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ค าจ ากดัความ 

 

โครงการ หมายถึง โครงการจดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์สนสิร ิไพรม์ออฟฟิศ 
   
กองทุน/กองทนุรวม หมายถึง กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์สนสิร ิไพรม์ออฟฟิศ 
   
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ หมายถึง  กองทุนรวมที่บริษัทจัดการจัดตั้งขึน้โดยมีวัตถุประสงคห์ลักเพื่อ

น า เงิ นที่ ได้ จากการจ าหน่ ายหน่ วยลงทุ น ไปลงทุ น ใน
อสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์และจดัหา
ประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวตามประกาศ ก.ล.ต. ที่ สน. 
25/2552 เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการจัดตัง้ และจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ลงวันที่  28 กรกฎาคม พ.ศ. 2552 
และที่แกไ้ขเพิ่มเติม รวมทัง้ประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
 

กฎหมายหลกัทรัพย ์ หมายถึง พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535  
(รวมฉบับแกไ้ขเพิ่มเติม) ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
คณะกรรมการก ากั บตลาดทุ น และประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. กฎ ระเบียบ ค าสั่ง หนังสือเวียน หนังสือ
ซกัซอ้มความเขา้ใจ หนงัสือผ่อนผนัและกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 
ทัง้ที่มีอยู่ในปัจจบุนั และที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม 
 

กลุ่มบุคคลเดียวกนั  หมายถึง  กลุ่มบุคคลเดียวกันตามประกาศ ก.ล.ต. ที่  สน. 25/2552 เรื่อง 
หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ ลงวันที่  28 กรกฎาคม พ.ศ. 2552 และที่แก้ไข
เพิ่มเติม 
 

การบริหารอสังหาริมทรัพย ์ หมายถึง    การดูแลรกัษาใหอ้สังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมอยู่ในสภาพที่ดี
และพรอ้มที่จะใช้หาผลประโยชน์ได้ตลอดเวลา ตลอดจนการ
จดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวดว้ยตามประกาศ 
ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552 เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการจดัตัง้ 
และจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ลงวันที่  28 กรกฎาคม 
พ.ศ. 2552 และที่แกไ้ขเพิ่มเติม รวมทัง้การบริหารอสงัหาริมทรพัย์
ตามที่กฎหมายหลักทรพัย ์และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง
ก าหนด 
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การประเมินค่า หมายถึง การค านวณมูลค่าอสังหาริมทรัพย์  และ/หรือ สิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมเพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะในการ
เปิดเผยขอ้มูลต่อประชาชนโดยเป็นการประเมินอย่างเต็มรูปแบบ 
ซึ่งตอ้งมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิ ขอ้จ ากัดสิทธิครอบครองใน
ทรพัยสิ์น เงื่อนไขและขอ้จ ากัดทางกฎหมาย ขอ้จ ากัดอื่นของการ
ใช้ประโยชน์ รายละเอียดการใช้ประโยชน์ในปัจจุบั น และ
รายละเอียดอื่นที่เก่ียวขอ้งรวมทัง้การส ารวจทรพัยสิ์นตามสภาพที่
เป็นอยู่ตามประกาศ ก.ล.ต. ที่  สน. 25/2552 เรื่อง หลักเกณฑ ์
เงื่อนไข และวิธีการจัดตัง้และจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์
ลงวนัที่ 28 กรกฎาคม พ.ศ. 2552 และที่แกไ้ขเพิ่มเติม 
 

การสอบทานการประเมิน
ค่า 

หมายถึง  การเสนอความเห็นเก่ียวกับมูลค่าอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม โดยมิได้มีการส ารวจ
ทรพัย์สินตามประกาศ ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552 เรื่อง หลักเกณฑ ์
เงื่อนไข และวิธีการจัดตัง้และจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์
ลงวนัที่ 28 กรกฎาคม พ.ศ. 2552 และที่แกไ้ขเพิ่มเติม 
 

ก าไรสุทธทิีป่รับปรุงแล้ว หมายถึง ก าไรสทุธิที่หกัดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพื่อการดงันี ้
(ก) การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุง อสังหาริมทรพัยข์อง
กองทุนรวม ตามแผนที่ ก าหนดไวอ้ย่างชัดเจนในโครงการจดัการ 
กองทุนรวมและหนังสือชีช้วน แบบแสดง รายการขอ้มูลประจ าปี 
รายงานประจ าปี หรือ ที่บริษัทจัดการไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทุน 
ทราบล่วงหนา้ 
(ข) การช าระหนี ้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของ กองทุนรวมตาม
นโยบายการกูย้ืมเงินที่ก าหนด ไวอ้ย่างชัดเจนในโครงการจัดการ
กองทุนรวม และหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลู ประจ าปี 
รายงานประจ าปี หรือที่บริษัทจัดการ ไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทุน
ทราบล่วงหนา้ 
(ค) การจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุชนิด ที่ใหสิ้ทธิในการ
ไดร้บัประโยชน์ตอบแทนหรือ การคืนเงินทุนในล าดับแรก (ถา้มี) 
และ/หรือ ตามแนวทางที่ส  านักงาน ก.ล.ต. และ/ หรือ หน่วยงาน
อื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย แก้ไข เปล่ียนแปลง ประกาศ ได้
ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น บริษัท
จดัการจะ ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

คณะกรรมการ ก.ล.ต.  หมายถึง  คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ 
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คณะกรรมการลงทนุ หมายถึง คณะกรรมการลงทนุของกองทุนรวม 
จ านวนเงนิทุนจดทะเบียน  หมายถึง  จ านวนเงินทุนที่กองทนุรวมระดมทุนได ้และน าไปจดทะเบียนเป็น 

กองทรพัยสิ์นไวก้บัส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ตลาดหลกัทรัพย ์ หมายถึง  ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  
ทีป่รึกษา  หมายถึง  บคุคลที่รบัใหค้  าปรกึษาหรือค าแนะน าแกบ่รษิัทจดัการเก่ียวกบั

การลงทุน และ/หรือ จ าหน่ายอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ การจดัหาผลประโยชนจ์าก
อสังหาริมทรพัย์ที่ไดม้าจากการลงทุนซึ่งมีหน้าที่  คุณสมบัติ 
และไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามที่กฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือ 
กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

นายทะเบียนหน่วยลงทนุ หมายถึง  นายทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที่ไดร้บัใบอนุญาตการ
ใหบ้รกิารเป็นนายทะเบยีนหลกัทรพัยจ์ากคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

บริษัทจดัการ หมายถึง บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ  
บุคคลทีเ่กี่ยวขอ้ง   
 

หมายถึง บุคคลที่เก่ียวข้องของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยต์ามประกาศ 
ก.ล.ต. ที่  สน. 29/2549 เรื่อง การกระท าที่อาจก่อให้เกิดความ
ขัดแยง้ทางผลประโยชน์ในการจัดการกองทุนและหลักเกณฑ์ใน
การป้องกนั ลงวนัที่ 19 กรกฎาคม พ.ศ. 2549 และที่แกไ้ขเพิ่มเติม 
 

บุคคลทีเ่กี่ยวขอ้งกบับริษัท
จัดการ 
 

หมายถึง บุคคลที่มีลกัษณะดงัต่อไปนีต้ามประกาศ ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552 
เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการจดัตัง้และจดัการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ ลงวันที่  28 กรกฎาคม พ.ศ. 2552 และที่แก้ไข
เพิ่มเติม 
(ก) บุคคลที่มิใช่หน่วยงานของรัฐซึ่งถือหุ้นในลักษณะใด

ลกัษณะหนึ่งดงัต่อไปนี ้
1. บุคคลที่ถือหุน้ของบริษัทจัดการกองทุนรวมเกินรอ้ย

ละห้าของจ านวนหุ้นท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ
บรษิัทจดัการกองทนุรวม 

2. บุคคลที่ ถือหุ้นหรือเป็นหุ้นส่วนของบุคคลตาม 1. 
เกินรอ้ยละสามสิบของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้
ทั้งหมดหรือจ านวนหุ้นส่วนของบุคคลดังกล่าว เว้น
แต่บคุคลตาม 1. เป็นบรษิัทที่จดัตัง้ในต่างประเทศ 

  (ข) นิติบุคคลที่บริษัทจัดการกองทุนรวมถือหุ้นหรือเป็น
หุน้ส่วนของนิติบุคคลดังกล่าวเกินรอ้ยละสิบของจ านวน
หุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดหรือจ านวนหุน้ส่วน 
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  (ค) นิติบุคคลที่มีบุคคลที่ถือหุน้หรือเป็นหุน้ส่วนเกินรอ้ยละหา้
สิบ ของจ านวนหุ้นท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดหรือจ านวน
หุ้นส่วนของนิติบุคคลดังกล่าว เป็นผู้ถือหุ้นในบริษัท
จัดการกองทุนรวมเกินร้อยละห้าสิบของจ านวนหุ้นที่
จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิัทจดัการกองทนุรวมดว้ย 

(ง) กรรมการ ผูจ้ัดการ พนักงานระดับผูจ้ัดการฝ่ายขึน้ไปของ
บริษัทจัดการกองทุนรวม รวมทั้งบุคคลที่มีต  าแหน่งซึ่งมี
อ านาจหนา้ที่เช่นเดียวกบับคุคลดงักล่าว 

(จ) ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมนัน้ 

(ฉ) นิติบุคคลที่บุคคลตาม (ง) หรือ (จ) ถือหุน้หรือเป็นหุน้ส่วน
รวมกนัเกินรอ้ยละสามสิบของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้
ทัง้หมดหรือจ านวนหุน้ส่วนของนติิบคุคลนัน้ 

 
ประกาศ ก.ล.ต. ที ่สน. 
25/2552 
 

หมายถึง  ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่  สน. 25/2552 เรื่อง 
หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ ลงวันที่  28 กรกฎาคม พ.ศ. 2552 และที่แก้ไข
เพิ่มเติม  
 

ผู้จองซือ้ทัว่ไป หมายถึง   ผู้ลงทุนที่จองซือ้หน่วยลงทุนด้วยวิธีการทั่ วไปตามที่ระบุไว้ใน
โครงการ และมิใช่บคุคลดงัต่อไปนี ้
(1) ผูจ้องซือ้พิเศษ และ 
(2) เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า และผู้ให้สิทธิใน

อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะลงทนุ และ 
(3) ผูจ้องซือ้ประเภทกองทนุ 
 

ผู้จองซือ้ประเภทกองทนุ หมายถึง บุคคลดังต่อไปนีต้ามรายละเอียดที่ก าหนดในประกาศ ก.ล.ต.ที่ 
สน. 25/2552  
(1) กองทนุบ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ 
(2) กองทนุส ารองเลีย้งชีพ 
(3) กองทนุประกนัสงัคม 
(4) กองทุนรวมที่จัดตัง้ขึน้ตามกฎหมายว่าดว้ยหลักทรัพย์

ซึ่งเป็นกองทุนรวมที่เสนอขายหน่วยลงทุนต่อผู้ลงทุน
เป็นการทั่วไป 
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ผู้จองซือ้พิเศษ หมายถึง  ผูล้งทนุที่หนงัสือชีช้วนระบวุิธีการจดัสรรไวแ้ยกต่างหากจากผูจ้อง
ซือ้ทั่วไปตามประกาศ ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552 ทัง้นี ้ผูจ้องซือ้พิเศษ
ใหห้มายถึง บคุคลดงัต่อไปนี ้ 
(ก)   ผู้ลงทุนสถาบันตามประกาศคณะกรรมการก ากับ

หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่  กจ. 9/2555 เรื่อง 
การก าหนดบทนิยามผู้ลงทุนสถาบันและผู้ลงทุนราย
ใหญ่  ลงวันที่  9 กรกฎาคม พ .ศ . 2555 และที่ แก้ไข
เพิ่มเติม แต่ไม่รวมถึงผู้ลงทุนตามขอ้ 2 (10) (18) (22) 
(23) (24) (25) และ (26) แห่งประกาศดงักล่าว 
(“ผู้ลงทุนสถาบัน” ตามประกาศคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ท่ี กจ. 9/2555 ที่ใชก้ับ
กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยต์ามความหมายนี ้ไดแ้ก่ 
1. ธนาคารแห่งประเทศไทย 

