว่ากรอบเป้าหมายจากราคา
พลังงานท่ีต่ ากว่าคาดตามเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตัว โดยกนง. ยังคงมีความกังวลต่อสถานการณ์ค่าเงนิบาท แต่มองว่าแรงกดดนั
ด้านแข็งค่าในระยะข้างหน้ามีน้อยลง อีไอซีคาด กนง.อาจปรับลดดอกเบี้ยนโยบายลงเพิ่มเติมได้ ในปี 2563 จากความเส่ียง
ด้านต่ าในต่างประเทศที่ปรับลดลง และต้องรักษา policy space เพื่อรองรับความเส่ียงในระยะต่อไป ส่วนมาตรการกระตุ้น
เศรษฐกิจของภาครัฐ ท าได้เพียงพยุงเศรษฐกิจเท่านั้น 

ส าหรับแนวโน้มของเศรษฐกิจไทยปี 2563 อีไอซีประเมินเศรษฐกิจไทยขยายตัวร้อยละ 1.8 YoY จากเดิม
คาดที่ 2.1% และมีความเป็นไปได้ที่ภาครัฐจะออกมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจเพิ่มเติมเพื่อช่วยพยุงเศรษฐกิจในปี 2563 ซึ่ง
จะต้องติดตามลักษณะและขนาดของมาตรการอย่างใกล้ชิดต่อไป ทั้งนี้คาดการณ์ว่าปี 2563 กนง. จะคงอัตราดอกเบี้ยนโยบาย
ต่อเนื่องที่ 1.00% ซึ่งเป็นระดับต่ าที่สุดเป็นประวัติการณ์ แต่อีไอซีมองว่ายังมีโอกาสสูงขึ้นมาอยู่ที่ 40% ที่ กนง.จะปรับลด
ดอกเบี้ยนโยบายลงเพิ่มเติมได้ หากปัจจัยเส่ียงต่อเศรษฐกิจยังคงยืดเยื้อ และความสามารถในการช าระหนี้ปรับแย่ลงรุนแรง
กรณีปัจจัยพื้นฐานคาดว่าสถานการณ์ COVID-19 จะใช้เวลาประมาณ 5 เดือนก่อนที่จะกลับมาเป็นปกติในเดือนมิถุนายน 
2563 ซึ่งผลกระทบจะมีมากสุดในช่วงไตรมาสแรก จากมาตรการที่เข้มงวดของทางการจีนในการควบคุมโรคที่ส่งผลต่อการ
เดินทางออกนอกประเทศของนักท่องเที่ยวจีน รวมถึงการผลิตและการขนส่งสินค้าของจีน   

ภาพรวมตลาดส านักงานในกรุงเทพมหานครในย่านธุรกิจ บริษัท ฟีนิกซ์ พร็อพเพอร์ตี้ เปิดเผยว่า พื้นที่
อาคารส านักงานรวมในกรุงเทพมหานคร ณ สิ้นปี พ.ศ. 2562 มีทั้งหมดประมาณ 9,177,500 ตารางเมตร โดยมีอาคาร
ส านักงานเปิดใหม่ให้บริการประมาณ 312,000 ตารางเมตร โดยในช่วงตั้งแต่ปี พ.ศ. 2557 - 2562 มีพื้นที่อาคารส านักงาน
สร้างเสร็จเปิดให้บริการใหม่ในแต่ละปีมากกว่า 100,000 ตารางเมตรขึ้นไป  ในขณะท่ีอัตราการเช่าพื้นที่ส านักงานใหม่ในแตล่ะ
ปีมากกว่า 130,000 ตารางเมตรต่อปีส่งผลให้อัตราการเช่าพื้นที่ส านักงานในกรุงเทพมหานครเพิ่มขึ้นต่อเนื่องในช่วงหลายปีที่
ผ่านมา ทั้งนี้พื้นที่อาคารส านักงานที่ก าลังก่อสร้างและมีก าหนดแล้วเสร็จในช่วงปี พ.ศ. 2563 – 2566 มีประมาณ 2.07 ล้าน



ตารางเมตร โดยในช่วงระหว่างปี พ.ศ. 2563 – 2565 จะอยู่ในพ้ืนท่ีนอกศูนย์กลางเขตธุรกจิมากกวา่ แต่เมื่อโครงการ mix-used
หลายโครงการในพื้นท่ีศูนย์กลางเขตธุรกิจสร้างเสร็จในเวลาเดียวกันจะมีผลให้พ้ืนท่ีอาคารส านักงานสร้างเสร็จในปี พ.ศ. 2566 
อยู่ในพื้นที่ศูนย์กลางเขตธุรกิจมากถึง 809,000 ตารางเมตร  ซึ่งในอนาคตอาจจะมีอาคารส านักงานเปิดตัวใหม่อีกก็เป็นไปได้ 
เพราะตลาดอาคารส านักงานเป็นที่สนใจของนักลงทุนทั้งชาวไทยและต่างชาติ ทั้งในเรื่องของการลงทุนพัฒนาโครงการใหม่
หรือการซื้ออาคารส านักงานเดิมที่มีอยู่ในตลาดเพื่อน ามาบริหารต่อ  โดยอัตราการเช่าของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 
ณ ส้ินปี พ.ศ. 2562 อยู่ที่ประมาณ 93% มีการเปล่ียนแปลงจากปีก่อนหน้านี้ไม่มาก และคาดว่าความต้องการพื้นที่อาคาร
ส านักงานในปี พ.ศ.2563 จะไม่แตกต่างไปจากปี 2562 มากนัก 

ภาพรวมของอุตสาหกรรมโทรคมนาคม EIC คาดการณ์ว่าธุรกิจโทรศัพท์เคลื่อนที่ยังคงมีแนวโน้มเติบโต
ประมาณร้อยละ 3  ซึ่งลดลงกว่าค่าเฉล่ียในช่วง 4 - 5 ปีท่ีผ่านมา (2556 - 2560) ท้ังนี้ได้รับปัจจัยบวกจากการใช้บริการด้าน
ข้อมูลท่ีเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง ประกอบกับการท่ีผู้บริโภคหันมาใช้บริการแบบ post-paid มากขึ้นนั้น เป็นอีกปัจจัยหนึ่งที่ช่วยให้
รายได้ต่อเลขหมาย (ARPU) เพิ่มขึ้นอีกด้วย  อย่างไรก็ตามหลังจากคล่ืนความถี่ 700 MHz ซึ่งเป็นคล่ืนความถี่ชุดแรกส าหรับ
พัฒนา 5G ได้ถูกจัดสรรให้ mobile operator 3 เจ้าหลัก ท าให้แต่ละเจ้ามีคลื่นอยู่ราวค่ายละ 65-70  MHz แต่ยังไม่เพียงพอต่อ
การพัฒนาเทคโนโลยี 5G ท าให้ กสทช. ต้องเร่งจัดการประมูลคล่ืนความถี่ส าหรับรองรับ 5G ได้แก่ คล่ืนความถี่ย่าน 700, 
1800, 2600 MHz และ 26 GHz ซึ่งท าการประมูลในวันที่ 16 กุมภาพันธ์ 2563  โดนผลการจัดสรร สามารถสรุปได้ดังนี้ 

 คลื่นความถี่ยา่น 700 MHz 

(3 lots: 2x15 MHz) 

คลื่นความถี่ยา่น 2600 MHz 

(19 lots: 10x19 MHz) 

คลื่นความถี่ยา่น 26 GHz 

(27 lots: 27x100 MHz) 

AIS 1 lot: 2x5 MHz = 10 MHz 10 lots: 10x10 MHz = 100 MHz 12 lots: 12x100 MHz = 1200 MHz 

TRUE ไม่ได้รับการจัดสรร 9 lots: 9x10 MHz = 90 MHz 8 lots: 8x100 MHz = 800 MHz 

DTAC ไม่เข้าร่วมประมูล ไม่เข้าร่วมประมูล 2 lots: 2x100 MHz = 200 MHz 

TOT ไม่เข้าร่วมประมูล ไม่เข้าร่วมประมูล 4 lots: 4x100 MHz = 400 MHz 

CAT 2 lots: 2x10 MHz ไม่ได้รับการจัดสรร ไม่เข้าร่วมประมูล 

 

ดังนั้นภายหลังการประมูลคลื่นดังกล่าวท าให้ AIS ก้าวเป็นผู้น าเนื่องจากมีการถือครองคล่ืนมากที่สุด  

ภาพรวมธุรกิจค้าปลีกโดยภาพรวมของไทย จากงานวิจัยตลาดพื้นที่ค้าปลีกในกรุงเทพมหานคร และพื้นที่
โดยรอบ ณ ไตรมาส 4 พ.ศ. 2562 รายงานว่าพื้นที่ค้าปลีกประมาณ 204 ,200 ตารางเมตรเปิดให้บริการในพื้นที่
กรุงเทพมหานครและพื้นทีโ่ดยรอบ โดยศูนย์การค้ามีสัดส่วนมากที่สดุในพื้นที่คา้ปลีกที่เปิดให้บริการในปี 2562 โดย
มีสัดส่วนคิดเป็น 65% รองลงมาคือคอมมูนิตี้มอลล์ประมาณ 15% เมื่อพิจารณาอัตราการเช่าเฉล่ียของพื้นที่ค้าปลีกใน
กรุงเทพมหานครและพื้นที่โดยรอบแยกตามประเภทและพื้นที่จะเห็นได้ว่า ศูนย์การค้าที่ตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีเขตเมืองชั้นในมีอัตราการ
เช่าพื้นที่อยู่ที่ประมาณ 96% ในขณะท่ีอัตราการเช่าพื้นที่ของศูนย์การค้าที่ตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีเมืองชั้นนอกอยู่ที่ 93% ทั้งนี้ในระหว่าง
ปี พ.ศ.2563 – 2565 คาดว่าจะมีพื้นที่ศูนย์การค้าแล้วเสร็จอีกประมาณ 515,000 ตารางเมตร โดยเป็นศูนย์การค้าที่อยู่ในพ้ืนที่
ใจกลางเมืองของกรุงเทพมหานครประมาณ 312,500 ตารางเมตร คิดเป็นสัดส่วนประมาณ 61% ของพื้นที่ศูนย์การค้าทั้งหมด 
ที่มีก าหนดเปิดให้บริการภายในปี พ.ศ. 2565  



ภาพรวมการทอ่งเที่ยว ส าหรับสถานการณด์้านการทอ่งเทีย่วของไทยปี 2562 มีนกัทอ่งเที่ยวชาวต่างชาติที่

เดินทางเข้ามาท่องเที่ยวในประเทศไทยจ านวน 39.79 ล้านคน เพิ่มขึน้จาก 38.17 ล้านคนจากปีกอ่นหน้า คดิเปน็

เพิ่มขึน้ร้อยละ 4.24 ซึ่งเป็นอัตราเพิ่มขึ้นที่สูงกวา่ปี2561และเตบิโตอย่างต่อเนื่อง ซึ่งนกัท่องเทีย่ว จากจีนยงัคงมีจ านวนสูงสุด

ที่มาเทีย่วในประเทศไทยด้วยจ านวน 10.99 ล้านคน เพิม่ขึ้นร้อยละ 4.3 จากปี 2561 ในปี 2562 มีนักท่องเที่ยวชาวตา่งชาติที่

เดินทางเขา้มาท่องเที่ยวในประเทศไทย 5 อันดับแรก ได้แก่ 1.จีน 2.มาเลเซีย 3.อินเดีย 4.เกาหลีและ 5.ลาว ตามล าดับ การ

ท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย (ททท.) คาดวา่สถานการณ์ท่องเที่ยวไทยปี 2563 จะเติบโตในระดับใกล้เคียงกับปี 2562 และภาค

การท่องเที่ยวปี 2563 น่าจะเป็นอีกปีที่ท้าทายส าหรับผู้ประกอบการท่องเทีย่วไทย เพราะยงัต้องเผชิญปัจจยัความทา้ทายที่ถา

โถมเข้ามา ท้ังดีมานด์นักท่องเทีย่วชะลอการเติบโต จากสถานการณ์เศรษฐกิจโลกที่ไมเ่ป็นใจ ขณะที่ค่าเงินบาทแขง็คา่ เป็นอีก

ตัวแปรหลักท าให้นักท่องเที่ยวระมัดระวงัการใชจ้่ายในไทย หรือตดัสินใจเบนเข็มไปเทีย่วประเทศอืน่ท่ีคุ้มค่ากวา่ เช่น เวียดนาม 

ฟิลิปปินส์ และอินโดนีเซีย ส าหรับสถานการณ์โรคระบาด Covid-19 หรือโรคไวรัสโคโรนาสายพันธุใ์หม่ ทาง EIC คาดการณ์วา่

ยังมคีวามไม่แน่นอนสูง และมกีารเปล่ียนแปลงค่อนขา้งรวดเรว็ อย่างไรกต็าม จากมาตรการควบคมุโรคระบาด Covid-19 ที่

เข้มงวดของจีน คาดว่าจะมีผลกระทบต่อภาคการท่องเที่ยวไทยนา่จะมีมากที่สุดในชว่งเดือนกมุภาพันธ์ - มีนาคม 2563 และ

เริ่มมีการฟ้ืนตวัได้หลังจากนั้น โดย EIC ประมาณการจ านวนนักทอ่งเที่ยวตา่งชาตใินปี 2563 ปรับลดเหลือ 36.6 – 38.8 ล้าน

คน จากคาดการณ์เดมิที่ 41.3 ล้านคน โดยขึ้นอยูก่ับความรุนแรงของสถานการณ์  

ตลาดนิคมอุตสาหกรรมปัจจุบันได้รับปัจจัยบวกจากโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก หรือ 
Eastern Economic Corridor Development (EEC)  

โดยอีไอซีคาดการณ์ปี 2563 ว่า อัตราใช้ที่ดินนิคมอุตสาหกรรมคาดว่าจะทรงตัวราว 78% จากปีก่อนตามการเพิ่ม
ของอุปทานที่มากกว่าอุปสงค์เล็กน้อย ท าให้เหลือที่ดินว่างพร้อมขายราว 35,400 ไร่ ในปีถัดไป นอกจากนี้ในส่วนของโรงงาน
ส าเร็จรูปให้เช่าในระยะกลาง อัตราพื้นที่ว่าง (vacancy rate) มีแนวโน้มลดลงเล็กน้อยจาก 28% เป็น 27% เนื่องจาก
ผู้ประกอบการยังอยู่ระหว่างรอให้มีการเช่าพื้นที่เพิ่มเติมก่อนพัฒนาใหม่ โดยมีปัจจัยที่ต้องจับตามองได้แก่ การย้ายฐานการ
ผลิตจากจีน มาตรการดึงดูดนักลงทุนของไทยและ BOI และการพัฒนาโครงการ EEC ทั้งนี้ EIC คาดการณ์ว่าในปี 2563 
อุตสาหกรรมของผู้เช่าหลักของโรงงานส าเร็จรูปมีการชะลอตัวซึ่งท าให้การขยายพื้นท่ีเช่าค่อนข้างจ ากัด 

 

ที่มา;  

- SCB Economic Intelligence Center (EIC) : Outlook ไตรมาส 1/2020, Industrial Estate & Properties (Sep 2019) 
- กรุงเทพธุรกิจ “เปิดยื่นซอง 5G วันนี้ คาดเข้าชิงครบ 5 ราย” ฉบับวันที่ 4 กุมภาพันธ์ 2563 
- Phoenix property: งานวิจัยตลาดอสังหาฯ, ตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาส 4 พ.ศ.2562 (22/01/2020) 
- Phoenix property: งานวิจัยตลาดอสังหาฯ, ตลาดพื้นที่ค้าปลีกในกรุงเทพมหานครและพื้นที่โดยรอบ ณ ไตรมาส 4 พ.ศ.2562 (14/01/2020) 

- กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา มกราคม 2563  
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1. ข้อมูลกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์แสนสิริ ไพร์มออฟฟิศ 
 

บริษัทจดัการ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนไทยพาณิชย์จ ากัด 

ลักษณะโครงการ ระบุเฉพาะเจาะจงประเภทไม่รับซื้อคืนหน่วยลงทุน 

อายุโครงการ ไม่ก าหนดอายุโครงการ อย่างไรก็ดี ภายหลังปี พ.ศ. 2556 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
แสนสิริ ไพร์มออฟฟิศอาจมีข้อจ ากัดในการลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ในกรณีที่กองทุนรวมมีการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุน
รวมจะเข้าลงทุนทั้งหมดหรือบางส่วน ซึ่งส่งผลให้มูลค่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทุนรวมน้อยกว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิทั้งหมดของกองทุนรวม บริษัท
จัดการจะต้องด าเนินการเลิกกองทุน โดยอายุโครงการจะส้ินสุดในวันที่กระบวนการช าระ
บัญชีกองทุนรวมแล้วเสร็จ 

วันที่เปน็หลักทรัพย์จด
ทะเบียน 

วันท่ี 9 เมษายน 2557 (เริ่มซื้อขายตั้งแต่วันท่ี 9 เมษายน 2557) 

ประเภทหลกัทรัพย์จด
ทะเบียน 

ระบุชื่อผู้ถือ 

ผู้ดูแลผลประโยชน ์ ธนาคารกสิกรไทยจ ากัด (มหาชน) 

นายทะเบียนหนว่ยลงทนุ ธนาคารไทยพาณิชย์จ ากัด (มหาชน) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด  

วัตถุประสงคก์ารลงทนุ 

 

เพื่อระดมเงินจากนักลงทุนทั่วไป ทั้งที่ เป็นบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลทั้งในและ
ต่างประเทศ ซึ่งกองทุนรวมจะน าเงินที่ได้จากการระดมทุนไปซื้อ เช่า และ/หรือ เช่าช่วง
อสังหาริมทรัพย์ โดยกองทุนรวมจะรับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิ
การเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยการ
ให้เช่า ให้เช่าช่วง โอน และ/หรือ จ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ต่างๆ ท่ีกองทุนรวมได้ลงทุนหรือ
มีไว้ ตลอดจนท าการปรับปรุง เปล่ียนแปลง รวมถึงด าเนินการก่อสร้าง และ/หรือ พัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ โดยรับโอนใบอนุญาตก่อสร้าง และ/หรือ ด าเนินการขอใบอนุญาตอื่นๆ 
และ/หรือ ด าเนินการอื่นใดที่เกี่ยวข้องและจ าเป็นเพื่อประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์ และ
เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทุนรวมและผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุน
รวม รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น และ/หรือ หลักทรัพย์อื่น และ/หรือ การหาดอกผล
โดยวิธีอื่นใดตามกฎหมายหลักทรัพย์ และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้องก าหนด 
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การลงทนุครั้งแรก (เมื่อวนัที่ 31 มีนาคม 2557) 

กองทุนรวมจะมุ่งลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อให้เกิดรายได้ และ/หรือ ลงทุนในหลักทรัพย์ หรือทรัพย์สินอื่น หรือ
การหาดอกผลโดยวิธีอื่น เพื่อประโยชน์ในการบริหารทรัพย์สินของกองทุนรวม ทั้งนี้ กองทุนรวมมีวัตถุประสงค์จะลงทุนครั้ง
แรก ในโครงการอาคารสิริภิญโญ ซึ่งเป็นโครงการอาคารส านักงานให้เช่า (พื้นที่เช่ารวมประมาณ 18,364 ตารางเมตร)   
โดยจะลงทุนในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อาคารและงานระบบ พร้อมซื้อกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวเนื่องกับการด าเนิน
โครงการอาคารสิริภิญโญ (“ทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรก”) จาก บริษัท ปภานัน จ ากัด (“ปภานัน”) ซึ่งเป็น
บริษัทย่อยที่บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) (“แสนสิริ”) ถือหุ้นร้อยละ 99.99 ของหุ้นที่จ าหน่ายแล้วทั้งหมด โดยปภานัน
เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคาร งานระบบ และสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวเนื่องกับการด าเนินโครงการอาคารสิริภิญโญ
ดังกล่าว ซึ่งรายละเอียดทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมเข้าลงทุน ณ 31 ธันวาคม 2561 สามารถสรุปได้ดังนี้ 

1. กรรมสิทธิ์ในที่ดิน โดยมีจ านวนเนื้อที่ประมาณ 2 ไร่ 3 งาน 13.4 ตารางวา ตั้งอยู่ที่ถนนศรีอยุธยา แขวง
ถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 

2. กรรมสิทธิ์ในโครงการอาคารสิริภิญโญ ซึ่งตั้งอยู่เลขที่ 475 ถนนศรีอยุธยา แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี 
กรุงเทพมหานคร 10400 

3. กรรมสิทธิ์ในสาธารณูปโภค งานระบบต่างๆ เช่น ระบบวิศวกรรมไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ ระบบ
สุขาภิบาล ระบบดับเพลิง ระบบส่ือสาร และระบบสาธารณูปโภคที่ใช้ในการประกอบกิจการโครงการ
อาคารสิริภิญโญ และส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ซึ่งเป็นส่วนควบของอาคารดังกล่าว 

4. กรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ เช่น เฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ เครื่องมือ เครื่องใช้และส่ิงอ านวยความสะดวก
ต่างๆ ท่ีติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตราถาวรและเกี่ยวเนื่องกับการประกอบกิจการอาคารส านักงาน 

 
2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจและการจัดหาผลประโยชน์ 

2.1 วิสัยทัศน์ วตัถุประสงค์ เปา้หมาย หรือ กลยุทธ์ในการด าเนนิงานของกองทนุรวม 

เพื่อระดมเงินจากนักลงทุนทั่วไป ทั้งที่เป็นบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลทั้งในและต่างประเทศ ซึ่งกองทุนรวมจะ
น าเงินที่ได้จากการระดมทุนไปซื้อ เช่า และ/หรือ เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ โดยกองทุนรวมจะรับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือ 
สิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยการให้เช่า 
ให้เช่าช่วง โอน และ/หรือ จ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ต่างๆ ที่กองทุนรวมได้ลงทุนหรือมีไว้ ตลอดจนท าการปรับปรุง 
เปล่ียนแปลง รวมถึงด าเนินการก่อสร้าง และ/หรือ พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดยรับโอนใบอนุญาตก่อสร้าง และ /หรือ 
ด าเนินการขอใบอนุญาตอื่นๆ และ/หรือ ด าเนินการอื่นใดที่เกี่ยวข้องและจ าเป็นเพื่อประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์ และเพื่อ
มุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทุนรวมและผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น 
และ/หรือ หลักทรัพย์อื่น และ/หรือ การหาดอกผลโดยวิธีอื่นใดตามกฎหมายหลักทรัพย์  และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่
เกี่ยวข้องก าหนด 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์แสนสิริ ไพรม์ออฟฟศิ 

 

4 

                                                                                                                                

 
 

นโยบายและวิธกีารจ่ายเงินปนัผล 

กองทุนฯ มีนโยบายการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนอย่างน้อยปีละ 2 ครั้ ง อย่างไรก็ดี บริษัทจัดการฯ 
อาจมีการพิจารณาจา่ยเงนิปันผลพิเศษเกินกว่าการจา่ยเงนิปันผลดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนได้ตามที่บริษัทจัดการฯ มี
ความเห็นว่ามีความจ าเป็นและสมควร 

 (1) ในกรณีที่กองทุนฯ มีก าไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีใด บริษัทจัดการฯ จะจ่ายเงินปันผลให้ผู้ถือหน่วย
ลงทุนไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิไม่รวมก าไรที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่า
อสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ประจ ารอบระยะเวลาบัญชีนั้น รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอื่นตาม
แนวทางที่คณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ก าหนด 

 (2) ในกรณีที่กองทุนฯ มีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด บริษัทจัดการฯ อาจจ่ายเงินปันผลให้ผู้ถือ
หน่วยลงทุนจากก าไรสะสมดังกล่าวได้ 

การจ่ายเงินปันผลจากก าไรสุทธิ และ/หรือก าไรสะสมดังกล่าวข้างต้น จะท าได้ก็ต่อเมื่อการจ่ายปันผลดังกล่าวไม่ท าให้
กองทุนฯเกิดยอดขาดทุนสะสมเพิ่มขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายปันผลนั้น 

บริษัทจัดการจะด าเนินการจ่ายเงินปันผลดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนภายใน 30 วันนับตั้งแต่วันถัดจากวันท่ีมี
การปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุนเพื่อจ่ายเงินปันผล เว้นแต่กรณีที่มีเหตุจ าเป็น ให้ไม่สามารถจ่ายเงินปันผลได้ใน
ระยะเวลาดังกล่าว บริษัทจัดการจะแจ้งให้ผู้ถือหน่วยลงทุนผ่านตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และจะแจ้งให้ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร  

 ในการพิจารณาจ่ายปันผล ถ้าเงินปันผลที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบัญชีมี มูลค่าต่ ากว่าหรือ
เท่ากับ 0.10 บาท บริษัทจัดการฯ สงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายเงินปันผลในครั้งนั้นและให้สะสมเงินปันผลดังกล่าวเพื่อน าไปจ่าย
รวมกับเงินปันผลที่จะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป 

2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ 

ส าหรับผลการด าเนินงานตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2562 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2562 คณะกรรมการลงทุนของ
กองทุนรวมได้มีมติจ่ายเงินปันผลเป็นจ านวน 0.5452 บาทต่อหน่วย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

รอบระยะเวลาด าเนนิงาน บาทตอ่หนว่ย วันที่จ่ายเงนิปนัผล 
วันท่ี 1 มกราคม 2562 – 31 มีนาคม 2562 0.1452 4 มิ.ย. 2562 

วันท่ี 1 เมษายน 2562 – 31 กรกฎาคม 2562 0.1500 16 ส.ค. 2562 

วันท่ี 1 สิงหาคม 2562 – 30 กันยายน 2562 0.1000 4 ธ.ค. 2562 
วันท่ี 1 ตุลาคม 2562 – 31 ธันวาคม 2562 

(จ่ายจากก าไรสะสม) 
0.1500 3 มี.ค. 2563 
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2.3 ข้อมลูทรัพย์สนิของกองทนุรวม 
2.3.1 รายละเอียดทรัพย์สนิของกองทุนรวม ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2562 

กองทุน 
มูลค่าทรัพย์สิน 

(บาท) 
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 

(บาท) 
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อ
หน่วยลงทุน (บาท) 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์แสนสิริ 
ไพร์มออฟฟิศ 

1,979,446,420 1,938,746,577 11.4043 

 
ชื่อโครงการ โครงการอาคารสิริภิญโญ 
ประเภท ท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง (อาคารส านักงาน) 

ที่ต้ังโครงการ เลขท่ี 475 ถนนศรีอยุธยา แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 
บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน บริษัท ริช แอพไพรซัล จ ากัด 
มูลค่าตลาดที่ได้รับจากการ 
สอบทานมูลค่าทรัพย์สิน 

1,884,600,000 บาท 

วันทีส่อบทานมูลค่าทรัพย์สิน 31 ธนัวาคม 2562 
ระยะเวลาที่ใช้ในการค านวณ 
เพื่อหามูลค่าของแต่ละโครงการ 

กองทุนรวมลงทุนในกรรมสิทธิ์จึงไม่มีการก าหนดระยะเวลา 

วิธีการสอบทานมูลค่าทรัพย์สิน
ราคา 

วิธีพิจารณารายได้ (Income Approach) 

รายได้ในรอบระยะเวลาบัญชี
ประจ าปี 2562 

160,689,452 บาท 

(1)ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 
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2.3.2 รายการแสดงทรัพย์สินที่กองทนุรวมลงทนุโดยแยกตามประเภททรัพย์สนิและอัตราส่วนต่อ
มูลค่าทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2562 

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562

การแสดงรายละเอียดเงินลงทุนใช้การจัดกลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน

ร้อยละของ ร้อยละของ

ประเภทเงินลงทุน โฉนดเลขท่ี พ้ืนท่ี ท่ีต้ัง ราคาทุน มูลค่ายุติธรรม มูลค่าเงินลงทุน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ

(ไร่-งาน-ตร.วา) (บาท) (บาท) (ร้อยละ) (ร้อยละ)

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

โครงการอาคารสิริภิญโญ 1251 2-3-13.4 ถนนศรีอยุธยา

   (หมายเหตุ 7) แขวงถนนพญาไท

เขตราชเทวี กรุงเทพฯ 1,699,496,797 1,884,600,000 96.28               97.21               

รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 1,699,496,797 1,884,600,000 96.28               97.21               

วันครบก าหนด อัตราดอกเบ้ีย

(ร้อยละ)

เงินลงทุนในหลักทรัพย์

   เงินฝากประจ า

   ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) กรกฎาคม 2563 0.90 2,274,000        2,274,000        0.12                 0.12                 

      (หมายเหตุ 12) กรกฎาคม 2562 0.90 -                       -                       -                       -                       

   ธนาคารอาคารสงเคราะห์ กรกฎาคม 2562 1.65 -                       -                       -                       -                       

   ธนาคารธนชาต จ ากัด (มหาชน) กุมภาพันธ์ 2563 1.65 20,000,000      20,000,000      1.02                 1.03                 

   หน่วยลงทุน

   กองทุนเปิดทหารไทยธนรัฐ 50,008,467      50,499,918      2.58                 2.60                 

รวมเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 72,282,467      72,773,918      3.72                 3.75                 

รวมเงินลงทุน 1,771,779,264 1,957,373,918 100.00             100.96             

หมายเหตุ มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 เท่ากับ 1,938,746,577 บาท

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์แสนสิริ ไพร์มออฟฟิศ

2562

 
 
2.3.3 รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์แต่ละรายการ

ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที่ 1 มกราคม 2562 ถึง 31 ธนัวาคม 2562   

ในรอบปีบัญชีที่ผ่านมา  กองทุนรวมไม่มกีารลงทุนในอสังหารมิทรัพย์เพิ่มเติม  

2.3.4 รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายหรือการโอนสทิธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์แต่ละรายการส าหรับ
รอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที่ 1 มกราคม 2562 ถึง 31 ธนัวาคม 2562   

ในรอบปีบัญชีที่ผ่านมา  ไม่มีการจ าหน่ายหรือการโอนสิทธิการเชา่อสังหาริมทรัพย์ 
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 2.4 การจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทุนรวมเข้าลงทุน 

โครงสร้างการจัดหาผลประโยชน ์

บริษัทจัดการมีนโยบายที่จะด าเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิท่ีกองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรก โดยน า
พื้นที่เช่าของทรัพย์สินดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผู้เช่า โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเป็นผู้ด าเนินการหาผู้สนใจที่จะเช่าพื้นที่
ของทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรก เพื่อเพิ่มอัตราการเช่าพื้นที่ด้วยการโฆษณาผ่านช่องทางการจัดจ าหน่ายที่
เกี่ยวข้อง รวมถึงการให้เข้าชมสถานที่ของโครงการ และการเจรจากับผู้ที่สนใจจะเช่าพื้นที่โดยตรง โดยเอกสารโฆษณา
ทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนจะมีการปรับปรุงให้ทันสมัยและมีการเผยแพร่ทางส่ือต่างๆ ตามความเหมาะสม ทั้งนี้ 
เพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใช้ความพยายามในการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้ง
แรกให้มีผลการด าเนินงานที่ดี  กองทุนรวมจะก าหนดค่า ตอบแทนการบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ในอัตราที่แปรผันตามผลประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ (โปรดศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมในข้อ 28.2 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทุนรวม) ทั้งนี้ภายหลังจากวันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทุน
รวมจะเข้าลงทุนครั้งแรก กองทุนรวมจะเข้าเป็นคู่สัญญากับผู้เช่าพื้นที่ภายใต้สัญญาเช่าพื้นที่ของทรัพย์สินที่กองทุน
รวมเข้าลงทุนครั้งแรก รวมทั้งสัญญาให้บริการที่เกี่ยวข้อง ซึ่งสัญญาดังกล่าวเป็นสัญญามาตรฐาน โดยมีหลักเกณฑ์และ
เงื่อนไขของสัญญาคล้ายคลึงกนัส าหรับผู้เช่ารายย่อยทุกราย อาทิ การก าหนดระยะเวลาการเช่าและการให้บริการเบื้องต้น
ส่วนใหญ่เป็นเวลา 3 ปี การก าหนดให้ผู้เช่าต้องวางเงินประกันการเช่าและการบริการกับผู้ให้เช่า และผู้ให้เช่ามีสิทธิบอก
เลิกสัญญาในกรณีที่ผู้เช่าผิดสัญญา เป็นต้น ท้ังนี้ กองทุนรวมจะให้เช่าพื้นที่ในทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรก
แก่ผู้เช่ารายย่อยในลักษณะที่ไม่รวมเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ เครื่องมือ เครื่องใช้และส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ซึ่งเป็น
กรรมสิทธิ์ของผู้เช่ารายย่อยแต่ละราย 

รายละเอียดการลงทุนและการจัดหาผลประโยชนส์ามารถสรุปได้ดังต่อไปนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หมายเหตุ  
1. การรับประกันก าไรจากการด าเนินงานของทรัพย์สิน ส้ินสุดลงในวันท่ี 30 มีนาคม 2558 
2. การรับประกันค่าใช้จ่ายส่วนทุน ครบก าหนดในวันท่ี 30 มีนาคม 2558 
3. การรับประกันการมีผู้เช่าส าหรับพื้นท่ีเช่าท่ีว่าง ครบก าหนดในวันท่ี 30 มีนาคม 2560 

ลงทุ
น 

ผู้บริหารอสังหารมิทรัพย ์
บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด 

กองทุนรวม โครงการอาคารสิริภญิโญ   
กรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคารและงาน
ระบบ พร้อมทั้งกรรมสิทธิ์ใน

สังหาริมทรัพย์ 

บริษัท แสนสิริ จ ากัด 
(มหาชน) และบริษัททีม่ี

ความเกี่ยวข้อง 

บริหาร 
ทรพัย์สิน 

ผู้ถือหน่วย
ลงทุน  

ลงทุ
น 

เงินปันผล 
 

ลลลลลลล
ล
 
ลเดพเรนี
พะ 

รายได้จาก
ทรัพย์สิน 

 