2. ธนาคารพาณิชย ์

3. ธนาคารท่ีมีกฎหมายเฉพาะจดัตัง้ขึน้  

4. บรษิัทเงินทนุ 

5. บรษิัทเครดิตฟองซิเอร ์

6. บรษิัทหลกัทรพัย ์

7. บรษิัทประกนัวินาศภยั 

8. บรษิัทประกนัชีวิต 

9. กองทนุรวม  

10. กองทนุส ารองเลีย้งชีพ 

11. กองทนุบ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ 

12. กองทนุประกนัสงัคม 

13. กองทนุการออมแห่งชาติ 

14. กองทุนเพื่อการฟ้ืนฟูและพัฒนาระบบสถาบัน
การเงิน 

15. ผู้ประกอบธุรกิจสัญญาซื ้อขายล่วงหน้าตาม
กฎหมายว่าดว้ยสญัญาซือ้ขายล่วงหนา้ 
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  16. ผูป้ระกอบธุรกิจการซือ้ขายล่วงหนา้ตามกฎหมาย
ว่าดว้ยการซือ้ขายสินคา้เกษตรล่วงหนา้  

17. สถาบนัการเงินระหว่างประเทศ  

18. สถาบนัคุม้ครองเงินฝาก 

19. ตลาดหลกัทรพัย ์ 

20. นิติบคุคลประเภทบรรษัท”) 

(ข)     กองทุนส่วนบุคคลซึ่งบริษัทหลักทรพัยร์บัจดัการเงินทุน
ของผูล้งทนุตาม (ก) หรือ (ค) ถึง (ญ) 

(ค)     ส่วนราชการและรฐัวิสาหกิจตามกฎหมายว่าดว้ยวิธีการ
งบประมาณ หรือนิติบุคคลอื่นที่มีกฎหมายเฉพาะจดัตัง้
ขึน้ 

(ง)     สภากาชาดไทย หรือมลูนิธิเพื่อสาธารณะประโยชน ์ 

(จ)     สหกรณอ์อมทรพัย ์หรือชมุนมุสหกรณ ์

(ฉ)     สถาบนัการเงินระหว่างประเทศที่ประเทศไทยเป็นสมาชิก 

(ช)      โครงการจดัการลงทนุ (collective investment scheme) 
ที่จดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายต่างประเทศ และเสนอขายหน่วย
ลงทนุต่อผูล้งทนุเป็นการทั่วไป 

(ซ )    ผู้ลงทุนต่างประเทศซึ่ งมี ลักษณะเดียวกับผู้ลงทุน
ดงัต่อไปนี ้

1.      ผู้ลงทุนสถาบันตาม (ก) แต่ไม่รวมถึงบริษัทเงินทุน 
บรษิัทเครดิตฟองซิเอร ์กองทุนรวม ผูป้ระกอบธุรกิจ
สัญญาซื ้อขายล่วงหน้าตามกฎหมายว่าด้วย
สัญญาซือ้ขายล่วงหน้า และผูป้ระกอบธุรกิจการ
ซือ้ขายล่วงหน้าตามกฎหมายว่าดว้ยการซือ้ขาย
สินคา้เกษตรล่วงหนา้ 

2.     ผูล้งทนุตาม (ค)  

3.     กองทุนส่วนบคุคลที่เป็นการรบัจดัการเงินทุนของผู้
ลงทนุตาม 1. หรือ 2. 

 

    



กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์สนสิร ิไพรม์ออฟฟิศ 

- 11 – 

 

  (ฌ)    นิติบุคคลซึ่งมีผูล้งทุนตาม (ก) ถึง (ซ) ถือหุน้รวมกันเกิน
กว่ารอ้ยละ 75 ของจ านวนหุน้ท่ีมีสิทธิออกเสียงทัง้หมด  

(ญ)    ผูล้งทนุอื่นใดตามที่ส านกังานก าหนด 

ผู้จัดการกองทนุรวม หมายถึง ผู้ที่ ท  าหน้าที่ ตัดสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซึ่งหลักทรัพย ์
ทรัพย์ สินอื่ นใดที่ มิ ใช่ อสั งหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่ า
อสงัหารมิทรพัย ์หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่น 
 

ผู้จัดการกองทนุรวม
อสังหาริมทรัพย ์

หมายถึง ผูจ้ัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยต์ามประกาศ ก.ล.ต. ที่ สน. 
25/2552 ซึ่งหมายถึง ผูท้ี่ท  าหนา้ที่ตดัสินใจลงทนุ หรือจ าหน่ายไป
ซึ่งอสงัหารมิทรพัย ์หรือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์
 

ผู้ดูแลผลประโยชน ์ หมายถึง ผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทุนรวมที่มีคุณสมบตัิและไม่มีลกัษณะ
ตอ้งห้ามตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วย
คณุสมบตัิของผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย์
และที่แกไ้ขเพิ่มเติม 
 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ หมายถึง  นิติบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากบริษัทจัดการใหท้ าหนา้ที่ในการ
บริหารหรือจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวม
ได้มาจากการลงทุน ซึ่งมีหน้าที่  คุณสมบัติ และไม่มีลักษณะ
ตอ้งห้ามตามที่กฎหมายหลักทรัพย ์และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่
เก่ียวขอ้งก าหนด 
 

ผู้ลงทุนต่างด้าว หมายถึง ผูล้งทุนที่เป็นคนต่างดา้วและนิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดินเสมือนคน
ต่างดา้วตามประมวลกฎหมายที่ดินหรือกฎหมายว่าดว้ยอาคาร
ชดุ แลว้แต่กรณี 
 

ผู้สนับสนุนการขายหน่วย
ลงทนุ 

หมายถึง  บุคคลหรือนิติบุคคลที่บริษัทจัดการมอบหมายใหท้ าหน้าที่ขาย
หน่วยลงทนุของกองทนุรวม 
 

ผู้สอบบัญช ี หมายถึง ผู้สอบบัญชีของกองทุนรวม ซึ่งเป็นผู้สอบบัญชีที่อยู่ในบัญชี
รายชื่ อที่ ได้รับความเห็นชอบจากส านักงานตามประกาศ
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วยการให้ความเห็นชอบ
ผูส้อบบญัชี และที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม 
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มูลค่าทรัพยส์นิสุทธ ิ(NAV) หมายถึง  มูลค่าทรัพย์สินของกองทุนรวมหักด้วยหนี ้สิน ซึ่งค านวณตาม
วิธีการที่ก าหนดไวใ้นโครงการ  
 

มูลค่าหน่วยลงทนุ  หมายถึง  มูลค่าทรัพย์สินสุทธิหารด้วยจ านวนหน่วยลงทุน ที่จ  าหน่ายได้
แลว้ทัง้หมด เมื่อสิน้วนัท าการที่ค  านวณ  
 

รายงานการประเมินค่า  หมายถึง รายงานของบริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นซึ่งระบุ รายละเอียดต่าง ๆ 
เก่ียวกับการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่า โดยมี 
ผูป้ระเมินหลักตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่า
ดว้ยการใหค้วามเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น เป็นผูล้ง
ลายมือชื่ อในรายงานดังกล่าวตามประกาศ ก.ล.ต. ที่  สน. 
25/2552 
 

รายละเอียดโครงการ หมายถึง รายละเอียดของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์สนสิร ิไพรม์ออฟฟิศ 
 

รายได้ประจ า หมายถึง    รายได้ที่ เป็นผลตอบแทนเป็นปกติประจ าที่กองทุนรวมได้รับ
เนื่องจากการใหบุ้คคลอื่นใชอ้สงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม เช่น 
ค่าเช่า ค่าบริการ เป็นตน้ และใหห้มายความรวมถึงดอกเบีย้ของ
รายไดด้งักล่าวดว้ย 
 

วันท าการ  หมายถึง  วนัเปิดท าการตามปกติของบรษิัทจดัการ 
 

วันทีก่องทุนรวมเข้า 
ลงทนุคร้ังแรก  

หมายถึง วันที่กองทุนรวมได้จดทะเบียนการซื ้อและ/หรือ สิทธิการเช่า
ทรพัยสิ์น และรบัโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิการเช่าในทรพัยสิ์น
ที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัง้แรกโดยชอบด้วยกฎหมายเสร็จ
สมบรูณ ์
 

ส านักงาน หรือส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

หมายถึง  ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
 
 

หน่วยลงทุน  หมายถึง  หน่วยลงทนุของกองทนุรวม  
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รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 

ชื่อบริษทัจัดการ : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ทีอ่ยู่ : ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า อาคาร 3 ชัน้ 21- 22 

  เลขที่ 19 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร 

  กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศัพท ์ : 0-2949-1500 

โทรสาร : 0-2949-1505 

 

1. ช่ือ ประเภท และอายุของโครงการจัดการกองทุนรวม 

1.1 ชื่อโครงการ (ไทย) : กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์สนสิร ิไพรม์ออฟฟิศ 

1.2 ชื่อโครงการ (องักฤษ) : Siri Prime Office Property Fund 

1.3 ชื่อย่อ  : SIRIP 

1.4 ประเภทโครงการ : กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์ประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยลงทุน โดย
บริษัทจัดการจะยื่นค าขอต่อตลาดหลักทรพัยเ์พื่อให้รับหน่วย
ลงทุนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนภายใน 30 วันนับแต่วันจด
ทะเบียนกองทรพัยสิ์นเป็นกองทนุรวม 

1.5 ลกัษณะโครงการ : ระบเุฉพาะเจาะจง 

1.6 ประเภทการลงทนุ : อสงัหารมิทรพัย ์

1.7 อายโุครงการ : ไม่ก าหนดอายุโครงการ อย่างไรก็ดี  ภายหลังปี พ.ศ. 2556 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์แสนสิริ ไพร์มออฟฟิศอาจมี
ขอ้จ ากดัในการลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรพัย ์ในกรณีที่กองทุนรวมมีการจ าหน่าย
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนทั้งหมดหรือบางส่วน 
ซึ่งส่งผลใหมู้ลค่าการลงทุนในอสังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม
นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิทัง้หมดของกองทุน
รวม บริษัทจัดการจะต้องด าเนินการเลิกกองทุน โดยอายุ
โครงการจะสิน้สุดในวันที่กระบวนการช าระบัญชีกองทุนรวม
แลว้เสรจ็ 
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2. จ านวนเงินทุนของโครงการจัดการกองทุนรวม มูลค่าที่ตราไว้ จ านวน ประเภท ราคาของหน่วย
ลงทุนทีเ่สนอขาย และมูลค่าข้ันต ่าในการจองซือ้  

2.1 จ านวนเงินทนุของโครงการ : 1,700.00 ลา้นบาท  

2.2 มลูค่าที่ตราไวต้่อหนว่ยลงทนุ : 10.00 บาท   

2.3 จ านวนหน่วยลงทนุ : 170.00 ลา้นหน่วย 

2.4 ประเภทหน่วยลงทนุ : ระบชุื่อผูถื้อ 

2.5 ราคาของหน่วยลงทนุท่ีเสนอขาย : 10.00 บาท 

2.6 จ านวนหน่วยลงทนุขัน้ต ่าของการจองซือ้  : 5,000 หน่วย และเพิม่ครัง้ละ 1,000 หน่วย  

 

3. วัตถุประสงคข์องโครงการจัดการกองทุนรวมและรายละเอียดนโยบายการลงทุน 

3.1 วัตถุประสงคข์องโครงการจัดการกองทุนรวม 

เพื่อระดมเงินจากนกัลงทนุทั่วไป ทัง้ที่เป็นบคุคลธรรมดาและนิติบุคคลทัง้ในและต่างประเทศ ซึ่งกองทุนรวมจะ
น าเงินที่ไดจ้ากการระดมทุนไปซือ้ เช่า และ/หรือ เช่าช่วงอสังหารมิทรพัย ์โดยกองทุนรวมจะรบัโอนกรรมสิทธ์ิ 
และ/หรือ สิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย ์และจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย์
ดงักล่าว โดยการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง โอน และ/หรือ จ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยต์า่งๆ ท่ีกองทนุรวมไดล้งทนุหรือมีไว ้
ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปล่ียนแปลง รวมถึงด าเนินการก่อสรา้ง และ/หรือ พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์โดยรบัโอน
ใบอนญุาตก่อสรา้ง และ/หรือ ด าเนินการขอใบอนุญาตอื่นๆ และ/หรือ ด าเนินการอื่นใดที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็น
เพื่อประโยชนข์องอสงัหาริมทรพัย ์และเพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทุนรวมและผูถื้อหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวม รวมถึงการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่น และ/หรือ หลกัทรพัยอ์ื่น และ/หรือ การหาดอกผลโดยวิธี
อื่นใดตามกฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