ลลลลลลล
ล

 
ลเดพเรนี

พะ 

ผู้เช่ารายย่อย 

บริหาร 
ทรัพย์สิน 

รายได้จากทรัพย์สิน 
 

ลลลลลลลล
 ลเดพเรนี

พะ 

สัญญาเช่าและ
บริการ 

✓ รับประกันก าไรจากการด าเนินงานของ
ทรัพย์สิน 

✓ รับประกันการมีผู้เช่าส าหรับพ้ืนที่เช่าที่ว่าง 
✓ การรับประกันค่าใช้จ่ายส่วนทุน (Capital 

Expenditure) 

ค่าตอบแทนบริหารทรัพย์สิน 
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การเช่าพื้นที่โดยแสนสิริ และ/หรือ บริษัทที่มีความเกี่ยวข้อง 
ภายหลังกองทุนรวมเข้าลงทุนในทรัพย์สินแล้ว แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที่มีความเกี่ยวข้อง ตกลงจะเข้าท า

สัญญาเช่าพื้นที่กับกองทุนรวมในทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมเข้าลงทุนครั้งแรกส าหรับพ้ืนท่ีประมาณ 11,813 ตารางเมตร ซึ่งคิด
เป็นพื้นที่ร้อยละ 64.33 ของพื้นท่ีให้เช่าภายในอาคาร โดยมีระยะเวลาการเช่า 3 ปี ที่อัตราค่าเช่าและค่าบริการรวมตาราง
เมตรละ 580 บาทต่อเดือน 600 บาทต่อเดือน และ 620 บาทต่อเดือน ในปีที่ 1 ถึงปีท่ี 3 ตามล าดับ และตกลงให้ค ามั่นที่จะ
เช่าพื้นที่ดังกล่าวต่อไปอีกเป็นระยะเวลา 2 ปี ท่ีอัตราค่าเช่าและค่าบริการรวมตารางเมตรละ 640 บาทต่อเดือนและ 650 
บาทต่อเดือน ในปีท่ี 1 และปีท่ี 2 ตามล าดับ (โปรดศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมในข้อ 3.8 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาที่
เกี่ยวข้อง ข้อ ก. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาก่อตั้งสิทธิและการกระท าการ) ทั้งนี้ อัตราค่าเช่าและค่าบริการที่ ปภานัน 
ให้เช่าแก่บริษัทที่เกี่ยวข้องของแสนสิริในปัจจุบันไม่ได้เป็นการท าธุรกรรมในลักษณะที่มิได้มีความเกี่ยวข้องกันเป็นพิเศษ 
(At Arm’s Length Transaction)  อีกทั้งการที่แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที่มีความเกี่ยวข้อง ตกลงจะเข้าท าสัญญาเช่าพื้นที่
ในทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุน โดยมีระยะเวลาการเช่า 3 ปี และตกลงให้ค ามั่นที่จะเช่าพื้นท่ีดังกล่าวต่อไปอีกเป็น
ระยะเวลา 2 ปี (รวมเป็นระยะเวลาอย่างน้อย 5 ปี) จะช่วยให้กองทุนรวมมีโอกาสในการได้รับรายได้ที่ค่อนข้างแน่นอนจาก
ผู้เช่ารายใหญ่ที่มีฐานะทางการเงินมั่นคง อย่างไรก็ดี ในกรณีที่แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที่มีความเกี่ยวข้องไม่ท าการต่อ
สัญญาเช่าภายหลังระยะเวลาดังกล่าว   

การรับประกันก าไรจากการด าเนินงานของทรัพย์สินที่กองทุนรวมเข้าลงทุนครั้งแรก 

แสนสิริตกลงที่จะรับประกันก าไรจากการด าเนินงานของทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรกให้กับกองทุน
รวมส าหรับช่วงเวลา 12 เดือนนับตั้งแต่วันที่กองทุนเข้าลงทุน (ครบก าหนดวันที่ 30 มีนาคม 2558) ซึ่งคิดเป็นเงินจ านวน 
114.2 ล้านบาท โดยในกรณีที่ก าไรจากการด าเนินงานของทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรกน้อยกว่าจ านวนเงิน
ที่ได้ระบุไว้ข้างต้น แสนสิริตกลงที่จะช าระเงินส่วนต่างให้แก่กองทุนรวมตามที่ระบุไว้ในสัญญาตกลงกระท าการที่กองทุน
รวมเข้าท ากับแสนสิริ (โปรดศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมในข้อ 3.8 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาที่เกี่ยวข้อง ข้อ ก. สรุป
สาระส าคัญของร่างสัญญาก่อตั้งสิทธิและการกระท าการ) โดยปัจจุบันได้ครบก าหนดระยะเวลาการรับประกันก าไรจาก
การด าเนินงานของทรัพย์สินที่กองทุนรวมเข้าลงทุนครั้งแรกข้างต้นแล้ว  

การรับประกันค่าใช้จ่ายส่วนทุน (Capital Expenditure) 
แสนสิริตกลงที่จะรับประกัน ค่าใช้จ่ายส่วนทุน (Capital Expenditure) เป็นระยะเวลา 12 เดือนนับแต่วันที่

กองทุนรวมเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรก (ครบก าหนดวันที่ 30 มีนาคม 2558)  เป็นจ านวนไม่
เกินอัตราร้อยละ 3 ของรายได้ที่กองทุนรวมได้รับจากค่าเช่าค่าบริการ และรายได้จากการรับประกันการมีผู้เช่าในช่วงเวลา
เดียวกัน ทั้งนี้ ค่าใช้จ่ายส่วนทุน (Capital Expenditure) หมายถึง รายจ่ายอันมีลักษณะเป็นการลงทุนเพื่อปรับปรุงและ
พัฒนาทรัพย์สินให้มีมูลค่าเพิ่มสูงขึ้น ซึ่งนอกเหนือไปจากการซ่อมแซมหรือบ ารุงรักษาตามปกติ (โปรดศึกษารายละเอียด
เพิ่มเติมในข้อ 3.8 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาที่เกี่ยวข้อง ข้อ ก. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาก่อตั้งสิทธิและการ
กระท าการโดยปัจจุบันได้ครบก าหนดระยะเวลาการรับประกันค่าใช้จ่ายส่วนทุนข้างต้นแล้ว  
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การประกันการมีผู้เช่าส าหรับพื้นที่เช่าที่ว่าง 

แสนสิริตกลงรับประกันอัตราค่าเช่าและค่าบริการจ านวน 3,404 ตารางเมตร มีระยะเวลารับประกัน 3 ปี นับแต่
วันท่ีกองทุนรวมเข้าลงทุนในทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรก (ครบก าหนดวันที่ 30 มีนาคม 2560)  หรือจนกว่า
จะมีบุคคลภายนอกเข้าท าสัญญาเช่าพื้นที่รับประกันกับกองทุนรวม แล้วแต่เหตุใดจะเกิดขึ้นก่อน โดยแสนสิริตกลง
รับประกันรายได้ตามอัตราค่าเช่าและค่าบริการของพื้นที่รับประกันดังกล่าวที่ตารางเมตรละ 550 บาทต่อเดือน ตลอด
ระยะเวลาที่ก าหนดไว้ข้างต้น (โปรดศึกษารายละเอียดเพิ่มเตมิในข้อ 3.8 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาที่เกี่ยวข้อง ข้อ ก. 
สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาก่อตั้งสิทธิและการกระท าการ) โดยปัจจุบันการรับประกันดังกล่าวได้สิ้นสุดลงแล้ว อย่างไร
ก็ตามทางกองทุนสามารถจัดหาผู้เช่าเข้ามาเติมเพื้นที่รับประกันท้ังหมดซึ่ง ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 ทรัพย์สินที่กองทุน
รวมเข้าลงทุนมีอัตราการเช่าพื้นที่ร้อยละ 88 ของพื้นที่เช่าทั้งหมด  
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3 ภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน 

3.1 ภาพรวมอุตสาหกรรมอาคารส านักงานกรุงเทพมหานคร ปี 2562 

อุปทาน (Supply) 
ตามรายงานของ ฝ่ายวิจัย บริษัทซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จ ากัด (CBRE) ระบุว่า ณ ส้ินปี 2562 มีอุปทาน

พื้นที่อาคารส านักงานให้เช่าในตลาดอยู่ที่ ประมาณ 8.97 ล้านตารางเมตร เพิ่มขึ้นเมื่อเทียบกับปี 2561 ที่ประมาณ 8.86 
ล้านตารางเมตร โดยในระหว่าง ปีตลาดอาคารส านักงาน  มี โครงการใหม่ ที่ เปิ ดตั วในหลายบริ เวณ  เช่น                  
อาคารทรูดิจิทัล พาร์ค บริเวณสุขุมวิท 101 อาคารเอ็มเอส สยาม ทาวเวอร์ บริเวณถนนพระราม 3 ตัดวงแหวน
อุตสหกรรม อาคารลาดพร้าว ฮิลส์ บริเวณ MRT สถานีพหลโยธิน อาคารมิตรทาวน์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ บริเวณถนน
พระราม 4 และอาคารซัมเมอร์ ลาซาล A บริเวณถนนลาซาลและแบริ่ง โดยในไตรมาส 4 มีอาคารที่อยู่ในแผนการรื้อ
ถอน 2 อาคาร คือ อาคารพญาไท และ อาคารไวท์กรุ๊ป ในขณะที่อาคารสปริง ทาวเวอร์ บริเวณแยกราชเทวี อาคารสี
ลมเซ็นเตอร์ บริเวณถนนสีลม อาคารซี.พี. ทาวเวอร์ นอร์ธปาร์ค บริเวณหลักส่ี พื้นท่ีรวม 102,200 ตารางเมตร เล่ือน
ก าหนดการเสร็จสิ้นออกไปเป็นภายในไตรมาส 2 ปี 2563 จากเดิมที่คาดว่าจะเสร็จสิ้นในปี 2562 

 

 
  
 อุปสงค์ (Demand) 
 ในส่วนของอุปสงค์การเช่าพื้นที่อาคารส านักงาน มีพื้นที่ที่เช่าแล้วรวมทั้งส้ิน ประมาณ 8.36 ล้านตารางเมตร 
หรือคิดเป็นอัตราการเช่าพื้นที่ร้อยละ 93.1 คิดเป็นพื้นที่ว่าง 0.62 ล้านตารางเมตร เพิ่มขึ้นประมาณร้อยละ 0.2 เทียบกับ
ไตรมาสก่อน (QoQ) และเพิ่มขึ้นประมาณร้อยละ 1.5 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันกับปีก่อนหน้า (YoY) โดย แบ่งเป็น
อัตราการเช่าพื้นท่ีของอาคารส านักงานเกรดเอ อยู่ทีร้่อยละ 95 ในขณะที่อัตราการเช่าพืน้ท่ีของอาคารส านักงานเกรดบีอยู่
ที่ ร้อยละ 92.6 โดยอัตราการเช่าของอาคารส านักงานทั้งสองประเภทมีโอกาสลดลง อันเนื่องมาจากมีการไหลเข้าของ
อุปทาน อาคารส านักงานให้เช่าในอนาคตตั้งแต่ปี 2563 
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 อย่างไรก็ตามในปี 2562 ปริมาณการเช่าสุทธิ (Net take up) อยู่ที่ประมาณ 150,000 ตารางเมตร ลดลงเมื่อ
เทียบกับปีก่อนหน้าซึ่งอยู่ราว 200,000 ตารางเมตรต่อป ีซึ่งเมื่อพิจารณาจากกราฟ จะเห็นได้ว่าปริมาณการเช่าสุทธิในไตร
มาส 4 ของปี 2562 ลดลงเมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า ซึ่งทาง CBRE คาดว่าเกิดจากการที่อาคารส านักงานทีเ่ดิมจะเสร็จในปี 
2562 มีการเล่ือนออกไป รวมถึงมีพื้นที่อาคารส านักงานจะรื้อถอน 2 อาคาร และแนวโน้มอุปสงค์จากอาคารส านักงาน
เกรดบี ย้ายไปสู่อาคารส านักงานเกรดเอที่มีส่วนกลางที่ดีกว่าและท าเลที่ตั้งติดกับขนส่งมวลชนขนาดใหญ่    

 

 
 
อัตราการเช่าเฉลี่ย (Average rental rate) 
ในส่วนของอัตราค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านักงานในกรุงเทพ ส าหรับอาคารส านักงานทั้งเกรดเอและเกรดบี ยัง

สามารถปรับสูงขึ้นได้ในอัตราที่ช้าลง ซึ่งสะท้อนถึงว่ายังมีอุปสงค์การเช่าพื้นที่ส าหรับพื้นที่อาคารส านักงานซึ่งมีท าเลที่ตั้ง 
ใกลข้นส่งมวลชนขนาดใหญ ่และมีส่วนกลางที่เหมาะสมส าหรับการท างานของคนรุ่นใหม่ ตามที่ได้กล่าวไปข้างต้น  
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ทั้งนีอ้าคารส านักงานเกรดเอ เฉพาะที่อยู่ในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (Grade A: CBD) พบว่าค่าเช่าเฉล่ียอยู่ที่ 1,073 
บาท/ตารางเมตร/เดือน เพิ่มขึ้นจากไตรมาสก่อนหน้าร้อยละ 1.5 และเพิ่มขึ้นร้อยละ 4.7 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า ซึ่งการ
เพิม่ขึ้นของค่าเช่าเฉล่ียอาคารส านักงานเกรดเอนี้ เป็นผลมาจากราคาค่าเช่าพื้นที่ใหม่ของอาคารสิงห์ คอมเพล็กซ์ ซึ่งอยู่ที่ 
ประมาณ 1,200 บาท/ตารางเมตร/เดือน และ อาคารภิรัช  ทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ ที่ราคา 1,350 บาท/ตารางเมตร/
เดือน (ส าหรับขนาดพื้นท่ี 100 – 300 ตารางเมตร)  

ส าหรับอาคารส านักงานเกรดเอ เฉพาะที่อยู่นอกย่านศูนย์กลางธุรกิจ (Grade A: Non-CBD) พบว่าค่าเช่าเฉล่ีย
อยู่ที่ 1,073 บาท/ตารางเมตร/เดือน เพิ่มขึ้นจากไตรมาสก่อนหน้าร้อยละ 1.8 อันเป็นผลมาจากพื้นที่เช่าดังกล่าวมีจ ากัด
และไม่มีพื้นที่อาคารใหม่ ส่งผลให้เจ้าของอาคารสามารถปรับขึ้นค่าเช่าได้ 

ส าหรับอัตราค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านักงานเกรดบีที่อยู่ในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (Grade B: CBD) อยู่ประมาณ 
796 บาท/ตารางเมตร/เดือน เพิ่มขึ้นประมาณร้อยละ 3.8 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า และอัตราค่าเช่าเฉล่ียของอาคาร
ส านักงานเกรดบีที่อยู่นอกย่านศูนย์กลางธุรกิจ (Grade B: non CBD) อยู่ที่ประมาณ 727 บาท/ตารางเมตร/เดือน เพิ่มขึ้น
ประมาณร้อยละ 3.6 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า โดยอาคารส านักงานทั้งสองประเภทมีอัตราค่าเช่าเฉล่ียเพิ่มขึ้นใกล้เคียงกัน 
ประมาณร้อยละ 0.8 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า 

ทั้งนี้ทาง ฝ่ายวิจัย บริษัทซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จ ากัด (CBRE) คาดการณ์ว่าอัตราการเช่าอาคาร
ส านักงานในอนาคตมีโอกาสที่จะค่อยๆลดลง อันเนื่องมาจากว่า บริษัทต่างๆเริ่มมีการปรับตัวให้คล่องตัวมากขึ้น (Agile 
workspace) ซึ่งส่งผลให้การใช้พื้นที่ต่อพนักงานลดลง ประกอบกับอุปทานที่จะเพิ่มสูงขึ้นในอนาคตนับจากปี 2563 ซึ่ง
ปัจจุบันมีอาคารส านักงานที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้างและคาดว่าจะแล้วเสร็จภายในปี 2566 เกือบ 1 ล้านตารางเมตร 
รวมถึงมีอาคารส านักงานซึ่งอยู่ระหว่างการวางแผนแต่ยังไม่เริ่มก่อสร้างอีกกว่า 1.5 ล้านตารางเมตร ซึ่งหากอาคาร
ส านักงานทั้งหมดด าเนินการก่อสร้าง คาดว่า ณ ส้ินปี 2566 จะมีพื้นท่ีอาคารส านักงานให้เชา่ในตลาดรวมทั้งสิ้นกว่า 11.5 
ล้านตารางเมตร ซึ่งอาคารส านักงานก่อสร้างใหม่ราว ร้อยละ 65 จะเป็นอาคารส านักงานเกรดเอ ดังนั้นเจ้าของอาคาร
ส านักงานอาคารให้เช่าเดิมต้องพยายามหาจุดแตกต่างเพื่อจะได้สามารถแข่งขันได้  

 
หมายเหตุ: อ้างอิงข้อมูลจาก  

1.บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จ ากัด 
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4 ปัจจัยความเสี่ยง 

การลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีความเส่ียง ผู้ลงทุนควรพิจารณารายละเอียดที่ระบุไว้ในโครงการ
ฉบับนี้อยา่งรอบคอบ โดยเฉพาะอย่างยิ่งปัจจัยความเส่ียงดงัรายละเอียดข้างท้ายนี้ก่อนการตัดสินใจในการซื้อหน่วยลงทุน
ของกองทุนรวม 

 ข้อความดังต่อไปนี้แสดงถึงปัจจัยความเส่ียงที่มีนัยส าคัญบางประการอันอาจมีผลกระทบต่อกองทุนรวมหรือ
ราคาหน่วยลงทุนของกองทุนรวม และนอกจากปัจจัยความเส่ียงที่ปรากฏในโครงการฉบับน้ีแล้วยังอาจมีปัจจัยความเส่ียง
อื่นๆ ซึ่งกองทุนรวมไม่อาจทราบได้ในขณะนี้หรือเป็นความเส่ียงที่กองทุนรวมพิจารณาในขณะนี้ว่าไม่เป็นสาระส าคัญ แต่
ความเส่ียงดังกล่าวอาจเป็นปัจจัยความเส่ียงที่มีนัยส าคัญต่อไปในอนาคต ท้ังนี้ ความเส่ียงทั้งหลายที่ปรากฏในโครงการ
ฉบับนี้และความเส่ียงที่อาจมีขึ้นในอนาคตอาจมีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะ
ทางการเงินของกองทุนรวม 

 ค าอธิบายเกี่ยวกับแนวทางการบริหารเพื่อลดความเส่ียง มาตรการในการป้องกันความเส่ียง และ/หรือ 
ความสามารถของกองทุนรวมในการลดความเส่ียงข้อใดข้อหนึ่งไม่ถือเป็นค ารับรองของกองทุนรวมว่า กองทุนรวมจะ
ด าเนินมาตรการในการป้องกันความเส่ียงตามที่ก าหนดไว้ได้ทั้งหมดหรือบางส่วน และไม่ถือเป็นข้อยืนยันว่าความเส่ียง
ต่างๆ ตามที่ระบุในโครงการฉบับนี้จะลดลงหรือท าให้หมดไป  

 ทั้งนี้ เนื่องจากความส าเรจ็ และ/หรือ ความสามารถในการลดความเส่ียงยังขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการที่
อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวมข้อความในลักษณะที่เป็นการคาดการณ์ในอนาคต (Forward-Looking 
Statements) ที่ปรากฏในรายละเอียดของโครงการฉบับนี้ เช่น การใช้ถ้อยค าว่า “เชื่อว่า” “คาดว่า” “คาดการณ์ว่า” “มีแผน
จะ” “ตั้งใจ” “ประมาณ” หรือประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณ์เกี่ยวกับผลประกอบการธุรกิจ 
แผนการขยายธุรกิจ การเปล่ียนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวข้องในการประกอบธุรกิจของกองทุนรวม นโยบายของรัฐ เป็น
ต้น เป็นการคาดการณ์ถงึเหตกุารณ์ในอนาคต อันเป็นความเห็นของบริษทัจัดการกองทุน เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้รับประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน หรือบุคคลใดๆ และมิได้เป็นการรับรอง
ความถูกต้องของสมมติฐาน รวมถึงมิได้เป็นการรับรองผลการประกอบการหรือเหตุการณ์ในอนาคตดังกล่าว อีกทั้งมิได้
เป็นการรับประกัน และ/หรือ รับรองว่าผลการด าเนินงานจริงที่จะเกิดขึ้นในอนาคตจะเป็นไปตามประมาณการงบก าไร
ขาดทุน นอกจากนี้ ผลการด าเนินงานท่ีเกิดขึ้นจริงกับการคาดการณ์หรือคาดคะเนอาจมีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญ 

ข้อมูลในส่วนนี้ที่อ้างถึงหรือเกี่ยวข้องกับรัฐบาล หน่วยงานราชการหรือเศรษฐกิจอาจเป็นข้อมูลที่รวบรวมมา
จากข้อมูลที่มีการเปิดเผยหรือจากสิ่งพิมพ์ของรัฐบาล หน่วยงานราชการหรือจากแหล่งข้อมูลอื่นๆ โดยที่กองทุนรวมอาจไม่
สามารถตรวจสอบหรือรับรองความถูกต้องของข้อมูลดังกล่าวได้ 

เนื่องจากผลตอบแทนในการลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นผลตอบแทนในระยะยาว ผู้ลงทุนจึงไม่
ควรคาดหวังที่จะได้รับผลตอบแทนในระยะส้ัน นอกจากนั้น ราคาเสนอขายของหน่วยลงทุนกับมูลค่าของหน่วยลงทุนใน
อนาคตอาจลดต่ าลงหรือสูงขึ้น หรือผู้ลงทุนอาจไม่ได้รับคืนต้นทุนในการลงทุน ดังนั้น ผู้ที่ประสงค์จะซื้อหน่วยลงทุนจึงควร
ปรึกษาที่ปรึกษาที่เกี่ยวข้องเพื่อขอค าปรึกษาเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมก่อนตัดสินใจลงทุนในหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวม 
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(ก) ความเสี่ยงที่เกิดจากการด าเนินงานของกองทุนรวม 

1)  ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทุนรวมขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์  

  กองทุนรวมจะแต่งตั้งให้ พลัส พร็อพเพอร์ตี้ เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินที่กองทุน
รวมจะเข้าลงทุนครั้งแรก โดยพลัส พร็อพเพอร์ตี้ จะมีหน้าที่ต่างๆ เกี่ยวกับการบริหารจัดการ
ทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรกตามที่กองทุนรวมจะมอบหมายให้ รวมถึงการร่วม
ก าหนดนโยบายการจัดการผลประโยชน์และการประกอบธุรกิจของทรัพย์สินดังกล่าว อาทิ เช่น 
การหาผู้เช่าพื้นที่ส านักงานรายใหม่หรือการต่อสัญญาเช่าพื้นที่และสัญญาบริการกับผู้เช่าพื้นที่
ปัจจุบัน การโฆษณา ประชาสัมพันธ์ และส่งเสริมการขาย การบ ารุงรักษาหรือพัฒนาทรัพย์สินท่ี
กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรกให้อยู่ในสภาพท่ีดีและเหมาะแก่การจัดหาผลประโยชน์ โดยการ
บริหารดังกล่าวจะส่งผลโดยตรงต่อผลประกอบการของกองทุนรวม 

  อย่างไรก็ตาม หาก พลัส พร็อพเพอร์ตี้ ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้
เนื่องจากเหตุผลใดเหตุผลหนึ่ง แม้ว่ากองทุนรวมได้ก าหนดอัตราค่าตอบแทนผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ไว้เพียงพอและน่าสนใจ กองทุนรวมอาจไม่สามารถแต่งตั้งบุคคลอื่นเพื่อท า
หน้าที่บริหารทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรกได้ดีเทียบเท่ากับการบริหารจัดการของ 
พลัส พร็อพเพอร์ตี้ ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลประกอบการ ฐานะ
การเงินและความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวม 

2)  ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทุนรวมและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจ
ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการด าเนินการของกองทุนรวม 

แม้ว่าบริษัทจัดการจะได้ก าหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหน้าที่ของ พลัส พร็อพเพอร์ตี้ 
ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดการทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมจะลงทุนอย่างระมัดระวัง 
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทุนรวมกับ พลัส พร็อพเพอร์ตี้ ในฐานะผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ยังอาจเกิดขึ้นได้ เนื่องจาก พลัส พร็อพเพอร์ตี้ ยังคงท าหน้าที่ในการบริหาร
จัดการอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารส านักงานแห่งอื่นๆ นอกเหนือจากโครงการอาคารสิริ
ภิญโญ ตามที่เปิดเผยในโครงการ 

อย่างไรก็ตาม ด้วยความต้องการของผู้เช่าพื้นที่ส านักงานท่ีแตกต่างกันในการเลือกสถานที่เช่า
เพื่อเป็นส านักงาน เช่น สถานที่ตั้ง ส่ิงอ านวยความสะดวก งบประมาณ ความสะดวกในการ
เดินทาง และความสะดวกในการติดต่อทางธุรกิจ เป็นต้น ผู้เช่าพื้นที่จึงเป็นผู้ก าหนดว่าจะท า
การเช่าอาคารส านักงานแห่งใด นอกจากนี้ ทางกองทุนรวมได้ว่าจ้างพลัส พร็อพเพอร์ตี้ ให้
บริหารทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกผ่านโครงสร้างสัญญาที่จะสร้างแรงจูงใจให้ พลัส 
พร็อพเพอร์ตี้ สร้างผลก าไรให้แก่กองทุนรวมอย่างต่อเนื่อง ซึ่งช่วยลดความเส่ียงที่เกิดจากความ
ขัดแย้งทางผลประโยชน์ดังกล่าวได้ 
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อย่างไรก็ดี ในปัจจุบัน พลัส พร็อพเพอร์ตี้  ท าหน้าที่ดูแลโครงการอาคารส านักงานหลาย
โครงการ แต่เป็นเพียงการท าหน้าที่ในฐานะผู้ดูแลอาคาร (Building manager) โดยมิได้มีหน้าที่
ในการจัดหาผู้เช่า ยกเว้นโครงการอาคารสิริภิญโญ  

ทั้งนี้  บริษัทจัดการได้ก าหนดแนวทางในการพิจารณาผลการปฏิบัติงานของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งมีรายละเอียดตามข้อ 20 ข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งผู้จัดการกองทุน
สามารถเปลี่ยนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ในกรณีดังต่อไปน้ี 
▪ กรณีที่ผลการด าเนินงานประจ าปีของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนต่ ากว่า

งบประมาณที่ระบุในแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้เสนอและ
ได้รับอนุมัติจากกองทุนรวมเป็นระยะเวลาติดต่อกันเกินกว่า 2 ปีงบประมาณ (Fiscal 
Year) หรือ 

▪ กรณีที่อัตราการปล่อยเช่าเฉล่ีย (Occupancy Rate) ณ ส้ินปี ส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่
กองทุนรวมลงทุนลดลงต่ ากว่าร้อยละ 80 เป็นระยะเวลาต่อเนื่องกันเกินกว่า 2 ปี  

ทั้งนี้ เงื่อนไขดังกล่าวจะได้รับการยกเว้นในกรณีที่ปีงบประมาณใดมีการซ่อมแซม ปรับปรุง หรือ
เปล่ียนแปลงอสังหาริมทรัพย์ครั้งใหญ่ (Major Renovation) หรือเป็นผลมาจากเหตุสุดวิสัย 
และ/หรือ ผลกระทบจากสภาวะทางเศรษฐกิจ 
 

3) ความเสี่ยงจากการประกันภัย 

 การประกอบธุรกิจของกองทุนรวมมีความเส่ียงด้านการด าเนินการและการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรก เนื่องจากแม้ว่ากองทุนรวมจะจัดให้มีการประกันภัย
ในทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรกอย่างเพียงพอและเหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตาม
ข้อก าหนดของกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้วก็ตาม แต่กองทุนรวมอาจไม่สามารถจัดท าประกันภัยที่
คุ้มครองความเส่ียงบางประเภทท่ีอาจเกิดขึ้นได้ หรือแม้ว่ากองทุนรวมสามารถจัดหาประกันภัย
ได้ แต่อัตราเบี้ยประกันอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทุนรวมอาจได้รับ เช่น 
ความสูญเสียจากสงคราม หรือการก่อการร้าย เป็นต้น หรือกองทุนรวมอาจไม่สามารถใช้สิทธิ
เรียกร้องตามที่ระบุในกรมธรรม์ประกันภัยที่เกี่ยวข้องได้ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน หรืออาจเกิด
ความล่าช้าในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าวได้โดยที่ไม่ใช่ความผิด
ของกองทุนรวม ดังนั้น กองทุนรวมอาจมีความเส่ียงจากความสูญเสียทางการเงินเมื่อเกิด
เหตุการณ์ร้ายแรงที่กองทุนรวมอาจไม่ได้รับการชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่
สามารถจัดให้มีการประกันภัยประเภทดังกล่าวได้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทน
ที่ผู้ถือหนว่ยลงทุนคาดว่าจะได้รับ 

  อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการจะด าเนินการให้กองทุนรวมเป็นผู้รับผลประโยชน์ภายใต้การ
ประกันภัยที่มีอยู่เดิมของทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรก เพื่อให้กองทุนรวมได้รับ
การประกันภัยทรัพย์สินส าหรับความเส่ียงทุกประเภท (Property All Risks Insurance) การ
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ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) และการประกันภัย
ธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) โดยในส่วนของการประกันภัยทรัพย์สิน
ส าหรับความเส่ียงทุกประเภท กองทุนรวมจะเป็นผู้รับผลประโยชน์แต่เพียงผู้เดียว โดยจะ
ก าหนดวงเงินเอาประกันไม่ต่ ากว่ามูลค่าต้นทุนทดแทน (Replacement Cost) ทีไ่ม่รวมค่าที่ดิน
และฐานราก ซึ่งประเมินโดยผู้ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ในรอบการประเมินล่าสุดก่อนที่จะ
มีการต่ออายุกรมธรรม์ ซึ่งบริษัทจัดการมีความเห็นว่าการก าหนดวงเงินประกันไม่ต่ ากว่ามูลค่า
ทดแทน (Replacement Cost) ท่ีไม่รวมค่าที่ดินและฐานรากตลอดระยะเวลาการเช่าแม้ว่าอายุ
ของสัญญาเช่าจะเหลือน้อยลง มีความสมเหตุสมผล เนื่องจากมูลค่าทดแทนดังกล่าวน่าจะ
เพียงพอส าหรับการก่อสร้างโครงการใหม่หากเกิดความเสียหายกับโครงการท้ังหมด 

  ส าหรับการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก บุคคลที่สามที่ได้รับความเสียหายจะเป็น
ผู้รับผลประโยชน์โดยจะก าหนดวงเงินประกันตามที่กองทุนรวมเห็นเหมาะสม ในขณะที่การ
ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) กองทุนรวมจะก าหนดวงเงิน
เอาประกันท่ีกองทุนรวมเห็นเหมาะสมและเพียงพอในการชดเชยการสูญเสียรายได้ของกองทุน
รวมระหว่างการซ่อมแซมหรือก่อสร้างใหม่ โดยกองทุนรวมจะเป็นผู้รับผลประโยชน์แต่เพียงผู้
เดียวภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักดังกล่าว 

 

4)  ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงิน 

ในกรณีที่กองทุนรวมได้ด าเนินการให้มีการกู้ยืมเงินตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในโครงการ 
กองทุนรวมอาจมีความเส่ียงที่อาจเกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงินดังกล่าวได้  เนื่องจากการ
เปล่ียนแปลงของภาวะเศรษฐกิจ อัตราดอกเบี้ยและความสามารถในการช าระหน้ีของคู่สญัญา
ที่เกี่ยวข้องซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทุนรวม ท าให้กองทุนรวมมีสภาพ
คล่องไม่เพียงพอ รวมถึงกองทุนรวมอาจมีความเส่ียงที่จะมคีวามสามารถในการช าระคืนเงินต้น
และดอกเบี้ยลดลง และอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทุนรวมในการจ่ายเงินปันผล
ให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน ทั้งนี้ กองทุนรวมจะใช้ความพยายามในการด าเนินการใดๆ เพื่อลดความ
เส่ียงดังกล่าว เช่น การป้องกันความเส่ียงจากความผันผวนของอัตราดอกเบี้ย หรือการขอขยาย
ระยะเวลาการช าระหนี้ เป็นต้น อย่างไรก็ตาม ในการด าเนินการใดๆ ดังกล่าว กองทุนรวมจะ
ค านึงถึงข้อก าหนดตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยลงทุนเป็น
ส าคัญ 

(ข)  ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สิน 

1) ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย์ 

 ทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมจะเข้าลงทุนมีความเส่ียงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจ และการ
ชะลอตัวของระบบเศรษฐกิจ ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก  
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 นอกจากนี้ ทรัพย์สินดังกล่าวอาจได้รับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงจากปัจจัยมหภาคอื่นๆ 
เช่น ปัจจัยทางการเมือง การวางผังเมือง การเปล่ียนแปลงโครงสร้างประชากร หรือการโยกย้าย
ของชุมชน อันอาจส่งผลกระทบต่อสถานะหรือนโยบายของผู้เช่า ท าให้อัตราการเช่าพื้นที่และ
อัตราค่าเช่าในทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรกลดลง 

2) ความเสี่ยงจากการแข่งขันที่สูงขึ้น 

 ผลประกอบการของกองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสังหาริมทรัพย์ การ
เพิ่มขึ้นของจ านวนผู้ประกอบการในตลาดที่จะส่งผลให้อุปทานของตลาดเพิ่มขึ้น ท าให้มีการ
แข่งขันสูงขึ้น 

3) ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคืนที่ดิน 

 กองทุนรวมมีความเส่ียงในกรณีที่มีการเวนคืนทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรกโดย
หน่วยงานของรัฐ ซึ่งท าให้กองทุนรวมไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรกเพื่อ
ประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได้ 

 ในกรณีที่เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทุนรวมอาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือได้รับ
ค่าชดเชยดังกล่าวมากกวา่หรือน้อยกวา่มูลคา่ที่กองทุนรวมใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินที่กองทุน
รวมจะเข้าลงทุนครั้งแรก ซึ่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยลงทุนจะได้รับจากการลงทุน
ไม่เป็นไปตามที่ประมาณการไว้ทั้งในส่วนของเงินปันผลและเงินคืนทุนจากการลงทุน  

 อย่างไรก็ดี จากการที่บริษัทจัดการได้ตรวจสอบกับหน่วยงานราชการต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ 
ส านักงานโยธากรุงเทพมหานคร การทางพิเศษแห่งประเทศไทยและการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน
แห่งประเทศไทย ในส่วนของข้อมูลเท่าที่มีอยู่ ณ ปัจจุบันที่สามารถตรวจสอบได้ ในเบื้องต้น 
พบว่าที่ตั้งของทรัพย์สินของกองทุนรวมที่จะเข้าลงทุนครั้งแรกดังกล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขต
เวนคืนของเส้นทางโครงการรถไฟฟ้าในอนาคต อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการไม่สามารถประเมิน
ถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได้ เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใช้
พื้นที่ของรัฐบาลในเวลานั้น  

4)  ความเสี่ยงจากการที่ผู้เช่ารายใหญ่ย้ายออกจากพื้นที่ที่เช่าก่อนหรือเมื่อครบก าหนด
อายุสัญญาเช่า  

 กองทุนรวมให้เช่าพื้นที่บางส่วนคิดเป็นพื้นที่ประมาณ 10,434 ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 
56.80 ของพื้นที่ให้เช่าทั้งหมด (ข้อมูล ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562) ในทรัพย์สินดังกล่าวแก่
แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที่มีความเกี่ยวข้อง ทั้งนี้ แสนสิริเป็นบริษัทที่มีชื่อเ สียงและมีฐานะ
การเงินที่มั่นคง ท าให้คาดได้ว่ากองทุนรวมจะมีรายได้ค่าเช่าและค่าบริการที่แน่นอนบนพื้นที่
เช่าดังกล่าวตลอดระยะเวลาที่ผู้เช่ารายใหญ่ข้างต้นยังคงเช่าพื้นท่ี อย่างไรก็ดี ภายหลังการเข้า
ลงทุนในทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรก แสนสิริ และ/หรือ บริษัทท่ีมีความเกี่ยวข้อง 
ไม่ได้แสดงเจตจ านงอย่างชัดเจนว่าจะเช่าพื้นที่ดังกล่าวต่อไปภายหลังส้ินสุดสัญญา ทั้งนี้ ใน
กรณีที่แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที่มีความเกี่ยวข้อง ไม่ประสงค์ที่จะต่อสัญญาเช่าพื้นที่ กองทุน
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รวมอาจไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่เพื่อเช่าพื้นที่ท่ีว่างลง หรือการหาผู้เช่ารายใหม่อาจใช้ระยะ
เวลานาน หรืออัตราค่าเช่าและค่าบริการที่ผู้เช่ารายใหม่เช่าอาจต่ ากว่าอัตราค่าเช่าที่แสนสิริ 
และ/หรือ บริษัทที่มีความเกี่ยวข้อง เช่าในปัจจุบัน ซึ่งจะส่งผลต่อผลการด าเนินงานของ
ทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรก และส่งผลต่อผลตอบแทนของผู้ถือหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมตามล าดับ ทั้งนี้ เพื่อลดผลกระทบจากเหตุการณ์ดังกล่าวที่อาจเกิดขึ้น แสนสิริ และ/
หรือ บริษัทที่มีความเกี่ยวข้อง ตกลงที่จะเช่าพื้นที่ในโครงการอาคารสิริภิญโญภายหลังการเข้า
ลงทุนในทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรก เป็นระยะเวลาเริ่มต้น 3 ปี ที่อัตราค่าเช่า
และค่าบริการรวมตารางเมตรละ 580 บาทต่อเดือน 600 บาทต่อเดือน และ 620 บาทต่อเดือน 
ในปีที่ 1 ถึงปีท่ี 3 ตามล าดับ และตกลงให้ค ามั่นท่ีจะเช่าพื้นท่ีดังกล่าวต่อไปอีกเป็นระยะเวลา 2 
ปี นับตั้งแต่วันที่ระยะเวลาการเช่าเริ่มต้นส้ินสุดลง ที่อัตราค่าเช่าและค่าบริการรวมตารางเมตร
ละ 640 บาทต่อเดือนและ 650 บาทต่อเดือน ในปีที่  1 และปีที่  2 ตามล าดับ(รายละเอียด
ปรากฏในสรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาก่อตั้งสิทธิและการกระท าการ)  

 ทั้งนี้ ในกรณีที่ผู้เช่ารายใหญ่ดังกล่าวย้ายออกจากพื้นที่ที่เช่าในทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้า
ลงทุนครั้งแรกหรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าพื้นท่ี และกองทุนรวมมีความเห็นว่าเหตุการณ์ดังกล่าว
ส่งผลกระทบต่อผลประกอบการของกองทุนรวมอยา่งมีนัยส าคัญ ดังนั้น เพื่อรองรับผลกระทบที่
อาจเกิดขึ้น กองทุนรวมได้เตรียมการดังนี้ 

• ในระหว่างช่วงระยะเวลาการต่ออายุสัญญาเช่า 2 ปีนั้น หาก บริษัท แสนสิริ จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือ บริษัทที่มีความเกี่ยวข้อง ไม่ประสงค์จะต่ออายุสัญญาเช่า บริษัท 
แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทที่มีความเกี่ยวข้อง จะต้องแจ้งให้กองทุนรวม
ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 1 ปีก่อนส้ินสุดระยะเวลาการเช่าดังกล่าว เพื่อให้กองทุนรวม
มีเวลาเพียงพอท่ีจะสามารถหาผู้เช่าพื้นที่รายใหม่มาเช่าพื้นที่แทนได้อย่างต่อเนื่อง และ 

• เมื่อได้มีการแจ้งให้กองทุนรวมทราบถึงความประสงค์ที่จะไม่ต่ออายุสัญญาเช่าแล้ว 
และกองทุนรวมสามารถจัดหาผู้เช่ารายใหม่ที่ประสงค์จะเช่าพื้นที่ดังกล่าวแทนได้แล้ว  
แสนสิริ และ/หรือ บริษัทท่ีมีความเกี่ยวข้อง ยินยอมที่จะเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก าหนด
เพื่อให้กองทุนรวมสามารถท าสัญญาเช่าฉบับใหม่กับผู้เช่ารายใหม่ได้โดยตรง และ 

• หากอัตราค่าเช่าและค่าบริการของสัญญาเช่าที่กองทุนรวมท ากับผู้เช่ารายใหม่มีอัตราที่
ต่ ากว่าอัตราที่แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที่มีความเกี่ยวข้อง เช่าอยู่ในขณะนั้น แสนสิริตก
ลงที่จะรับประกันส่วนต่างของอัตราค่าเช่าและค่าบริการ ของสัญญาเช่าที่กองทุนรวม
ท ากับแสนสิริ และ/หรือ บริษัทท่ีมีความเกี่ยวข้อง กับของสัญญาเช่าที่กองทุนรวมท ากับ
ผู้เช่ารายใหม่ จนกว่าจะครบก าหนดระยะเวลาการต่ออายุสัญญาเช่า 2 ปีดังกล่าวนี้ 

 อย่างไรก็ตาม หากกองทุนรวมไม่สามารถจัดหาผู้เช่ารายใหม่มาเช่าพื้นที่ที่ว่างลงได้ทั้งหมด
ภายหลังระยะเวลาการเช่าพ้ืนท่ีดังกล่าว อาจส่งผลกระทบต่อการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวม
อย่างมีนัยส าคัญ ซึ่งบริษัทจัดการอาจพิจารณาน าทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรกนี้
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ออกเสนอขาย (ตามรายละเอียดที่ระบุไว้ในข้อ 5.1.17 เงื่อนไขพิเศษ) หากบริษัทจัดการเห็นว่า 
สภาพตลาดในช่วงเวลาดังกล่าวมีความเหมาะสม และการขายทรัพย์สินดังกล่าวจะเป็นการ
สร้างผลตอบแทนที่ดีกว่าให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน  

 อนึ่ง ทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรกเป็นกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และอาคารส านักงานให้
เช่า ซึ่งตั้งอยู่ในท าเลที่มีศักยภาพ โดยตั้งอยู่ใกล้รถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพ (BTS) สถานี
พญาไท และรถไฟฟ้าแอร์พอร์ต เรล ลิงค์ (ARL) สถานีพญาไท ซึ่งเป็นปัจจัยที่ส่งผลให้มูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ในบริเวณดังกล่าวมีการปรับตัวสูงขึ้นตลอดระยะเวลาที่ผ่านมา โดยข้อมูลจาก
บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด สถิติราคาที่ดินที่ซื้อขายจริงในย่านพญาไท-
พหลโยธินระหว่างปี พ.ศ. 2544 – 2555 ปรับตัวสูงขึ้นถึงร้อยละ 260 จาก 200,000 บาทต่อ
ตารางวา เป็น 1 ล้านบาทต่อตารางวา ซึ่งบริษัทจัดการคาดว่าการน าทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมจะ
เข้าลงทุนครั้งแรกออกเสนอขายจะเป็นโอกาสในการสร้างผลตอบแทนที่ดีให้แก่ผู้ลงทุนได้ 

 (ค) ความเสี่ยงโดยตรงต่อกองทุนรวมหรือผู้ถือหน่วยลงทุน 

1) ความเสี่ยงโดยทั่วไป 

 ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก ซึ่งรวมถึงอัตราเงิน
เฟ้อ อัตราดอกเบี้ ย  อัตราแลกเปล่ียนเงินตรา ราคาเครื่องอุป โภคและบริโภค ราคา
อสังหาริมทรัพย์ และนโยบายทางการเงินและการคลังของรัฐบาล ธนาคารแห่งประเทศไทย 
และหน่วยงานราชการอื่น อาจมีอิทธิพลต่อผลการด าเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทุน
ของกองทุนรวม นอกจากนี้ ภาวะตกต่ าทางเศรษฐกิจโดยทั่วไปตลอดจนการลดลงของความ
ต้องการของผู้บริโภค อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลการด าเนินงานของ
กองทุนรวม ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อราคาซื้อขายหน่วยลงทุนในตลาดหลักทรัพย์ซึ่งอาจมีราคาสูง
หรือต่ ากว่าราคาที่ได้เสนอขาย  

 นอกจากนี้ ราคาของหน่วยลงทุนที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์อาจได้รับผลกระทบจากปัจจัย
ภายนอกหลายประการซึ่งเป็นปัจจัยที่กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได้ อาทิ เช่น ความ
เคล่ือนไหวหรือความเปล่ียนแปลงของตลาดหลักทรัพย์ต่างประเทศ อั ตราดอกเบี้ ย
ภายในประเทศและต่างประเทศ อัตราแลกเปล่ียนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั้งทางตรงหรือ
ทางอ้อมที่มีผลการต่อน าเข้าหรือส่งออก สภาวะของธุรกิจท่องเที่ยว เงินตราต่างประเทศ 
สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจัยความเส่ียงในการด าเนินงานและ
ทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเครื่องอุปโภคและบริโภค ระเบียบข้อบังคับ ภาษี
อากร และนโยบายอื่นใดของรัฐบาล เป็นต้น ซึ่งไม่มีหลักประกันได้ว่าความเปล่ียนแปลงของ
ปัจจัยภายนอกดังกล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อราคาของหน่วยลงทุน 
ผลตอบแทนจากการลงทุน และการบริหารจัดการโครงการของกองทุนรวม 

2)  ความเสี่ยงทางการเมือง 
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  ความขัดแย้งทางการเมืองอาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาด
หลักทรัพย์ในประเทศไทย ซึ่งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทุน
รวม ทั้งนี้ จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบัน หรือใน
อนาคต หรือการเปล่ียนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไม่มีผลกระทบอย่างมี
นัยส าคัญต่อการด าเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการ และการเติบโตของ
กองทุนรวม 

3)  ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศกรรม 

การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึ้นไม่
บ่อยครั้งนัก แต่หากเกิดขึ้นในบริเวณที่ตั้งของทรัพย์สินที่ กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรก 
นอกจากจะสร้างความเสียหายต่อทรัพย์สินของกองทุนรวมแล้ว อาจก่อให้เกิดความสูญเสียแก่
ชีวิตและทรัพย์สินของผู้เช่าและผู้มาใช้บริการในทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรก
อย่างประเมินค่าไม่ได้ อย่างไรก็ดี กองทุนรวมจะจัดให้มีการท าประกันภัยในลักษณะจ ากัด
วงเงินที่ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากอุบัติภัย และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ อาทิ ความเสียหายต่อ
เครื่องจักร ภัยโจรกรรม ภัยต่อเครื่องไฟฟ้า ไว้ส าหรับทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรก 
ทั้งนี้ เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดในกรมธรรม์ประกันภัยซึ่งกองทุนรวมได้จัดให้มีตามมาตรฐาน
ทั่วไป โดยมีการท าประกันคุ้มครองวินาศภัย และประกันภัยซึ่งครอบคลุมความรับผิดต่อ
บุคคลภายนอกตลอดระยะเวลาที่กองทุนรวมลงทุนตามที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ก าหนด 

4)  ความเสี่ยงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนการเข้าลงทุน 

  ก่อนการลงทุนในทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรกบริษัทจัดการได้ท าการศึกษาข้อมูล
รายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ โดยท าการตรวจสอบเอกสารที่ เกี่ยวข้อง (Due 
Diligence) ประกอบกับการศึกษารายละเอียดจากรายงานของผู้ประเมินราคา รายงานการ
ตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สินโดยที่ปรึกษากฎหมาย และรายงานการตรวจ
สภาพอสังหาริมทรัพย์ที่ได้จัดท าขึ้นจากการด าเนินการตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวม
จะเข้าลงทุนครั้งแรกอย่างเต็มที่ตามมาตรฐานวิชาชีพของที่ปรึกษานั้นๆ อย่างไรก็ตาม การ
กระท าดังกล่าวมิได้เป็นการประกันว่า อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวปราศจากความเสียหาย หรือ
ความบกพร่อง ที่อาจจะต้องมีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงหรือซ่อมแซม รายงานของผู้ประเมิน
ราคา รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สินโดยที่ปรึกษากฎหมาย และ
รายงานการตรวจสภาพอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรกที่บริษัทจัดการใช้เป็น
พื้นฐานในการประเมินและตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์อาจมีข้อบกพร่อง มีความไม่ถูกต้อง 
เนื่องจากความบกพร่องบางอย่างของอสังหาริมทรัพย์อาจจะตรวจพบได้ยาก หรือไม่สามารถ
ตรวจพบได้ เนื่องจากข้อจ ากัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคหรือวิธีการที่ใช้ในการ
ตรวจสอบ หรือปัจจัยอื่นๆ ที่เป็นข้อจ ากัดในการตรวจสอบของทั้งผู้ประเมินราคาและวิศวกร 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์แสนสิริ ไพรม์ออฟฟศิ 

 

21 

                                                                                                                                

  นอกจากนั้นแล้ว ทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรกอาจจะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ 
ข้อบังคับต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งการศึกษาข้อมูลรายละเอียดและการ
ตรวจสอบเอกสารที่เกี่ยวขอ้ง (Due Diligence) ของบริษัทจัดการไม่สามารถครอบคลุมถึงได้ ซึ่ง
อาจจะส่งผลให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายที่เกินกว่าที่บริษัทจัดการได้ประมาณการไว้ก่อนการลงทุน
หรือก่อให้เกิดหน้าที่ที่ต้องปฏิบัติตามข้อผูกพันที่เกี่ยวกับการละเมิดกฎข้อบังคับดังกล่าวที่ถูก
ก าหนดโดยหน่วยราชการท่ีเกี่ยวข้อง 

5)  การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

  ผลการด าเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบจากการมีผล
บังคับใช้ของมาตรฐานบัญชีฉบับใหม่ หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเป็นปัจจัยที่
กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได้ ส าหรับการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อก าหนด 
ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ /หรือ ค าส่ัง ของหน่วยงานราชการ หรือ
หน่วยงานที่มีอ านาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณ์ที่ไม่อาจคาดการณ์ได้เช่นเดียวกัน ดังนั้น 
กองทุนรวมจึงไม่สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดังกล่าวได้ และไม่
สามารถรับประกันได้ว่าการเปล่ียนแปลงดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและ
การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวม 

6)  ราคาของหน่วยลงทุนอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขายครั้งแรก 

  ภายหลังจากที่หน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ บริษัท
จัดการไม่สามารถคาดการณ์ ได้ว่าสภาวะการซื้อขายหน่วยลงทุนในตลาดหลักทรัพย์จะมี
เสถียรภาพ ราคาตลาดของหน่วยลงทุนอาจลดลงภายหลังวันเริ่มต้นของการซื้อขายหน่วยลงทุนใน
ตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งราคาดังกล่าวอาจไม่สอดคล้องกับมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยของกองทุน
รวม ซึ่งราคาซื้อขายของหน่วยลงทุนนั้นขึ้นอยู่กับหลายปัจจัย อาทิเช่น ผลการด าเนินงานของ
กองทุนรวม ความผันผวนของหลักทรัพย์ในตลาดหลักทรัพย์ และปริมาณการซื้อขายของหน่วย
ลงทุน ฯลฯ ดังนั้น ผู้ลงทุนอาจไม่สามารถที่จะขายหน่วยลงทุนได้ในราคาที่เสนอขายหน่วยลงทุน 
หรือในราคาตามมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยของกองทุนรวม 

7)  มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวมอาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซึ่งกองทุนรวมจะได้รับ
หากมีการจ าหน่ายทรัพย์สินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทุนรวม 

  มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวมซึ่งได้กล่าวไว้ ณ ที่น้ี ได้ค านวณโดยใช้ข้อมูลจากรายงานการ
ประเมินค่าทรัพย์สินที ่ลงทุนเป็นข้อมูลพื้นฐาน ดังนั้น ในกรณีที่กองทุนรวมต้องจ าหน่าย
ทรัพย์สินของกองทุนรวมเพื่อการปรับโครงสร้างการลงทุนหรือเพื่อการเลิกกองทุนรวมมูลค่า
ดังกล่าวอาจสูงหรือต่ ากว่ามูลค่าที่แท้จริงซึ่งกองทุนรวมจะได้รับหากมีการจ าหน่ายทรัพย์สิน
ออกไปทั้งหมด หรือบางส่วน 

8)  ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยลงทุนในตลาดรอง 
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  เนื่องจากกองทุนรวมเป็นกองทุนรวมประเภทกองทุนปิดซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 
สภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยลงทุนจะประเมินจากความถี่และปริมาณการซื้อขายหน่วย
ลงทุนนั้นในตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งอยู่บนพื้นฐานของปริมาณความต้องการของผู้ซื้อ-ผู้ขาย (bid-
offer) ซึ่งปริมาณความต้องการของผู้ซื้อ-ผู้ขาย ขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการที่กองทุนรวมไม่
สามารถควบคุมได้ อาทิเช่น ปริมาณความต้องการในการลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
ของตลาดในช่วงเวลาดังกล่าว ดังนั้น จึงมีความเส่ียงที่หน่วยลงทุนนี้จะขาดสภาพคล่องในการ
ซื้อขายในตลาดรอง 

9)  ความเสี่ยงด้านภาษี 

  ในการขาย โอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าหรือการขาย โอนหรือรับโอนอสังหาริมทรัพย์ (ในกรณีที่
กองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพย์) ในอนาคตนั้น อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิด
จากการซื้อหรือขายหรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธิ์หรือโอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าใน
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งกองทุนรวมอาจต้องรับภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยที่อัตราค่าธรรมเนียม
และอัตราภาษีที่กองทุนรวมจะต้องช าระดังกล่าวอาจแตกต่างจากอัตราที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน 

  นอกจากนี้ ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทุนรวม และ/หรือ ภาระภาษีและ
ค่าธรรมเนียมของผู้ถือหน่วยลงทุนส าหรับการซื้อขายหน่วยลงทุนและการได้รับเงินปันผลจาก
กองทุนรวมอาจเปล่ียนแปลงไปจากอัตราในปัจจุบัน  

10) ความเสี่ยงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เปรียบเทียบกับกองทุนรวมประเภทอื่น 

  การที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์จะต้องลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ไม่ต่ ากว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวม ท าให้การลงทุน
กระจุกตัวอยู่ในอสังหาริมทรัพย์ ในขณะที่กองทุนรวมประเภทอื่นจะมีนโยบายการกระจายการ
ลงทุนในตราสารทางการเงินประเภทต่างๆ 

11) ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวม 

  การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมจะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทุนรวม ซึ่ง
ขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจ ในประเทศและต่างประเทศ 
ความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ต้นทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินงานต่างๆ การแข่งขัน การเปล่ียนแปลงกฎหมายและข้อบังคับที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สิน 
ภัยธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดังนั้น จึงมีความเส่ียงที่นักลงทุนจะไม่ได้รับเงินปันผลตามที่
คาดการณ์ 

12) ความเสี่ยงจากการใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมในการก าหนดราคา
ซื้อขายหน่วยลงทุน 
การค านวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธ ิ (NAV) ของกองทุนรวมที่บริษัทจัดการประกาศ เป็นการ
ค านวณโดยใช้รายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครั้งล่าสุดเป็น
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ฐานในการก าหนดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมูลค่าดังกล่าวอาจไมใ่ช่มูลคา่ที่จะซื้อขายได้
จริงของอสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าว 

 
13)    ความเสี่ยงจากการระบาดของโรคตดิตอ่ที่แพร่กระจายไปทั่วโลกอาจน าไปสู่ภาวะความ

ผันผวนของตลาดทนุทัว่โลก ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างร้ายแรงต่อการจัดหา
ประโยชน์ ฐานะทางการเงิน และผลการด าเนนิงานของกองทุนรวม 

การแพร่ระบาดของโรคติดต่อที่เกิดขึ้นในระดับโลกในช่วงหลายปีที่ผ่านมา เช่น การระบาดของ
โรคซาร์ส (SARS) การระบาดของไข้หวัดนก (H5N1) เป็นต้น จนกระทั่งในปัจจุบัน ที่มีการ
ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรน่า 2019 (COVID-19)  อาจจะส่งผลกระทบในทางลบต่อเศรษฐกิจใน
ด้านต่าง ๆ โดยอาจจะส่งผลกระทบในการทางลบต่อเศรษฐกิจทั่วโลก หรืออาจมีผลกระทบต่อ
การตัดสินใจในการลงทุน และอาจส่งผลให้ตลาดทุนทั่วโลกเกิดความผันผวนอย่าง
ต่อเนื่อง  นอกจากนี้ การระบาดของโรคดังกล่าวยังอาจท าให้เกิดข้อจ ากัดในการเดินทางและ
การใช้ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ รวมทั้งอาจท าให้ต้องมีการปิดสถานที่ท่องเที่ยว สถานที่
ท างาน ทั้งนี้ การเปล่ียนแปลงใด ๆ ของตลาดทุนหรือเศรษฐกิจในระดับภูมิภาคหรือระดับทั่ว
โลกที่มีนัยส าคัญอันเนื่องมาจากเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงของสถานการณ์การระบาด
ของโรคติดต่อในเรื่องดังกล่าวนี้ อาจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อการจัดหา
ประโยชน์ ฐานะทางการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทุนรวมได้ ซึ่งผลกระทบนี้อาจส่งผล
เป็นวงกว้างไม่เพียงแต่เฉพาะในประเทศไทย เท่านั้น 

14)  ความเสี่ยงเร่ืองการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมในอนาคต (กองทรัสต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือ Real Estate Investment Trust (REIT)) 

  ภายหลังปี พ.ศ. 2556 กองทุนรวมมีข้อจ ากัดในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม หาก
กองทุนรวมมีความจ าเป็นต้องเพิ่มเงินทุนหรือกู้ยืมเงินเพื่อการลงทุนในอนาคตดังกล่าว โดย
กองทุนรวมจะต้องมีการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็น REIT อนึ่ง ในการ
แปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็น REIT นั้น กองทุนรวมจะต้องได้รับมติอนุมัติ
จากผู้ถือหน่วยลงทุนเพื่อท าการแปลงสภาพดังกล่าว  โดยเงื่อนไขดังกล่าวจะเป็นไปตาม
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง 

 
 

5. ข้อพิพาททางกฎหมาย 

ในรอบปีบัญชีที่ผ่านมา กองทุนรวมไม่มีคดีความ ข้อพิพาทในชั้นอนุญาโตตุลาการ หรือข้อพิพาททางกฎหมาย
อื่นใดที่มีนัยส าคัญและเกี่ยวข้องโดยตรงกับธุรกิจของกองทุนรวมที่บริษัทจัดการเชื่อว่าจะส่งผลกระทบในทางลบอย่าง
ร้ายแรงต่อธุรกิจ สถานะทางการเงิน ผลการด าเนินการ และแนวโน้มการด าเนินการในอนาคต 
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6. ข้อมูลส าคัญอื่น 
6.1 รายงานความเหน็ของผู้ดูแลผลประโยชน ์
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ส่วนที่ 2 การจัดการและการก ากับดูแลกิจการ 
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7. ข้อมูลหน่วยลงทุน หลักทรัพย์ ตราสารท่ีกองทุนฯ เป็นผู้ออก 

7.1 ข้อมลูหน่วยลงทนุและข้อมูลราคาหลกัทรัพย ์

7.1.1 ขอ้มูลหนว่ยลงทนุ 

จ านวนเงนิทุนโครงการ  1,700,000,000 บาท 

มูลค่าทีต่ราไว้ของหนว่ยลงทนุ              10.00  บาท/หน่วย 

จ านวนหนว่ยลงทุน     170,000,000 หนว่ย 

ประเภทหน่วยลงทนุ      ระบุชื่อผู้ถือ 

ราคาเสนอขายวนัแรก             10.00 บาท/หน่วย 

จ านวนเงนิทุนจดทะเบียนปัจจุบัน  1,700,000,000 บาท 

มูลค่าสินทรัพย์สทุธิ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2562  1,938,746,577 บาท 

มูลค่าสินทรัพย์สทุธิ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2561  1,937,215,162 บาท 

มูลค่าสินทรัพย์สทุธิตอ่หนว่ยลงทนุ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2562         11.4043 บาท/หน่วย 

มูลค่าสินทรัพย์สทุธิตอ่หนว่ยลงทนุ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2561         11.3953 บาท/หน่วย 

 

7.1.2 ขอ้มูลราคาหลักทรัพย ์

ราคาปิด ณ วนัที่ 30 ธนัวาคม 2562             10.70 บาท/หน่วย 

มูลค่าตามราคาตลาด ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2562  1,819,000,000  บาท 

มูลค่าการซื้อขายเฉลี่ยปี 2562             180,000  บาท/วนั  

มูลค่าทรัพย์สนิสทุธิ (NAV) ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562           11.4043  บาท/หน่วย 
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7.2 ข้อมลูผู้ถือหน่วย 

ภาพรวมข้อมลูผู้ถือหุน้ ณ วนัที่ 2 มีนาคม 2563 ณ วนัก าหนดรายชื่อผู้ถือหน่วย (Record Date) 

(1) กลุ่มผู้ถือหน่วยที่ถือหนว่ยสูงสุด 10 รายแรก 

ล าดับที่ ชื่อ - สกุล จ านวนหน่วย คิดเป็น % 
1 ส านักงานประกันสังคม    46,820,800  27.54 
2 บริษัทบีบ ีแคปปิตอล จ ากัด    42,700,000  25.12 
3 บริษัทกรุงไทย-แอกซา่ ประกันชวีติ จ ากดั (มหาชน)    10,000,000  5.88 
4 นางสุมิตรา  ชุติมาวรพันธ ์  8,252,200  4.85 
5 น.ส.เยาวลักษณ์  ชุติมาวรพันธ ์  8,150,000  4.79 
5 นายชนะชัย  ชุตมิาวรพันธ ์  8,150,000  4.79 
5 นางเยาวนุช  เดชวิทกัษ ์  8,150,000  4.79 
5 นายประภาส  ชุติมาวรพันธ ์  8,150,000  4.79 
6 บริษัทเมืองไทยประกันภัย จ ากัด (มหาชน) 2,900,000 1.71 
7 น.ส.ดวงแข  ชินธรรมมติร์  1,110,000  0.65 
8 น.ส.ดวงดาว  ชินธรรมมติร ์  1,080,000  0.64 
9 นายอภิชาต มิคี  วัลยะเสว ี  1,000,000  0.59 
9 นายสมชาย  ชินธรรมมิตร ์  1,000,000  0.59 
9 นางเสาวณี  เนียมสอน  1,000,000  0.59 
10 น.ส.ชลิยา  ภาณุพงศ ์  906,800  0.53 

หมายเหตุ: 1.  มีผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ล าดับที่ 5 จ านวน 4 ราย ถือหน่วยลงทุนรายละ 8,150,000 หน่วย 
   2.  มีผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญล่ าดับที่ 9 จ านวน 3 ราย ถือหน่วยลงทุนรายละ 1,000,000 หน่วย 

 

(2) ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ (ถือหน่วยลงทุนตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึ้นไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกัน) 

ล าดับที่ ชื่อ - สกุล จ านวนหน่วย คิดเป็น % 
1 ส านักงานประกันสังคม           46,820,900  27.54 
2 บริษัทบีบ ีแคปปิตอล จ ากัด           42,700,000  25.12 

 

(3) กลุ่มผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทุนที่โดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจัดการหรือ
การจัดการหรือการด าเนินงานของบริษัทจัดการอย่างมีนัยส าคัญ  

ล าดับที่ ชื่อ - สกุล จ านวนหน่วย คิดเป็น % 
- - - - 
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7.3 การจ่ายผลตอบแทนของกองทุนรวม 

 7.3.1 นโยบายและวิธีการจ่ายเงินปนัผล 
โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนไม่น้อยกว่าปีละ 2 ครัง้ 
(1) ในกรณีที่กองทุนรวมมีก าไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีใด  บริษัทจัดการจะจ่ายเงินปันผลให้ผู้ถือหน่วย

ลงทุนไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี ท้ังนี้ ก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้ว 
หมายความว่า ก าไรสุทธิที่หักก าไรท่ียังไม่เกิดขึ้น (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือสอบทาน
การประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งปรับปรุงด้วยรายการอื่น
ตามแนวทางที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ก าหนด เพื่อให้สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทุน
รวม 

(2) ในกรณีท่ีกองทุนรวมมีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชใีด บริษัทจัดการอาจจ่ายเงินปันผลให้ผู้ถือหน่วย
ลงทุนจากก าไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้ 
อย่างไรก็ดี การจ่ายเงินปันผลจากก าไรสุทธิ และ/หรือ ก าไรสะสมดังกล่าวข้างต้น จะท าได้ก็ต่อเมื่อการ
จ่ายเงินปันผลดังกล่าวไม่ท าให้กองทุนรวมเกิดผลขาดทุนสะสมเพิ่มขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการ
จ่ายเงินปันผลนั้น 
การจ่ายเงินปันผลตาม (1) และ (2) บริษัทจัดการจะด าเนินการจ่ายเงินปันผลดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วย
ลงทุนภายใน 90 วันนับแต่วันรอบปีบัญชีหรือ วันส้ินรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจา่ยเงินปันผลนั้น แล้วแต่
กรณ ี
บริษัทจัดการจะด าเนินการจ่ายเงินปันผลดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนภายใน 30 วันนับตั้งแต่วันถัด
จากวันที่มีการปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุนเพื่อจ่ายเงินปันผล เว้นแต่กรณีที่มีเหตุจ าเป็นให้ไม่
สามารถจ่ายเงินปันผลได้ในระยะเวลาดังกล่าว บริษัทจัดการจะแจ้งให้ผู้ถือหน่วยลงทุนผ่านตลาด
หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และจะแจ้งให้ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร  

 
 
 
เงื่อนไขเพิ่มเติม 
ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล ถ้าเงินปันผลที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบัญชีมีมูลค่าต่ ากว่าหรือ
เท่ากับ 0.10 บาท บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายเงินปันผลในครั้งนั้นและให้สะสมเงินปันผลดังกล่าวเพื่อ
น าไปจ่ายรวมกับเงินปันผลที่จะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป 
ส าหรับหลักเกณฑ์ในการจ่ายปันผล บริษัทจัดการจะด าเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ เว้นแต่กรณีที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรอื หน่วยงานอื่นใดที่มีอ านาจตามกฎหมาย ได้
แก้ไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น บริษัทจัดการจะ
ด าเนินการให้เป็นไปตามนั้น โดยถือว่าได้รับความเห็นชอบจากผู้ถือหน่วยลงทุนแล้วและไม่ถือเป็นการแก้ไข
เพิ่มเติมโครงการ 
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7.3.2 ประวัตกิารจ่ายเงนิปันผลกองทนุรวมอสังหาริมทรัพย์แสนสิริ ไพร์มออฟฟิศ 

 