3.2 รายละเอียดนโยบายการลงทุน 

3.2.1  การลงทนุคร้ังแรก  

  กองทุนรวมจะมุ่งลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อให้เกิดรายได้ และ/หรือ ลงทุนในหลักทรัพย์ หรือ
ทรพัยสิ์นอื่น หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่น เพื่อประโยชนใ์นการบริหารทรพัยสิ์นของกองทุนรวม ทั้ งนี ้
กองทุนรวมมีวัตถุประสงค์จะลงทุนครัง้แรกในโครงการอาคารสิริภิญโญ ซึ่งเป็นโครงการอาคาร
ส านักงานให้เช่า โดยจะลงทุนในกรรมสิทธ์ิท่ีดิน อาคารและงานระบบ พร้อมซื ้อกรรมสิทธ์ิใน
สงัหาริมทรพัยท์ี่เก่ียวเนื่องกับการด าเนินโครงการอาคารสิริภิญโญ (“ทรัพยส์ินที่กองทุนรวมจะเข้า
ลงทุนคร้ังแรก”) จาก บริษัท ปภานัน จ ากัด (“ปภานัน”) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยที่บริษัท แสนสิริ จ ากัด 
(มหาชน) (“แสนสิริ”)ถือหุ้นรอ้ยละ 99.99 ของหุ้นที่จ  าหน่ายแลว้ทั้งหมด โดยปภานันเป็นเจ้าของ
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กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อาคาร งานระบบ และสังหาริมทรพัยท่ี์เก่ียวเน่ืองกับการด าเนินโครงการอาคารสิริ
ภิญโญ ดงักล่าว  

  โดยจ านวนเงินท่ีสามารถระดมไดจ้ากการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมจะน ามาใชใ้น
การช าระค่าใช้จ่ายที่เก่ียวเนื่องกับการระดมทุน ค่าใช้จ่ายที่เก่ียวเนื่องกับการลงทุนในทรพัย์สินที่
กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก และเป็นเงินส ารองเพื่อเป็นสภาพคล่องในการด าเนินงานในโครงการ
อาคารสิริภิญโญ ทัง้นี ้มลูค่าที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทนุในโครงการอาคารสิรภิิญโญจะไม่สงูกว่าราคาที่
ไดจ้ากรายงานประเมินค่าต ่าสดุ 

บริษัทจดัการจะก าหนดราคาของหน่วยลงทุนที่จะออกและเสนอขายเป็นราคาเดียว ซึ่งสะทอ้นมูลค่า
ของอสงัหาริมทรพัย ์โดยพิจารณาปัจจยัต่างๆ เช่น มลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่ไดจ้ากการประเมินค่า และ
สภาวะตลาดโดยรวม และจะท าการออกเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทุนที่เสนอขายดงักล่าว ใหก้ับผู้
จองซือ้พิเศษ และ/หรือ ผูล้งทนุทั่วไป ทัง้ที่เป็นผูล้งทุนรายย่อย และ/หรือ ผูล้งทนุสถาบนั โดยมีเงื่อนไข
ตามที่ระบไุวใ้นหนงัสือชีช้วน 

3.2.2 ข้อมูลทั่วไปของโครงการอาคารสิริภญิโญ  

 โครงการอาคารสิริภิญโญเป็นโครงการอาคารส านักงานใหเ้ช่า ซึ่งเปิดด าเนินการตัง้แต่ปี พ.ศ. 2535 
และมีการปรบัปรุงอาคารครัง้ใหญ่ในระหว่างปี พ.ศ. 2554 – 2556 โครงการอาคารสิรภิิญโญตัง้อยู่บน
ถนนศรีอยุธยา เขตราชเทวี ใกลร้ถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพ (BTS) สถานีพญาไทซึ่งตัง้อยู่ห่างจาก
โครงการอาคารสิริภิญโญประมาณ 150 เมตร และรถไฟฟ้าแอรพ์อรต์ เรล ลิงค ์(ARL) สถานีพญาไท 
ซึ่งตั้งอยู่ห่างจากโครงการอาคารสิริภิญโญประมาณ 250 เมตร นอกจากนี ้ ท าเลที่ตั้งของโครงการ
อาคารสิรภิิญโญสามารถเชื่อมต่อกบัถนนส าคญัหลายสาย และใกลท้างขึน้ลงทางด่วนอุรุพงษ์และทาง
ด่วนอนุสาวรียช์ยัสมรภูมิ ซึ่งอนุสาวรียช์ยัสมรภูมิเป็นศูนยร์วมระบบขนส่งมวลชนทางบกที่ใหญ่ที่สุด
แห่งหนึ่งของกรุงเทพมหานคร  

  โครงการอาคารสิริภิญโญ ประกอบดว้ยพืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่า พืน้ท่ีคา้ปลีก และพืน้ที่ส่วนกลาง พรอ้ม
ดว้ยระบบสาธารณูปโภคและส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ภายในอาคารที่ไดร้บัการวางออกแบบตาม
มาตรฐานสากล โดยอาคารดงักล่าวครบครนัไปดว้ยรา้นคา้และบรกิารต่างๆ ไดแ้ก่ สถาบนัการเงิน รา้น
กาแฟ รา้นเสรมิสวย ที่ท าการไปรษณีย ์และรา้นคา้ขนาดเล็ก (Mini Store) เป็นตน้ 

  ทีต่ั้งโครงการ 

โครงการอาคารสิริภิญ โญตั้งอยู่ เลขที่  475 ถนนศรีอยุธยา แขวงถนนพญาไท เขต ราชเทวี 
กรุงเทพมหานคร 10400  
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 ภาพแสดงต าแหน่งที่ตัง้ของของโครงการอาคารสิรภิิญโญ 

 
ทีม่า: สื่อทางอินเตอรเ์น็ท 

  ภาพแสดงโครงการอาคารสิรภิิญโญ 

 
ทีม่า: บริษัท ปภานนั จ ากดั 

 ลักษณะอาคารและระบบสาธารณูปโภค 

โครงการอาคารสิริภิญโญมีลักษณะเป็นอาคารสูง 17 ชั้น พรอ้มชั้นใต้ดิน 2 ชั้น ตั้งอยู่บนที่ดินขนาด
ประมาณ 2 ไร่ 3 งาน 13.4 ตารางวา มีพื ้นที่ ใช้สอยรวม (Gross Floor Area) 41,758 ตารางเมตร 
แบ่งเป็นพืน้ท่ีเช่าส านกังาน พืน้ที่คา้ปลีก และลานจอดรถยนต ์โดยมีพืน้ท่ีใหเ้ช่า ณ วนัที่ 1 ธันวาคม พ.ศ. 
2556 จ านวน 18,364 ตารางเมตร 

ระบบสาธารณปูโภค 

โครงการอาคารสิริภิญโญมี ส่ิงอ านวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคอย่างครบวงจร ซึ่ง
ประกอบดว้ยระบบวิศวกรรมไฟฟ้า ระบบน า้ประปา ระบบส่ือสาร ระบบสขุาภิบาล ระบบปรบัอากาศและ
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ระบายอากาศ ระบบลิฟทโ์ดยสาร ระบบป้องกันอัคคีภัยและระบบสปริงเกอรภ์ายในอาคาร และระบบ
ควบคมุรถยนตเ์ขา้ออก เป็นตน้ 

รูปแบบการบริหารงาน 

ปัจจุบัน ปภานัน ซึ่งเป็นบริษัทย่อยที่แสนสิริถือหุน้รอ้ยละ 99.99 ของหุน้ที่จ  าหน่ายแลว้ทั้งหมด เป็น
เจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อาคาร งานระบบ และสังหาริมทรัพย์ต่างๆ ท่ีเก่ียวเน่ืองกับการด าเนิน
โครงการอาคารสิรภิิญโญ โดยที่บรษิัท พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั (“พลัส พร็อพเพอรต์ี”้) ซึ่งเป็นบรษิัท
ย่อยที่แสนสิรถืิอหุน้รอ้ยละ 99.99 ของหุน้ท่ีจ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์
และรบัผิดชอบในการพฒันาและบรหิารจดัการพืน้ท่ีเช่าในโครงการอาคารสิรภิิญโญ 

การปรบัปรุงและตกแตง่พืน้ท่ีใหเ้ช่าบางส่วน 

โครงการอาคารสิริภิญโญไดม้ีการปรบัปรุงและตกแต่งพืน้ท่ีเช่าบางส่วนบริเวณชัน้ 8 ถึงชัน้ 10 และชัน้ 
14 ถึงชั้น 16 โดยมีการติดตั้งระบบควบคุมการเข้าออกประตู ปรบัปรุงและตกแต่งพืน้ที่บริเวณโถง
ทางเดินและหอ้งครวั  และปรบัปรุงและตกแต่งพืน้ท่ีบรเิวณส านกังาน โดยการปรบัปรุงและตกแต่งพืน้ท่ี
ดงักล่าวมีก าหนดแลว้เสรจ็ในเดือนมีนาคม พ.ศ. 2557 

3.3 รายละเอียดของโครงการอาคารสิริภญิโญในส่วนทีก่องทุนรวมจะเข้าลงทุนคร้ังแรก 

กองทนุรวมจะเขา้เป็นคู่สญัญาในฐานะผูซ้ือ้กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อาคารและงานระบบที่ใชใ้นการด าเนินงาน และ
สงัหารมิทรพัยท์ี่เก่ียวเนื่องกบัโครงการอาคารสิรภิิญโญ เช่น เฟอรน์ิเจอร ์และอปุกรณ ์เป็นตน้ กบัปภานนั โดย
หลงัจากที่กองทนุรวมเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าวแลว้ กองทนุรวมจะแต่งตัง้พลสั พร็อพเพอรต์ี ้ใหท้  าหนา้ที่
ในการบรหิารจดัการโครงการอาคารสิรภิิญโญ เพื่อประโยชนข์องกองทุนรวมต่อไป โดยทรพัยสิ์นที่กองทุนรวม
จะเขา้ลงทนุครัง้แรกมีรายละเอียด ดงัต่อไปนี ้

หมายเหตุ:  
ทรพัยส์ินที่กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรกตกอยู่ภายใตก้ารจดทะเบียนจ านองเป็นหลกัประกนักบัสถาบนัการเงินในประเทศ ทัง้นี ้
ก่อนการลงทุนครัง้แรกของกองทุนรวม ปภานัน ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินดังกล่าวจะด าเนินการจดทะเบียนไถ่ถอน
จ านองทัง้หมดก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ใหก้บักองทนุรวม 

1. กรรมสิทธ์ิในที่ดิน โดยมีจ านวนเนือ้ที่ประมาณ 2 ไร่ 3 งาน 13.4 ตารางวา ตัง้อยู่ที่ถนนศรีอยุธยา แขวง
ถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 

โฉนดเลขที ่ เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ 
พืน้ทีด่นิโดยประมาณ 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 
1251 77 166 2-3-13.4 

พืน้ทีด่นิรวม 2-3-13.4 
ทีม่า: บริษัท ปภานนั จ ากดั (ขอ้มลู ณ วนัที่ 1 ธันวาคม พ.ศ. 2556) 



กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์สนสิร ิไพรม์ออฟฟิศ 

- 18 – 

 

2. กรรมสิทธ์ิในโครงการอาคารสิริภิญโญ ซึ่งตัง้อยู่เลขที่ 475 ถนนศรีอยุธยา แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี 
กรุงเทพมหานคร 10400 

รายละเอียดพืน้ท่ีของโครงการอาคารสิรภิิญโญ ณ วนัท่ี 1 ธันวาคม พ.ศ. 2556 

รายละเอียด 
พืน้ทีโ่ดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

ร้อยละของพืน้ทีใ่ช้สอย 

- พืน้ทีส่  ำนกังำนใหเ้ช่ำ 18,129 43.41 
- พืน้ทีค่ำ้ปลีกใหเ้ชำ่ 235 0.56 
รวมพืน้ทีใ่ห้เช่าสุทธิ (Net Leasable Area) 18,364 43.98 
พืน้ท่ีส่วนกลาง 5,400 12.93 
พืน้ท่ีจอดรถยนต์(1) 17,994 43.09 
รวมพืน้ทีใ่ช้สอย(2) 41,758 100.00 

ทีม่า: บริษัท ปภานนั จ ากดั 
หมายเหตุ:  
(1) พืน้ที่จอดรถยนตภ์ายในอาคารสามารถจอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 548 คนั โดยแบ่งเป็นตามช่องจอดรถยนตจ์ านวน 414 
คนั และจอดตามแนวขวางจ านวนประมาณ 134 คนั ซึ่งเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

(2) พืน้ที่ใชส้อย หมายถึง พืน้ที่ใหเ้ช่า พืน้ที่ส่วนกลาง และพืน้ที่จอดรถยนตภ์ายในอาคาร  

3. กรรมสิทธ์ิในสาธารณูปโภค งานระบบต่างๆ เช่น ระบบวิศวกรรมไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ ระบบ
สุขาภิบาล ระบบดับเพลิง ระบบส่ือสาร และระบบสาธารณูปโภคที่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการ
อาคารสิรภิิญโญ และส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ซึ่งเป็นส่วนควบของอาคารดงักล่าว 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรพัย ์เช่น เฟอรน์ิเจอร ์อุปกรณ์ เครื่องมือ เครื่องใชแ้ละส่ิงอ านวยความสะดวก
ต่างๆ ท่ีติดตรงึตราและไม่ติดตรงึตราถาวรและเก่ียวเนื่องกบัการประกอบกิจการอาคารส านกังาน 

โดยทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรกมีรายละเอียดเพิ่มเติม ดงัต่อไปนี ้ 

1. ข้อมูลทั่วไปเกี่ยวกับทรัพยส์ินทีก่องทนุรวมจะเข้าลงทุนคร้ังแรก 

ชื่อโครงการ 
ประเภท
ทรัพยส์ิน 

ทีด่นิโฉนด
เลขที ่

พืน้ที ่
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

ปี พ.ศ. ทีเ่ปิด
ให้บริการ 

พืน้ทีใ่ช้สอย 
(Gross Floor 

Area) 
ณ วันที ่1 

ธันวาคม พ.ศ. 
2556 

(ตารางเมตร) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า 
(Net Leasable 

Area) 
ณ วันที ่1 

ธันวาคม พ.ศ. 
2556 

(ตารางเมตร) 
โครงการ
อาคารสิริ
ภิญโญ 

อาคาร
ส านกังาน 

ที่ดินตามโฉนด
ที่ดินเลขที่ 

1251 

2-3-13.4 พ.ศ. 2535 41,758 18,364 

ทีม่า: บริษัท ปภานนั จ ากดั 
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2. รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณท์ีเ่กี่ยวขอ้งของทรัพยส์ินทีก่องทนุรวมจะเข้าลงทนุคร้ังแรก 

ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 
ระบบวิศวกรรมไฟฟา้ ▪ ไฟฟ้า 220 V. 50 HZ โดยมีตูจ้่ายไฟ (มิเตอร)์ ติดตัง้ในแต่ละยนูิต 

▪ เครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารองขนาด 500 KVA จ านวน 1 เครื่องจ่ายไฟไปยังจุด
ต่างๆ ที่จ  าเป็นในการใชง้าน  

ระบบสขุาภิบาล ▪ ระบบน ้าประปา ประกอบด้วยถังน ้าบริเวณชั้น Basement 2 ความจุ 525 
ลกูบาศกเ์มตร และที่ชัน้ดาดฟ้าความจ ุ150 ลกูบาศกเ์มตร รวม 675 ลกูบาศก์
เมตร มี CW.PUMP 2 ตวั เพื่อสบูน า้ถึงชัน้ดาดฟ้า 

▪ ระบบบ าบดัน า้เสีย 
▪ ระบบระบายน า้ 

ระบบปรบัอากาศและระบาย
อากาศ 

▪ ระบบเครื่องปรบัอากาศเป็นแบบระบบท าความเย็นจากส่วนกลาง (Central 
Chilled Water System) 

▪ ระบบระบายอากาศมี Exhaust Fan ระบายอากาศภายในห้องน า้ทุกๆ ห้อง 
และมี Exhaust Fan ระบายอากาศ บริเวณชัน้จอดรถยนตใ์ตด้ินออกนอกตัว
อาคาร 

ระบบป้องกนัอคัคีภยั ▪ ความจขุองน า้ที่ใชด้บัเพลิงได ้675 ลกูบาศกเ์มตร 
▪ ตูด้บัเพลิง FHC กระจายอยู่บรเิวณส านกังานทกุชัน้ และชัน้จอดรถยนต ์
▪ หวักระจายน า้ดบัเพลิง (Sprinkler) บรเิวณ Office Area และ Corridor 
▪ พดัลมอดัอากาศจากชัน้ดาดฟ้าลงตามช่องบนัไดหนีไฟทกุจดุ 
▪ เครื่องตรวจจบัความรอ้น (Heat Detector) อยู่ใน Office Area 
▪ เครื่องตรวจจบัควนั (Smoke Detector) ติดตัง้อยู่บรเิวณ Lift Lobby 
▪ ระบบ Alarm ส่งเสียงสญัญาณฉกุเฉิน โดยมีระฆงัติดอยู่ทกุชัน้ 
▪ แผงควบคุมรวม  (Fire Alarm Control Panel) ติดตั้งอยู่ บ ริเวณ ชั้น  1 มี

เจา้หนา้ที่รกัษาความปลอดภยัตลอด 24 ชั่วโมง 
▪ ระบบโทรศพัทส์ายตรวจเพื่อใชใ้นกรณีฉกุเฉิน 

ระบบดแูลรกัษาความปลอดภยั ▪ ระบบโทรทศันก์ลอ้งวงจรปิด (Closed Circuit Television : CCTV)  
▪ ระบบจ ากดัการเขา้ออกอาคารแบบใชบ้ตัร Radio Frequency Indentification 

และระบบรกัษาความปลอดภยั 24 ชั่วโมง 

ระบบโทรศพัท ์ ▪ โทรศพัยร์ะบบ DID (Direct Inward Dialing) จ านวน 1,000 คู่สาย 
ระบบลิฟทแ์ละบนัไดเล่ือน ▪ ลิฟทจ์ านวน 8 เครื่อง ประกอบดว้ย ลิฟท์โดยสารจ านวน 7 เครื่อง และลิฟท์

บรกิารจ านวน 1 เครื่อง 
▪ บนัไดเล่ือนขึน้ลงจากชัน้ 1 สู่ชัน้ 3 

ระบบควบคมุที่จอดรถยนต ์ ▪ ระบบควบคมุรถยนตเ์ขา้ออก 
ทีม่า: บริษัท ปภานนั จ ากดั 
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3. ข้อมูลเกี่ยวกับประเภทธุรกิจของผู้เช่าพืน้ทีแ่ละสดัส่วนการเช่าพืน้ทีข่องผู้ประกอบธุรกิจแต่ละประเภทของ
ทรัพยส์ินทีก่องทุนรวมจะเข้าลงทนุคร้ังแรก ณ วนัที ่30 มกราคม พ.ศ. 2557 

ประเภทธุรกิจของผู้เช่าพืน้ที ่
พืน้ทีใ่ห้เช่า 

(ตารางเมตร) 

ร้อยละของพืน้ทีใ่ห้เช่า
รวมโดยประมาณ  

(ร้อยละ) 
พฒันาและบรกิารอสงัหารมิทรพัย์ (1)  10,552  57.46 
ผูใ้หบ้รกิารศนูยบ์รกิารลกูคา้เอาตซ์อรส์ซิ่ง  2,152  11.72 
เทคโนโลยี สารสนเทศและโทรคมนาคม 417 2.27 
บรษิัทจดัการพลงังาน  343  1.87 
ธนาคารพาณิชย ์  168  0.91 
รา้นคา้ปลีกและบรกิารอื่นๆ  47  0.26 
อาหารและเครื่องดืม่  20  0.11 
พืน้ท่ีว่าง(2)  4,665  25.40 
รวม 18,364 100.00 

ทีม่า: บริษัท ปภานนั จ ากดั 
หมายเหตุ:  
(1) เป็นพืน้ที่ที่แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที่มีความเกี่ยวขอ้ง เป็นผูเ้ช่า ทัง้นี ้แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที่มีความเกี่ยวขอ้ง ตกลงจะเขา้ท าสญัญาเช่า
พืน้ที่ส  าหรบัพืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่าส่วนนีร้วมกบัพืน้ที่ตามหมายเหตุ (2) บางส่วนภายหลงักองทนุรวมเขา้ลงทุน โดยมีระยะเวลาเช่า 3 ปีนับ
แต่วนัที่กองทนุรวมเขา้ลงทนุ ที่อตัราค่าเช่าและค่าบริการรวมตารางเมตรละ 580 บาทต่อเดือน 600 บาทต่อเดือน และ 620 บาทต่อเดือน ใน
ปีที่ 1 ถึงปีที่ 3 ตามล าดบั และตกลงใหค้ ามั่นที่จะเช่าพืน้ที่ดงักล่าวต่อไปอีกเป็นระยะเวลา 2 ปี ที่อตัราค่าเช่าและค่าบริการรวมตารางเมตร
ละ 640 บาทต่อเดือนและ 650 บาทต่อเดือน ในปีที่ 1 และปีที่ 2 ตามล าดบั (โปรดศกึษารายละเอียดเพิ่มเติมในขอ้ 3.8 สรุปสาระส าคญัของ
รา่งสญัญาที่เกี่ยวขอ้ง สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ) 

(2) ณ ปัจจบุนั พืน้ที่ว่างจ านวน 1,261 ตารางเมตร เป็นพืน้ที่ที่อยู่ในระหว่างการปรบัปรุงเพื่อแสนสิริจะใชเ้ป็นพืน้ที่ส  านกังานและตกลงจะเขา้ท า
สญัญาเช่าพืน้ที่ส่วนนีภ้ายหลังกองทุนรวมเขา้ลงทุนตามรายละเอียดในหมายเหตุ (1) ทัง้นี ้ส  าหรบัพืน้ที่ว่างที่เหลือจ านวน 3,404 ตาราง
เมตร ภายหลงักองทนุรวมเขา้ลงทนุแสนสิริตกลงจะรบัประกนัอตัราค่าเช่าและค่าบริการส าหรบัพืน้ที่ดงักล่าวที่อตัราค่าเช่าและค่าบริการรวม
ตารางเมตรละ 550 บาทต่อเดือน โดยมีระยะเวลารบัประกัน 3 ปี นับแต่วนัที่กองทุนรวมเขา้ลงทุน (โปรดศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมในขอ้ 
3.8 สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาที่เกี่ยวขอ้ง สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ) 

 

ณ วนัท่ี 30 มกราคมพ.ศ. 2557 โครงการอาคารสิรภิิญโญมีผูเ้ช่ารวมทัง้สิน้จ านวน 12 ราย โดยรายละเอียดของผูเ้ช่ามีดงันี ้

4. ข้อมูลเกี่ยวกับผู้เช่าพืน้ที่ของทรัพยส์ินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนคร้ังแรกตามรายได้ค่าเช่ารวม(1) ส าหรับ
เดือนมกราคม พ.ศ. 2557 

ล าดับ
ที ่

ผู้เช่าพืน้ที ่ ประเภทธุรกิจของผู้เช่าพืน้ที ่

สัดส่วนรายไดค้่าเช่า
รวมต่อรายไดค้่าเช่า

รวมทัง้หมด(1) 
(ร้อยละ) 

ระยะเวลาที่
สัญญา 

เช่าจะหมดอายุ 
(พ.ศ.) 

1 บรษิัท แสนสิร ิจ ากดั (มหาชน)(2) พฒันาและบรกิารอสงัหารมิทรพัย ์ 66.92 2559 
2 บรษิัท เอ็มโอแค็ป จ ากดั ผูใ้หบ้รกิารศนูยบ์รกิารลกูคา้เอาต ์

ซอรส์ซิ่ง 
18.66 
1.74 

2557  
2559 
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ล าดับ
ที ่

ผู้เช่าพืน้ที ่ ประเภทธุรกิจของผู้เช่าพืน้ที ่

สัดส่วนรายไดค้่าเช่า
รวมต่อรายไดค้่าเช่า

รวมทัง้หมด(1) 
(ร้อยละ) 

ระยะเวลาที่
สัญญา 

เช่าจะหมดอายุ 
(พ.ศ.) 