ครั้งที ่ รอบระยะเวลาด าเนนิงาน บาท/หน่วย วันที่จ่ายเงนิปนัผล 
1 28 มี.ค. - 30 มิ.ย. 2557 0.1500 28 ส.ค. 2557 
2 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2557 0.1500 24 พ.ย. 2557 
3 1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2557 0.1500 20 ก.พ. 2558 
4 1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2558 0.1500 25 พ.ค. 2558 
5 1 เม.ย. - 30 มิ.ย. 2558 0.1636 21 ส.ค. 2558 
6 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2558 0.1500 23 ต.ค. 2558 
7 1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2558 0.1450 23 ก.พ. 2559 
8 1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2559 0.1450 24 พ.ค. 2559 
9 1 เม.ย. - 30 มิ.ย. 2559 0.1450 23 ส.ค. 2559 
10 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2559 0.1450 24 พ.ย. 2559 
11 1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2559 0.1450 23 ก.พ. 2560 
12 1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2560 0.1450 24 พ.ค. 2560 

13 1 เม.ย. - 30 มิ.ย. 2560 0.1411 30 ส.ค. 2560 

14 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2560 0.1450 27 พ.ย. 2560 

15 1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2560 0.1550 2 มี.ค. 2561 
16 1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2561 0.1560 1 มิ.ย. 2561 

17 1 เม.ย. - 30 มิ.ย. 2561 0.1520 22 ส.ค. 2561 

18 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2561 0.1470 4 ธ.ค. 2561 

19 
1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2561             
(จ่ายจากก าไรสะสม) 

0.1382  2 มี.ค. 2562 

20 1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2562 0.1452 4 มิ.ย. 2562 

21 1 เม.ย. – 31 ก.ค. 2562 0.1500 16 ส.ค. 2562 

22 1 ส.ค. - 30 ก.ย. 2562 0.1000 4 ธ.ค. 2562 

23 
1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2562             
(จ่ายจากก าไรสะสม) 

0.1500  3 มี.ค. 2563 

รวม 3.3631  
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8. โครงสร้างการจัดการ 

8.1 บริษัทจดัการ  

8.1.1 ชื่อ ที่อยู่ เลขทะเบียนบริษัท หมายเลขโทรศัพท์และโทรสาร เว็บไซด์ของบริษัทจัดการ  

ชื่อ  บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด 

ที่อยู่  ชั้น  7-8 อาคาร 1 ไทยพาณิ ชย์  ปาร์ค  พลาซ่า  เลขที่  18 ถนน
รัชดาภิเษก แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพฯ 10900 

เลขทะเบียนบริษัท 0105535048398 

โทรศัพท์  0-2949-1500 

โทรสาร  0-2949-1501 

เว็บไซด์ของบริษัทจัดการ http://www.scbam.com 

  

8.1.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ รายชื่อผู้ถือหุ้น รายชื่อกรรมการ ผู้บริหาร และผู้จัดการกองทุน 

อนึ่ง โครงสร้างการถือหุ้นของบริษัทจัดการซึ่งมีธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นราย
ใหญ่ (ร้อยละ 99.99) ไม่ส่งผลต่ออ านาจในการควบคุมของบริษัทจัดการแต่อย่างไร เนื่องจากบริษัท
จัดการมีคณะกรรมการบริษัทท าหน้าที่ควบคุมการบริหาร โดยมีอ านาจเบ็ดเสร็จเด็ดขาดในการ
บริหารงาน และไม่มีการแทรกแซงของผู้ถือหุ้น 

http://www.scbam.com/
http://www.scbam.com/
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โครงสร้างองคก์ร 
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  จากโครงสร้างบริหารภายในบริษัทจัดการข้างต้น การด าเนินงานของกลุ่มการลงทุนอสังหาริมทรัพย์และ
โครงสร้างพื้นฐานมีความเป็นอิสระและถูกแยกออกมาจากกลุ่มงานอื่น โดยกลุ่มการลงทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และ
โครงสร้างพื้นฐานมีขั้นตอน และระเบียบในการปฏิบัติงานที่ชัดเจน  รวมถึงอยู่ภายใต้การก ากับดูแลและตรวจสอบโดย
คณะกรรมการบริหารความเส่ียง หน่วยงานสายก ากับกฎเกณฑ์ธุรกิจหลักทรัพย์ ก ากับและควบคุม(Securities 
Regulation Division, Compliance Function) และหน่วยงานพัฒนาตรวจสอบและบริษัทในเครือ สายตรวจสอบ (Audit 
Development and Subsidiaries, Audit Function) ซึ่งมีความเป็นอิสระจากฝ่ายบริหารของบริษัทจัดการ และรายงาน
โดยตรงต่อคณะกรรมการของบริษัทจัดการ เพื่อป้องกันการทุจริตหรือความบกพร่องในหน้าที่ของผู้ปฏิบัติงาน  
 

รายชื่อคณะกรรมการบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 

1) นางกิตติยา โตธนะเกษม  ประธานกรรมการบริษัทและประธานคณะกรรมการบริหารความเส่ียง 
2) นางสาลินี วังตาล   กรรมการ และประธานกรรมการตรวจสอบ 
3) ดร.ยรรยง ไทยเจริญ  กรรมการ  
4) นางสาวศลิษา หาญพาณิช  กรรมการ 
5) นายปฏิภาณ เลิศประเสริฐศิริ กรรมการ 
6) นายชลิตติ เนื่องจ านงค์  กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 
7) นายณรงคศ์ักดิ์ ปลอดมีชัย  กรรมการ และประธานเจา้หน้าทีบ่ริหาร 

 
รายชื่อคณะผู้บริหารบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 

1) นายณรงคศ์ักดิ์ ปลอดมีชัย  ประธานเจา้หน้าที่บริหาร 
2) นางนันท์มนัส เปี่ยมทิพย์มนัส ประธานเจา้หน้าที่บริหารการลงทุน สายการลงทุน 
3) นายอาชวิณ อัศวโภคิน  ประธานเจา้หน้าที่บริหารการตลาด สายการตลาดและช่องทางการขาย 
4) นางปิ่นสุดา ภู่วิภาดาวรรธน์  ประธานเจา้หน้าที่บริหารปฏิบัติการ สายวางแผน เทคโนโลยีและ

ปฏิบัติการ และรักษาการผู้บริหาร กลุ่มกลยุทธ์และวางแผน 
5) นางสาวจารุภัทร ทองลงยา  ผู้บริหาร กลุ่มจัดการลงทุนตราสารทุน สายการลงทุน 
6) ดร.พูนศักดิ์ โล่ห์สุนทร  ผู้บริหาร กลุ่มจัดการลงทุน Machine Learning สายการลงทุน 
7) นายยุทธพล วิทยพาณิชกร  ผู้บริหาร กลุ่มจัดการลงทุนตราสารหนี้ สายการลงทุน 
8) นายศุภกร ตุลยธัญ  ผู้บริหาร กลุ่มจัดสรรสินทรัพย์และกองทุนตา่งประเทศ สายการลงทุน 
9) นายพรเทพ ชูพันธุ ์  ผู้บริหาร กลุ่มวิเคราะห์การลงทุน สายการลงทุน 
10) นางสาวพิณแก้ว ทรายแก้ว ผู้บริหาร กลุ่มธุรกิจลูกคา้บุคคลและสถาบัน สายการตลาดและช่องทาง

การขาย 
11) นายก่อคิด ศรีน้อย  ผู้บริหาร กลุ่มธุรกิจตวัแทนจ าหน่าย สายการตลาดและช่องทางการขาย 
12) นางสาวอมรมาลย์ อัมพรพิสิฏฐ์ ผู้บริหาร กลุ่มธุรกิจกองทุนส ารองเล้ียงชีพ สายการตลาดและช่องทางการ

ขาย 
13) นางสาวศุภรัตน์ อารยี์วงศ ์ ผู้บริหาร กลุ่มกลยุทธ์การตลาดและผลิตภัณฑ์การลงทุน สายการตลาด

และช่องทางการขาย 
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14) นายสมพงษ์ หิรัญขจรโรจน ์ ผู้บริหาร กลุ่มบัญชีและปฏิบัติการกองทุนสายวางแผน เทคโนโลยีและ
ปฏิบัติการ 

15) นางสาวคุณากร จิรานุกรสกลุ ผู้บริหาร กลุ่มเทคโนโลยีสารสนเทศ สายวางแผน เทคโนโลยีและ
ปฏิบัติการ 

16) นางทิพาพรรณ ภัทรวิกรม ผู้บริหาร กลุ่มการลงทุนอสังหารมิทรัพย์และโครงสร้างพื้นฐาน  
17) นางสาวนภารัตน์ กาญจนสมวงศ์ ผู้บริหาร กลุ่มทรัพยากรบุคคล 
18) นางปุญยนุช คลังทรัพย ์  ผู้บริหาร กลุ่มบริหารความเส่ียง  

รายชื่อผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 
1) นางทิพาพรรณ ภัทรวิกรม 
2) นางสาวพีรญา วรรณคีร ี
3) นายนวบูลย์   ทององอาจ 

 
รายชื่อผู้จัดการกองทุนเพื่อบริหารสภาพคล่องของกองทนุรวม ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2562 

1. ยุทธพล วิทยพาณิชกร             
2. นางสาวมยุรา ถิ่นธนาสาร*         
3. นางธุวดารา อิศรางกูร ณ อยุธยา 
4. นางสาวนภาพรรณ ลาภวรกิจชัย* 
5. นายวรพจน์ คุณาประสิทธิ์ 
6. นางสาววัชรา สถิตพรอ านวย 
7. นางสาวกัลยดา ณ พัทลุง 
8. นายเอกลักษณ์ กระแสเศียร 
9. นายปิติภัทร เจริญสุข 
10. นางสาวพิมพ์ประพนธ์ ทองประเสริฐ 
11. นางสาวกมลรัตน์ ตั้งธนะวัฒน์* 
12. นางสาวสินีนาถ ปอแก้ว 
13. นายพฤทธิ์ มงคลโกศล 
 
หมายเหตุ: *ผู้จัดการลงทุนในสัญญาซื้อขายล่วงหน้า 

สามารถตรวจสอบรายชื่อผู้บริหารของบริษัทจัดการและกองทุนรวมภายใต้การบริหารจัดการได้ที่ website ของ
บริษัทจัดการท่ี http://www.scbam.com 

8.1.3 หน้าที่และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการและผู้จัดการกองทุน  

ในการจัดการกองทุนรวม บริษัทจัดการมีหน้าที่และความรับผิดชอบในการด าเนินการและบริหารกองทุนรวมให้
เป็นไปตามที่กฎหมายหลักทรัพย์ก าหนด รวมถึงหน้าที่และความรับผิดชอบดังต่อไปน้ี  

http://www.scbam.com/
http://www.scbam.com/
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1) การบริหารกองทุนรวม  

(1) จัดการกองทุนรวมให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในโครงการที่ได้รับอนุมัติจากส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และข้อผูกพันระหว่างบริษัทจัดการและผู้ถือหน่วยลงทุน ตลอดจนปฏิบัติหน้าที่ตามบทบัญญัติ
ในมาตรา 125 และข้อก าหนดอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องแห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 
พ.ศ. 2535 อย่างเคร่งครัด  

(2) จัดให้มีข้อผูกพันระหว่างผู้ถือหน่วยลงทุนกับบริษัทจัดการ สัญญาแต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์ และ
หนังสือชี้ชวน โดยมีสาระส าคัญไม่ต่างจากร่างข้อผูกพัน ร่างสัญญา และร่างหนังสือชี้ชวน ที่ผ่านการ
พิจารณาจากส านักงานและดูแลให้ข้อผูกพันและโครงการเป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และ
ตลาดหลักทรัพย์ ตลอดจนประกาศ กฎ และค าส่ังที่ออกโดยอาศัยอ านาจแห่งกฎหมายดังกล่าว โดยใน
กรณีที่ข้อก าหนดในข้อผูกพันหรือโครงการขัดหรือแย้งกับหลักเกณฑ์ในกฎหมาย ประกาศ กฎ หรือ
ค าส่ังนั้น ให้บริษัทจัดการด าเนินการเพื่อให้มีการแก้ไขข้อผูกพันและโครงการโดยไม่ชักช้า 

(3) จัดส่ง แจกจ่าย และจัดให้มีหนังสือชี้ชวนที่เป็นปัจจุบันและรายละเอียดของโครงการตาม
หลักเกณฑ์และวิธีการดังต่อไปนี ้

(ก) ก่อนการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่อประชาชน ให้บริษัทจัดการจัดส่งหนังสือชี้ชวนให้
ส านักงานไม่น้อยกว่า 1 วันท าการก่อนการเริม่จัดส่งหรือแจกจ่ายหนังสือชี้ชวนให้แก่ประชาชนและให้
จัดส่งเอกสารดังกล่าวผ่านระบบรับและเผยแพร่ข้อมูลหนังสือชี้ชวนและการรายงานของกองทุนรวม 
(Mutual Fund Report and Prospectus (MRAP)) ของส านักงานด้วย และหากมีการเปล่ียนแปลง
ข้อมูลดังกล่าว ให้บริษัทด าเนินการให้ข้อมูลที่จัดส่งนั้นมีข้อมูลที่เป็นปัจจุบันโดยไม่ชักช้าและให้กระท า
ผ่านระบบงานข้างต้นด้วย 

(ข) ในการเสนอขายหน่วยลงทุน บริษัทจัดการกองทุนรวมต้องจัดให้มีการแจกจ่ายข้อมูลที่เป็น
สาระส าคัญเกี่ยวกับหน่วยลงทุน และกองทุนรวมให้แก่ผู้ลงทุนอย่างเพียงพอส าหรับข้อมูลที่ เป็น
รายละเอียดโครงการให้บริษทัเตรียมไว้เพื่อให้ผู้ลงทุนตรวจดูหรือร้องขอได้ ทั้งนี้ ข้อมูลดังกล่าวต้องเป็น
ปัจจุบนั 

(ค) เมื่อระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนส้ินสุดลงแล้ว บริษัทจัดการจะจัดให้มีหนังสือชี้ชวน
ส่วนข้อมูลโครงการไว้ ณ ที่ท าการทุกแห่งของบริษัทจัดการ เพื่อให้ประชาชนสามารถตรวจดูได้ และจัด
ส าเนาให้เมื่อผู้ถือหน่วยลงทุนร้องขอ ในกรณีที่หน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน
ในตลาดหลักทรัพย์ หากมีการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการบริษัทจัดการจะด าเนินการแจ้งการแก้ไขเพิ่มเติม
ดังกล่าวให้ตลาดหลักทรัพย์ทราบโดยไม่ชักช้า และไม่เกิน 10 วันท าการนับตั้งแต่วันถัดจากวันท่ีได้รับ
ความเห็นชอบจากส านักงานให้แก้ไขเพิ่มเติมโครงการหรือวันที่ได้มีมติให้แก้ไขเพิ่มเติมโครงการ 
แล้วแต่กรณี ท้ังนี้ จนกว่าจะเลิกกองทุนรวม 

(4) ในกรณีที่บริษัทจัดการประสงค์จะตั้งบริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนเป็นผู้ท าหน้าที่ในการจัด
จ าหน่ายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนดังกล่าวต้องไม่มีความสัมพันธ์กับ
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เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า และผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ ที่กองทุนรวมจะลงทุนในลักษณะ
ของการเป็นบุคคลเดียวกัน 

(5) น าเงินของกองทุนรวมไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สนิอื่น รวมทั้งการหาผลประโยชน์ การ
ซื้อ เช่า จ าหน่าย โอนสิทธิการเช่า ขาย ส่ังโอน และเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ หรือ
ทรัพย์สินอื่นที่ลงทุนไว้ ตามนโยบาย วัตถุประสงค์ หลักเกณฑ์ เงื่อนไข วิธีการที่ก าหนดไว้ในโครงการ 
โดยจะต้องเป็นไปตามข้อก าหนดและหลักเกณฑ์ของประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต . และประกาศ
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ด้วย  

(6) ในกรณีที่ปรากฎข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยลงทุน
ของกองทุนรวมใดเกินกว่าหนึ่งในสามของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด บริษัทจัดการ
จะด าเนินการให้เป็นไปตามที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(7) ด าเนินการเพิ่มหรือลดจ านวนเงินทุนของกองทุนรวมตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ก าหนดไว้ใน
โครงการ และ/หรือ ด าเนินการตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด  

(8) จัดสรรผลก าไรของกองทุนรวมเพื่อจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนตามหลักเกณฑ์และวิธีการ
ที่ก าหนดไว้ในโครงการ และเป็นไปตามที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(9) จัดให้มีการประเมินค่าทรัพย์ สินตามข้อก าหนดและหลักเกณฑ์ของประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(10) จัดให้มีการประกันภัยของกองทุนรวมตามข้อก าหนดและหลักเกณฑ์ของประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(11) จัดให้มีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์ ตามข้อก าหนดและหลักเกณฑ์ของประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(12) ส่งมอบเอกสารหลักฐานและข้อมูลต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้องและจ าเป็นต้องใช้ในการประเมินค่าหรือสอบ
ทานการประเมินค่าตามที่บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินร้องขอ รวมถึงการอ านวยความสะดวกให้แก่
บุคคลดังต่อไปน้ี 

(ก) บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินหรือบุคคลท่ีได้รับมอบหมายจากบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินใน
การส ารวจอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมได้มาจากการลงทุนเพื่อการประเมินค่า 

(ข) ผู้ดูแลผลประโยชน์หรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากผู้ดูแลผลประโยชน์ในการเข้าตรวจ
สภาพอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมได้มาจากการลงทุนตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้ง
ผู้ดูแลผลประโยชน์ 

(13) จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน หากปรากฏกรณผู้ีถือหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกันไม่
น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมดร้องขอให้มีการจัดประชุมผู้ถือ
หน่วยลงทุน 
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(14) เปล่ียนแปลง หรือแก้ไขเพิ่มเติมโครงการหรือ วิธีจัดการกองทุนรวม ตามข้อก าหนด เงื่อนไข 
หลักเกณฑ์ ท่ีระบุไว้ในโครงการ  

(15) กระท านิติกรรมสัญญาใดๆ ในนามของกองทุนรวม ซึ่งบริษัทจัดการกองทุนรวมมีอ านาจกระท าได้
ภายในขอบเขตของกฎหมาย  

(16) ปฏิบัติการอื่นๆ เพื่อให้บรรลุซึ่งวัตถุประสงค์ของกองทุนรวมและรักษาไว้ซึ่งผลประโยชน์ของผู้ถือ
หน่วยลงทุนโดยรวมภายใต้ขอบเขต หน้าที่ และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการกองทุนรวม ทั้งนี้ 
จะต้องไม่ขัดต่อกฎหมายหลักทรัพย์ และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้อง 

(17) ด าเนินการเลิกกองทุนรวม ตามที่ก าหนดไว้ในโครงการ 

2) การรับและจ่ายเงินของกองทุนรวม  

จัดให้มีการรับจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายต่างๆ และ/หรือ เงินตอบแทนอื่นใด ตามที่ก าหนดไว้ใน
โครงการ  

3) การแต่งตั้งบุคคลที่เกี่ยวข้องเพื่อการจัดการกองทุนรวม 

(1) จัดให้มีคณะกรรมการลงทุน (ถ้ามี) 

(2) แต่งตั้งบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหน้าที่ดังต่อไปนี้ 

(ก) ผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เพื่อท าหน้าที่ตัดสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

(ข) ผู้จัดการกองทุนรวมเพื่อท าหน้าที่ตัดสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน เพื่อการ
บริหารสภาพคล่องของกองทุนรวม 

ทั้งนี้ บริษัทจัดการกองทุนรวมจะประกาศรายชื่อผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ของ
บริษัทไว้ในท่ีเปิดเผย ณ ที่ท าการของบริษัท  

(3) แต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์กองทุนรวม ซึ่งมีคุณสมบัติตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ว่าด้วยคุณสมบัติผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการเปล่ียนตัวผู้ดูแ ล
ผลประโยชน์ของกองทุนรวม และแต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์อื่นแทนตามเงื่อนไขในการเปล่ียนตัวผู้ดูแล
ผลประโยชน์ท่ีก าหนดไว้ในโครงการ ทั้งนี้โดยได้รับอนุญาตจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(4) แต่งตั้งนายทะเบียนหน่วยลงทุน รวมถึงการเปล่ียนตัวนายทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
และแต่งตั้งนายทะเบียนหน่วยลงทุนอื่นที่มีคุณสมบัติตามที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด
แทน และแจ้งการแต่งตั้งดังกล่าวให้ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

(5) แต่งตั้งนายทะเบียนหน่วยลงทุนที่สามารถควบคุมการถือหน่วยลงทุนของผู้ลงทุนต่างด้าว ณ ขณะ
ใดขณะหนึ่ง ภายหลังจากการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมครั้งแรกให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด   
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(6) แต่งตั้งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินเพื่อประเมินค่าและสอบทานมูลค่าทรัพย์สินของกองทุนรวม ท้ังนี้
บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินดังกล่าวนั้นจะต้องอยู่ในบัญชีรายชื่อที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(7) แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ท้ังนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว จะต้องมีคุณสมบัติและไม่มี
ลักษณะต้องห้ามตามที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(8) แต่งตั้งที่ปรึกษา (ถ้ามี) ท่ีท าหน้าที่เปน็ท่ีปรึกษาของบริษัทจัดการ และ/หรือ กองทุนรวม  

(9) แต่งตั้งผู้สอบบัญชีของกองทุนรวม ท้ังนี้ผู้สอบบัญชีดังกล่าวจะต้องมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะ
ต้องห้ามตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เรื่องหลักเกณฑ์การให้ความเห็นชอบผู้สอบ
บัญชี รวมถึงการเปล่ียนตัวผู้สอบบัญชีของกองทุนรวม และแต่งตั้งผู้สอบบัญชีอื่นที่มีคุณสมบัติ
ครบถ้วนตามที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดแทน และแจ้งการแต่งตั้งดังกล่าวให้ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

(10) แต่งตั้งผู้ช าระบัญชีกองทุนรวมเพื่อท าหน้าที่รวบรวม แจกจ่ายทรัพย์สินให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนและ
หน้าที่อื่นๆ ท่ีจ าเป็นเพื่อให้การช าระบัญชีเสร็จสิ้น เมื่อยุติหรือเลิกกองทุนรวม  

(11) แต่งตั้งบุคคลอื่นใดเพื่อท าหน้าที่ต่างๆ ที่เกี่ยวกับกองทุนรวม อาทิเช่น ผู้ควบคุมงานก่อสร้าง 
ผู้เชี่ยวชาญต่างๆ ผู้จัดท าประมาณการ ผู้ตรวจรับอาคาร ผู้ดูแลรักษาความสะอาดสถานที่ 
ผู้รับเหมาก่อสร้าง เป็นต้น  

4) การด าเนินการอื่นๆ  

(1) ยื่นค าขอจดทะเบียนทรัพย์สินซึง่เป็นเงินได้จากการขายหน่วยลงทุนของโครงการเป็นกองทุนรวมต่อ
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันท าการนับตั้งแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยลงทุนครั้ง
แรก  

(2) ยื่นค าขอต่อตลาดหลักทรัพย์ เพื่อขอให้พิจารณารับหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลักทรัพย์จด
ทะเบียนภายใน 30 วันนับแต่วันจดทะเบียนทรัพย์สินกองทุนรวม 

(3) ขอรับใบแทนหลักฐานการรับจดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุนรวมต่อส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. โดยเสียค่าธรรมเนียมตามอัตราที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด ในกรณีที่หลักฐาน
ดังกล่าวสูญหายหรือถูกท าลาย  

(4) ด าเนินการแยกทรัพย์สินของกองทุนรวมไว้ต่างหากจากทรัพย์สินของบริษัทจัดการและน าทรัพย์สิน
ของกองทุนรวมไปฝากไว้กับผู้ดูแลผลประโยชน์ และ/หรือ บริษัทศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) 
จ ากัด   

(5) จัดให้มีทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุนตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ส านักงานคณะกรรมการ  ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด และเก็บรักษาไว้ซึ่งทะเบียนของผู้ถือหน่วยลงทุน  
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(6) จัดท าบัญชีแสดงการลงทุนของกองทุนรวมไว้โดยถูกต้องและจัดท ารายงานการลงทุนของกองทุน
รวมให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมทราบตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

(7) ค านวณมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ให้เป็นไปตาม
ประกาศว่าด้วยหลักเกณฑ์เงื่อนไขและวิธีการจัดตั้งและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ หรือ
หลักเกณฑ์และวิธีการท่ีส านักงานคณะกรรมการ  ก.ล.ต.ประกาศก าหนด  

(8) แจ้งให้ผู้ถือหน่วยลงทุนทราบโดยการจัดส่งเอกสารหรือแจ้งผ่านระบบข้อมูลของตลาดหลักทรัพย์ 
ในกรณีท่ีมีเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึ้นภายหลังจากวันที่ค านวณมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนตามข้อ 29.3 อันมีผลกระทบต่อทรัพย์สินของกองทุนรวมอย่างมี
นัยส าคัญ  

(9) จัดท างบการเงินของกองทุนรวมให้เป็นไปตามมาตรฐานการบัญชีส าหรับกิจการที่มีธุรกิจเฉพาะ
ด้านการลงทุน ตลอดจนมาตรฐานการบัญชีที่ก าหนดโดยสภาวิชาชีพบัญชี รวมทั้งจัดท ารายงานของ
กองทุนรวมทุกส้ินปีการเงิน และส่งรายงานดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผู้ถือ
หน่วยลงทุน และส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนับแต่วันส้ินรอบปีบัญชี 

(10) จัดส่งส าเนารายงานการประเมินค่า และรายงานการสอบทานการประเมินค่าพร้อมด้วยส าเนา
เอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวข้องให้ผู้ดูแลผลประโยชน์โดยพลัน และให้ส านักงานภายใน 15 วันนับแต่วันที่
ได้รับรายงานดังกล่าว 

(11) จัดส่งเอกสารดังต่อไปนี้ ให้ ผู้ดู แลผลประโยชน์โดยพลันเมื่อมีการลงทุนหรือจ าหน่าย
อสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า 

(ก) เอกสารท่ีแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์  และสัญญาซื้อ เช่า รับ
โอนสิทธิการเช่า  หรือให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ แล้วแต่กรณี 

(ข) สัญญาเป็นหนังสือที่แสดงการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์  และ/หรือ สิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ 

ทั้งนี้  บริษัทจัดการจะมีหนังสือแจ้งการเข้าครอบครองอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ ผู้ดูแล
ผลประโยชน์ ภายใน 5 วันท าการนับแต่วันท่ีเข้าครอบครองอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวด้วย 

(12) จัดส่งส าเนาสัญญาดังต่อไปน้ีให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ 

(ก) สัญญาแต่งตั้งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินภายใน 5 วันท าการนับแต่วันท าสัญญาหรือนับ
แต่วันแต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์ ในกรณีที่มีการแต่งตั้งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินก่อนการ
แต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์ แล้วแต่กรณี 

(ข) สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และสัญญาแต่งตั้งที่ปรึกษา (ถ้ามี) ภายใน 5 วัน
ท าการนับแต่วันท าสัญญาดังกล่าว 
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(13) รวบรวม ติดตาม ด าเนินการ ส่ังให้ผู้มีหน้าที่ต่ างๆ ตามสัญญาแต่งตั้ง อาทิเช่น ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ที่ปรึกษา ผู้คุมงานก่อสร้าง เป็นต้น จัดเตรียม จัดส่ง จัดท ารายงานต่างๆ และ/หรือ 
ด าเนินการต่างๆ ตามที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้ง และ/หรือ ตามที่คณะกรรมการลงทุน (ถ้ามี) และ/หรือ 
ผู้ถือหน่วยลงทุน และ/หรือ ผู้มีอ านาจตามกฎหมายร้องขอ  

(14) จัดส่งหนังสือสรุปข้อมูลที่เป็นสาระส าคัญเกี่ยวกับการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ และ/
หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมให้ผู้ถือหน่วยลงทุนและส านักงานภายใน 15 วันนับ
แต่วันที่ลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น รวมทั้งจัดให้มี
ข้อมูลที่เป็นสาระส าคัญดังกล่าวไว้ในที่เปิดเผย ณ ที่ท าการทุกแห่งของบริษัทและส านักงานใหญ่ของ
ผู้ดูแลผลประโยชน์ภายใน 15 วันนับแต่วันท่ีลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์นั้น เพื่อให้ผู้ลงทุนสามารถตรวจดูได้ โดยหนังสือสรุปข้อมูลจะมีสาระส าคัญตามที่
ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด เมื่อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมได้รับอนุมัติให้เป็น
หลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แล้ว บริษัทจัดการกองทุนรวมจะจัดส่งหนังสือสรุปข้อมูลที่
เป็นสาระส าคัญตามวรรคหน่ึงให้ตลาดหลักทรัพย์แทนการจัดส่งให้ผู้ถือหน่วยลงทุน ทั้งนี้ ภายในวันท า
การถัดจากวันซื้อ เช่า จ าหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม หรือภายใน
ก าหนดเวลาอื่นตามที่ตลาดหลักทรัพย์ก าหนด 

(15) ด าเนินการขาย จ าหน่าย จ่าย โอน ทรัพย์สินบางส่วนหรือทั้ งหมดของกองทุนรวม ตามที่
เห็นสมควร  

(16) ปฏิบัติหน้าที่อื่นๆ ตามที่กฎหมายหลักทรัพย์ก าหนดให้เป็นหน้าที่ของบริษัทจัดการ 

เงื่อนไขการเปลี่ยนบริษัทจัดการ  

กองทุนรวมอาจเปล่ียนบริษัทจัดการได้เมื่อเกิดกรณีใดกรณีหน่ึงดังต่อไปนี้  

1) เมื่อผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีมติโดยเสียงข้างมากซึ่งคิดเป็นจ านวนเกินกว่ากึ่งหนึ่งของ
จ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด ให้เปล่ียนบริษัทจัดการ และมีการแต่งตั้งบริษัท
จัดการรายใหม่ขึ้นในเวลาใดๆ ระหว่างอายุของกองทุนรวม โดยบอกกล่าวล่วงหน้าเป็นลาย
ลักษณ์อักษรให้บริษัทจัดการทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 วัน   

2) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงแก้ไขนโยบายในการจัดการตามที่ก าหนดไว้ในโครงการตามมติที่
ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนหรือมีการแก้ไขพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และหรือกฎหมายอื่นๆ ที่
เกี่ยวข้อง อันจะมีผลให้บริษัทจัดการไม่สามารถด าเนินการให้สอดคล้องกับประกาศ ค าส่ัง 
ระเบียบ และข้อบังคับดังกล่าว ทั้งนี้ เนื่องจากการเปล่ียนแปลงดังกล่าวมีผลให้เป็นการเพิ่ม
ภาระหน้าที่แก่บริษัทจัดการ และบริษัทจัดการไม่ประสงค์จะรับหน้าที่ต่อไป บริษัทจัดการขอ
สงวนสิทธิในการไม่รับหน้าที่ในการจัดการกองทุนรวมต่อไป ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะต้องแจ้งต่อผู้
ถือหน่วยลงทุนล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรว่าไม่ประสงค์ที่จะรับหน้าที่ต่อไปเป็นระยะเวลาไม่
น้อยกว่า 90 วันก่อนวันท่ีให้มีผลเป็นการส้ินสุดการปฏิบัติหน้าที่ของบริษัทจัดการ โดยที่ประชุมผู้
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ถือหน่วยลงทุนจะต้องด าเนินการจัดหาบริษัทจัดการรายใหม่ที่มีคุณสมบัติครบถ้วนตามกฎหมาย
หลักทรัพย์ และได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหน้าที่จัดการ
กองทุนรวมตามที่ระบุไว้ในโครงการแทนบริษัทจัดการภายใน 180 วันนับจากวันที่ได้รับแจ้งจาก
บริษัทจัดการ   

3) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงนโยบาย วิธีการในการจัดการ การด าเนินการ การบริหารจัดการ
กองทุนรวม หรือมีการเปล่ียนแปลงโครงสร้างผู้ถือหน่วย หรือกรณีอื่นใดอันจะมีผลให้บริษัท
จัดการไม่ประสงค์ที่จะปฏิบัติหน้าที่ต่อไป บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการไม่รับหน้าที่ในการ
จัดการกองทุนรวมต่อไป ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะต้องแจ้งต่อผู้ถือหน่วยลงทุนล่วงหน้าเป็นลาย
ลักษณ์อักษรว่าไม่ประสงค์จะรับหน้าทีต่่อไป (ลาออก) เป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 90 วันก่อนวันที่
ให้มีผลเป็นการส้ินสุดการปฏิบัติหน้าที่ของบริษัทจัดการ โดยที่ประชุมผู้ถือหน่วยจะต้อง
ด าเนินการจัดหาบริษทัจัดการกองทุนรวมรายใหม่ที่มีคุณสมบัติครบถ้วนตามกฎหมายหลักทรัพย์
และได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหน้าที่จัดการกองทุนรวม
ตามที่ระบุไว้ในโครงการแทนบริษัทจัดการ 

4) ในกรณีท่ีบริษัทจัดการถูกเพิกถอนใบอนุญาตการประกอบธุรกิจหลักทรัพย์ประเภทจัดการกองทุน
รวม ซึ่งมีผลให้ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่บริษัทจัดการได้ต่อไป 