3 บรษิัท เอ็กซเ์ซลเลน้ท ์เอ็นเนอรย์ี่ 
อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั 

บรษิัทจดัการพลงังาน 3.11 2557 

4 บรษิัท เอสเอ็นเอสพลสั (ประเทศ
ไทย) จ ากดั 

เทคโนโลยี สารสนเทศและ
โทรคมนาคม 

2.28 2559 

5 ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั 
(มหาชน) 

ธนาคารพาณิชย ์ 1.85 2559 

6 บรษิทั ล็อกซเล่ย ์จ ากดั (มหาชน) เทคโนโลยี สารสนเทศและ
โทรคมนาคม 

1.71 2557 

7 บรษิัท พิวรรธนา จ ากดั(2) พฒันาและบรกิารอสงัหารมิทรพัย ์ 1.61 2559 
8 บรษิัท แสนสิร ิแลนด ์จ ากดั(2) พฒันาและบรกิารอสงัหารมิทรพัย ์ 1.24 2559 
9 ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) ธนาคารพาณิชย ์ 0.40 2558 
10 คณุ กิรณา วงษ์สวุรรณ อาหารและเครื่องดืม่ 0.29 2559 
11 คณุ นทัธมน ตอ้อาษา รา้นคา้ปลีกและบรกิารอื่นๆ 0.11 2557 
12 คณุ รชันี บญุเกิด รา้นคา้ปลีกและบรกิารอื่นๆ 0.08 2557 

รวมผู้เช่าทัง้หมด 100.00  

ทีม่า: บริษัท ปภานนั จ ากดั 
หมายเหตุ: 
(1) รายไดค้า่เช่ารวม ประกอบดว้ย รายไดค้่าเช่าพืน้ที่และรายไดค้่าบริการ โดยค านวณจากรายไดค้่าเช่ารวมส าหรบัเดือนมกราคม พ.ศ. 2557 
ซึ่งอา้งอิงจากขอ้มลูอตัราค่าเช่า ณ วนัที่ 30 มกราคม พ.ศ. 2557 

 (2) เป็นรายไดค้่าเช่ารวมจากแสนสิริ และ/หรือ บริษัทที่มีความเกี่ยวขอ้งกบัแสนสิริ 
 

5. ข้อมูลของพืน้ที่เช่าที่จะครบก าหนดตามอายุสัญญาเช่า(1) ของทรัพยส์ินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนคร้ังแรก 
ณ วันที ่30 มกราคมพ.ศ. 2557 

ปี พ.ศ.  สัดส่วนรายไดค้่าเช่ารวมต่อรายได้ค่าเช่ารวมทัง้หมดของสัญญา
เช่าทีค่รบก าหนด(2) (ร้อยละ) 

2557 23.67 
2558 0.40 
2559 75.92 
รวม 100.00 

ทีม่า: บริษัท ปภานนั จ ากดั 
หมายเหตุ:  
(1) สญัญาเช่าที่ท  ากบัผูเ้ช่ารายย่อยมีอาย ุ3 ปีเป็นส่วนใหญ ่
(2) รายไดค้่าเช่ารวม ประกอบดว้ย รายไดค้่าเช่าพืน้ที่และรายไดค้่าบริการ โดยค านวณจากรายไดค้่าเช่ารวมส าหรบัเดือนมกราคม พ.ศ. 2557 
ซึ่งอา้งอิงจากขอ้มลูอตัราค่าเช่า ณ วนัที่ 30 มกราคม พ.ศ. 2557 
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6. ข้อมูลผลการด าเนินงานและการประกอบกิจการของทรัพยส์ินทีก่องทุนรวมจะเข้าลงทุนคร้ังแรก 

ผลการด าเนินงานยอ้นหลงัของทรพัยสิ์นที่กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรกตัง้แต่ช่วงปี พ.ศ. 2553 – 2556 มีดงัต่อไปนี ้ 

ทีม่า: บริษัท ปภานนั จ ากดั 
หมายเหตุ: (1) แสนสิริเร่ิมจ่ายรายไดค้่าเช่าพืน้ที่และค่าบริการ ตัง้แต่วนัที่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2554 เป็นตน้มา ซึ่งเป็นระยะเวลาภายหลงัจากที่

แสนสิริไดโ้อนกรรมสิทธิ์ในอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ปภานนั 

 (2) แสนสิริเร่ิมจ่ายค่าสาธารณูปโภค ตัง้แต่วนัที่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2554 เป็นตน้มา ซึ่งเป็นระยะเวลาภายหลังจากที่แสนสิริไดโ้อน
กรรมสิทธิ์ในอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ปภานนั 

 (3) รายไดร้วมในปี พ.ศ. 2553 – 2556 ไม่รวมรายไดท้ี่จอดรถยนตจ์ากแสนสิริ 
(4) ขอ้มลูจากงบการเงิน ประจ าปี พ.ศ. 2556 ของปภานนั ที่ยงัไม่ไดต้รวจสอบโดยผูต้รวจสอบบญัชี 

 

7. พืน้ทีใ่ห้เช่า อัตราการเช่าพืน้ที ่(Occupancy Rate) และอัตราค่าเช่าและค่าบริการเฉลี่ย 3 ปีย้อนหลัง และ ณ 
วันที ่30 มกราคม พ.ศ. 2557 ของทรัพยส์ินทีก่องทุนรวมจะเข้าลงทุนคร้ังแรก 

 ปี พ.ศ. 2553 ปี พ.ศ. 2554 ปี พ.ศ. 2555 ปี พ.ศ. 2556(4) 
รายไดค้า่เชา่พืน้ท่ีและคา่บรกิาร (1) (ลา้นบาท) 63.61 66.84 84.78 66.37 

รายไดร้วม(2), (3) (ลา้นบาท) 78.33 81.88 105.04 83.64 

ก าไรจากการด าเนินงานก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่า
เส่ือมราคาและคา่ตดัจ าหน่าย (EBITDA) (ลา้น
บาท) 

41.36 42.66 60.94 42.63 

 
ณ วันที ่31 
ธันวาคม 
พ.ศ. 2553 

ณ วันที ่31 
ธันวาคม 
พ.ศ. 2554 

ณ วันที ่31 
ธันวาคม 
พ.ศ. 2555 

ณ วันที ่31 
ธันวาคม  
พ.ศ. 2556 

ณ วันที ่30 
มกราคม 
พ.ศ. 2557 

พืน้ทีใ่ห้เช่าทัง้หมดไม่รวมแสนสิริ 

พืน้ท่ี (ตารางเมตร) 12,601 12,440 11,613 3,317 3,546 

อตัราคา่เช่าและคา่บรกิารเฉล่ีย (บาทต่อ
ตารางเมตรต่อเดือน) 

428.71 428.70 430.76 485.99 488.18 

พืน้ทีใ่ห้เช่าเฉพาะแสนสิริ  

พืน้ท่ี (ตารางเมตร) 5,631(1) 5,563(2) 5,563 10,153   10,153   

อตัราคา่เช่าและคา่บรกิารเฉล่ีย (บาทต่อ
ตารางเมตรต่อเดือน) 

- 355.29(2) 355.29 344.91   344.91   

พืน้ทีว่่าง 

พืน้ท่ี (ตารางเมตร) - 229 1,098 4,894 4,665(3) 

รวมพืน้ทีใ่ห้เช่าทัง้หมด 

พืน้ทีใ่ห้เช่าสุทธิ (Net Leasable 
Area) (ตารางเมตร) 

18,232 18,232 18,274 18,364 18,364 
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ทีม่า: บริษัท ปภานนั จ ากดั 
หมายเหตุ:  
(1) ในปี พ.ศ. 2553 แสนสิริ ใชพ้ืน้ที่ส  านกังานรวมทัง้สิน้ 5,631 ตารางเมตร โดยไม่มีสญัญาเช่าพืน้ที่     
(2) แสนสิริท าสญัญาเช่าพืน้ที่จ  านวน 5,563 ตารางเมตร ตัง้แต่วนัที่ 1 ตลุาคม พ.ศ. 2554 เป็นตน้มา ซึ่งเป็นระยะเวลาภายหลงัจากที่แสนสิริได้
โอนกรรมสิทธิ์ในอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ ปภานนั 

(3) ณ ปัจจบุนั พืน้ที่ว่างจ านวน 1,261 ตารางเมตร เป็นพืน้ที่ที่อยู่ในระหว่างการปรบัปรุงเพื่อแสนสิริจะใชเ้ป็นพืน้ที่ส  านักงานและตกลงจะเขา้ท า
สญัญาเช่าพืน้ที่ส่วนนีแ้ละพืน้ที่จ  านวน 10,552 ตารางเมตร ที่แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที่มีความเกี่ยวขอ้ง เขา้ใชง้านอยู่ในปัจจบุนัภายหลงั
กองทนุรวมเขา้ลงทนุ ทัง้นี ้ส  าหรบัพืน้ที่ว่างที่เหลือจ านวน 3,404 ตารางเมตร ภายหลงักองทนุรวมเขา้ลงทนุแสนสิริตกลงจะรบัประกันอตัรา
ค่าเช่าและค่าบริการส าหรบัพืน้ที่ดงักล่าว ที่อตัราค่าเช่าและค่าบริการรวมตารางเมตรละ 550 บาทต่อเดือน โดยมีระยะเวลารบัประกนั 3 ปี 
นบัแต่วนัที่กองทนุรวมเขา้ลงทนุ (โปรดศกึษารายละเอียดเพิ่มเติมในขอ้ 3.8 สรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาที่เกี่ยวขอ้ง สรุปสาระส าคญัของ
รา่งสญัญาก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ) 

 

  สรุปผลการด าเนินงานในอดีตและวิเคราะหก์ารด าเนินงาน 

▪ ในช่วงระหว่างปี พ.ศ. 2553 – 2556 โครงการอาคารสิริภิญโญมีอัตราการเช่าพืน้ที่อยู่ในระดับที่สูงมาอย่าง
ต่อเนื่อง โดยมีสาเหตุหลกัมาจากการท่ีโครงการอาคารสิรภิิญโญตัง้อยู่ในท าเลที่มีศกัยภาพ ตัง้อยู่ในย่านธุรกิจ
ใกลอ้าคารศนูยก์ารคา้และโรงแรมชัน้น า การเดินทางสะดวกสามารถเชื่อมต่อกับถนนสายหลกัไดห้ลายสาย อีก
ทัง้ยงัใกลก้ับรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพ (BTS) สถานีพญาไท และรถไฟฟ้าแอรพ์อรต์ เรล ลิงค ์(ARL) สถานี
พญาไท ซึ่งอ านวยความสะดวกในการเดินทางแก่ผูเ้ช่าและผูม้าติดต่อ ประกอบกบัโครงการอาคารสิริภิญโญนัน้ 
บรหิารโดย พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้บรษิัทในเครือแสนสิร ิซึ่งมีทัง้ความน่าเชื่อถือ ประสบการณแ์ละความพรอ้มในการ
ปฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะผูบ้รหิารโครงการอสงัหารมิทรพัยไ์ดเ้ป็นอย่างดี  