 ในการเปล่ียนตัวบริษัทจัดการหากเป็นกรณีที่กฎหมายหลักทรัพย์ก าหนดให้ต้องได้รับความ
เห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. บริษัทจัดการจะด าเนินการขอความเห็นชอบ
ดังกล่าวก่อน โดยหากเป็นกรณีการเปล่ียนตัวบริษัทจัดการตามที่ก าหนดไว้ในข้อ (1) บริษัท
จัดการจะปฏิบัติหน้าที่ต่อไปจนกว่าจะมีการแต่งตั้งบริษัทจัดการรายใหม่ อย่างไรก็ดี การปฏิบัติ
หน้าที่ดังกล่าวจะไม่เกินกว่า 180 วันนับจากวันที่ผู้ถือหน่วยลงทุนมีมติให้เปล่ียนบริษัทจัดการ  
หรือหากเป็นกรณีที่บริษัทจัดการได้ท าการบอกกล่าวการลาออกจากการเป็นบริษัทจัดการตามข้อ 
(2) หรือ ข้อ (3) ข้างต้นนี ้บริษัทจัดการจะปฏิบัติหน้าที่ต่อไปจนกว่าจะมีการแต่งตั้งบริษัทจัดการ
รายใหม่แต่ไม่เกิน 180 วันนับจากวันที่บอกกล่าวการลาออกจากการเป็นบริษัทจัดการ และมี
หน้าที่ต้องจัดหาบริษัทจัดการรายใหม่ที่มีคุณสมบัติครบถ้วนตามกฎหมายหลักทรัพย์ และได้รับ
ความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อย่างน้อย 1 ราย 

 ทั้งนี้ ในการปฏิบัติหน้าที่ของบริษัทจัดการไม่ว่าตามระยะเวลาใดๆ ภายหลังจากที่ผู้ถือหน่วย
ลงทุนมีมติให้เปล่ียนบริษัทจัดการตามที่ก าหนดไว้ในข้อ (1) หรือภายหลังจากวันที่มีผลเป็นการ
ส้ินสุดการปฏิบัติหน้าที่ของบริษัทจัดการตามที่ก าหนดไว้ในข้อ (2) และข้อ (3) บริษัทจัดการมี
สิทธิได้รับค่าตอบแทนในอัตราที่ก าหนดไว้ในโครงการโดยจะค านวณค่าตอบแทนเป็นอัตราส่วน
ของระยะเวลาตามที่ได้ปฏิบัติหน้าที่จริง และ/หรือ ค่าเสียหายใดๆ ที่เกิดมีหรืออาจเกิดมีขึ้น
เนื่องจากการปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวของบริษัทจัดการ 
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8.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

8.2.1 ชื่อ ที่อยู่ เลขทะเบียนบริษัท หมายเลขโทรศัพท์และโทรสาร เว็บไซด์ของผู้บริหารทรัพย์สิน 
 ชื่อ                     :  บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด 
   ที่อยู ่  : 163 อาคารรัชต์ภาคย์ ชั้น 10 ถนนสุขุมวิท 21 (อโศก) แขวงคลองเตยเหนือ  
       เขตวัฒนา กรุงเทพฯ 10110  
              โทรศัพท์               : 0-2688-7555 
             โทรสาร                : 0-2611-6633 
 

8.2.2 รายชื่อกรรมการและผู้บริหารของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2562) 

รายชื่อกรรมการ 

1. นาย อภิชาติ จูตระกูล   ประธานกรรมการ 

2. นาย เศรษฐา ทวีสิน   กรรมการ 

3. นาย วันจักร์ บุรณศิริ   กรรมการ 

4. นาย อนุกูล รัฐพิทักษ์สันติ  กรรมการ 

5. นาย อุทัย อุทัยแสงสุข   กรรมการ 

6. นายภูมิภักดิ์  จุลมณีโชติ      กรรมการ 

รายชื่อผู้บริหาร 

1. นาย อภิชาติ จูตระกูล   ประธานอ านวยการ 

2. นาย อนุกูล รัฐพิทักษ์สันติ  กรรมการผู้จัดการ 

3. นาย ชาญ ศิริรัตน ์   รองกรรมการผู้จัดการ    

 

8.2.3 หน้าที่และความรับผิดชอบ ของบริษัทจัดการและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(1) สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

(1.1) สิทธิของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มี สิทธิได้รับค่าตอบแทนในการท าหน้าที่ ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์จากกองทุนรวม ตามสัญญาการจ้างที่ท าขึ้นระหว่างกองทุนรวมกับ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(1.2) หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบในโครงการ ดังต่อไปนี ้
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(ก) ได้รับค่าตอบแทนในการท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทุนรวมตาม
สัญญาการจ้างที่ท าขึ้นระหว่างกองทุนรวมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(ข) ดูแลรักษาและจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมในแต่ละวันให้อยู่ในสภาพที่ดี
และพร้อมที่จะหาผลประโยชน์ตลอดเวลา 

(ค) จัดเก็บรายรับและจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ และทรัพย์สินอื่นที่เกี่ยวข้อง 

(ง) ปฏิบัติตามสัญญาหรือหน้าที่อื่นท่ีระบุตามสัญญาว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(จ) ปฏิบัติหน้าที่อื่นๆ ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการก ากับตลาดทุนหรือ
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดให้เป็นหน้าที่ของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ หรือปฏิบัติหน้าที่อื่นใดตามที่บริษัทจัดการมอบหมาย 

 

        8.3 ผู้ดูแลผลประโยชน์ 

8.3.1    ชื่อ ที่อยู่ หมายเลขโทรศัพท์และโทรสาร ของผู้ดูแลผลประโยชน์สถานที่จัดเก็บรักษาทรัพย์สิน 

ผู้ดูแลผลประโยชน์ 

ชื่อ  ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน)  
ที่อยู่    ฝ่ายบริการธุรกิจหลักทรัพย์ (ธล.) ชั้น 19  

1 ซอยราษฎร์บูรณะ 27/1 ถนนราษฎร์บูรณะ 
แขวงราษฎร์บูรณะ เขตราษฎร์บูรณะ กรุงเทพฯ 10140 

โทรศัพท์  0-2470-3201 

โทรสาร  0-2470-1996-7 

สถานที่เก็บรักษาทรัพย์สินของกองทุนรวม    

ชื่อ  ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน)  
ที่อยู่    ฝ่ายบริการธุรกิจหลักทรัพย์ (ธล.) ชั้น 19  

1 ซอยราษฎร์บูรณะ 27/1 ถนนราษฎร์บูรณะ 
แขวงราษฎร์บูรณะ เขตราษฎร์บูรณะ กรุงเทพฯ 10140 

โทรศัพท์  0-2470-3201 

โทรสาร  0-2470-1996-7 

และ/หรือ สถานที่อื่นใดที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนุญาตหรือในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงผู้ดูแล
ผลประโยชน์รายใหม่ บริษัทจัดการจะจัดเก็บทรัพย์สินและเอกสารส าคัญของกองทุนรวมไว้ที่ส านักงานของ
ผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมรายใหมอ่ย่างไรก็ตาม ในกรณีทรัพย์สินท่ีลงทุนเป็นอสังหาริมทรัพย์ บริษัท
จัดการจะท าการเก็บรักษาเอกสารสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุน ได้แก่ โฉนดที่ดิน หรือหนังสือ
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รับรองการท าประโยชน์ และสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ สัญญาเช่า หรือสัญญาโอนสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ หนังสือกรมธรรม์ประกันภัยไว้ที่ส านักงานของผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม ยกเว้นใน
การเก็บทรัพย์สินที่โดยสภาพไม่สามารถเก็บรักษาไว้ที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ได้ 

 

   8.3.2 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้ดูแลผลประโยชน์ รวมถึงสถานที่จัดเก็บรักษาทรัพย์สิน 

ผู้ดูแลผลประโยชน์มีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบในโครงการดังต่อไปนี้ 

ก)  ได้รับค่าตอบแทนจากการท าหน้าที่เป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ตามอัตราที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้ง
ผู้ดูแลผลประโยชน์ท่ีท าขึ้นกับบริษัทจัดการ 

ข)  ดูแลให้บริษัทจัดการปฏิบัติหน้าที่ตามบทบัญญัติในมาตรา 125 และข้อก าหนดอื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้องแห่ง
พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 และข้อก าหนดของโครงการจัดการกองทุน
รวมที่ได้รับอนุมัติ ตลอดจนข้อผูกพันที่ท าไว้กับผู้ถือหน่วยลงทุนโดยเคร่งครัด หากบริษัทจัดการมิได้
ปฏิบัติตามให้แจ้งบริษัทจัดการโดยทันที 

 ในกรณีที่บริษัทจัดการกระท าการหรืองดเว้นกระท าการจนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทุนรวม 
หรือไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ตามมาตรา 125 และข้อก าหนดอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง แห่งพระราชบัญญัติ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 ผู้ดูแลผลประโยชน์จะท ารายงานเกี่ยวกับเรื่องดังกล่าวโดย
ละเอียดและส่งให้ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันนับตั้งแต่วันที่ผู้ดูแลผลประโยชน์รู้หรือ
มีเหตุอันควรที่จะรู้ถึงเหตุการณ์ดังกล่าว 

ค)  ด าเนินการฟ้องร้องบังคับคดีให้บริษัทจัดการปฏิบัติตามหน้าที่ของตนหรือฟ้องร้องเรียกค่าสินไหม
ทดแทนความเสียหายจากบริษัทจัดการ ท้ังนี้ เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยลงทุนทั้งปวง หรือเมื่อได้รับ
ค าส่ังจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต 

ง)  ด าเนินการตรวจตราอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนให้แล้วเสร็จตามก าหนดเวลาดังต่อไปนี้ 

(1) ภายใน 30 วันนับแต่วันท่ีได้รับแจ้งการเข้าครอบครองอสังหาริมทรัพย์จากบริษัทจัดการ 

(2) ทุกหน่ึงปีนับแต่วันที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ตรวจตราครั้งก่อนแล้วเสร็จ ท้ังนี้ ค่าใช้จ่ายที่เกิดจาก
การตรวจสอบทรัพย์สินจะถือเป็นค่าใช้จ่ายของกองทุนรวม 

จ) บันทึกสภาพอสังหาริมทรัพย์ที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ได้ตรวจตราให้ถูกต้องและครบถ้วนตามความเป็นจริง
ให้แล้วเสร็จภายใน 30 วันนับแต่วันท่ีเริ่มด าเนินการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์นั้น 

ฉ)  แจ้งให้บริษัทจัดการทราบภายใน 5 วันท าการนับแต่วันที่ผู้ดูแลผลประโยชน์พบว่าอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทุนรวมช ารุดบกพร่องอย่างเป็นนัยส าคัญ 

ช) แจ้งให้บริษัทจัดการจัดให้มีการประเมินค่าใหม่โดยพลัน เมื่อผู้ดูแลผลประโยชน์เห็นว่ามีเหตุการณ์หรือ
การเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึ้น อันมีผลกระทบต่อมูลค่าอ สังหาริมทรัพย์หรือมูลค่าสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมอย่างมีนัยส าคัญ 
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ซ) ตรวจสอบการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทุน
รวมให้เป็นไปตามโครงการและหลักเกณฑ์ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

ฌ) จัดท าบัญชีและรับรองความถูกต้องของทรัพย์สินของกองทุนรวมที่รับฝากไว้รวมทั้งจัดท าบัญชีแสดง
การรับจ่ายทรัพย์สินของกองทุนรวม 

ญ) รับรองว่าการค านวณมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
ถูกต้องและเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยผู้ดูแล
ผลประโยชน์สามารถใช้ข้อมูลที่ได้รับจากบริษัทจัดการ ซึ่งอาจเป็นข้อมูลจากรายงานที่บริษัทจัดการ
จัดท าและได้รับรองรายงานดังกล่าวเอง หรือที่บริษัทจัดการได้รับจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือ
บุคคลที่มีคุณสมบัติเหมาะสมอื่นที่บริษัทจัดการว่าจ้างและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือบุคคลที่มี
คุณสมบัติเหมาะสมอื่นนั้นได้ลงนามรับรองความถูกต้องของรายงานดังกล่าว มาใช้ประกอบการ
ค านวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิได้ 

ฎ) ให้ความเห็นเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทุนรวมในรายงานของกองทุนรวม 

ฏ) มีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบอ่ืนตามที่ก าหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์ 

ฐ) ปฏิบัติหน้าที่อื่นตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดให้
เป็นหน้าที่ของผู้ดูแลผลประโยชน์ 

8.3.4 เงื่อนไขการเปล่ียนผู้ดูแลผลประโยชน์ 

(ก) เมื่อบริษัทจัดการหรือผู้ดูแลผลประโยชน์ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง มีความประสงค์จะบอกเลิกสัญญาแต่งตั้ง
ผู้ดูแลผลประโยชน์ ให้คู่สัญญาฝ่ายที่จะเลิกสัญญาบอกกล่าวให้อีกฝ่ายหน่ึงทราบล่วงหน้าเป็นลาย
ลักษณ์อักษรไม่น้อยกว่า 30 วัน 

(ข) ในกรณีที่บริษัทจัดการหรือผู้ดูแลผลประโยชน์ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบัติตามหน้าที่หรือความ
รับผิดชอบตามที่ตกลงไว้ ผู้ดูแลผลประโยชน์หรือบริษัทจัดการอาจบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้ดูแล
ผลประโยชน์ได้ โดยบอกกล่าวให้อีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร เป็นเวลาไม่น้อย
กว่า 30 วัน 

(ค) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงเงื่อนไขในโครงการจัดการกองทุนรวม หรือมีการแก้ไขเปล่ียนแปลง
กฎหมาย หรือประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือกรณีอื่นใด อันจะมีผลให้บริษัทจัดการ
และผู้ดูแลผลประโยชน์ไม่สามารถตกลงที่จะแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาแต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์ให้
สอดคล้องกับประกาศค าส่ัง ระเบียบและข้อบังคับดังกล่าว ท้ังนี้ เนื่องจากการเปล่ียนแปลงดังกล่าว
มีผลให้เป็นการเพิ่มภาระหน้าที่แก่ผู้ดูแลผลประโยชน์ และผู้ดูแลผลประโยชน์ไม่ประสงค์จะรับหน้าที่
ดังกล่าวต่อไป ผู้ดูแลผลประโยชน์มีสิทธิบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์ได้ โดยบอกกล่าว
ให้บรษิัทจัดการทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร เป็นเวลาไม่น้อยกว่า 90 วัน 
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(ง) ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีมติโดยเสียงข้างมาก ซึ่งคิดตามจ านวนหน่วยลงทุนรวมกันเกินกว่ากึ่ง
หน่ึงของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมดของกองทุนรวม เรียกร้องให้มีการเปล่ียนแปลง
ผู้ดูแลผลประโยชน์ โดยบอกกล่าวล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรไม่น้อยกว่า 30 วัน 

(จ) ในกรณีที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ขาดคุณสมบัติข้อใดข้อหนึ่งตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. เรื่อง คุณสมบัติของผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ บริษัทจัดการจะ
ด าเนินการให้ผู้ดูแลผลประโยชน์จัดการแก้ไขให้ถูกต้องภายใน 15 วัน นับตั้งแต่วันถัดจากวันท่ีบริษัท
จัดการตรวจพบเอง หรือปรากฏจากการตรวจสอบของส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต และบริษัท
จัดการจะแจ้งการแก้ไขดังกล่าวให้ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 3 วันท าการ
นับตั้งแต่วันถัดจากวันท่ีแก้ไขเสร็จสิ้น  

ในกรณีที่ผู้ดูแลผลประโยชน์มิได้ท าการแก้ไขให้ถูกต้องภายในระยะเวลาที่ก าหนดดังกล่าว บริษัท
จัดการจะด าเนินการขออนุญาตเปล่ียนตัวผู้ดูแลผลประโยชน์ต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ภายใน 15 วันนับตั้งแต่วันถัดจากวันที่ครบก าหนดเวลาให้แก้ไข เมื่อได้รับอนุญาตจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. แล้ว บริษัทจัดการจะแต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์รายใหม่แท นผู้ดูแล
ผลประโยชน์เดิมโดยพลัน ทั้งนี้ เว้นแต่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จะส่ังการเป็นอย่างอื่น  

(ฉ) หากผู้ดูแลผลประโยชน์น าข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องกับการจัดการกองทุนรวม หรือข้อมูลอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับ
การจัดการกองทุนรวมไปเปิดเผยโดยมิชอบ บริษัทจัดการสามารถบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้ดูแล
ผลประโยชน์นี้ได้ โดยบอกกล่าวล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรไม่น้อยกว่า 15 วัน โดยผู้ดูแล
ผลประโยชน์จะต้องรับผิดชอบต่อค่าใช้จ่ายและความเสียหายให้แก่บริษัทจัดการ และ/หรือ กองทุน
รวม รวมถึงค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการที่บริษัทจัดการต้องติดต่อกับบุคคลอื่นทีเ่กี่ยวข้องกับการเปล่ียน
ผู้ดูแลผลประโยชน์ด้วย   

(ช) เมื่อมีผู้ใดเสนอหรือยื่นค าร้องต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่ เกี่ยวข้องในส่วนที่เกี่ยวกับผู้ดูแล
ผลประโยชน์ของกองทุนรวม (ก) เพื่อเลิกกิจการหรือเพื่อการอื่นใดที่คล้ายคลึงกัน หรือ (ข) เพื่อฟื้นฟู
กิจการ ประนอมหนี ้หรือผ่อนผันการช าระหนี้ จัดการทรัพย์สิน ช าระบัญชีเลิกกิจการ หรือร้องขออื่น
ใดที่คล้ายคลึงกัน ภายใต้กฎหมายปัจจุบัน หรือในอนาคต หรือตามข้อบังคับต่างๆ บริษัทจัดการ
สามารถบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์น้ีได้ทันที 

(ซ) เมื่อหน่วยงานหรือองค์กรของรัฐมีความเห็นเกี่ยวกับการปฏิบัติงานของผู้ดูแลผลประโยชน์ว่ามี
ความผิดหรือประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงและแจ้งให้บริษัทจัดการทราบหรือประกาศเป็นการท่ัวไป 
บริษัทจัดการสามารถบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์น้ีได้ทันที 

ในทุกกรณีการเปล่ียนตัวผู้ดูแลผลประโยชน์จะต้องได้รับอนุญาตจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก่อน
เนื่องจากพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 ก าหนดให้กองทุนรวมต้องมีผู้ดูแล
ผลประโยชน์ ดังนั้นในกรณีที่ ผู้ดูแลผลประโยชน์หมดหน้าที่ลงตามข้อ 12.2 “เงื่อนไขการเปล่ียนผู้ดูแล
ผลประโยชน์” ผู้ดูแลผลประโยชน์นั้นต้องท าหน้าที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมต่อไปอย่างสมบูรณ์
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จนกว่าจะจัดการโอนทรัพย์สินและเอกสารหลักฐานทั้งหมดของกองทุนรวมให้แก่ผู้ดูแลผลประโยชน์รายใหม่
หรือตามค าส่ังของบริษัทจัดการ หรือส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงการด าเนินการอื่นใดที่จ าเป็น 
เพื่อให้การโอนทรัพย์สินและเอกสารท้ังหลายเป็นไปโดยเรียบร้อยให้แก่ผู้ดูแลผลประโยชน์รายใหม่จนเสร็จสิ้น 
และภายในเวลาอันสมควรท่ีสามารถท างานได้ต่อเนื่อง 

ในกรณีที่สัญญาแต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์ส้ินสุดลงเนื่องจากผู้ดูแลผลประโยชน์บอกเลิกสัญญา หากบริษัท
จัดการยังไม่สามารถหาผู้ดูแลผลประโยชน์รายใหม่มารับมอบงานได้ภายในวันส้ินสุดสัญญาดังกล่าว ผู้ดูแล
ผลประโยชน์ยังต้องปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาแต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์ต่อไปจนกว่าจะมีการแต่งตั้งผู้ดูแล
ผลประโยชน์รายใหม่โดยผู้ดูแลผลประโยชน์รายเดิมมีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์จากกองทุน
รวมตามสัดส่วนของระยะเวลาที่ผู้ดูแลผลประโยชน์นั้นได้ปฏิบัติหน้าที่จนถึงวันที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ได้ส้ินสุด
การท าหน้าที่เป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ รวมทั้งค่าใช้จ่ายใดๆ ท่ีเกิดขึ้นจริงเนื่องจากการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญา
แต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์นับตั้งแต่วันส้ินสุดสัญญาเป็นต้นไป จนกว่าบริษัทจัดการจะแต่งตั้งผู้ดูแล
ผลประโยชน์รายใหม่และสามารถปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวได้ 

ในกรณีการเป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ส้ินสุดลงผู้ดูแลผลประโยชน์จะต้องรวบรวมและโอนทรัพย์สินทั้งหมดและ
เอกสารหลักฐานของกองทุนรวมให้แก่ผู้ดูแลผลประโยชน์ที่มาแทนหรือด าเนินการอย่างอื่นตามค าส่ังของ
บริษัทจัดการหรือส านักงานคณะกรรมการก.ล.ต. รวมถึงการด าเนินการใดๆที่จ าเป็นเพื่อให้การโอนทรัพย์สิน
และเอกสารทั้งหลายเป็นไปโดยเรียบร้อยภายใน 15 วันท าการนับจากวันที่การเป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ส้ินสุด
ลง 

 

8.4 ชี่อ ที่อยู่ และหมายเลขโทรศัพท์ ของบคุคลที่เกี่ยวข้องกบักองทนุรวมดังต่อไปนี ้

1) ผู้สอบบัญชี 
ชื่อ  บริษัท ส านักงาน อีวาย จ ากัด 
ที่อยู่  ชั้น 33 อาคารเลครัชดา เลขที่  193/136-137 ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย         

เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 
โทรศัพท ์ 0-2264-9090 
โทรสาร 0-2264-0789-90 

2) นายทะเบียนหน่วยลงทุน 
ชื่อ ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน)  
ที่อยู ่ ธนาคารไทยพาณิชย์  
  ทีมบริการทะเบียนหลักทรัพย์ 1 ปฏิบัติการธุรกิจบริการหลักทรัพย์ อาคาร จี ทาวเวอร์  
  แกรนด์ พระราม 9 ชั้น 15 ฝ่ังปีกเหนือ (North Wing) เลขที่ 9 ถนนพระราม 9  
  แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 
โทรศัพท ์ 0-2128-2324-9 
โทรสาร 0-2128-4625 
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3) บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 
ชื่อ บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จ ากัด 
ที่อยู ่ ชั้น 46 ซีอาร์ซีทาวเวอร์ ออลซีซั่นส์ เพลส 87/2 ถนนวิทยุ  

แขวงลุมพิน ีเขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330 
โทรศัพท ์          0-2119-1500 
โทรสาร 0-2685-3303 

 

8.5 ประวัตกิารถูกลงโทษและการเปรียบเทียบปรับ 

ข้อมูลประวัติการถูกลงโทษและการเปรียบเทียบปรับ ของบริษัทจัดการ กรรมการ ผู้บริหาร และผู้มี
อ านาจควบคุมของบริษัทจัดการ และผู้จัดการกองทุนในช่วงที่ผ่านมา  

การจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์แสนสิริไพร์ม ออฟฟิศ (ตั้งแต่มีการจัดตั้งกองทุนรวมฯ เมื่อวันที่ 30 มี.ค. 
2557)  กองทุนรวมฯ บริษัทจัดการ กรรมการ ผู้บริหาร และผู้มีอ านาจควบคุมของบริษัทจัดการ และผู้จัดการ
กองทุน ไม่ถูกลงโทษ และการเปรียบเทียบปรับ  

อย่างไรก็ดีผู้ถือหน่วยลงทุนสามารถตรวจสอบข้อมูลเพิ่มเติมได้ที่เว็บไซท์ของส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ตามที่อยู่เว็บไซท์ดังแสดง 

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

 

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

9.1 นโยบายการก ากับดูแลกิจการ 

บริษัทจัดการ ปฏิบัติตามกฎหมายหลักทรัพย์ ประกาศ กฎเกณฑ์ กฎ ค าส่ัง หรือหนังสือเวียนตามที่ได้แก้ไขหรือ
ออกโดย ก.ล.ต. คณะกรรมการก ากับตลาดทุน ส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ อย่างเคร่งครัด และมีการ
จัดตั้งคณะกรรมการท่ีปรึกษาการลงทุน และคณะกรรมการลงทุน เพื่อพิจารณาในรายละเอียดที่เกี่ยวข้องกับการ
ลงทุน และมีผู้ดูแลผลประโยชน์คอยสอบทานการท างานของบริษัทจัดการอีกด้วย 

โดยทางบริษัทจัดการ ได้ก าหนดให้มีนโยบายการก ากับดูแลทางด้านต่างๆ เช่น การจัดท ารายงานความขัดแย้ง
ทางผลประโยชน์ นโยบายในการปฏิบัติงานด้านธุรกิจจัดการลงทุน จรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจจัดการ
ลงทุน เป็นต้น 

9.2 คณะกรรมการลงทนุของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และกองทนุรวมโครงสร้างพื้นฐาน 

(“คณะกรรมการลงทนุ”) 

คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม ประกอบด้วยกรรมการจ านวน 3 ท่าน ได้แก่ 
1) นายณรงศักดิ์   ปลอดมีชัย ประธานกรรมการ 
2) นางทิพาพรรณ  ภัทรวิกรม กรรมการ 
3) นางสาวพีรญา   วรรณคีร ี  กรรมการ 

 

คณะกรรมการลงทุนมีหนา้ที่ในการตัดสิน พิจารณา และ/หรือวินิจฉัยเรื่องตา่งๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับการบริหารกองทุน
รวมอสังหารมิทรัพย์และกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน ด้วยความโปร่งใส สุจริต และตั้งอยู่บนพื้นฐานของการ
ปฏิบัติตามกฎหมายต่างๆ  ที่เกี่ยวข้อง 
 
ขอบเขตอ านาจของคณะกรรมการลงทุนนี้ ใช้บังคับกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และกองทุนรวมโครงสร้าง
พื้นฐาน (“กองทุนรวม”) ทุกกอง เว้นแต่กรณีที่กองทุนรวมใดก าหนดให้มีคณะกรรมการลงทุนเพื่อพิจารณาใน
เรื่องที่ก าหนดไว้เป็นการเฉพาะ ให้น าขอบเขตหน้าที่ของคณะกรรมการลงทุน ไปใช้กับกองทุนรวมดังกล่าวเท่าที่
ไม่ขัดต่ออ านาจหน้าที่ของคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมนั้นๆ 
 
สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของคณะกรรมการลงทุนกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และกองทนุรวม
รวมโครงสร้างพื้นฐาน 

 

1. พิจารณา ตัดสินใจ ลงทุน ซื้อ เช่า เช่าช่วง ให้เช่า จ าหน่าย โอน หรือรับโอนซึ่งอสังหาริมทรัพย์ 
และ/หรอื โครงการโครงสร้างพื้นฐาน ตามที่ผู้จัดการกองทุนรวม ได้น าเสนอต่อคณะกรรมการ
ลงทุน ทั้งนี้ การลงทุนดังกล่าว ต้องไม่ขัดแย้งกับกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และข้อก าหนดของ
กองทุนรวม 
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2. พิจารณาให้ความเห็นชอบและอนุมัติการจ่ายเงินปันผล การเพิ่มทุน และ/หรือ การลดทุนของ

แต่ละกองทุน ตามกรอบที่ระบุไว้ในโครงการจัดการกองทุนรวม 
 

3. พิจารณาให้ความเห็นชอบในเรื่องงบประมาณที่เกี่ยวเนื่องกับการจัดการทรัพย์สินที่กองทุน
รวม ตามที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์น าเสนอแก่กองทุนรวม เพื่อให้เป็นไปตามที่ก าหนดใน
โครงการจัดการกองทุนรวม 

 
4. พิจารณาให้ความเห็นชอบและอนุมัติกลยุทธ์การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ โครงการ

โครงสร้างพื้นฐาน กลยุทธ์การบริหารความเส่ียงในการลงทุน แผนการบริหารสภาพคล่อง 
และอื่นๆ ตามที่ผู้จัดการกองทุนรวมน าเสนอ รวมทั้งพิจารณาก าหนดเงื่อนไขและข้อจ ากัดใน
การลงทุนให้ผู้จัดการกองทุนรวมน าไปปฏิบัติ ท้ังนี้ ต้องเป็นไปตามนโยบายการลงทุนท่ีได้รับ
อนุมัติ และไม่ขัดหรือแย้งกับกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

 
5. ก ากับดูแลให้กลยุทธ์การลงทุนตอบสนองต่อวัตถุประสงค์และนโยบายการลงทุนของแต่ละ

กองทุนตามกรอบที่ระบุไว้ในโครงการจัดการกองทุนหรือสัญญาการบริหารจัดการกองทุน 
รวมทั้งก ากับดูแลให้การลงทุนเป็นไปตามกรอบที่ระบุไว้ในโครงการจัดการกองทุน รวมทั้ง
ก ากับดูแลให้การลงทุน ให้เป็นไปตามที่กฎหมายก าหนด 

 
6.  ก ากับดูแลและพิจารณาผลการด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และการท าหน้าที่

ของผู้ดูแลผลประโยชน์ และบุคคลอื่นที่เกี่ยวข้องที่มีหน้าที่ตามที่ก าหนดในโครงการจัดการ
กองทุนรวม 

 
7. พิจารณาอนุมัติการเข้าท าสัญญาที่เกี่ยวข้องกับการจัดการกองทุนรวม ที่มีมูลค่ารวมของ

สัญญาไม่ต่ ากว่า 10 ล้านบาท ทั้งนี้ สัญญาที่จะให้คณะกรรมการพิจารณา ต้องผ่านการสอบ
ทานและตรวจสอบจากผู้เชี่ยวชาญทางกฎหมายหรือหน่วยงานก ากับแล้ว 

 
8. ก ากับดูแลให้การลงทุนเป็นไปตามนโยบายและหลักปฏิบัติในการบริหารจัดการกองทุนรวมที่

ได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทโดยเคร่งครัด 
9.  ด าเนินการเรื่องอื่นใดตามมติของผู้ถือหน่วยลงทุน ทั้งนี้  ต้องไม่ขัดแย้งกับกฎหมายที่

เกี่ยวข้อง และข้อก าหนดของกองทุนรวม 
 

10. พิจารณาเรื่องอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับการตัดสินใจลงทุนนอกเหนือจากที่ก าหนดไว้ในนโยบาย
และหลักปฏิบัติในการบริหารจัดการกองทุน และอนุมัติส่ังการตามที่จ าเป็นและเห็นสมควร 
และไม่ขัดหรือแย้งกับกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
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11. พิจารณาแต่งตั้งกรรมการที่เป็นผู้แทนกลุ่มงาน ทดแทนกรรมการท่านเดิมในกรณีที่กรรมการ

ท่านเดิมมิได้ปฏิบัติงานในกลุ่มงานน้ันๆ แล้ว 

9.3 การดูแลเรื่องการใช้ข้อมลูภายใน 

บริษัทจัดการได้ออกข้อปฏิบัติเรื่องการซื้อขายหลักทรัพย์ของพนักงาน (Staff Dealing Policy) และมีการก าชับ
ให้พนักงานทุกคนในองค์กร รวมถึง กรรมการ ผู้บริหาร และผู้จัดการกองทุน รวมถึงผู้เกี่ยวข้องอื่นที่มีโอกาสใช้
ข้อมูลภายใน ปฏิบัติตามอย่างเคร่งครัด และมีการก าหนดบทลงโทษอย่างรุนแรง และเป็นลายลักษณ์อักษร หาก
มีการละเมิดข้อปฏิบัตินี้ 
พนักงานจะต้องดูแลไม่ให้การลงทุนของบริษัทจัดการพนักงาน และกองทุนรวมประเภทต่างๆ ภายใต้การบริหาร
ของบริษัทจัดการมี ความขัดแย้งทางผลประโยชน์อย่างมีเจตนาที่จะก่อให้เกิดความได้เปรียบเสียเปรียบระหว่าง
กัน และจะต้องด าเนินงานด้วยความซื่อสัตย์สุจริตและยุติธรรม เพื่อให้การจัดการกองทุนรวมภายใต้การบริหาร 
เป็นไปตาม วัตถุประสงค์ของกองทุนรวมและรักษาไว้ซึ่งผลประโยชน์ของลูกค้า โดยผลประโยชน์ของลูกค้าต้อง
มาก่อนผลประโยชน์ ของบริษัทจัดการหรือผลประโยชน์ส่วนตัวกรรมการ หรือพนักงานของบริษัทจัดการ 
บริษัทจัดการอนุญาตให้พนักงานลงทุนในหลักทรัพย์เพื่อตนเองได้ โดยจะต้องปฏิบัติตามจรรยาบรรณและ
ประกาศต่าง ๆ ท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และสมาคมบริษัทจัดการลงทุนก าหนด รวมทั้งกฎ ระเบียบ 
ข้อบังคับของบริษัทจัดการ และจะต้องเปิดเผยการลงทุนดังกล่าวให้บริษัทจัดการทราบ เพื่อที่บริษัทจัดการจะ
สามารถก ากับดูแลการซื้อขายหลักทรัพย์ของพนักงานได้ 

9.4 การพิจารณาตดัสนิใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทนุฯ  

กลุ่มการลงทุนอสังหาริมทรัพย์และโครงสร้างพื้นฐาน จะเข้าท าการตรวจสอบและสอบทาน (การท า due 
diligence) วิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการซื้อทรัพย์สินเข้ากองทุนฯ ตลอดจน
ตัดสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินของกองทุนฯ โดยมีขั้นตอนตามขั้นตอนการปฏิบัติงานที่ชัดเจนและ
เป็นกระบวนการ  ทั้งยังมีคณะกรรมการการลงทุนช่วยกล่ันกรองการพิจารณาเพื่อหลีกเล่ียงการขัดแข้งทาง
ผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้น โดยมีเกณฑ์ในการพิจารณาดังต่อไปนี้   

เกณฑ์ในการพิจารณา  

1) ประสบการณ์ สถานะการเงิน ความน่าเชื่อถือและชื่อเสียงที่ผ่านมาของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ เพื่อ
พิจาณาถึงความสามารถปฏิบัติหน้าที่เมื่อเป็นคู่สัญญาในการเข้าธุรกรรมการลงทุนและการบริหารงาน
ของกองทุนฯ  