▪ พืน้ท่ีใหเ้ช่าทัง้หมดของโครงการอาคารสิรภิิญโญมีการเปล่ียนแปลงระหว่างปี พ.ศ. 2553 – 2556 เนื่องจากมีการ
ปรบัปรุงพืน้ท่ีเช่าใหม้ีความทนัสมยัเพื่อรองรบัผูเ้ช่าในอนาคต โดย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2556 และวนัท่ี 30 
มกราคม พ.ศ. 2557 อัตราการเช่าพืน้ที่ของโครงการอาคารสิริภิญโญเท่ากับรอ้ยละ 73.4 และรอ้ยละ 74.6 
ตามล าดบั ซึ่งปรบัตวัลดลงจากวนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 โดยมีสาเหตหุลกัมาจากการยา้ยออกของผูเ้ช่าหลัก 
2 รายในเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2556 คิดเป็นพืน้ท่ีใหเ้ช่ารวม 6,964 ตารางเมตร โดยพืน้ท่ีบางส่วนไดถ้กูเช่าโดยผู้
เช่ารายใหม่ แสนสิร ิและ/หรือ บรษิัทที่มีความเก่ียวขอ้งส าหรบัการขยายพืน้ที่ส  านกังาน และพืน้ที่บางส่วนก าลงั
อยู่ในระหว่างการปรบัปรุงพืน้ที่เพื่อรองรบัผูเ้ช่าใหม่ในอนาคต รวมทัง้ไดถ้กูกนัไวช้ั่วคราวเพื่อเป็นพืน้ท่ีส านกังาน
ส ารองชั่วคราวส าหรบัแสนสิริ และ/หรือ บริษัทที่มีความเก่ียวขอ้ง ซึ่งปัจจุบนัอยู่ในระหว่างปรบัปรุงพืน้ที่ภายใน
ส านกังานบางส่วน โดยพลสั พรอ็พเพอรต์ี ้มีแผนท่ีจะน าพืน้ท่ีที่ว่างอยู่ออกใหเ้ช่าเมื่อการปรบัปรุงพืน้ท่ีส านกังาน
ของแสนสิริ และ/หรือ บริษัทที่มีความเก่ียวขอ้งเสร็จสิน้ ซึ่งคาดว่าจะแล้วเสร็จภายในเดือนมีนาคม พ.ศ. 2557 
อย่างไรก็ตาม เนื่องจากแสนสิริตกลงรบัประกันอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารส าหรบัพืน้ที่ว่างจ านวน 3,404 ตาราง
เมตร (โปรดศกึษารายละเอียดเพิ่มเติมในขอ้ 3.8 สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้ง สรุปสาระส าคญัของ
ร่างสัญญาก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ) ท าใหก้ารใชพ้ืน้ที่ว่างบางส่วนเพื่อเป็นส านักงานส ารองชั่วคราวของ
แสนสิริ และ/หรือ บรษิัทที่มีความเก่ียวขอ้ง จะไม่กระทบต่อรายไดข้องอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะเขา้ลงทุน
ครัง้แรก 

อัตราการเช่าพืน้ที ่(ร้อยละ) 100.0 98.7 94.0 73.4 74.6 
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▪ ในส่วนของอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารเฉล่ียของโครงการอาคารสิรภิิญโญนัน้มีการเติบโตอย่างต่อเนื่อง โดยอตัรา
ค่าเช่าและค่าบริการเฉล่ีย (ไม่รวมพืน้ที่ที่เช่าโดยแสนสิริ) เพิ่มขึน้จาก 428.71 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ในปี 
พ.ศ. 2553 เป็น 488.18 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ณ วนัที่ 30 มกราคม พ.ศ. 2557 หรือคิดเป็นอตัราเติบโต
รอ้ยละ 13.87 การปรบัขึน้ของอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารเฉล่ียเป็นการปรบัตวัเพิ่มขึน้ตามสภาวะตลาดของธุรกิจ
อาคารส านักงานใหเ้ช่าที่ปรบัตัวดีขึน้ในช่วงที่ผ่านมา นอกจากนีย้ังมีสาเหตุมาจากการบริหารจัดการที่ดีของ
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่สามารถปรบัขึน้ค่าเช่าและค่าบริการของผูเ้ช่าเดิมเมื่อมีการท าสัญญาใหม่หรือเมื่อมี
การต่อสญัญาในอตัราที่สงูขึน้อย่างต่อเนื่อง อย่างไรก็ตาม อตัราค่าเช่าและค่าบรกิารเฉล่ียของโครงการอาคารสิริ
ภิญโญในปัจจบุนั อยู่ในระดบัที่ต  ่ากว่าอตัราค่าเช่าเฉล่ียของอสงัหาริมทรพัยอ์ื่นท่ีมีคณุภาพที่สามารถเทียบเคียง
และตัง้อยู่ในบริเวณเดียวกัน (อัตราค่าเช่าส านักงานในพืน้ที่พญาไทในช่วงครึ่งปีแรกของปี พ.ศ. 2556 เท่ากับ 
584.00 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ที่มา: ฝ่ายวิจยัและพัฒนา บริษัท พลสั พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด) ซึ่งภายหลัง
จากการปรบัปรุงพืน้ที่เช่าใหม้ีความทันสมัย ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์คาดว่าจะสามารถปรบัอัตราค่าเช่าและ
ค่าบริการให้อยู่ในระดับที่ใกลเ้คียงกับอัตราค่าเช่าและค่าบริการเฉล่ียของอสังหาริมทรัพยอ์ื่นที่มีคุณภาพที่
สามารถเทียบเคียงและตัง้อยู่ในบรเิวณเดียวกนั  

▪ จากปัจจัยดังกล่าวข้างต้นประกอบกับการเพิ่มขึน้ของรายไดจ้ากการเรียกเก็บค่าเช่าและค่าบริการ และค่า
สาธารณปูโภคจากแสนสิรใินปี พ.ศ. 2555 ส่งผลใหร้ายไดร้วมของโครงการอาคารสิรภิิญโญมีการเติบโตขึน้อย่าง
ต่อเนื่อง โดยในปี พ.ศ. 2555 โครงการอาคารสิริภิญโญมีรายไดร้วมประมาณ 105.04 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จาก 
81.88 ลา้นบาทและ 78.33 ลา้นบาทในช่วงปี พ.ศ. 2554 และ พ.ศ. 2553 ตามล าดับ คิดเป็นอัตราการเติบโต
เฉล่ียสะสมต่อปี (Compound Annual Growth Rate : CAGR) เท่ากับประมาณรอ้ยละ 15.80 ต่อปี ส าหรบัช่วง
ระยะเวลาดงักล่าว  

▪ นอกจากนีใ้นช่วงปี พ.ศ. 2553 – พ.ศ. 2555 โครงการดงักล่าวมีก าไรก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเส่ือมราคาและค่าตดั
จ าหน่าย (EBITDA) ท่ีเพิ่มสงูขึน้อย่างต่อเนื่อง หรือเท่ากบัประมาณ 41.36 ลา้นบาท 42.66 ลา้นบาท และ 60.94 
ลา้นบาท ตามล าดับ หรือคิดเป็น CAGR เท่ากับประมาณรอ้ยละ 21.38 ต่อปี โดยเป็นผลจากความสามารถใน
การควบคุมตน้ทุนค่าเช่าและค่าบรกิารและค่าใชจ้่ายในการบริหารและด าเนินงานที่มีประสิทธิภาพ อย่างไรก็ดี
รายไดแ้ละ ก าไรก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเส่ือมราคาและค่าตัดจ าหน่าย (EBITDA) ปรบัตัวลดลงในช่วงปี พ.ศ. 
2556 โดยมีสาเหตุมาจากการที่ผูเ้ช่าหลัก 2 รายยา้ยออกภายหลังสิน้สดุสญัญาเช่าในช่วงปีดังกล่าว โดยพืน้ที่
บางส่วนไดถู้กเช่าโดยผูเ้ช่ารายใหม่ แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที่มีความเก่ียวขอ้งส าหรบัการขยายพืน้ที่ส  านกังาน 
และพืน้ที่บางส่วนก าลงัอยู่ในระหว่างการปรบัปรุงพืน้ที่เพื่อรองรบัผูเ้ช่าใหม่ในอนาคต รวมทัง้ไดถ้กูกนัไวช้ั่วคราว
เพื่อเป็นพืน้ที่ส  านกังานส ารองชั่วคราวส าหรบัแสนสิริ และ/หรือ บริษัทที่มีความเก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ภายหลงัจากวนัที่
กองทุนรวมเขา้ลงทุน แสนสิริตกลงรบัประกันอัตราค่าเช่าและค่าบริการส าหรบัพืน้ที่ว่างจ านวน 3,404 ตาราง
เมตร (โปรดศกึษารายละเอียดเพิ่มเติมในขอ้ 3.8 สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้ง สรุปสาระส าคญัของ
รา่งสญัญาก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ) ซึ่งการรบัประกันอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารดงักล่าวคาดว่าจะส่งผลดี
ต่อผลการด าเนินงานของทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรก 

▪ อย่างไรก็ดี ภายหลังจากที่กองทุนรวมลงทุนในโครงการอาคารสิริภิญโญ องคป์ระกอบของรายได ้ตน้ทุนและ
ค่าใชจ้่ายของทรพัยสิ์นอาจมีเปล่ียนแปลงไปจากผลประกอบการในอดีตตามที่แสดงในตารางขา้งตน้ เช่น กองทนุ
รวมจะมีค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกับการด าเนินงานของกองทนุรวมเพิ่มเติม อาทิ ค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียม
ผูด้แูลผลประโยชน ์ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทนุ และค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ 



กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์สนสิร ิไพรม์ออฟฟิศ 

- 25 – 

 

 

8. ตารางสรุปรายละเอียดของทรัพยส์ินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนคร้ังแรก ราคาประเมินทรัพยส์ินและมูลค่า
สูงสุดทีก่องทุนรวมจะเข้าลงทุน 

ทีด่นิทีต่ั้งอสังหาริมทรัพยโ์ครงการสิริภญิโญ:  
ที่ดินทัง้หมด (ไร-่งาน-ตารางวา) 2-3-13.4 
ลกัษณะการถือกรรมสิทธ์ิของเจา้ของอสงัหารมิทรพัยเ์ดิม กรรมสิทธ์ิ 
ลกัษณะการไดสิ้ทธิครอบครองของกองทนุรวม กรรมสิทธ์ิ 
พืน้ที:่ ณ วนัท่ี 1 ธันวาคม พ.ศ. 2556  

• พืน้ท่ีใชส้อย (ตารางเมตร)(1) 41,758 

• พืน้ท่ีใหเ้ชา่สทุธิ (Net Leasable Area) (ตารางเมตร) 18,364 

• ลกัษณะการไดสิ้ทธิครอบครองของกองทนุรวม กรรมสิทธ์ิ 

ราคาประเมินทรัพยส์นิเฉพาะส่วนทีก่องทุนรวมจะลงทนุ  
(ล้านบาท): 
ราคาประเมินโดย บรษิัท เอเชีย แอสเซ็ท แอพเพรซลั จ ากดั(2), (4) 

ราคาประเมินโดย บรษิัท เพ็ชรสยาม แอพไพรซลั จ ากดั(3), (4) 

 
 

1,833.40 
1,821.00 

มูลค่าทรัพยส์นิทีก่องทนุรวมจะเข้าลงทนุคร้ังแรก(5) (ล้านบาท): ไม่เกิน 1,821.00 
หมายเหต:ุ (1) พืน้ที่ใชส้อย หมายถึง พืน้ที่ใหเ้ช่า พืน้ที่ส่วนกลาง และพืน้ที่จอดรถยนตภ์ายในอาคาร 

(2)  ราคาประเมิน ณ วนัที่ 9 ธันวาคม พ.ศ. 2556 โดยบริษัท เอเชีย แอสเซ็ท แอพเพรซลั จ ากดั โดยใชว้ิธีรายได ้(Income Approach) 
(3) ราคาประเมิน ณ วนัที่ 4 ธันวาคม พ.ศ. 2556 โดยบริษัท เพ็ชรสยาม แอพไพรซลั จ ากดั โดยใชว้ิธีรายได ้(Income Approach) 
(4) ในกรณีที่การลงทนุในทรพัยส์ินที่กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรกไม่เกิดขึน้ภายในระยะเวลา 6 เดือน จากวนัที่ผูป้ระเมินราคาอิสระ
ขา้งตน้ไดท้ าการประเมินค่าอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว กองทุนรวมจะท าการจัดจา้งผูป้ระเมินราคาอิสระรายเดิมหรือรายใหม่เพ่ือท า
การประเมินหรือสอบทานการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมอีกครัง้ เพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่
ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(5) ราคาที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนในโครงการอาคารสิริภิญโญ จะเป็นราคาที่ไม่เกินราคาที่ไดจ้ากรายงานการประเมินค่าต ่าสุดของผู้
ประเมินราคาอิสระ  
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3.4 การประกันภัยของทรัพยส์ินทีก่องทุนรวมเข้าลงทุนคร้ังแรก  

ก่อนวนัท่ีกองทุนรวมจะเขา้ลงทนุ กรมธรรมป์ระกนัภยัที่ส  าคญัเก่ียวกบัทรพัยสิ์นที่กองทนุรวมจะเขา้ลงทุนครัง้
แรก ซึ่ง ปภานนั เป็นผูเ้อาประกนั มีรายละเอียดส าคญัดงัต่อไปนี ้ 