2) ท าเลและศักยภาพของอสังหาริมทรัพย์ สภาพท่ีตั้ง ทางเข้าออก  

3) โอกาสในการจัดหารายได้ 

4) ผลการด าเนินงานท่ีผ่านมาของอสังหาริมทรัพย์ที่จะเข้าลงทุน 

5) ความเป็นไปได้ทางการตลาด  และสภาวะการแข่งขันของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนฯ จะเข้าลงทุน 
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9.5 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ผู้จัดการกองทุนคัดเลือกบุคลากรอื่นในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทุนฯ บริษัทจัดการให้ความส าคัญกับ
การคัดเลือกบุคลากรผู้มารับหน้าที่ผู้บริหารทรัพย์สิน โดยจะจัดให้มีการพิจารณาถึงความเหมาะสม ความพร้อม
ในการด าเนินงานของผู้บริหารสินทรัพย์ บริษัทจัดการจะพิจารณาคุณสมบัติของผู้บริหารสินทรัพย์ และเสนอต่อ
คณะกรรมการการลงทุนเพื่อพิจารณารายที่เหมาะสมก่อนด าเนินการแต่งตั้ง 

เกณฑ์ในการพิจาณาผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ มีดังต่อไปน้ี 

1) ประสบการณ์  ชื่อเสียง และความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติงาน 

2) ความคุ้นเคยกับทรัพย์สิน หรือท่ีตั้งของทรัพย์สิน 

3) ความสัมพันธ์อันดีกับผู้เช่าและผู้ใช้บริการทรัพย์สิน 

4) ความสัมพันธ์อันดีกับเจ้าของที่ดิน 

5) ความสัมพันธ์อันดีต่อหน่วยงานภาครัฐ 

6) ระบบการปฏิบัติงาน และการควบคุมภายใน 

7) อัตราค่าตอบแทน 

8) เกณฑ์อืน่ๆ ที่กรรมการการลงทุนและหรือผู้เชี่ยวชาญอาจเสนอเพิ่มเติม 

9.6 การติดตามดูแลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

การให้บริการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จะมีการประเมินผลโดยการใช้ดชันีประเมินผลงาน ตามที่ก าหนดไว้
ในสัญญาบริการหลัก ดัชนวีัดผลประกอบด้วยดัชนตี่าง ๆ รวมถงึการควบคุมการใช้จา่ยและรายไดต้าม
งบประมาณทีค่าดการณ์ และการต่ออายุสัญญาเชา่สถานท่ีตั้งทรัพย์สิน หากการให้บริการไม่เป็นไปตามดัชนี
วัดผลที่ก าหนดไว้จะมีการลดค่าบริการ โดยจะพจิารณาและปรับปรุงดัชนีวัดผลเป็นรายปีโดยตกลงร่วมกันตาม
ข้อก าหนดและเงื่อนไขของสัญญาบริการหลัก 
ผู้จัดการกองทุนอาจจะมอบอ านาจในการบริหารจัดการใหแ้ก่ผู้บริหารทรัพย์สิน โดยจะก ากับดูแลการบริหารของ
ผู้บริหารทรัพย์สินตามมาตรฐานการตรวจสอบภายในท่ีเป็นที่ยอมรับ พร้อมทั้งติดตาม ควบคมุผลประกอบการ
เป็นไปตามงบประมาณประจ าปขีองสินทรัพย์ที่จัดท าร่วมกันทุกป ีเพื่อด ารงซึ่งผลประโยชน์ของผู้ถอืหน่วยลงทุน
เป็นหลัก  นอกจากผลประกอบการของทรัพย์สินที่ผู้จัดการกองทนุพึงดูแลแล้ว ผู้บริหารสินทรัพย์จะต้องดูแลให้
ทรัพย์สินของกองทุนรวม ให้อยู่ในสภาพดี พร้อมจัดหาผลประโยชน์  และด าเนินการใหม้ีการจัดท าประกันภัยที่
พอเพียงและเป็นไปตามทีเ่ปิดเผยในโครงการจดัการกองทุนรวม 

9.7 การติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทุนฯ  

ในการจัดการกองทุนรวม รวมถึงติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม บริษัทจัดการมีหน้าที่และความ
รับผิดชอบในการด าเนินการและบริหารกองทุนรวมให้เป็นไปตามที่กฎหมายหลักทรัพย์ รวมถึงหน้าที่และความ
รับผิดชอบที่เกี่ยวข้อง เช่นจัดการกองทุนรวมให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในโครงการที่ได้รับอนุมัติจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และข้อผูกพันระหว่างบริษัทจัดการและผู้ถือหน่วยลงทุน ตลอดจนปฏิบัติหน้าที่ตาม
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บทบัญญัติในมาตรา 125 และข้อก าหนดอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องแห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 
2535 อย่างเคร่งครัด รวมถึงปฏิบัติการอื่นๆ เพื่อให้บรรลุซึ่งวัตถุประสงค์ของกองทุนรวมและรักษาไว้ซึ่ง
ผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยลงทุนโดยรวมภายใต้ขอบเขต หน้าที่ และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการกองทุน
รวม ทั้งนี้ จะต้องไม่ขัดต่อกฎหมายหลักทรัพย์ และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวขอ้งนอกจากนี้ ยังจัดให้มีการตรวจ
ตราสภาพอสังหาริมทรัพย์ ตามข้อก าหนดและหลักเกณฑ์ของประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

9.8 ค่าตอบแทนของบริษัทจัดการ 

บริษัทจัดการมีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมการจัดการจากกองทุนรวมเป็นรายเดือนในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปี 
ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิท่ีปรับปรุงแล้ว ค านวณโดยบริษัทจัดการและรับรองโดยผู้ดูแลผลประโยชน์ โดยในรอบปี
บัญชีที่ผ่านมาได้เรียกเก็บจริงเป็นจ านวน 5.14 ล้านบาท 

9.9 การเปิดเผยขอ้มูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหนว่ย 

บริษัทจัดการ ปฏิบัติตามกฎหมายหลักทรัพย์ ประกาศ กฎเกณฑ์ กฎ ค าส่ัง หรือหนังสือเวียนตามที่ได้แก้ไขหรือ
ออกโดย คณะกรรมการก ากับตลาดทุน และ/หรือส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย เรื่องการการเปิดเผยข้อมูลและหรือสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยไว้อย่างเคร่งครัด  อาทิเช่น 

1) บริษัทจัดการจะค านวณและเปิดเผยมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่าหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวม ณ วันสุดท้ายของเดือนมิถุนายนและเดือนธันวาคมให้แล้วเสร็จภายใน 45 วันนับแต่วัน
สุดท้ายของเดือนมิถุนายนและเดือนธันวาคม แล้วแต่กรณี ทั้งนี้ มูลค่าที่ค านวณได้ดังกล่าวต้องมีผู้ดูแล
ผลประโยชน์รับรองว่าการค านวณมูลค่าดังกล่าวเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.
ประกาศก าหนด 
บริษัทจัดการจะเปิดเผยในหนังสือพิมพ์รายวันอย่างน้อย 1 ฉบับและปิดประกาศไว้ในที่เปิดเผย ณ ท่ีท าการทุก
แห่งของบริษัทจัดการ และส านักงานใหญ่ของผู้ดูแลผลประโยชน์ พร้อมทั้งเปิดเผยชื่อ ประเภทและที่ตั้ง
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมได้มาจากลงทุนด้วย 

2) บริษัทจัดการจะต้องจัดเตรียมและเปิดเผยงบการเงิน (ทั้งรายไตรมาสและรายปี) รายงาน
ประจ าปี รายงานเหตุการณ์ส าคัญที่อาจมีผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สิน ฐานะทางการเงิน หรือผลประกอบการ
ของกองทุนรวม และเหตุการณ์อื่นใดตามที่ส านักงานคณะกรรมการก ากับตลาดทุน และ/หรือส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (แล้วแต่กรณี) ก าหนด 

9.10  การจัดประชุมผู้ถือหน่วย 

บริษัทจัดการกองทุนรวมจะต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน  หากปรากฏกรณีผู้ถือหน่วยลงทุนซึ่งถือ
หน่วยลงทุนรวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายได้แล้วทั้งหมดร้องขอให้มีการจัดประชุมผู้ถือ
หน่วยลงทุน   

นอกจากนี้ บริษัทจัดการจะต้องด าเนินการจัดประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนหรือมีหนังสือแจ้งผู้ถือหน่วยลงทุนเพื่อขอ
มติในการด าเนินการต่างๆ ดังต่อไปน้ี 
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1. การแต่งตั้งหรือถอดถอนบริษัทจัดการ ต้องจัดประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนเพื่อขอมติหรือมีหนังสือแจ้งผู้ถือหน่วย
ลงทุนเพื่อขอมติ ซึ่งต้องได้รับมติเกินกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมดของกองทุนรวม  

2. เว้นแต่ที่ได้ก าหนดไว้ในข้อ 34.1 หรือได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.บริษัทจัดการจะ
ด าเนินการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจัดการได้ต่อเมื่อได้รับมติโดยเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยลงทุนซึ่งคิดตาม
จ านวนหน่วยลงทุนเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด โดยการประชุมที่มีการเรียกประชุม
โดยชอบ หรือการลงมติโดยการเวียนลงนามในมติที่ท าขึ้นเป็นลายลักษณ์อักษร หรือโดยความเห็นชอบของส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ทั้งนี้ กรณีการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจัดการตามมติของผู้ถือหน่วยลงทุนตามวรรคแรก บริษัทจัดการ
จะแจ้งให้ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วันนับแต่วันที่ได้มีมติให้แก้ไขหรือภายใน 15 วันนับจากวันที่
ทราบผลการลงมติของผู้ถือหน่วยลงทุนในกรณีท่ีการขอมติกระท าโดยการส่งหนังสือขอมติไปยังผู้ถือหน่วยลงทุน 

3. บริษัทจัดการจะแจ้งการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจัดการดงักล่าวไปยังผู้ถือหน่วยลงทุนทุกคนเป็นลาย
ลักษณ์อักษรและผ่านระบบข้อมูลตลาดหลักทรัพย์ และประกาศในหนังสือพิมพ์รายวันอย่างน้อย 1 ฉบับภายใน 15 วัน 
นับแต่วันท่ีได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือวันที่ได้มีมติให้แก้ไขเพิ่มเติมโดยผู้ถือหน่วยลงทุน 
แล้วแต่กรณี 

ในการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนนั้น ผู้ถือหน่วยลงทุนท่ีมาประชุมจะต้องมีหน่วยลงทุนนับรวมกันได้ไม่น้อยกว่ากึ่ ง
หน่ึงของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายได้แล้วทั้งหมดและมีสิทธิออกเสียงของกองทุนรวมจึงจะครบเป็นองค์ประชุม  

อย่างไรก็ดี ในกรณีการพิจารณาอนุมัติการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมต้องมีผู้ถือหน่วยลงทุนมา
ประชุมไม่น้อยกว่า 25 รายหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถือหน่วยลงทุนทั้งหมด ท้ังนี้ จ านวนผู้ถือหน่วยลงทุนที่มา
ประชุมดังกล่าวต้องถือหน่วยลงทุนนับรวมกันได้ไม่น้อยกว่าหนึ่งในสามของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด
ของกองทุนรวมดังกล่าว จึงจะเป็นองค์ประชุมและต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในส่ีของจ านวนหน่ว ยลงทุน
ทั้งหมดของผู้ถือหน่วยลงทุนท่ีเข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยในการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนเพื่อขอมติการเพิ่มทุน
ดังกล่าว ต้องมีวัตถุประสงค์ดังต่อไปนี้ 

ก. เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม และ/หรือ  

ข. เพื่อด าเนินการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมได้มาจากการลงทุนให้อยู่ในสภาพที่ดี และมีความพร้อม
ที่จะใช้หาผลประโยชน์ 

9.11 ค่าตอบแทนของผู้สอบบญัชี 

ทางกองทุนฯ ได้ช าระค่าธรรมเนียมสอบบัญชี ให้กับ บริษัท ส านักงาน อีวาย จ ากัด ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2562
จนถึง วันที่ 31 ธันวาคม 2562 เป็นจ านวนเงินรวม 0.60 ล้านบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

10. ความรับผิดชอบต่อสงัคม 

กองทนุรวมฯ ได้ตระหนักถึงความส าคัญของสงัคม ชุมชน และส่ิงแวดล้อม โดยในรอบปีบัญช ี2562 กองทุนรวมฯ ได้
มีการด าเนินการเพื่อสาธารณประโยชน์อย่างต่อเนื่อง อาทิเช่น 
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1. การด าเนินการให้มกีารปรับปรุงคณุภาพน้ าเสียให้อยู่ในเกณฑม์าตรฐานก่อนปล่อยออกสู่ระบบระบายน้ า
สาธารณะ 

2. รณรงค์ให้มีการติดตั้งอุปกรณ์และเครื่องใช้ในการประหยัดพลังงานและรักษาส่ิงแวดล้อม 
3. กองทุนได้จัดท ารายงานการจัดการพลังงานตามข้อก าหนดของกรมพัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษ์

พลังงาน  
4. เข้าร่วมกลุ่มเครือข่าย Si Ayuthaya Rd. Green โดยมีการจัดกิจกรรมการท าความสะอาด คัดแยกขยะ 

และประหยัดพลังงานบนถนนศรีอยุธยา โดยมีจุดมุ่งหมายที่จะช่วยพัฒนาและส่งเสริมการจัดการเรื่อง
ส่ิงแวดล้อม   

11.  การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

ในการให้บริการเป็นผู้จัดการกองทุน ทางบริษัทจะบริหารจัดการ ตลอดจนควบคุมและติดตามความเส่ียงที่
ส าคัญ โดยมวีัตถุประสงค์ดงันี ้
1. เพื่อให้มกีารระบุ ประเมิน ควบคมุ ติดตาม และรายงานความเส่ียงที่ส าคัญในการท าหน้าที่ผู้จดัการกองทุน

ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
2. เพื่อให้ผู้ปฏิบัติงานเขา้ใจถึงความเส่ียง การป้องกันความเส่ียง รวมทั้งตระหนักในหน้าทีค่วามรับผิดชอบใน

การบริหารความเส่ียงในการด าเนินงานในทกุกิจกรรม 
 

บริษัทใชก้รอบการก ากับดูแลแบบ "แนวป้องกัน 3 ชั้น" ในการบรหิารความเส่ียง 
1. แนวป้องกันชั้นที่ 1 ได้แก่ หน่วยงานธุรกิจและหน่วยงานสนับสนุนที่เกี่ยวข้อง จะรับผิดชอบในการบริหาร

ความเส่ียงที่เกดิขึ้นในการให้บริการเป็นผู้จัดการกองทุน 
2. แนวป้องกันชั้นที่ 2 ได้แก่ หน่วยงานกลาง เช่น หน่วยงานบริหารความเส่ียง  หน่วยงานก ากับและควบคุม 

จะดูแลและควบคุมความเส่ียง ซึง่จะเป็นผู้ให้ค าแนะน า สนับสนุน และทดสอบวิธีการท่ีหน่วยงานธรุกิจและ
หน่วยงานสนับสนุนต่าง ๆ บริหารความเส่ียงดา้นการด าเนินงาน 

3. แนวป้องกันชั้นที่ 3 ได้แก่ หน่วยงานบริหารงานตรวจสอบ จะท าการทดสอบกระบวนการและขั้นตอนทาง
ธุรกิจ (รวมถงึกระบวนการบริหารความเส่ียง) เพื่อให้ความมั่นใจแก่คณะกรรมการบรษิัท ว่าบริษทัมี
สภาพแวดล้อมในการควบคมุที่มปีระสิทธิภาพเพียงพอ 
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12. การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน ์

12.1 รายการระหว่างกองทนุรวมฯ กบับริษัทจัดการ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักับบริษัทจดัการส าหรับรอบ

ระยะเวลา ตั้งแต่วนัที่ 1 มกราคม 2562 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2562 

ชื่อกิจการ ลักษณะความสัมพนัธ ์ รายละเอียดการท าธุรกรรม 

ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด 
(มหาชน) 

- เป็นบริษัทใหญ่ของบริษัทหลักทรพัย์
จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากดั 

- นายทะเบียน 

- ได้ท าสัญญาเช่าพื้นที่บางส่วนใน
อาคารสิริภิญโญ 

- รับค่าธรรมเนยีมนายทะเบยีนจาก
กองทุนรวมฯ 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการ
กองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด 

- บริษัทจัดการกองทุนรวมฯ - รับค่าธรรม เนียมการจัดการจาก
กองทุนรวมฯ 

ผู้ลงทุนสามารถตรวจสอบการท าธุรกรรมกับบุคคลทีเ่กี่ยวข้องกับกองทุนรวมได้ที่บริษัทจัดการโดยตรง โดยกองทุนรวมได้

เปิดเผยข้อมูลบางส่วนในหมายเหตุประกอบงบการเงินท่ีแนบมา  

12.2 รายการระหว่างกองทนุฯ กับผู้ดูแลผลประโยชน์ และบคุคลที่เกี่ยวโยงกนักับผู้ดูแลผลประโยชน์ส าหรับ

รอบระยะเวลา ตั้งแต่วนัที่ 1 มกราคม 2562 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2562 

ชื่อกิจการ ลักษณะความสัมพนัธ ์ รายละเอียดการท าธุรกรรม 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด 
(มหาชน) 

- ผู้ดูแลผลประโยชน ์ - ได้ท าสัญญาเช่าพื้นที่บางส่วนใน
อาคารสิริภิญโญ 

- รับค่าธรรมเนยีมการดูแล
ผลประโยชน์จากกองทุนรวมฯ 

12.3 รายการระหว่างกองทนุฯ กับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกับกองทนุฯ  

ชื่อกิจการ ลักษณะความสัมพนัธ ์ รายละเอียดการท าธุรกรรม 

บริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี้ 
จ ากัด 

- ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ - บริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้กองทุนฯ 

- บริการงานการตลาดอาคาร
ส านักงาน 

บริษัท แสนสิร ิจ ากัด 
(มหาชน) 

- บริษัทใหญ่ของผู้บริหารอสังหารมิทรัพย ์

- ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย ์
- ช าระคา่เช่าและบริการใหก้องทุนฯ 

บริษัท คิวที ไลฟ์สไตล์ 
จ ากัด  

- บริษัทย่อยของบริษัท แสนสิริ จ ากัด 
(มหาชน) 

- ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย ์

- ช าระคา่เช่าและบริการใหก้องทุนฯ 
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ชื่อกิจการ ลักษณะความสัมพนัธ ์ รายละเอียดการท าธุรกรรม 

บริษัท สริิเวน เจอร์ส จ ากัด - บริษัทย่อยของบริษัท แสนสิริ จ ากัด 
(มหาชน) 

- ผู้เช่าอสังหารมิทรัพย ์

- ช าระคา่เช่าและบริการใหก้องทุนฯ 

 

12.4 ขอ้มูลการรับผลประโยชน์ตอบแทนเนื่องจากการที่กองทุนฯ ใช้บริการบุคคลอื่น (Soft Commission)  

ไม่มี      
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ส่วนที่ 3 ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 
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13. ข้อมูลทางการเงินที่ส าคัญ 
สรุปมูลค่าทรัพย์สนิ ทรัพย์สนิสุทธิ และมูลค่าหนว่ยลงทุนกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์แสนสิริ ไพร์มออฟฟิศ 
ณ 31 ธนัวาคม 2562 

มูลค่าทรัพย์สิน 1,979,446,420 บาท 
มูลค่าทรัพย์สินสุทธ ิ 1,938,746,577 บาท 
จ านวนหนว่ย 170,000,000 หน่วย 
มูลค่าต่อหนว่ยลงทุน           11.4043   บาท 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562
(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2562 2561
สินทรัพย์
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 
   (ราคาทุน: 1,699,496,797 บาท) 7 1,884,600,000        1,892,510,000        
เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม
   (ราคาทุน 2562: 72,282,467 บาท, 2561: 49,844,532 บาท) 72,773,918              50,295,299              
เงินฝากธนาคาร 8, 12 18,807,300              31,916,347              
ลูกหน้ี
   จากการให้เช่าและบริการ 12 1,573,683                2,200,660                
   จากดอกเบ้ีย 137,666                    163,059                    
สินทรัพย์อ่ืน 1,553,853                1,049,776                
รวมสินทรัพย์ 1,979,446,420        1,978,135,141        
หน้ีสิน
ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 11, 12 4,106,824                4,903,012                
เงินมัดจ าการเช่าและบริการ 12 35,918,767              35,333,765              
รายได้ค่าเช่ารับล่วงหน้า 371,212                    387,152                    
หน้ีสินอ่ืน 303,040                    296,050                    
รวมหน้ีสิน 40,699,843              40,919,979              
สินทรัพย์สุทธิ 1,938,746,577        1,937,215,162        
สินทรัพย์สุทธิ: 
ทุนจดทะเบียนและทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วยลงทุน
   หน่วยลงทุน 170,000,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 10 บาท 1,700,000,000        1,700,000,000        
ก าไรสะสม 9 238,746,577            237,215,162            
สินทรัพย์สุทธิ 1,938,746,577        1,937,215,162        

-                                 -                                 
สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 11.4043 11.3953
จ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายแล้วท้ังหมด ณ วันส้ินปี (หน่วย) 170,000,000 170,000,000

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์แสนสิริ ไพร์มออฟฟิศ
งบดุล
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ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562
(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2562 2561
รายได้จากการลงทุน
รายได้ค่าเช่าและบริการ 12 157,837,904 162,903,981
รายได้ดอกเบ้ีย 573,836 381,256
รายได้อ่ืน 2,277,712 157,164
รวมรายได้ 160,689,452 163,442,401
ค่าใช้จ่าย
ต้นทุนค่าเช่าและบริการ 45,509,134 42,429,555
ค่าธรรมเนียมการจัดการ 11, 12 5,141,469 5,302,904
ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 11, 12 411,317 424,232
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 11, 12 616,976 636,349
ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 11, 12 7,453,667 7,611,456
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 729,503 695,232
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 2,209,143 2,726,560
รวมค่าใช้จ่าย 62,071,209 59,826,288
รายได้จากการลงทุนสุทธิ 98,618,243 103,616,113
รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน
รายการก าไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทุน 337,935 236,180
รายการขาดทุนสุทธิท่ียังไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุน (6,746,763) (99,782,436)
รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (6,408,828) (99,546,256)
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 92,209,415 4,069,857

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์แสนสิริ ไพร์มออฟฟิศ
งบก าไรขาดทุน
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14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของบริษัทจัดการ (Management Discussion and Analysis) 
14.1 การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานของกองทนุรวมอสังหาริมทรัพย์แสนสิริ ไพร์มออฟฟิศ ส าหรับรอบ
ระยะเวลาตั้งแต่วนัที่ 1 มกราคม 2562 ถึง 31 ธันวาคม 2562 

ส าหรับผลการด าเนินงานของกองทุนรวมส าหรับระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2562 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2562  
กองทุนรวมมีรายได้จากการลงทุนทั้งส้ิน 160.69 ล้านบาท โดยเป็นรายได้ค่าเช่าซึ่งประกอบไปด้วยค่าเช่าและค่าบริการ
รวมจ านวน 157.84 ล้านบาท รายได้จากดอกเบี้ยรับจ านวน 0.57 ล้านบาท และรายได้อื่นจ านวน 2.28 ล้านบาท ในช่วง
เดียวกัน กองทุนรวมมีค่าใช้จ่ายทั้งส้ิน 62.07 ล้านบาท โดยแบ่งเป็น ต้นทุนค่าเช่าและบริการ 45.51 ล้านบาท 
ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ 14.35 ล้านบาท และค่าใช้จ่ายในการบริหาร 2.21 ล้านบาท ส่งผลให้กองทุนรวมมีรายได้จากการ
ลงทุนสุทธิคิดเป็นจ านวน 98.62 ล้านบาท ทั้งนี้ กองทุนรวมรับรู้ผลก าไรที่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนและขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึ้น
จากเงินลงทุนรวมจ านวน 6.41 ล้านบาท แบ่งเป็นรายการก าไรท่ีเกิดขึ้นจากเงินลงทุน 0.34 ล้านบาท และรายการขาดทุน
ที่ยังไม่เกิดขึ้นจริงจากเงินลงทุน 6.75 ล้านบาท  ท าให้ในรอบการด าเนินงาน 1 มกราคม 2562 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2562  
กองทุนรวมมีสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงานเพิ่มขึ้น 92.21 ล้านบาท โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทุนรวมมี
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิท้ังส้ิน 1,938.75 ล้านบาท หรือเท่ากับ 11.4043 บาทต่อหน่วย 

ส าหรับผลการด าเนินงานตั้งแต่วันท่ี 1 มกราคม 2562 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2562  คณะกรรมการพิจารณาการลงทุนของ
กองทุนรวมได้มีมติจ่ายเงินปันผลเป็นจ านวน 0.5452 บาทต่อหน่วย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

ส าหรับผลการด าเนินงานระหว่างวันท่ี 1 มกราคม 2562 – 31 มีนาคม 2562     จ านวน 0.1452 บาทต่อหน่วย 

ส าหรับผลการด าเนินงานระหว่างวันท่ี 1 เมษายน 2562 – 31 กรกฎาคม 2562    จ านวน 0.1500 บาทต่อหน่วย 

ส าหรับผลการด าเนินงานระหว่างวันท่ี 1 สิงหาคม 2562 – 30 กันยายน 2562          จ านวน 0.1000 บาทต่อหน่วย 

ส าหรับผลการด าเนินงานระหว่างวันท่ี 1 ตุลาคม 2562 – 31 ธันวาคม 2562 (ก าไรสะสม)  จ านวน 0.1500 บาทต่อหน่วย 

14.2 ความเห็นของผู้จดัการกองทนุเกี่ยวกบัการวิเคราะห์ผลการด าเนนิงานเมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า 

1. ภาพรวมของการด าเนินงานและการเปล่ียนแปลงทีเ่กดิขึ้นอยา่งมนีัยส าคัญ 

• ผลการด าเนินงานโดยรวมของกองทุนรวม 

ในภาพรวม รายได้รวมทั้งหมดในปี 2562 ลดลงจากเดิม 163.44 ล้านบาท ในปี 2561 ลด
ลงลวเป็น 160.69 ล้านบาท หรือคิดเป็น ร้อยละ 1.68 โดยประกอบไปด้วยรายได้ค่าเช่าและบริการ
ปรับตัวลดลงจากเดิม 162.90 ล้านบาทในปี 2561 มาอยู่ที่ 157.84  ล้านบาท ในปี 2562 หรือลดลง
ประมาณร้อยละ 3.11 อันเนื่องมาจากในระหว่างปี 2562 ทางกองทุนมีอัตราการเช่าเฉล่ียที่ลดลง 
เนื่องจากมีผู้เช่ารายใหญ่หมดสัญญาและต่อสัญญาเพียงบางส่วน รวมถึงในระหว่างปีก็มีผู้เช่ายกเลิก
สัญญาก่อนก าหนด ส่งผลรายได้ค่าเช่าและบริการปรับตัวลดลง ถึงแม้ว่าจะมีการปรับอัตราค่าเช่าและ
ค่าบริการเพิ่มขึ้นทั้งในส่วนของผู้เช่าอาคารท่ีต่อสัญญาใหม่  

อย่างไรก้ตามรายได้จากดอกเบี้ยก็เพิ่มขึ้นเนื่องจากทางกองทุนได้ลงทุนในการลงทุนในเงิน
ฝากประจ ามากขึ้น และกองทุนมีการเรียกเก็บรายได้ที่เกิดจากการยึดเงินหลักประกัน เนื่องจากผู้เช่า
ผิดสัญญาเช่าขอยกเลิกสัญญาก่อนก าหนด อันจะเห็นได้จากรายได้อื่นๆ ที่เพิ่มขึ้น  
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ทางด้านค่าใช้จ่ายรวมมีการปรับตัวเพิ่มขึ้นจากเดิม 59.83 ล้านบาทในปี 2561 เป็น 62.07
ล้านบาท ในปี 2562 หรือเพิ่มขึ้นประมาณ ร้อยละ 3.75 โดยสาเหตุหลักมาจากรายการต้นทุนค่าเช่า
และบริการสูงขึ้นจากเดิม 42.43 ล้านบาท เป็น 45.51 ล้านบาท อนัเนื่องมาจากทางกองทุนมีค่าใช้จ่าย
ในการบ ารุงรักษาปรับปรุงอาคารเพิ่มขึ้นท้ังในส่วนของ การบ ารุงรักษาอาคารประจ าปีและการปรับปรุง
อาคารเพิ่มเติม อาทิเช่น การเปล่ียนหม้อแปลงไฟฟ้า การปรับปรุงระบบท่อน้ าภายในอาคาร ปรับปรุง
แผงคอนโทรลลิฟท์ เป็นต้น รวมถึงค่าธรรมเนียมวิชาชีพเช่น ค่าผู้ตรวจสอบบัญชี ค่าผู้ประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินก็มีการปรับตัวขึ้น อย่างไรก็ตามทางกองทุนได้มีการควบคุมค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ส่งผล
ให้ค่าใช้จ่ายในการบริหารลดลง รวมถึงค่าใช้จ่ายอื่นๆ เช่นค่าธรรมเนียมการจัดการ ค่าธรรมเนียมดูแล
ผลประโยชน์ ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน และค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ มีการปรับตัว
ลดลงเล็กน้อย ซึ่งเป็นไปตามมูลค่าทรัพย์สินสุทธิและผลประกอบการที่ลดลง เมื่อรวมปัจจัยทั้งหมดที่
กล่าวมาข้างต้น ส่งผลให้รายได้จากการลงทุนสุทธิลดลงจากเดิม 103.62 ล้านบาทในปี 2561 มาอยู่ที่ 
98.62 ล้านบาทในปี 2562 หรือคิดเป็นการลดลงร้อยละ 4.82 

ทั้งนี้ในปี 2562 กองทุนรวมมีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิเพิ่มขึ้นจาก 4.07 ล้านบาท เป็น 
92.21 ล้านบาทหรือคิดเป็นการเพิ่มขึ้นจ านวน 88.14 ล้านบาท โดยมีสาเหตุหลักมาจากรายการ
ขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงนิลงทุนในปี 2562 จ านวน 6.75 ล้านบาท เมื่อเทียบกับรายการขาดทุน
สุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในปีก่อนหน้า 99.78 ล้านบาท ซึ่งรายการดังกล่าวเป็นผลมาจากการ
ประเมินค่าสินทรัพย์ที่เปล่ียนแปลงในแต่ละปี โดยราคามูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ลดลงเนื่ องจากผู้
ประเมินอิสระมีการเปล่ียนสมมุติฐานเพื่อให้สอดคล้องกับข้อมูลปัจจุบัน และได้สะท้อนเรื่องการต่อ
สัญญาเช่าเพียง 1 ปีของผู้เช่ารายใหญ่ ซึ่งเช่าพื้นที่ประมาณร้อยละ 65 ของพื้นที่เช่าทั้งหมดของอาคาร
สิริภิญโญ โดยสัญญาเช่าพื้นที่ฉบับปัจจุบันจะส้ินสุดสัญญาในวันที่ 30 มีนาคม 2563 และประมาณ
การ การเข้าพื้นที่เช่าของผู้เช่ารายใหม่ในอนาคต  

• อัตราการเชา่ของอาคารส านักงาน 

อัตราการเช่าของอาคารสิริภิญโญเฉล่ียทั้งปีในปี 2562 อยู่ที่ ร้อยละ 89 ลดลงเมื่อเทียบกับปีก่อนหน้าที่ 
ร้อยละ 99 อันเนื่องมาจากผู้เช่ารายใหญ่ของกองทุนหมดสัญญาเชา่ในปี 2562 และมีการต่อสญัญาอีก 
1 ปี โดยลดพื้นท่ีเช่าลง อีกทั้งในระหว่างปีมีผู้ยกเลิกสัญญาก่อนก าหนด และมีผู้เช่าหมุนเวียนเข้าและ
ออก ส่งผลให้ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 อาคารสิริภิญโญมีอัตราการเช่าพื้นที่อยู่ที่ประมาณร้อยละ 88 
ทั้งนี้ผู้เช่ารายใหญ่ของกองทุนจะหมดสัญญาเช่าพื้นที่กับทางกองทุน ณ วันที่ 30 มีนาคม 2563 โดย 
คิดเป็นพื้นที่ทั้งส้ินรวม 10,434 ตารางเมตร หรือประมาณร้อยละ 57 ของพื้นที่ปล่อยเช่ารวมทั้งหมด
ของอาคาร 

• อัตราค่าเช่าเฉล่ีย 

ส าหรับอัตราค่าเช่าเฉล่ียในปี 2562 ปรับตัวเพิ่มขึ้นจากปีก่อนหน้าประมาณร้อยละ 7 เมื่อเทียบกับปี
2561 เนื่องจากทางกองทุนมีปรับขึ้นอัตราค่าเช่ากับผู้เช่ารายใหญ่ในอัตราค่าเช่าแบบระยะส้ัน (1ปี) 
รวมถึงระหว่างปี มีการปรับอัตราค่าเช่ากับผู้เช่าที่มีการต่อสัญญา ซึ่งสอดคล้องกับตลาดออฟฟิศให้เช่า 
ส่งผลให้ห้อัตราค่าเช่าโดยรวมสูงขึ้น ตามที่ได้กล่าวไปแล้วข้างต้น อย่างไรก็ตามถึงแม้ว่าทางกองทุนจะ
มีการต่อสัญญากับผู้เช่ารายใหญ่ในอัตราที่เพิ่มขึ้นมาก อย่างไรก็ตามผู้เช่ารายใหญ่มีการต่อสัญญากับ
ทางกองทุนเพียงบางส่วน ส่งผลให้ภาพรวมรายได้มิได้มีการเพิ่มขึ้น 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์แสนสิริ ไพรม์ออฟฟศิ 

 

62 

                                                                                                                                

อัตราส่วนทางการเงิน  

อัตราส่วนที่ส าคัญ ปี 2562 ปี 2561  

อัตราส่วนของรายไดจ้ากการลงทนุสุทธิต่อรายได้รวม 61.37% 63.40% 
อัตราส่วนของรายไดจ้ากการลงทนุต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถวัเฉล่ีย

ระหว่างปี/งวด 
8.11% 7.99% 

อัตราส่วนของค่าใชจ้่ายรวมต่อมลูค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉล่ียระหว่าง
ปี/งวด 

3.13% 2.92% 

อัตราส่วนของรายไดจ้ากการลงทนุสุทธิต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถวั
เฉล่ียระหว่างปี/งวด 

4.98% 5.06% 

มูลค่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทนุ ณ วันส้ินรอบ
ระยะเวลาบัญช ี

95.21% 95.67% 

ทั้งนี้ในปี 2562 มูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉล่ียระหว่างปี อยู่ที่ 1,980.96 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 3.19 จากปี 2561 
เมื่อพิจารณารวมกับรายได้รวมที่ลดลงและค่าใช้จ่ายรวมที่เพิ่มขึ้นตามที่ได้กล่าวข้างต้น ท าให้อัตราส่วนรายได้
จากการลงทุนต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉล่ียระหว่างปีในปี 2562 อยู่ที่ร้อยละ 8.11 เพิ่มขึ้นจากปี 2561 ซึ่งอยู่ที่
ร้อยละ 7.99 และท าให้อัตราส่วนค่าใช้จ่ายต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉล่ียระหว่างปีในปี 2562 อยู่ที่ร้อยละ 3.13 
เพิ่มขึ้นเมื่อเทียบกับปี 2561 ซึ่งอยู่ที่ ร้อยละ 2.92 อย่างไรก็ตามเมื่อมองทีอ่ัตราส่วนรายได้จากการลงทุนสุทธิต่อ
มูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉล่ียระหว่างปีในปี 2562 จะอยู่ที่ร้อยละ 4.98 ลดลงเมื่อเทียบกับปีก่อนหน้าที่ร้อยละ 
5.06 

ทั้งนี้อัตรารายได้จากการลงทุนสุทธิต่อรายได้รวม (Net Investment Income Margin) ซึ่งไม่นับรวมรายการก าไร
สุทธิที่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน และรายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน (นับเฉพาะรายได้ที่เกิดขึ้นจาก
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เงินฝากประจ าและรายได้อื่นๆ เท่านั้น) ในปี 2562 อยู่ที่ร้อยละ 61.37 ลดลงจาก 
ในปี 2561 ซึ่งอยู่ที่ร้อยละ 63.40 อันเป็นผลมาจากการลดลงของรายได้รวมร้อยละ 1.68 ในขณะท่ีค่าใช้จ่ายรวม
เพิ่มสูงขึ้นคิดเป็นร้อยละ 3.75  

ทั้งนี้ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ท่ี สน. 25/2552 เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการจัดตั้งและ
จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งระบุไว้ว่า กองทุนฯ จะต้องด ารงสัดส่วนมูลค่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ณ วันส้ินรอบระยะเวลาบัญชีประจ าปี โดยให้มีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ   
75 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทุนฯ โดย ณ ส้ินปี 2562 สัดส่วนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทุน      
มีมูลค่าเท่ากับร้อยละ 95.21 และ ณ ส้ินปี 2561 มีมูลค่าเท่ากับร้อยละ 95.767 

14.3 ขอ้มูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงินของกองทุนรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 

ในรอบปีบัญชีที่ผ่านมา ไม่มีการกู้ยืมเงินของกองทุนรวม 
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14.4 ตารางแสดงค่าใช้จ่ายทัง้หมดที่บริษทัหลกัทรัพย์จัดการกองทนุเรียกเก็บจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
แสนสิริ ไพร์มออฟฟิศ 

ส าหรับรอบบัญชี ตั้งแตว่ันท่ี 1 มกราคม 2562 ถงึวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 
 ร้อยละของมูลค่าทรัพยส์นิ

สุทธ ิ
จ านวนเงนิที่
เก็บจริง1 
(ล้านบาท) 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ยทัง้หมด2   
 O ค่าธรรมเนียมการจัดการ ไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อป ี 5.14 
 O ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ ไม่เกินร้อยละ 0.05 ต่อป ี 0.41 
 O ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหนว่ยลงทุน ไม่เกินร้อยละ 0.05 ต่อป ี 0.62 
 O ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหารมิทรัพย ์  ตามสัญญาจา้งที่ได้เปดิเผยไว้

แล้วในหนังสือชีช้วนข้อ 28.2 
วรรคที่ 10.4 

7.45 

O ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงิน ตามทีจ่่ายจริง ไม่มี 
O ค่าธรรมเนียมการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน ไม่เกินร้อยละ 3 ของมูลค่าที่

รับประกันการจดัจ าหน่าย 
ไม่มี 

O ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ตามทีจ่่ายจริง 0.73 
            O ค่าสอบบัญชี ตามทีจ่่ายจริง 0.60 
            O ค่าธรรมเนียบประเมินอสังหาริมทรัพย ์ ตามทีจ่่ายจริง 0.13 
O ต้นทุนค่าเชา่และบริการ ตามทีจ่่ายจริง 45.51 

O ค่าเบี้ยประกันภัย ตามทีจ่่ายจริง 0.37 
O ค่าใชจ้่ายในการขายและบริหาร ตามทีจ่่ายจริง 2.21 

O ค่าใชจ้่ายโฆษณาประชาสัมพนัธ์การใหเ้ช่าพื้นที ่ ตามทีจ่่ายจริง 0.99 
O ค่าเบี้ยประชมุคณะกรรมการลงทุน ตามที่ไดเ้ปิดเผยไว้แล้วใน

หนังสือชี้ชวนข้อ 28.2 วรรคที่ 
10.27 

ไม่มี 

O ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ์ และส่งเสริมการขาย   
- ในช่วงเสนอขายหนว่ยลงทุนครัง้แรก ไม่เกินร้อยละ 0.50 ต่อป ี ไม่มี 
- หลังการเสนอขายหน่วยลงทุนครัง้แรก ไม่มี ไม่มี 

O ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ตามที่ไดเ้ปิดเผยไว้แล้วใน
หนังสือชี้ชวนข้อ 28.2 วรรคที่ 

10 
ไม่มี 

รวมค่าใช้จ่าย  62.07 
หมายเหตุ: 
1. ค่าใช้จ่ายดังกล่าวรวมภาษีมูลค่าเพ่ิมแล้ว 
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การเปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่าย 

ตั้งแต่วันท่ี 1 มกราคม ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทุนไม่ได้มีการเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียม 

เงื่อนไขในการเปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่าย 

(1) การเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่าย ภายใต้อัตราที่ระบุไว้ในโครงการ 
บริษัทจัดการสงวนสิทธิท่ีจะเพิ่ม/ลด/ยกเว้นค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใช้จ่ายตามหัวข้อค่าธรรมเนียมที่กองทุนรวม
เรียกเก็บจากผู้ส่ังซื้อหรือผู้ถือหน่วยลงทุน รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทุนรวมนี้ ตราบ
เท่าที่ค่าธรรมเนียมที่เปล่ียนแปลงดังกล่าว ไม่เกินอัตราที่ระบุไว้ในโครงการ อย่างไรก็ดี ในการเรียกเก็บเพิ่มหรือลด
หรือยกเว้นค่าธรรมเนียมดังกล่าวข้างต้น บริษัทจัดการจะท าการติดประกาศไว้ ณ ที่เปิดเผยของบริษัทจัดการ 

(2) การเปล่ียนแปลงของค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่าย 
บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะเพิ่ม/ลดค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใช้จ่ายตามหัวข้อค่าธรรมเนียมที่กองทุนรวมเรียก
เก็บจากผู้ส่ังซื้อหรือผู้ถือหน่วยลงทุน รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทุนรวม   บริษัทจัดการ
จะด าเนินการดังต่อไปนี้ 
(2.1) กรณีเพิ่มอัตราค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่ายเกินกว่าที่ระบุไว้ในโครงการ 

บริษัทจัดการจะกระท าเมื่อได้รับความเห็นชอบจากผู้ถือหน่วยลงทุนด้วยมติเกินกึ่งหนึง่ของจ านวนหน่วย
ลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้ว 

(2.2) กรณทีี่บริษัทจัดการจะเปล่ียนแปลงลดค่าธรรมเนียม หรือค่าใช้จ่าย 
บริษัทจัดการจะติดประกาศค่าธรรมเนียม หรือคา่ใช้จา่ยอัตราใหม ่ณ ส านักงานของบริษัทจดัการและ
สถานท่ีติดต่อทุกแห่งของผู้สนับสนุนการขายทีใ่ชเ้ป็นสถานท่ีในการซื้อขายหน่วยลงทุน 

ทั้งนี้ การเปล่ียนตามข้อ 2 ข้างตน้ บริษัทจัดการจะแจ้งให้ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ทราบ
ภายใน 15 วันนับแตว่ันถดัจากวนัเปล่ียนแปลงคา่ธรรมเนยีม และ/หรือค่าใช้จา่ยดงักล่าวข้างต้น  

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายตามตารางแสดงค่าใช้จ่ายดังกล่าวเป็นอัตราที่ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจ
เฉพาะ และ/หรือ ภาษีอื่นใดในท านองเดียวกัน(ถ้ามี) 

 
ตารางแสดงคา่ใช้จ่ายทัง้หมดที่บริษทัหลกัทรัพย์จัดการกองทุนเรียกเก็บจากผู้ถือหนว่ยลงทุน  

--  ไม่มี  -- 
 

14.5 ผลตอบแทนของกองทุนรวม 

ส าหรับผลการด าเนินงานตั้งแต่วันท่ี 1 มกราคม 2562 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2562  คณะกรรมการพิจารณาการลงทุนของ
กองทุนรวมได้มีมติจ่ายเงินปันผลเป็นจ านวน 0.5452 บาทต่อหน่วย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

ส าหรับผลการด าเนินงานระหว่างวันท่ี 1 มกราคม 2562 – 31 มีนาคม 2562     จ านวน 0.1452 บาทต่อหน่วย 

ส าหรับผลการด าเนินงานระหว่างวันท่ี 1 เมษายน 2562 – 31 กรกฎาคม 2562    จ านวน 0.1500 บาทต่อหน่วย 

ส าหรับผลการด าเนินงานระหว่างวันท่ี 1 สิงหาคม 2562 – 30 กันยายน 2562          จ านวน 0.1000 บาทต่อหน่วย 

ส าหรับผลการด าเนินงานระหว่างวันท่ี 1 ตุลาคม 2562 – 31 ธันวาคม 2562 (ก าไรสะสม)  จ านวน 0.1500 บาทต่อหน่วย 
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14.6 รายงานของผู้สอบบัญชีรบัอนุญาต 
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์สนสิริ ไพร์มออฟฟศิ 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2562 

 1. ลักษณะของกองทุนรวมอสังหารมิทรัพย์แสนสริิ ไพร์มออฟฟิศ 

 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์แสนสิริ ไพร์มออฟฟิศ (“กองทุนฯ”) เป็นกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่ระบุ
เฉพาะเจาะจงประเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยลงทุน โครงการได้จัดตั้งและจดทะเบียนเป็นกองทุนรวมเมื่อวันที่  28 
มีนาคม 2557 โดยไม่มีการก าหนดอายุโครงการ มีเงินทุนจดทะเบียนจ านวน 1,700 ล้านบาท  

 กองทุนฯได้จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อระดมเงินทุนจากนักลงทุนทั่วไป ซ่ึงกองทุนฯจะน าเงินทุนที่ได้จากการ
ระดมทุนไปซ้ือ เช่า และ/หรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ โดยกองทุนฯจะรับโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือสิทธิการเช่า 
และ/หรือสิทธิการเช่าช่วง อสังหาริมทรัพย์ และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยการให้เช่า ให้
เช่าช่วง โอน และ/หรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ต่างๆ ที่กองทุนฯได้ลงทุนหรือมีไว้ ตลอดจนท าการปรับปรุง
เปลี่ยนแปลง รวมถึงด าเนินการก่อสร้างและ/หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดยรับโอนใบอนุญาตก่อสร้าง และ/หรือ
ด าเนินการขอใบอนุญาตอื่นๆ และ/หรือด าเนินการอื่นใดที่เกี่ยวข้องและจ าเป็นเพื่อประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์ 
และเพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทุนฯและผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนฯ รวมถึงการลงทุนใน
ทรัพย์สินอื่น และ/หรือหลักทรัพย์อื่น และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่นใดตามกฎหมายหลักทรัพย์และ/หรือ
กฎหมายอืน่ใดที่เกี่ยวข้องก าหนด 

 เมื่อวันที่ 9 เมษายน 2557 ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับหน่วยลงทุนของกองทุนฯเป็นหลักทรัพย์จด
ทะเบียนและให้เริ่มซื้อขายได้ตั้งแต่วันที่ 9 เมษายน 2557 เป็นต้นไป 

 กองทุนฯมีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด (“บริษัทจัดการฯ”) เป็นผู้จัดการกองทุนฯ ธนาคาร
กสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ และธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) เป็นนายทะเบียน
หน่วยลงทุน 

 ส านักงานประกันสังคมเป็นผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ ซ่ึงถือหน่วยลงทุนร้อยละ 28.09 ตามทะเบียนผู้ถือหน่วย
ลงทุน ณ วันที่ 20 พฤศจิกายน 2562 
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2. นโยบายการจ่ายเงินปันผล 

กองทุนฯมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนอย่างน้อยปีละ 2 ครั้ง อย่างไรก็ดี             บริษัทจัดการฯ
อาจมีการพิจารณาจ่ายเงินปันผลพิเศษเกินกว่าการจ่ายเงินปันผลดังกล่าวให้แก่           ผู้ถือหน่วยลงทุนได้ตามที่
บริษัทจัดการฯมีความเห็นว่ามีความจ าเป็นและสมควร 

 (1) ในกรณีที่กองทุนฯมีก าไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีใด บริษัทจัดการฯจะจ่ายเงินปันผลให้    ผู้ถือหน่วย
ลงทุนไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิไม่รวมก าไรที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการประเมินค่าหรือสอบทานการ
ประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ประจ ารอบระยะเวลาบัญชีนั้น รวมทั้งการ
ปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางที่คณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ก าหนด 

 (2) ในกรณีที่กองทุนฯมีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด บริษัทจัดการฯอาจจ่ายเงินปันผลให้ผู้ถือหน่วย
ลงทุนจากก าไรสะสมดังกล่าวได้ 

การจ่ายเงินปันผลจากก าไรสุทธิ และ/หรือก าไรสะสมดังกล่าวข้างต้น จะท าได้ก็ต่อเมื่อการจ่าย      ปันผลดังกล่าวไม่
ท าให้กองทุนฯเกิดยอดขาดทุนสะสมเพิ่มขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่าย        ปันผลนั้น 

 ในการพิจารณาจ่ายปันผล ถ้าเงินปันผลที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบัญชีมี มูลค่า       ต่ ากว่าหรือ
เท่ากับ 0.10 บาท บริษัทจัดการฯสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายเงินปันผลในครั้งนั้นและให้สะสมเงินปันผลดังกล่าวเพื่ อ
น าไปจ่ายรวมกับเงินปันผลที่จะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป 

3. เกณฑ์ในการจัดท างบการเงิน 

 งบการเงินนี้จัดท าขึ้นตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินที่ก าหนดในพระราชบัญญัติวิชาชีพบัญชี พ.ศ. 2547 และ
จัดท าขึ้นตามหลักเกณฑ์และรูปแบบที่ก าหนดในมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 106 เรื่อง การบัญชีส าหรับกิจการที่
ด าเนินธรุกิจเฉพาะด้านการลงทุน 

 งบการเงินฉบับภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบับที่กองทุนฯใช้เป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบับภาษาอังกฤษ
แปลมาจากงบการเงินฉบับภาษาไทยนี้ 
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4. มาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม่ 

ก. มาตรฐานการรายงานทางการเงินที่เริ่มมีผลบังคับใช้ในปีปัจจุบัน 

 ในระหว่างปี กองทุนฯได้น ามาตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน
ฉบับปรับปรุง (ปรับปรุง 2561) และฉบับใหม่ จ านวนหลายฉบับ ซ่ึงมี        ผลบังคับใช้ส าหรับงบการเงินที่มี
รอบระยะเวลาบัญชีที่เริ่มในหรือหลังวันที่  1 มกราคม 2562   มาถือปฏิบัติ มาตรฐานการรายงานทางการเงิน
ดังกล่าวได้รับการปรับปรุงหรือจัดใหม้ีขึ้นเพื่อให้มีเนื้อหาเท่าเทียมกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่าง
ประเทศ โดยส่วนใหญ่เป็นการอธิบายให้ชัดเจนเกี่ยวกับวิธีปฏิบัติทางการบัญชีและการให้แนวปฏิบัติทางการ
บัญชีกับผู้ใช้มาตรฐาน การน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินดังกล่าวมาถือปฏิบัตินี้ไม่มีผลกระทบอย่างเป็น
สาระส าคัญต่องบการเงินของกองทุนฯ อย่างไรก็ตาม มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับใหม่ซ่ึงได้มีการ
เปลี่ยนแปลงหลักการส าคัญ สามารถสรุปได้ดังนี้   

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 15 เรื่อง รายได้จากสัญญาที่ท ากับลูกค้า 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 15 ใช้แทนมาตรฐานการบัญชีและการตีความมาตรฐานการบัญชีที่
เกี่ยวข้องต่อไปนี้ 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 11 (ปรับปรุง 2560) เรื่อง สัญญาก่อสร้าง 
มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2560) เรื่อง รายได ้
การตีความมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 31  
   (ปรับปรงุ 2560) 

เรื่อง รายได้ - รายการแลกเปลี่ยนเกี่ยวกับ
บริการโฆษณา 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน  
   ฉบับที่ 13 (ปรบัปรงุ 2560)  

เรื่อง โปรแกรมสิทธิพิเศษแก่ลูกคา้ 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน  
   ฉบับที่ 15 (ปรบัปรงุ 2560)  

เรื่อง สัญญาส าหรับการก่อสร้าง
อสังหาริมทรัพย ์

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน  
   ฉบับที่ 18 (ปรบัปรงุ 2560)  

เรื่อง การโอนสินทรัพย์จากลูกค้า 
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กิจการต้องใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 15 กับสัญญาที่ท ากับลูกค้าทุกสัญญา ยกเว้นสัญญาที่อยู่
ในขอบเขตของมาตรฐานการบัญชีฉบับอื่น มาตรฐานฉบับนี้ได้ก าหนดหลักการ  5 ขั้นตอนส าหรับการรับรู้
รายได้ที่เกิดขึ้นจากสัญญาที่ท ากับลูกค้า โดยกิจการจะรับรู้รายได้ในจ านวนเงินที่สะท้อนถึงส่ิงตอบแทนที่
กิจการคาดว่าจะมีสิทธิได้รับจากการแลกเปลี่ยนสินค้าหรือบริการที่ได้ส่งมอบให้แก่ลูกค้า และก าหนดให้
กิจการต้องใช้ดุลยพินิจและพิจารณาข้อเท็จจริงและเหตุการณ์ที่เกี่ยวข้องทั้งหมดในการพิจารณาตามหลักการใน
แต่ละขั้นตอน  

มาตรฐานฉบับนี้ไม่มีผลกระทบอย่างมีสาระส าคัญต่องบการเงินของกองทุนฯ 

ข. มาตรฐานการรายงานทางการเงินที่จะมีผลบังคับใช้ส าหรับงบการเงินที่มีรอบระยะเวลาบัญชี         ที่เริ่มในหรือ
หลังวันที ่1 มกราคม 2563 

สภาวิชาชีพบัญชีได้ประกาศใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความมาตรฐาน      การรายงานทาง
การเงินฉบับใหม่และฉบับปรับปรุง ซ่ึงจะมีผลบังคับใช้ส าหรับงบการเงินที่มีรอบระยะเวลาบัญชีที่เริ่มในหรือ
หลังวันที่ 1 มกราคม 2563 มาตรฐานการรายงานทางการเงินดังกล่าวได้รับการปรับปรุงหรือจัดให้มีขึ้นเพื่อให้มี
เนื้อหาเท่าเทียมกับมาตรฐานการรายงาน   ทางการเงินระหว่างประเทศ โดยส่วนใหญ่เป็นการอธิบายให้ชัดเจน
เกี่ยวกับวิธีปฏิบัติทางการบัญชีและการให้แนวปฏิบัติทางบัญชีกับผู้ใช้มาตรฐาน ยกเว้น มาตรฐานการรายงาน
ทางการเงินฉบับใหม่ดังต่อไปนี้ที่มีการเปลีย่นแปลงหลักการส าคัญซ่ึงสามารถสรุปได้ดังนี้ 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน กลุ่มเครื่องมือทางการเงิน 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน กลุ่มเครื่องมือทางการเงิน ประกอบด้วยมาตรฐานและ         การตีความ
มาตรฐาน จ านวน 5 ฉบับ ได้แก ่

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบับที่ 7 การเปิดเผยข้อมูลเครื่องมือทางการเงิน 
ฉบับที่ 9 เครื่องมือทางการเงิน 

มาตรฐานการบัญชี 
ฉบับที่ 32  การแสดงรายการเครื่องมือทางการเงิน 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบับที่ 16 การป้องกันความเสี่ยงของเงินลงทุนสุทธิในหน่วยงานต่างประเทศ 
ฉบับที่ 19 การช าระหนี้สินทางการเงินด้วยตราสารทุน 
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มาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มดังกล่าวข้างต้น ก าหนดหลักการเกี่ยวกับการจัดประเภทและการวัดมูลค่า
เครื่องมือทางการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรมหรือราคาทุนตัดจ าหน่ายโดยพิจารณาจากประเภทของตราสารทาง
การเงิน ลักษณะของกระแสเงินสดตามสัญญาและแผนธุรกิจของกิจการ (Business Model) หลักการเกี่ยวกับ
วิธีการค านวณการด้อยค่าของเครื่องมือทางการเงินโดยใช้แนวคิดของผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น 
และหลักการเกี่ยวกับการบัญชีป้องกันความเส่ียง รวมถึงการแสดงรายการและการเปิดเผยข้อมูลเครื่องมื อทาง
การเงิน และเมื่อมาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มนี้มีผลบังคับใช้ จะท าให้มาตรฐานการบัญชี การตีความ
มาตรฐานการบัญชี และแนวปฏิบัติทางการบัญชีบางฉบับที่มีผลบังคับใช้อยู่ในปัจจุบัน             รวมถึง
มาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 106 เรื่อง การบัญชีส าหรับกิจการที่ด าเนินธุรกิจเฉพาะด้านการลงทุนถูกยกเลิกไป 
ทั้ งนี้ รูปแบบการแสดงรายการและการเปิดเผยข้อมูลของงบการเงินของธุรกิจประเภทกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์อ้างอิงหลักเกณฑ์และรูปแบบที่ก าหนดในมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 106 

บริษัทจัดการฯ เชื่อว่ามาตรฐานฉบับนี้จะไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระส าคัญต่องบการเงินของกองทุนฯ 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเช่า 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 ใช้แทนมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 เรื่อง                      สัญญาเช่า 
และการตีความมาตรฐานบัญชีที่เกี่ยวข้อง มาตรฐานฉบับนี้ได้ก าหนดหลักการของการรับรู้รายการ การวัด
มูลค่า การแสดงรายการและการเปิดเผยข้อมูลของสัญญาเช่า และก าหนดให้ผู้เช่ารับรู้สินทรัพย์และหนี้สิน
ส าหรับสัญญาเช่าทุกรายการที่มีระยะเวลาในการเช่ามากกว่า 12 เดือน เว้นแต่สินทรัพย์อ้างอิงนั้นมีมูลค่าต่ า 

การบัญชีส าหรับผู้ให้เช่าไม่มีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีสาระส าคัญจากมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 17 ผู้ให้เช่ายังคง
ต้องจัดประเภทสัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่าด าเนินงานหรือสัญญาเช่าเงินทุนโดยใช้หลักการเช่นเดียวกันกับ
มาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 17 

บริษัทจัดการฯ เชื่อว่ามาตรฐานฉบับนี้จะไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระส าคัญต่องบการเงินของกองทุนฯ 

5. นโยบายการบัญชีท่ีส าคัญ 

5.1 การรับรู้รายได้และค่าใช้จ่าย 

  รายได้ค่าเช่าจะบันทึกเป็นรายได้ในงบก าไรขาดทุนตามวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า  

  รายได้ค่าบริการรับรู้ตลอดช่วงเวลาที่ให้บริการโดยพิจารณาถึงขั้นความส าเร็จของงาน 

  ดอกเบี้ยรับถือเป็นรายได้ตามเกณฑ์คงค้างโดยค านึงถึงอัตราผลตอบแทนที่แท้จริง 

  ค่าใช้จ่ายบันทึกตามเกณฑ์คงค้าง 

5.2 การวัดค่าเงินลงทุน 

 เงินลงทุนจะรับรู้เป็นสินทรัพย์ด้วยจ านวนต้นทุนของเงินลงทุน ณ วันที่กองทุนฯมีสิทธิในเงินลงทุน ต้นทุนของเงิน
ลงทุนประกอบด้วยรายจ่ายซ้ือเงินลงทุนและค่าใช้จ่ายโดยตรงทั้งสิ้นที่กองทุนฯจ่ายเพื่อให้ได้มาซ่ึงเงินลงทุนนั้น 

 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเสื่อมราคา มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์
ได้มาจากราคาประเมินจากผู้ประเมินราคาอิสระที่ได้รับความเห็นชอบจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยและ
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สมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย (ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด
หลักทรัพย์ว่าด้วยการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินและผู้ประเมินหลัก เพื่อวัตถุประสงค์
สาธารณะ) ซ่ึงการประเมินราคาจะท าเมื่อสถานการณ์ทางเศรษฐกิจเปลี่ยนแปลง แต่อย่างน้อยจะจัดให้มีการประเมิน
ราคาทุกสองปีนับแต่วันที่มีการประเมินราคาเพื่อลงทุนหรือเช่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ และจัดให้มีการสอบ
ทานการประเมินราคาอย่างน้อยทุกหนึ่งปีนับแต่วันที่มีการประเมินราคาครั้งล่าสุดไปแล้ว 

 ก าไรหรือขาดทุนจากการวัดค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ถือเป็นรายการก าไรหรือขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นใน
งบก าไรขาดทุน 

 เงินลงทุนในหลักทรัพย ์

 เงินลงทุนในหน่วยลงทุนแสดงตามมูลค่ายุติธรรมซ่ึงค านวณจากมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของหน่วยลงทุน ก าไรหรือ
ขาดทุนจากการวัดมูลค่าเงินลงทุนถือเป็นรายการก าไรหรือขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึ้นจริงในงบก าไรขาดทุน 

 เงินลงทุนในเงินฝากธนาคาร 

 เงินลงทุนในเงินฝากธนาคารใช้มูลค่าเงินต้นบวกดอกเบี้ยค้างรับจนถึงวันวัดค่าเงินลงทุนในการก าหนดมูลค่า
ยุติธรรมซ่ึงได้แยกแสดงดอกเบี้ยค้างรับไว้เป็น “ลูกหนี้จากดอกเบี้ย” ในงบดุล 

5.3 ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ 

  ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการแสดงมูลค่าตามจ านวนมูลค่าสุทธิที่จะได้รับ กองทุนฯบันทึกค่าเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ
ส าหรับผลขาดทุนโดยประมาณที่อาจเกิดขึ้นจากการเก็บเงินจากลูกหนี้ไม่ได้  ซ่ึงโดยทั่วไปพิจารณาจาก
ประสบการณ์การเก็บเงินและการวิเคราะห์อายุหนี้ 

5.4 ต้นทุนการได้มาซึ่งสัญญา 

 กองทุนฯบันทึกค่านายหน้าที่จ่ายเพื่อให้ได้มาซ่ึงสัญญาที่ท ากับลูกค้าเป็นสินทรัพย์และตัดเป็นค่าใช้จ่ายอย่างเป็น
ระบบและสอดคล้องกับรูปแบบการรับรู้ได้ตามสัญญา และจะบันทึกค่าเผื่อ        ผลขาดทุนจากการด้อยค่าของ
สินทรัพย์ เมื่อมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์สูงกว่าส่ิงตอบแทนที่จะได้รับหักด้วยต้นทุนที่เกี่ยวข้อง 

5.5 รายการธุรกิจกับบุคคลหรือกิจการท่ีเกี่ยวข้องกัน 

  บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกันกับกองทุนฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการที่ลงทุนในส่วนได้เสียของกองทุนฯตั้งแต่
ร้อยละ 10 ของส่วนได้เสียทั้งหมดที่มีสิทธิออกเสียง มีอ านาจควบคุมกองทุนฯ หรือถูกกองทุนฯควบคุมไม่ว่าจะเป็น
โดยทางตรงหรือทางอ้อม หรืออยู่ภายใต้การควบคุมเดียวกันกับกองทุนฯ 

 นอกจากนี้บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกันยังหมายรวมถึงบุคคลหรือกิจการที่มีสิทธิออกเสียง              โดยทางตรง
หรือทางอ้อมซ่ึงท าให้มีอิทธิพลอย่างเป็นสาระส าคัญต่อกองทุนฯ บริษัทจัดการฯ ผู้บริหารส าคัญ กรรมการหรือ
พนักงานของบริษัทจัดการฯที่มีอ านาจในการวางแผนและควบคุม  การด าเนินงานของกองทุนฯ 
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ความสัมพันธ์ที่มีกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกนั มีดังนี้ 

รายช่ือบริษัทที่เกี่ยวข้องกนั ลักษณะความสัมพันธ์ รายละเอียดการท าธุรกรรม 
บริษทั พลัส พร็อพเพอร์ตี้
จ ากัด 

- ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 

- บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้กองทุนฯ 
- ช าระค่าบริการให้กองทุนฯ 

บริษทัหลักทรัพยจ์ัดการ
กองทุนไทยพาณิชย์ จ ากัด 

- บริษัทจัดการฯ - บริหารจัดการกองทุนฯ 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด 
(มหาชน) 

- ผู้ดูแลผลประโยชน ์
- ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ 

- รับดูแลผลประโยชน์ของกองทุนฯ 
- ช าระค่าเช่าและบริการใหก้องทุนฯ 

ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด 
(มหาชน) 

- บริษัทใหญ่ของบริษัทจัดการฯ 
- นายทะเบียนกองทุนฯ 
- ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ 

- เป็นนายทะเบียนกองทุนฯ 
- ช าระค่าเช่าและบริการใหก้องทุนฯ 

บริษทั แสนสิริ จ ากัด 
(มหาชน) 

- บริษัทใหญ่ของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ 

- ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ 

- ช าระค่าเช่าและบริการใหก้องทุนฯ 

บริษทั คิวที ไลฟ์สไตล์ จ ากัด  - บริษัทย่อยของบริษัท แสนสิริ จ ากัด 
(มหาชน) 

- ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ 

- ช าระค่าเช่าและบริการใหก้องทุนฯ 

บริษทั สิริ สมาร์ท ทรี จ ากัด - บริษัทย่อยของบริษัท แสนสิริ จ ากัด 
(มหาชน) 

- ช าระค่าบริการให้กองทุนฯ 

 
บริษทั สิริ เวนเจอร์ จ ากัด  

 
- บริษัทย่อยของบริษัท แสนสิริ จ ากัด 
(มหาชน) 

- ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ 

 
- ช าระค่าเช่าและบริการใหก้องทุนฯ 

5.6 การแบ่งปันส่วนทุน 

 กองทุนฯบันทึกลดก าไรสะสม ณ วันที่ประกาศจ่ายปันผลเป็นเงินสด 

5.7 สัญญาเช่าระยะยาว   

 กองทุนฯในฐานะผู้ให้เช่า 

 สัญญาเช่าสินทรัพย์โดยที่ความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจ้าของส่วนใหญ่ตกอยู่กับ                    ผู้ให้เช่า
จะจัดเป็นสัญญาเช่าด าเนินงาน เงินที่ได้รับภายใต้สัญญาเช่าด าเนินงานจะบันทึกในงบก าไรขาดทุนโดยใช้วิธี
เส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า 
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5.8 ประมาณการหนี้สิน 

 กองทุนฯจะบันทึกประมาณการหนี้สินไว้ในบัญชีเมื่อภาระผูกพันซ่ึงเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตได้เกิดขึ้นแล้ว 
และมีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่นอนว่ากองทุนฯจะเสียทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไปเพื่อปลดเปลื้องภาระผูกพันนั้น 
และกองทุนฯสามารถประมาณมูลค่าภาระผูกพันนั้นได้                        อย่างน่าเชื่อถือ 

5.9 ภาษีเงินได้ 

กองทุนฯมีหน้าที่ เสียภาษีเงินได้นิติบุคคลเฉพาะเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40 (4) (ก)                         แห่ง
ประมวลรัษฎากรในอัตราร้อยละ 15 ของรายได้ก่อนหักรายจ่ายใดๆ โดยมีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันที่ 20 สิงหาคม 2562 

5.10 การวดัมูลค่ายุติธรรม 

 มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาที่คาดว่าจะได้รับจากการขายสินทรัพย์หรือเป็นราคาที่จะต้องจ่ายเพื่อโอนหนี้สินให้
ผู้อื่นโดยรายการดังกล่าวเป็นรายการที่เกิดขึ้นในสภาพปกติระหว่างผู้ซ้ือและผู้ขาย              (ผู้ร่วมในตลาด) ณ วันที่
วัดมูลค่า กองทุนฯใช้ราคาเสนอซ้ือขายในตลาดที่มีสภาพคล่องในการวัดมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์และหนี้สินซึ่ง
มาตรฐานการรายงานทางการเงินที่เกี่ยวข้องก าหนดให้ต้องวัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม ยกเว้นในกรณีที่ไม่มีตลาดที่
มีสภาพคล่องส าหรับสินทรัพย์หรือหนี้สินที่มีลักษณะเดียวกันหรือไม่สามารถหาราคาเสนอซ้ือขายในตลาดที่มี
สภาพคล่องได้ กองทุนฯจะประมาณมูลค่ายุติธรรมโดยใช้เทคนิคการประเมินมูลค่าที่เหมาะสมกับแต่ละสถานการณ์ 
และพยายามใช้ข้อมูลที่สามารถสังเกตได้ที่เกี่ยวข้องกับสินทรัพย์หรือหนี้สินที่จะวัดมูลค่ายุติธรรมนั้นให้มากที่สุด  