(ก) การประกันภัยทรัพยส์ินส าหรับความเสี่ยงทุกประเภท (Property All Risks Insurance)  

บริษัท ไทยประกันภัย จ ากัด (มหาชน) เป็นผูร้บัประกันภยัเพื่อประกันความเส่ียงภยัทรพัยสิ์นในวงเงิน 
519,570,000 บาท ซึ่งคุม้ครองทรพัยสิ์นประเภทส่ิงปลูกสรา้งอาคารทั้งหมด (ไม่รวมค่าที่ดินและฐาน
ราก) ระบบอาคารอตัโนมตัิ เครื่องจกัรและอุปกรณข์องอาคารทัง้ภายในและภายนอกอาคาร งานระบบ
ต่างๆ เช่น ระบบวิศวกรรมไฟฟ้าและหม้อแปลงไฟฟ้า ระบบน ้าประปา และสุขาภิบาล ระบบ
สาธารณูปโภค ระบบดับเพลิง ระบบส่ือสารโทรคมนาคมและโทรศัพท ์ป้ายสัญญาณ และป้ายอาคาร 
ลิฟทแ์ละบนัไดเล่ือน เสาอากาศ สายล่อฟ้า จานดาวเทียม ฝ้าเพดาน วสัดปุพูืน้ ผนงัอาคาร เฟอรน์ิเจอร ์
ส่ิงตกแต่งติดตัง้ตรงึตราต่างๆ เครื่องคอมพิวเตอร ์และอปุกรณส์ านกังาน หรือทรพัยสิ์นต่างๆ ที่มีมาพรอ้ม
กบัการก่อสรา้ง และทรพัยสิ์นทกุชนิดที่เก่ียวกบัการด าเนินธุรกิจรวมถงึทรัพยสิ์นท่ีอยู่ในความ ครอบครอง 
ควมคุมและดแูลของผูเ้อาประกันภยัในฐานะผูร้กัษาทรพัย ์ระยะเวลาคุม้ครองเริ่มตัง้แต่วนัท่ี 7 เมษายน 
พ.ศ. 2556 ถึงวนัที่ 7 เมษายน พ.ศ. 2557 โดยมี ปภานนั ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิเป็นผูเ้อาประกันภัย
ภายใตก้รมธรรมแ์ละเป็นผูช้  าระคา่เบีย้ประกนัภยั ในกรณีที่เกิดความสญูเสียต่อทรพัยสิ์นท่ีเอาประกนัภยั 
ผูร้บัประกนัภยัจะชดใชค้่าสินไหมทดแทนใหก้บัผูร้บัผลประโยชนต์ามเงื่อนไขที่ระบไุวใ้นกรมธรรม ์  

(ข) การประกันภัยกรณีธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) 

บริษัท ไทยประกันภัย จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้รบัประกันภัยเพื่อประกันกรณีธุรกิจหยุดชะงักในวงเงิน 
ความเสียหายกรณีธุรกิจหยดุชะงกั 62,480,000 บาท ระยะเวลาคุม้ครองเริ่มตัง้แต่วนัท่ี 7 เมษายน พ.ศ. 
2556 ถึงวนัที่ 7 เมษายน พ.ศ. 2557 โดยมี ปภานนั ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิเป็นผูเ้อาประกนัภยัภายใต้
กรมธรรมแ์ละเป็นผูช้  าระค่าเบีย้ประกนัภยั ในกรณีที่เกิดเหตใุหธุ้รกิจหยดุชะงกัตามที่เอาประกนัภยั ผูร้บั
ประกนัภยัจะชดใชค้่าสินไหมทดแทนใหก้บัผูร้บัผลประโยชนต์ามเงื่อนไขที่ระบไุวใ้นกรมธรรม ์ 

 
(ค) การประกันภัยความรับผิดชอบต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) 

บริษัท ไทยประกันภัย จ ากัด (มหาชน) เป็นผูร้บัประกันภยัส าหรบัความบาดเจ็บหรือเสียชีวิต และ/หรือ 
ความเสียหายต่อทรพัยสิ์นของบคุคลภายนอกรวมถึงผูเ้ช่าพืน้ที่ในอาคาร ในวงเงินรวมกนัไม่เกิน 20 ลา้น
บาท ต่ออุบตัิเหตุต่อครัง้ และตลอดระยะเวลาเอาประกัน ระยะเวลาคุม้ครองเริ่มตัง้แต่วันที่ 7 เมษายน 
พ.ศ. 2556 ถึงวนัที่ 7 เมษายน พ.ศ. 2557 โดยมี ปภานนั ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิเป็นผูเ้อาประกันภัย
ภายใตก้รมธรรมแ์ละเป็นผูช้  าระค่าเบีย้ประกนัภยั ในกรณีที่เกิดการบาดเจ็บหรือเสียชีวิต และ/หรือ ความ
เสียหายต่อทรพัยสิ์นของบุคคลภายนอกรวมถึงผูเ้ช่าพืน้ที่ในอาคารตามที่เอาประกันภยั ผูร้บัประกันภัย
จะชดใชค้่าสินไหมทดแทนใหก้บัผูร้บัผลประโยชนต์ามเงื่อนไขที่ระบุไวใ้นกรมธรรม ์ 
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ทัง้นี ้ภายหลังจดัตัง้กองทุนรวมแลว้กองทุนรวมจะจดัใหม้ีการท าประกันภัยส าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะ
เขา้ลงทนุครัง้แรก ดงัต่อไปนี ้

(1) การประกันภัยทรัพยส์ินส าหรับความเสี่ยงทุกประเภท (Property All Risks Insurance)  

ณ วันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัง้แรก กองทุนรวมจะจัดให้มีการ
ประกนัภยัทรพัยสิ์นส าหรบัความเส่ียงทกุประเภทส าหรบัทรพัยสิ์นดงักล่าว โดยจะก าหนดใหก้องทนุรวมเป็น
ผูเ้อาประกันภัย และเป็นผู้รบัประโยชน์ส าหรบัประกันภัยความเส่ียงทุกประเภท อันเนื่องมาจากการเกิด
วินาศภัยต่อส่ิงปลูกสรา้ง อาคาร ที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัง้แรก โดยที่กองทุนรวมจะเป็นผู้ช  าระเบีย้
ประกนัภยัทัง้หมด ทัง้นี ้วิธีการจ่ายค่าสินไหมทดแทนจะเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นกรมธรรมป์ระกนัภยั โดยที่
การท าประกนัภยัดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากผูด้แูลผลประโยชน ์ 

ทัง้นี ้วงเงินเอาประกนัภยัทรพัยสิ์นส าหรบัความเส่ียงทุกประเภทในปีแรกของการลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทุน
รวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก จะไม่ต ่ากว่าค่าเฉล่ียของมูลค่าตน้ทุนทดแทน (Replacement Cost) ก่อนหักค่า
เส่ือมราคา (ไม่รวมค่าที่ดินและฐานราก) ระหว่างผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นทั้ง 2 ราย โดยจะมีวงเงินเอา
ประกันภัยไม่ต ่ากว่า 863 ลา้นบาท ซึ่งบริษัทจัดการมีความเห็นว่าการก าหนดวงเงินประกันภัยดังกล่าวมี
ความเหมาะสมเนื่องจากมูลค่าทดแทนดังกล่าวน่าจะเพียงพอส าหรบัการก่อสรา้งโครงการใหม่ หากเกิด
ความเสียหายแก่โครงการทัง้หมด 

อนึ่ง กองทุนรวมจะจดัใหม้ีการจดัท าประกันภยัทรพัยสิ์นส าหรบัความเส่ียงทกุประเภทอย่างเหมาะสมตลอด
ระยะเวลาที่กองทนุรวมลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าว  

(2) การประกันภัยกรณีธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance)  

กองทุนรวมจะจดัใหม้ีการท าประกันภยักรณีธุรกิจหยุดชะงกัตามทุนประกันท่ีเหมาะสมตลอดระยะเวลาที่
กองทุนรวมลงทุนในทรพัย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัง้แรก โดยจะก าหนดให้กองทุนรวมเป็นผู้เอา
ประกันภัย และเป็นผูร้บัประโยชนภ์ายใตก้รมธรรมป์ระกันภัยดังกล่าว โดยที่กองทุนรวมจะเป็นผูช้  าระเบีย้
ประกันภยั โดยวงเงินเอาประกันภยักรณีธุรกิจหยุดชะงกัในปีแรกของการลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะ
เข้าลงทุนครัง้แรกจะก าหนดจากค่าเฉล่ียของรายได้ที่กองทุนรวมจะได้รับในระยะเวลา 24 เดือนของผู้
ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นทั้ง 2 ราย โดยมีวงเงินเอาประกันภัยประมาณ 230 ลา้นบาท ทั้งนี ้บริษัทจัดการมี
ความเห็นว่าการชดเชยความเสียหายจากการสูญเสียรายได้ในระยะเวลา 24 เดือน มีความเหมาะสม 
เนื่องจากหากเกิดความเสียหายแก่โครงการทัง้หมด ระยะเวลาในการก่อสรา้งอาคารส านักงานในลักษณะ
เดียวกันกบัทรพัยสิ์นที่กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรกขึน้มาใหม่ทัง้หมดไม่น่าจะเกินระยะเวลาประมาณ 24 
เดือน 

(3) การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance)  

กองทุนรวมจะจัดให้มีการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกตามทุนประกันที่ เหมาะสมตลอด
ระยะเวลาที่กองทนุรวมลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทนุรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก โดยจะก าหนดใหก้องทนุรวมจะ
เป็นผูเ้อาประกันภัยส าหรบัความเส่ียงภัยต่อบุคคลที่สามที่อาจไดร้บัความเสียหาย และ/หรือ บาดเจ็บจาก
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ความช ารุดบกพร่องของอาคาร โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรา้ง และ/หรือ เกิดอุบัติเหตุ และก าหนดใหบุ้คคลที่
สามเป็นผูร้บัประโยชนส์ าหรบัการประกนัภยัดงักล่าว โดยที่กองทนุรวมจะเป็นผูช้  าระเบีย้ประกนัภยั  

ทัง้นี ้วงเงินเอาประกันภยัความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกในปีแรกของการลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะ
เขา้ลงทุนครัง้แรก อยู่ที่ประมาณ 20 ลา้นบาท ทัง้นี ้บริษัทจดัการมีความเห็นว่าวงเงินประกันภยัดงักล่าวมี
ความเหมาะสม เนื่องจากเป็นวงเงินที่น่าจะเพียงพอต่อการคุม้ครองความบาดเจ็บและเสียหายที่อาจจะ
เกิดขึน้ต่อบคุคลภายนอก  

นอกจากการจดัใหม้ีการประกันภัยดังที่ไดก้ล่าวขา้งตน้ กองทุนรวมอาจพิจารณาจัดใหม้ีการประกันภัยประเภท
อื่นๆ เพิ่มเติม หากบริษัทจดัการเห็นว่ามีความจ าเป็น เหมาะสม และเป็นประโยชนก์ับกองทุนรวมและผูถื้อหน่วย
ลงทนุของกองทุนรวม ทัง้นี ้นอกจากการประกันภยัที่กองทุนรวมจดัใหม้ีดงัที่กล่าวมาแลว้ขา้งตน้ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นที่
กองทุนรวมลงทุนยังสามารถจัดให้มีประกันภัยส าหรบัทรพัยสิ์นของตนเองที่อยู่ภายในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวม
ลงทนุต่างหาก 

สรุปประกนัภยัที่เก่ียวขอ้งมีดงันี ้
 

 

 

 

 

ประเภทของประกันภัย ผู้เอาประกันภัย ผู้รับประโยชน ์
ผู้รับผิดชอบ 

ค่าเบีย้ประกัน 
การประกนัภยัทรพัยสิ์นส าหรบัความเส่ียงทกุ
ประเภท 

กองทนุรวม กองทนุรวม กองทนุรวม 

การประกนัภยักรณีธุรกิจหยดุชะงกั กองทนุรวม กองทนุรวม กองทนุรวม 

การประกนัภยัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอก กองทนุรวม บคุคลภายนอก กองทนุรวม 
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3.5 ภาพรวมของธุรกิจทีก่องทุนรวมจะเข้าลงทุนคร้ังแรก 