ล าดับช้ันของมูลค่ายุติธรรมที่ใช้วัดมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์และหนี้สินใน           งบการเงิน
แบ่งออกเป็นสามระดับตามประเภทของข้อมูลที่น ามาใช้ในการวัดมูลค่ายุติธรรม ดังนี้ 

           ระดับ 1 ใช้ข้อมูลราคาเสนอซ้ือขายของสินทรัพย์หรือหนี้สินอย่างเดียวกันในตลาดที่มีสภาพคล่อง 

           ระดับ 2 ใช้ข้อมูลอื่นที่สามารถสังเกตได้ของสินทรัพย์หรือหนี้สิน ไม่ว่าจะเป็นข้อมูลทางตรงหรือทางอ้อม 

           ระดับ 3 ใช้ข้อมูลที่ไม่สามารถสังเกตได้ เช่น ข้อมูลเกี่ยวกับกระแสเงินในอนาคตที่กิจการประมาณขึ้น  

 ทุกวันส้ินรอบระยะเวลารายงาน กองทุนฯจะประเมินความจ าเป็นในการโอนรายการระหว่างล าดับช้ันของมูลค่า
ยุติธรรมส าหรับสินทรัพย์และหนี้สินที่ถืออยู่ ณ วันส้ินรอบระยะเวลารายงานที่มี       การวัดมูลค่ายุติธรรมแบบ
เกิดขึ้นประจ า 
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6. การใช้ดุลยพินิจและประมาณการทางบัญชีที่ส าคัญ 

 ในการจัดท างบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ผู้บริหารกองทุนฯจ าเป็นต้องใช้           ดุลยพินิจและ
การประมาณการในเรื่องที่มีความไม่แน่นอนเสมอ การใช้ดุลยพินิจและการประมาณการดังกล่าวนี้ส่งผลกระทบต่อ
จ านวนเงินที่แสดงในงบการเงินและต่อข้อมูลที่แสดงในหมายเหตุประกอบงบการเงิน ผลที่เกิดขึ้นจริงอาจแตกต่าง
ไปจากจ านวนที่ประมาณการไว้ การใช้ดุลยพินิจและการประมาณการที่ส าคัญมีดังนี้ 

 มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

 กองทุนฯวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนฯได้ลงทุนไว้ ณ วันที่ในงบดุลด้วยมูลค่ายุติธรรม                       โดยถือ
พื้นฐานจากมูลค่ายุติธรรมที่ประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ มูลค่ายุติธรรม หมายถึง จ านวนเงินที่ ผู้ซ้ือและผู้ขาย
ตกลงแลกเปลี่ยนสินทรัพย์กันในขณะที่ทั้งสองฝ่ายมีความรอบรู้และ      เต็มใจในการแลกเปลี่ยน และสามารถ
ต่อรองกันได้อย่างเป็นอิสระในลักษณะของผู้ที่ไม่มีความเกี่ยวข้องกัน กองทุนฯเห็นว่ามูลค่ายุติธรรมดังกล่าว
เหมาะสม อย่างไรก็ตาม ผลตอบแทนที่กองทุนฯจะได้รับจริงจากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อาจแตกต่างไปขึ้นอยู่
กับปัจจัยและเงื่อนไขต่างๆ ที่จะเกิด 

 สัญญาเช่า  

 ในการพิจารณาประเภทของสัญญาเช่าว่าเป็นสัญญาเช่าด าเนินงานหรือสัญญาเช่าทางการเงนิ ผู้บริหารกองทุนฯได้ใช้
ดุลยพินิจในการประเมินเงื่อนไขและรายละเอียดของสัญญาเพื่อพิจารณาว่ากองทุนฯได้โอนหรือรับโอนความเสี่ยง
และผลประโยชน์ในสินทรัพย์ที่ให้เช่าดังกล่าวแล้วหรือไม่ 

 ค่าเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญของลูกหนี้ 

 ในการประมาณค่าเผื่อหนี้สงสัยจะสูญของลูกหนี้ ผู้บริหารกองทุนฯจ าเป็นต้องใช้ดุลยพินิจในการประมาณการผล
ขาดทุนที่คาดว่าจะเกิดขึ้นจากลูกหนี้แต่ละราย โดยค านึงถึงประสบการณ์              การเก็บเงินในอดีต อายุของหนี้ที่
คงค้างและสภาวะเศรษฐกิจที่เป็นอยู่ในขณะนั้น เป็นต้น 
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7. เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

(หน่วย: พันบาท) 

 2562 2561 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ต้นป ี
1,892,510 1,996,550 

หัก: ค่าเช่าและค่าบริการค้างรับตน้ป ี
(1,128) (5,309) 

รวม 
1,891,382 1,991,241 

บวก: ขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจาก 
  

    การประเมินราคาในระหว่างป ี
(6,787) (99,859) 

รวม 
1,884,595 1,891,382 

บวก: ค่าเช่าและค่าบริการค้างรับปลายป ี
5 1,128 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ปลายปี 
1,884,600 1,892,510 

 เมื่อวันที่  16 มกราคม 2563 และ  23 มกราคม  2562 กองทุนฯได้ ว่าจ้างผู้ประเมินราคาอิสระประเมินราคา
อสังหาริมทรัพย์ โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการก าหนดมูลค่าตลาดของทรัพย์สิน 
ซ่ึงข้อมูลหลักที่ใช้ในการประเมิน ได้แก่ สถานที่ตั้งโครงการ พ้ืนที่ให้เช่า อัตราค่าเช่าตลาด อัตราเติบโตของค่าเช่า
ตลาด อัตราการเช่า และค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับต้นทุนการให้เช่าและบริการ ผู้ประเมินอิสระได้รายงานโดยตรงต่อ
กองทุนฯ และกองทุนฯได้สอบทานขั้นตอนการประเมินมูลค่ารวมถึงได้สอบทานผลการประเมินมูลค่าในแต่ละงวด
บัญชี การประเมินมูลค่าไม่มีการเปลี่ยนเทคนิคในระหว่างปี 

 ข้อสมมติฐานหลักที่ใชใ้นการประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ สรุปได้ดังนี้  

   ผลกระทบต่อมูลค่ายุติธรรม 
เมื่ออัตราตามข้อสมมติฐานเพิ่มขึ้น  2562 2561 

อัตราการใช้พ้ืนที่ (ร้อยละ)(1) 56 - 98 58 - 95 มูลค่ายุติธรรมเพิ่มขึ้น 
อัตราคิดลด (ร้อยละ)(2) 8.5 9 มูลค่ายุติธรรมลดลง 

 (1) ผู้บริหารกองทุนฯและผู้ประเมินราคาอิสระเห็นว่าอัตราการใช้พ้ืนที่ที่ใช้นั้นเหมาะสม เนื่องจากได้มีการพิจารณาศักยภาพของ

ทรัพย์สิน รวมทั้งสถานการณ์โดยรวมทั่วไปที่ควรจะเป็นในอนาคตและได้น ามาพิจารณาหาอัตราที่เหมาะสม  ซึ่งผู้ประเมินราคา
อิสระได้ก าหนดอัตราการใช้พ้ืนที่อยู่ที่ร้อยละ 56, ร้อยละ 71, ร้อยละ 95, ส าหรับ 3 ปีแรกและร้อยละ 98 ส าหรับปีที่ 4 และปีต่อๆไป 
(2561: ร้อยละ 95, ร้อยละ 58, ร้อยละ 60, ร้อยละ 74, ร้อยละ 87 ส าหรับ 5 ปีแรก และร้อยละ 95 ส าหรับปีที่ 6 และปีต่อๆไป) 

 (2) อัตราคิดลดที่ใช้สะท้อนถึงการประเมินสภาวะตลาดปัจจุบันในเรื่องมูลค่าของเงินตามเวลาและปัจจัยความเสี่ยงซึ่งผู้บริหารกองทุน

ฯ และผู้ประเมินอิสระเห็นว่าเหมาะสม อัตราคิดลดที่ผู้ประเมินอิสระก าหนดค านวณจากอัตราผลตอบแทน (Capitalisation rate) 
บวกกับอัตราการเติบโตระยะยาว (Annuity growth rate) (2561: อัตราคิดลดค านวณโดยใช้แบบจ าลองการก าหนดราคาหลักทรัพย์ 
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หรือ Capital asset pricing model ข้อมูลที่น าเข้าแบบจ าลอง ได้แก่ อัตราดอกเบี้ยที่ปราศจากความเสี่ยง อัตราผลตอบแทนของตลาด 
และค่าสัมประสิทธิ์ของหลักทรัพย์) 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทุนฯได้ปรับมูลค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนฯเป็นราคายุติธรรมใหม่
เป็นมูลค่า 1,884.60 ล้านบาท (2561: 1,892.51 ล้านบาท) และรับรู้ขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนดังกล่าว
จ านวน 6.79 ล้านบาท สุทธิจากค่าเช่าและบริการค้างรับจ านวน 0.01 ล้านบาท (2561: ขาดทุนที่ยังไมเ่กิดขึ้นจากเงิน
ลงทุน 99.86 ล้านบาท สุทธิจากค่าเช่าและบริการค้างรับจ านวน 1.13 ล้านบาท) ในงบก าไรขาดทุน 

8. เงินฝากธนาคาร 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 และ 2561 กองทุนฯมีเงินฝากธนาคารดังนี้ 

ธนาคาร เงินตน้ (พันบาท) อัตราดอกเบี้ยต่อปี (ร้อยละ) 

 2562 2561 2562 2561 

ออมทรัพย์     
ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) 5,294 17,794 0.220 - 0.470 0.370 - 0.620 
ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) 13,483 14,092 0.375 0.375 
กระแสรายวัน     
ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) 30 30 - - 

รวมเงินฝากธนาคาร 18,807 31,916   

9. ก าไรสะสม 
(หน่วย: พันบาท) 

 2562 2561 

รายได้จากการลงทุนสุทธิสะสม 499,857 396,241 
ก าไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนสะสม 570 334 
ก าไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนสะสม 192,337 292,119 
การแบ่งปันส่วนทุนให้ผู้ถือหน่วยลงทนุสะสม (455,549) (351,849) 

ก าไรสะสมต้นปี 237,215 336,845 
บวก: การเพ่ิมขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน   
           ในระหว่างป ี 92,209 4,070 
หัก:  การแบ่งปันส่วนทุนให้ผูถ้ือหน่วยลงทุนในระหว่างปี (90,678) (103,700) 

ก าไรสะสมปลายปี 238,746 237,215 
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10. การแบ่งปันส่วนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 

 เงินปันผลที่ประกาศจ่ายในระหว่างปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 และ 2561 มีรายละเอียดดังนี้ 

วันที่ประกาศจ่าย ส าหรับรอบระยะเวลา อัตราหน่วยละ รวม 

  (บาท) (พันบาท) 
30 มกราคม 2562 1 ตุลาคม 2561 - 31 ธันวาคม 2561 0.1382 23,494 
7 พฤษภาคม 2562 1 มกราคม 2562 - 31 มีนาคม 2562 0.1452 24,684 
18 กรกฎาคม 2562 1 เมษายน 2562 - 31 กรกฎาคม 2562  0.1500 25,500 
5 พฤศจิกายน 2562 1 สิงหาคม 2562 - 30 กันยายน 2562 0.1000 17,000 

รวมเงินปนัผลส าหรับปี 2562 0.5334 90,678 

   
1 กุมภาพันธ์ 2561 1 ตุลาคม 2560 - 31 ธันวาคม 2560 0.1550 26,350 
2 พฤษภาคม 2561 1 มกราคม 2561 - 31 มีนาคม 2561 0.1560 26,520 
24 กรกฎาคม 2561 1 เมษายน 2561 - 30 มิถุนายน 2561  0.1520 25,840 
7 พฤศจิกายน 2561 1 กรกฎาคม 2561 - 30 กันยายน 2561 0.1470 24,990 

รวมเงินปนัผลส าหรับปี 2561 0.6100 103,700 

11. ค่าใช้จ่าย 

11.1 ค่าธรรมเนียมการจัดการ ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ และค่าธรรมเนียมนายทะเบียน                มีรายละเอียด
ดังนี้ 

ค่าใช้จ่าย อัตราร้อยละ 

ค่าธรรมเนียมการจัดการ ไม่เกิน 1.00 ต่อปีของมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทนุฯ 
คา่ธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน ์ ไม่เกิน 0.05 ต่อปีของมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทนุฯ ทั้งนี้ไม่รวม

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ตามที่เกิดขึ้นจริง 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ไม่เกิน 0.05 ต่อปีของมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทนุฯ   

 อัตราค่าธรรมเนียมข้างต้นยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกัน (ถ้ามี) โดย
ค่าธรรมเนียมดังกล่าวจะค านวณเป็นรายเดือนและช าระโดยตัดจากบัญชีของกองทุนฯเป็นรายเดือน 
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 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินโครงการประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นส าหรับกองทุนฯ เช่น ค่าใช้จ่ายในการจัดตั้งกองทุน
ฯ ค่าสาธารณูปโภค ค่าประกันภัย ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าไปรษณียากร ตลอดจนค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่เกิดขึ้นตาม
กฎหมายและอื่นๆ ตามที่จ่ายจริง ค่าใช้จ่ายดังกล่าวจะตัดจ่ายจาก              กองทุนฯตามที่เกิดขึ้นจริง 

11.2 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 กองทุนฯได้ท าสัญญาแต่งตั้งบริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด เพื่อบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนฯโดยคิด
ค่าบริการดังนี้ 

 (1) ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์คิด เป็นรายเดือนในอัตราร้อยละ 1 ของรายได้ สุทธิที่ ได้จาก
อสังหาริมทรัพย์ รวมกับอัตราร้อยละ 5.75 ของก าไรจากการด าเนินงานของอสังหาริมทรัพย์  

  ค่าตอบแทนพิเศษคิดเป็นรายปีในอัตราร้อยละ 30 ของส่วนต่างของก าไรจากการด าเนินงานที่เกิดขึ้นจริง และ
ก าไรจากการด าเนินงานตามแผนการด าเนินงานประจ าปี 

 (2) ค่านายหน้า มีอัตราดังต่อไปนี้ 

  -  ส าหรับผู้เช่ารายใหม่ที่สัญญาเช่ามีอายุตั้งแต่ 3 ปีขึ้นไป คิดในอัตรา 1 เดือนของค่าเช่าและค่าบริการเดือน
แรก 

  -  ส าหรับผู้เช่ารายใหม่ที่สัญญาเช่ามีอายุน้อยกว่า 3 ปี คิดตามสัดส่วนของค่าเช่าและค่าบริการเดือนแรก โดย
ค านวณจากระยะเวลาของสัญญาเช่าใหม่ต่อระยะเวลา 3 ปี 

  -  ส าหรบัผู้เช่ารายเดิมที่มีการขยายพ้ืนที่เช่าเพิ่มเติม คิดในอัตรา 1/2 เดือนของอัตราค่าเช่าและค่าบริการเดือน
แรกของพื้นที่ที่เช่าเพิ่มเติม 

12. รายการธุรกิจกบักิจการท่ีเกี่ยวขอ้งกัน 

 ในระหว่างปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 และ 2561 กองทุนฯมีรายการธุรกิจที่ส าคัญกับกิจการ         ที่เกี่ยวข้องกัน 
รายการธุรกิจดังกล่าวเป็นไปตามเงื่อนไขทางการค้าและเกณฑ์ตามที่ ตกลงกันระหว่างกองทุนฯและบุคคลหรือ
กิจการที่เกี่ยวข้องกันเหล่านั้น ซ่ึงเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปได้ดังนี้ 

(หน่วย: พันบาท) 

 2562 2561 นโยบายการก าหนดราคา 

     บริษัท แสนสิร ิจ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย    

        รายได้ค่าเช่าและบริการ 106,432 104,608 ตามสัญญาที่ตกลงร่วมกัน/ตามอัตราที่

เรียกเก็บจากลูกค้าทั่วไป 

     บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด    

        ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 7,454 7,611 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 11 

        รายได้ค่าบริการ 160 463 ตามอัตราที่เรียกเก็บจากลูกค้าทั่วไป 

        ค่าบริการ 990 1,953 ตามสัญญาที่ตกลงร่วมกัน 
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(หน่วย: พันบาท) 

 2562 2561 นโยบายการก าหนดราคา 

     บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด    

        ค่าธรรมเนียมการจัดการ 5,141 5,303 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 11 

     ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน)    

        ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน ์ 411 424 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 11 

        รายได้ค่าเช่าและบริการ 103 319 ตามสัญญาที่ตกลงร่วมกัน 

        ดอกเบี้ยรับ 124 90 ตามอัตราที่ตกลงร่วมกัน 

     ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน)    

        ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 617 636 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 11 

        รายได้ค่าเช่าและบริการ 1,527 1,518 ตามสัญญาที่ตกลงร่วมกัน 

  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 และ 2561 กองทุนฯมียอดคงเหลือที่มีสาระส าคัญกับบริษัทที่เกี่ยวข้องกันดังนี้ 
(หน่วย: พันบาท) 

 2562 2561 

บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) และบรษิัทย่อย   
   ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ 633 842 
   เงินมัดจ าการเช่าและบริการ 23,418 23,104 
บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด   
   ลูกหนี้จากการให้บริการ 10 48 
   ค่าธรรมเนียมผู้บรหิารอสังหาริมทรัพย์ค้างจ่าย 647 652 
บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด   
   ค่าธรรมเนียมการจัดการค้างจ่าย 441 440 
ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน)   
   เงินฝากประจ า 2,274 2,274 
   เงินฝากธนาคาร 5,324 17,824 
   ลูกหนี้จากดอกเบี้ย 11 3 
   ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ 2 - 
   เงินมัดจ าการเช่าและบริการ 21 21 
   ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ค้างจ่าย 35 35 
ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน)   
   ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ 15 - 
   เงินมัดจ าการเช่าและบริการ 333 333 
   ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนค้างจา่ย 53 53 
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13. ข้อมูลเกี่ยวกับการซื้อขายเงินลงทุน 

 กองทุนฯได้ซื้อขายเงินลงทุนในระหว่างปีโดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคารและเงินลงทุนในตั๋วสัญญาใช้เงิน
เป็นจ านวนเงิน 70 ล้านบาท (2561: 28 ล้านบาท) โดยคิดเป็นร้อยละ 3.54                    (2561: ร้อยละ 1.34) ต่อมูลค่า
สินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี 

14. ภาระผูกพันและหนี้สินที่อาจเกิดขึ้น 

14.1 กองทุนฯมีภาระผูกพันที่จะต้องจ่ายค่าธรรมเนียมการจัดการ ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ ค่าธรรมเนียมนาย
ทะเบียนและค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามเงื่อนไขที่ระบุในสัญญา และ/หรือหนังสือช้ีชวน และ/หรือ
บันทึกข้อตกลงตามเกณฑ์และเงื่อนไขที่กล่าวไว้ในหมายเหตุ 11 

14.2 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทุนฯมีภาระผูกพันเกี่ยวกับสัญญาบริการ อายุของสัญญามีระยะเวลาตั้งแต่ 1 ถึง 3 ปี 

 กองทุนฯมีจ านวนเงินขั้นต่ าที่ต้องจ่ายในอนาคตทั้งสิ้นภายใต้สัญญาบริการที่บอกเลิกไม่ได้ดังนี้ 

(หน่วย: ล้านบาท)  

 2562 2561 
จ่ายช าระ   
   ภายใน 1 ปี 7.63 7.87 
   มากกว่า 1 ปี แต่ไม่เกิน 3 ปี 0.51 1.66 

14.3 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 มีหนังสือค้ าประกันที่ออกโดยธนาคารในนามของกองทุนฯคงเหลือเป็นจ านวนเงิน 2.27 
ล้านบาท (31 ธันวาคม 2561: 2.27 ล้านบาท) ซ่ึงเกี่ยวเนื่องกับภาระผูกพันทางปฏิบัติบางประการตามปกติธุรกิจของ
กองทุนฯ 

15.     ระยะเวลาสัญญาเช่าคงเหลือและค่าเช่ารับในอนาคต 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทนุฯมีสัญญาใหเ้ช่าพื้นที่กับผูเ้ช่า ซ่ึงแบ่งตามระยะเวลาที่สัญญาเช่าจะส้ินสุดในแต่ละ
ปีจ านวนทั้งส้ิน ดังนี ้

สัญญาเช่าสิ้นสุดภายใน ค่าเช่ารับตามสัญญา พ้ืนที่ให้เช่า ร้อยละของพ้ืนที่ให้เช่า 

 (พันบาท) (ตารางเมตร)  
1 ปี 39,289 14,007.00 76.27 
2 ปี 6,291 744.00 4.05 
3 ปี 25,347 1,808.00 9.85 

พ้ืนที่ว่าง  1,805.18 9.83 

  18,364.18 100.00 

16. ข้อมูลจ าแนกตามส่วนงาน 

กองทุนฯด าเนินธุรกิจหลักในส่วนงานด าเนินงานที่รายงานเพียงส่วนงานเดียว คือการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์และ
ด าเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย กองทุนฯประเมินผล                 การปฏิบัติงานของส่วนงานโดย
พิจารณาจากก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานซ่ึงวัดมูลค่าโดยใช้เกณฑ์เดียวกับที่ใช้ในการวัดก าไรหรือขาดทุน
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จากการด าเนินงานและสินทรัพย์ในงบการเงิน ดังนั้น รายได้ ก าไรจากการด าเนินงาน และสินทรัพย์ที่แสดงอยู่ในงบ
การเงิน จึงถือเป็นการรายงานตามส่วนงานด าเนินงานและเขตภูมิศาสตร์แล้ว  

ในระหว่างปี 2562 กองทุนฯมีรายได้จากลูกค้ารายใหญ่ซ่ึงเป็นกลุ่มบริษัทแห่งหนึ่ง (กิจการ              ที่เกี่ยวข้องกัน
กับกองทุนฯ) คิดเป็นมูลค่าร้อยละ 67.53 (2561: ร้อยละ 64.50) ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการทั้งหมด ซ่ึงได้กล่าวไว้
ในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 12 

17. ล าดับชั้นของมลูค่ายุติธรรม 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 และ 2561 กองทุนฯมีสินทรัพย์ที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมแยกแสดงตามล าดับช้ันของ
มูลค่ายุติธรรม ดังนี้  

(หน่วย: ล้านบาท) 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 

 ระดับ 1 ระดับ 2 ระดับ 3 รวม 

สินทรัพย์ท่ีวัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุตธิรรม  
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ - - 1,884.60 1,884.60 
เงินลงทุนในหลักทรัพย์ - 72.77 - 72.77 

 
(หน่วย: ล้านบาท) 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 

 ระดับ 1 ระดับ 2 ระดับ 3 รวม 

สินทรัพย์ท่ีวัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุตธิรรม  
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ - - 1,892.51 1,892.51 
เงินลงทุนในหลักทรัพย ์ - 50.30 - 50.30 

 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์แสนสิริ ไพรม์ออฟฟศิ 

 

93 

                                                                                                                                

18. เครื่องมือทางการเงิน 

18.1 นโยบายการบริหารความเสี่ยง 

 เครื่องมือทางการเงินที่ส าคัญของกองทุนฯตามที่นิยามอยู่ในมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 107                 “การแสดง
รายการและการเปิดเผยข้อมูลส าหรับเครื่องมือทางการเงิน” ประกอบด้วย เงินลงทุน       ในหลักทรัพย์ เงินฝาก
ธนาคาร ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย กองทุนฯมีความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับเครื่องมือทางการ
เงินดังกล่าว และมีนโยบายการบริหารความเสี่ยงดังนี้ 

 ความเสี่ยงด้านการให้สินเชื่อ 

 กองทุนฯมีความเสี่ยงด้านการให้สินเช่ือที่เกี่ยวเนื่องกับลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ ผู้บริหารกองทุนฯควบคุม
ความเสี่ยงนี้โดยการก าหนดให้มีการเรียกเก็บเงินมัดจ าค่าเช่าจากลูกค้าของ         กองทุนฯเพื่อเป็นประกัน ในกรณีที่
กองทุนฯไม่สามารถเก็บค่าเช่าได้ นอกจากนั้นการให้สินเช่ือของกองทุนฯไม่มีการกระจุกตัวเนื่องจากกองทุนฯมี
ฐานของลูกค้าที่หลากหลายและมีอยู่จ านวนมากราย ซ่ึงมีความสามารถในการช าระหนี้ที่ดี ดังนั้นกองทุนฯจึงไม่คาด
ว่าจะได้รับความเสียหายจากการเรียกช าระหนี้ดังกล่าว จ านวนเงินสูงสุดที่กองทุนฯอาจต้องสูญเสียจากการให้
สินเช่ือคือมูลค่าตามบัญชีของลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการที่แสดงอยู่ในงบดุล 

ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ย 

 กองทุนฯมีความเส่ียงจากอัตราดอกเบี้ยที่ส าคัญอันเกี่ยวเนื่องกับเงินลงทุนในหลักทรัพย์ และเงินฝากธนาคาร 
สินทรัพย์และหนี้สินทางการเงินส่วนใหญ่มีอัตราดอกเบี้ยที่ปรับขึ้นลงตามอัตราตลาด หรือมีอัตราดอกเบี้ยคงที่ซ่ึง
ใกล้เคียงกับอัตราตลาดในปัจจุบัน  

 สินทรัพย์และหนี้สินทางการเงินที่ส าคัญสามารถจัดตามประเภทอัตราดอกเบี้ย และส าหรับสินทรัพย์และหนี้สิน
ทางการเงินที่มีอัตราดอกเบี้ยคงที่สามารถแยกตามวันที่ครบก าหนด หรือวันที่มีการก าหนดอัตราดอกเบี้ยใหม่ (หาก
วันที่มีการก าหนดอัตราดอกเบี้ยใหม่ถึงก่อน) ได้ดังนี้  
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(หน่วย: ล้านบาท) 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 

 อัตรา                 

ดอกเบี้ยคงที่

ภายใน 1 ปี 

อัตราดอกเบี้ยปรับ

ขึ้นลงตามราคาตลาด 

ไม่มีอัตรา

ดอกเบี้ย รวม 

อัตราดอกเบี้ย

(ร้อยละต่อปี) 

สินทรัพย์ทางการเงิน      

เงินลงทุนในหลักทรัพย ์ 22 - 50 72 0.900 - 1.650 

เงินฝากธนาคาร - 19 - 19 0.220 - 0.470 

ลูกหนีจ้ากการให้เช่า      

   และบรกิาร - - 2 2 - 

 22 19 52 93  

หนี้สินทางการเงิน      

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย - - 4 4 - 

 - - 4 4  

(หน่วย: ล้านบาท) 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 

 อัตรา                 

ดอกเบี้ยคงที่

ภายใน 1 ปี 

อัตราดอกเบี้ยปรับ

ขึ้นลงตามราคาตลาด 

ไม่มีอัตรา

ดอกเบี้ย รวม 

อัตราดอกเบี้ย

(ร้อยละต่อปี) 

สินทรัพย์ทางการเงิน      

เงินลงทุนในหลักทรัพย ์ 22 - 28 50 0.900 - 1.650 

เงินฝากธนาคาร - 32 - 32 0.370 - 0.620 

ลูกหนีจ้ากการให้เช่า      

   และบรกิาร - - 2 2 - 

 22 32 30 84  

หนี้สินทางการเงิน      

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย - - 5 5 - 

 - - 5 5  
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18.2 มูลค่ายุติธรรมของเครื่องมือทางการเงิน 

 มูลค่ายุติธรรม หมายถึง จ านวนเงินที่ผู้ซื้อและผู้ขายตกลงแลกเปลี่ยนสินทรัพย์กันในขณะที่ทั้งสองฝ่ายมีความรอบรู้ 
และเต็มใจในการแลกเปลี่ยนและสามารถต่อรองราคากันได้อย่างเป็นอิสระ ในลักษณะที่ไม่มีความเกี่ยวข้องกัน 
วิธีการก าหนดมูลค่ายุติธรรมขึ้นอยู่กับลักษณะของเครื่องมือทางการเงิน มูลค่ายุติธรรมจะก าหนดจากราคาตลาด
ล่าสุด หรือก าหนดขึ้นโดยใช้เกณฑ์ การวัดมูลค่าที่เหมาะสม  

 เนื่องจากสินทรัพย์และหนี้สินทางการเงินส่วนใหญ่ของกองทุนฯจัดอยู่ในประเภทระยะส้ัน และ เงินลงทุนใน
หลักทรัพย์มีอัตราดอกเบี้ยใกล้เคียงกับอัตราดอกเบี้ยในตลาด กองทุนฯจึงประมาณมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์และ
หนี้สินทางการเงินใกล้เคียงกับมูลค่าตามบัญชีที่แสดงในงบดุล 

19. การบริหารจัดการทุน  

 วัตถุประสงค์ของกองทุนฯในการบริหารทางการเงินของกองทุนฯคือ การด ารงไว้ซ่ึงความสามารถในการด าเนินงาน
อย่างต่อเนื่อง และการด ารงไว้ซ่ึงโครงสร้างของทุนที่เหมาะสมเพื่อให้สามารถให้ผลตอบแทนต่อผู้ถือหน่วยลงทุน
ตามเงื่อนไขการจัดตั้งกองทุน 

20. เหตุการณ์ภายหลังรอบระยะเวลารายงาน 

 เมื่อวันที่ 30 มกราคม 2563 ที่ประชุมคณะกรรมการลงทุนมีมติอนุมัติการจ่ายเงินปันผลจาก ก าไรสะสมให้แก่ผู้ถือ
หน่วยลงทุนในอัตราหน่วยละ 0.15 บาท คิดเป็นจ านวนรวม 25.5 ล้านบาท โดยก าหนดจ่ายเงินปันผลในวันที่ 3 
มีนาคม 2563 

21. การอนุมัติงบการเงิน 

 งบการเงินนี้ได้รับการอนุมัติให้ออกโดยกรรมการผู้มีอ านาจของบริษัทจัดการฯเมื่อวันที่ 28 กุมภาพันธ์ 2563 
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ส่วนที่ 4 การรับรองความถูกต้องของข้อมูล 
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การรับรองความถูกต้องของข้อมูล 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์  จ ากัด ในฐานะบริษัทจัดการ ของกองทุน รวม
อสังหาริมทรัพย์แสนสิริ ไพร์มออฟฟิศ (SIRIP) ได้สอบทานข้อมูลในแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีฉบับนี้แล้ว  
ด้วยความระมัดระวัง โดยบริษัทจัดการ ขอรับรองว่าข้อมูลดังกล่าวถูกต้องครบถ้วน ไม่เป็นเท็จ ไม่ท าให้ผู้อื่นส าคัญ
ผิด หรือไม่ขาดข้อมูลที่ควรต้องแจ้งในสาระส าคัญ”  นอกจากนี้ บริษัทจัดการรับรองว่า  

(1)  งบการเงินและข้อมูลทางการเงินในแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีของกองทุนรวมได้แสดงข้อมูล
อย่างถูกต้องครบถ้วนในสาระส าคัญเกี่ยวกับฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองกองทุนรวมแล้ว 

(2) บริษัทจัดการได้จัดให้มีระบบการเปิดเผยข้อมูลที่ดี เพื่อให้แน่ใจว่าการเปิดเผยข้อมูลของกองทุน
รวมในส่วนท่ีเป็นสาระส าคัญถูกต้องครบถ้วนแล้ว  รวมทั้งควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามระบบดังกล่าว  

(3) บริษัทจัดการได้จัดให้มีระบบการควบคุมภายในที่ดี และควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามระบบ
ดังกล่าว และบริษัทจัดการได้แจ้งข้อมูลการประเมินระบบการควบคุมภายใน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 ต่อผู้สอบ
บัญชีของกองทุนรวมแล้ว ซึ่งครอบคลุมถึงข้อบกพร่องและการเปล่ียนแปลงที่ส าคัญของระบบการควบคุมภายใน 
รวมทั้งการกระท าที่มิชอบที่อาจมีผลกระทบต่อการจัดท ารายงานทางการเงินของกองกองทุนรวม  

ในการนี้ เพื่อเป็นหลักฐานว่าเอกสารทั้งหมดเป็นเอกสารชุดเดียวกันกับที่บริษัทจัดการได้รับรองความ
ถูกต้องแล้ว บริษัทจัดการได้มอบหมายให้นางทิพาพรรณ ภัทรวิกรม และนางสาวพีรญา วรรณคีรี เป็นผู้ลงลายมือ
ชื่อก ากับเอกสารน้ีไว้ทุกหน้าด้วย หากเอกสารใดไม่มีลายมือชื่อของนางทิพาพรรณ ภัทรวิกรม และนางสาวพีรญา 
วรรณคีรี ก ากับไว้ บริษัทจัดการจะถือว่าไม่ใช่ข้อมูลที่บริษัทจัดการได้รับรองความถูกต้องของข้อมูลแล้วดังกล่าว
ข้างต้น 

 ชื่อ ต าแหน่ง ลายมือชื่อ 

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

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

ในฐานะบริษัทจดัการของกองทุนรวมอสังหารมิทรัพย์แสนสิริ ไพร์มออฟฟิศ (SIRIP)   

 

นางทิพาพรรณ  ภัทรวิกรม      Executive Director 

นางสาวพีรญา วรรณคีร ี Senior Associate 

 