อาคารส านักงานให้เช่าในเขตพืน้ทีก่รุงเทพมหานคร 

 จากการส ารวจตลาดอาคารส านกังานครึง่ปีแรกของปี พ.ศ. 2556 ไม่พบอปุทานเปิดใหม่ แต่พบว่ามีเพียงบาง
อาคารท่ีเคยยกเลิกการเช่ากลบัมาเปิดใหบ้รกิารอีกครัง้ คิดเป็นพืน้ท่ีจ านวนประมาณ 72,356 ตารางเมตร และ
พบอาคารส านกังานจ านวน 1 อาคารที่ยกเลิกการเช่าในรอบปี คิดเป็นพืน้ที่จ  านวนประมาณ 36,871 ตาราง
เมตร ส่งผลใหพ้ืน้ท่ีอาคารส านกังานสะสมในปัจจุบนัมีจ านวน 7.683 ลา้นตารางเมตร เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.5 จาก
ปีที่ผ่านมา และคาดว่าในช่วง 2 ปีนบัจากนี ้อาคารส านกังานใหมจ่ะเติบโตขึน้อีกรอ้ยละ 4 จากอปุทานท่ีเตรยีม
เปิดใหบ้รกิารอย่างนอ้ย 6 อาคาร คิดเป็นพืน้ท่ีจ านวนประมาณ 278,700 ตารางเมตรในอนาคต (แผนภาพ 1) 

 แผนภาพ 1 พืน้ท่ีอาคารใหม่รายปี พืน้ท่ีอาคารที่ก าลงัก่อสรา้ง และพืน้ที่อาคารทัง้หมด ระหว่างปี พ.ศ. 2537 
- 2558 

 

ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 

ปริมาณการเช่าพืน้ทีร่วมเฉลี่ยทรงตัว 

ในครึ่งปีแรกของปี พ.ศ. 2556 ตลาดอาคารส านกังานมีการเติบโตของอุปทานและอุปสงคท์ี่สอดคลอ้งกัน ท า
ใหอ้ตัราการเช่าพืน้ที่อาคารส านกังานโดยรวมเฉล่ียทุกพืน้ท่ียงัทรงตวัอยู่ที่รอ้ยละ 91 หรือมีพืน้ที่เช่าอยู่ที่ 6.99 
ลา้นตารางเมตร ส่งผลให้คงเหลือพืน้ที่ว่างประมาณ 0.69 ลา้นตารางเมตร หรือรอ้ยละ 9 จากพืน้ที่ให้เช่า
ทัง้หมด (แผนภาพ 2) 
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แผนภาพ 2 ปริมาณพืน้ที่อาคารส านกังาน ปริมาณการเช่าพืน้ที่ และอตัราพืน้ที่ว่าง ระหว่างปี พ.ศ. 2539 – 
ครึง่ปีแรกของปี พ.ศ. 2556 

 

ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 

ในช่วงครึง่ปีแรกของปี พ.ศ. 2556 อตัราการเช่าพืน้ท่ีมีการเติบโตจากปี พ.ศ. 2555 ในหลายพืน้ท่ี โดยพบอตัรา
การเช่าพืน้ท่ีเติบโตสงูสดุถึงรอ้ยละ 5 ในพืน้ท่ีเพลินจิต-ชิดลม มาอยู่ที่รอ้ยละ 86 ในปัจจบุนั โดยคาดว่าเป็นผล
มาจาก โครงการ “เพลินจิตซิตี ”้ ที่ เป็นแลนด์มารค์แห่งใหม่ใจกลางกรุงเทพมหานคร ที่เป็นศูนย์รวมของ
โครงการห้างสรรพสินคา้ขนาดใหญ่ โครงการโรงแรม คอนโดมิเนียม และสถาบันการเงินต่างๆ  ซึ่งส่งผลให้
พืน้ที่เพลินจิต-ชิดลม มีอตัราการเช่าพืน้ที่อาคารส านกังานสงูขึน้ รองลงมา คือ พืน้ท่ีสีลม-สาทร ซึ่งมีอตัราการ
เช่าพืน้ท่ีเติบโตขึน้อีกรอ้ยละ 3 มาอยู่ที่รอ้ยละ 86 และพืน้ท่ีรชัดาภิเษก พญาไท สขุมุวิทเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1 มาอยู่
ที่รอ้ยละ 94 รอ้ยละ 94 และรอ้ยละ 91 ตามล าดับ ในขณะที่พืน้ที่ธนบุรี นนทบุรี พหลโยธิน พระราม 3 อตัรา
การเช่าพืน้ที่ยังคงทรงตัวอยู่ที่รอ้ยละ 97 รอ้ยละ 95 รอ้ยละ 92 และรอ้ยละ 79 ตามล าดบั โดยพบว่ามีเพียง
พืน้ท่ีสขุมุวิทรอบนอก ที่มีอตัราการเช่าพืน้ท่ีลดลงรอ้ยละ 2 มาอยู่ที่รอ้ยละ 87 (แผนภาพ 3) 

แผนภาพ 3 อตัราการเช่าพืน้ที่เฉล่ียจ าแนกตามพืน้ท่ี ระหว่างปี พ.ศ. 2555 และครึง่ปีแรกของปี พ.ศ. 2556 

 

ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พร็อพเพอรต์ี ้จ ากดั 
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อัตราการเช่าพืน้ทีอ่าคารส านักงานเกรดเอและเกรดบียังทรงตัวในระดับสูง 

เมื่อพิจารณาอตัราการเช่าพืน้ที่อาคารส านักงานในศูนยก์ลางธุรกิจแบ่งตามคุณภาพ ในช่วงครึ่งปีแรกของปี 
พ.ศ. 2556 พบว่า อาคารส านกังานเกรดเอ ในพืน้ท่ีเพลินจิต-ชิดลม สีลม-สาทร และสขุมุวิท มีอตัราการเช่าโดย
เฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 87 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3 จากปีก่อนหนา้ โดยพืน้ท่ี เพลินจิต-ชิดลม เพิ่มขึน้สงูสดุรอ้ยละ 4 มาอยูท่ี่
รอ้ยละ 83 เนื่องจากศักยภาพของพืน้ที่ที่ก  าลังเติบโตสูงขึน้ในอนาคต ประกอบกับอุปทานเดิมที่เคยหยุด
ใหบ้รกิารไดก้ลบัเขา้สู่ตลาดพรอ้มราคาที่ต  ่ากว่าอตัราค่าเช่าของอาคารขา้งเคียง อปุสงคจ์ึงสงูขึน้ รองลงมา คือ 
พืน้ที่สีลม-สาทร มีอตัราค่าเช่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3 มาอยู่ที่รอ้ยละ 87 และพืน้ท่ีสขุุมวิท มีอตัราค่าเช่าเพิ่มขึน้รอ้ย
ละ 2 มาอยู่ที่รอ้ยละ 92 (แผนภาพ 4) 

ส าหรบัอาคารส านกังานเกรดบี อตัราการเช่าโดยเฉล่ียรวมอยู่ที่รอ้ยละ 88 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1 จากปี พ.ศ. 2555 
โดยอตัราค่าเช่าในพืน้ที่เพลินจิต-ชิดลม เติบโตขึน้รอ้ยละ 4 มาอยู่ที่รอ้ยละ 83 ในขณะที่พืน้ท่ีสขุุมวิทยงัทรงตวั
อยู่ที่รอ้ยละ 89 และพืน้ท่ีสีลม-สาทร ลดลงรอ้ยละ 1 มาอยู่ที่รอ้ยละ 81 ในปัจจบุนั (แผนภาพ 5) 

แผนภาพ 4 อัตราการเช่าพืน้ที่อาคารส านักงานเกรดเอจ าแนกตามพืน้ที่ ระหว่างปี พ.ศ. 2546 – ครึ่งปีแรก
ของปี พ.ศ. 2556 

 

ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 

แผนภาพ 5 อตัราการเช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังานเกรดบีจ าแนกตามพืน้ท่ี ระหว่างปี พ.ศ. 2546 – ครึง่ปีแรกของ
ปี พ.ศ. 2556 

 

ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 
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อัตราค่าเช่าโดยรวมยังทรงตัว แต่พืน้ทีเ่พลินจิต-ชิดลม ปรับตัวสูงขึน้ 

ดา้นอตัราค่าเช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังานเฉล่ียรวมทกุพืน้ท่ีในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลในช่วงครึง่ปีแรก
ของปี พ.ศ. 2556 พบว่ามีการเติบโตเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยเพียงรอ้ยละ 1 จากปี พ.ศ. 2555 หรือ เพิ่มขึน้ 7 บาทต่อ
ตารางเมตรต่อเดือน มาอยู่ที่ 517 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เมื่อพิจารณาเป็นรายพืน้ท่ี พบว่าพืน้ท่ีเพลินจิต-
ชิดลม มีอตัราค่าเช่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 6 มาอยู่ที่ 722 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เป็นผลจากหลายอาคารทยอย
ปรบัอตัราค่าเช่าขึน้ตามภาวะเศรษฐกิจและศกัยภาพของพืน้ที่ แมจ้ะไม่พบคู่แข่งรายใหม่ที่อาจเขา้มากระตุน้
ใหต้ลาดเคล่ือนไหว แต่การพัฒนาโครงการแลนด์มารค์แห่งใหม่จะเป็นตวักระตุน้ท าใหอ้ตัราค่าเช่าในพืน้ที่นี ้
ปรบัตวัสงูขึน้ โดยพบว่าอตัราค่าเช่ามีการปรบัตวัสงูขึน้ทัง้ตลาดอาคารส านกังานเกรดเอและเกรดบี รองลงมา 
ไดแ้ก่ พืน้ที่สีลม-สาทร ธนบุรี เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3 จากปีก่อน มาอยู่ที่ 641และ 421 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 
ตามล าดบั ส่วนพืน้ที่สขุมุวิท รชัดาภิเษก เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1 มาอยู่ที่ 560 และ 534 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 
ตามล าดบั ในขณะที่พืน้ที่พญาไท พหลโยธิน นนทบุรี ทรงตัวอยู่ที่ 584 490 และ 453 บาทต่อตารางเมตรต่อ
เดือน ตามล าดบั และพบอตัราค่าเช่าลดลงเล็กนอ้ยรอ้ยละ 1 ในพืน้ที่พระราม 3 และสขุุมวิทรอบนอก มาอยู่ที่ 
392 และ 375 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ตามล าดบั (แผนภาพ 6) 

แผนภาพ 6 อัตราค่าเช่าเฉล่ียต่อตารางเมตรต่อเดือนจ าแนกตามพื ้นที่ ระหว่างปี พ.ศ. 2555 และครึ่งปีแรก
ของปี พ.ศ. 2556 

 

ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 
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แผนภาพ 7 อตัราค่าเช่าเฉล่ียต่อตารางเมตรต่อเดือนของอาคารส านกังานเกรดเอจ าแนกตามพืน้ท่ี ระหว่างปี 
พ.ศ. 2546 – ครึง่ปีแรกของปี พ.ศ. 2556 

 

ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 

แผนภาพ 8 อตัราค่าเช่าเฉล่ียต่อตารางเมตรต่อเดือนของอาคารส านกังานเกรดบีจ าแนกตามพืน้ท่ี ระหว่างปี 
พ.ศ. 2546 – ครึง่ปีแรกของปี พ.ศ. 2556 

 

ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 

แนวโน้มในอนาคต 

ส าหรบัแนวโนม้ในอนาคต อัตราค่าเช่ามีแนวโนม้ที่จะยังคงปรบัตัวสูงขึน้โดยเฉพาะในย่านศูนยก์ลางธุรกิจ 
เนื่องจากอุปสงคท์ี่แข็งแกร่งของตลาด ส่วนหนึ่งจากปัจจัยสนับสนุนดา้นการขยายตัวทางธุรกิจใหม่ เช่นใน 
พืน้ที่เพลินจิต-ชิดลม จากภาพรวมเศรษฐกิจโลกที่มีแนวโนม้ดีขึน้ ในขณะที่อุปทานอาคารส านักงานยงัมีอยู่
อย่างจ ากดั และอปุทานที่ขึน้ใหม่มีอตัราค่าเช่าที่สงูขึน้เนื่องจากราคาที่ดินและค่าก่อสรา้งที่สงู นอกจากนี ้ฝ่าย
วิจยัและพฒันา บรษิัท พลสั พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด คาดการณว์่าตลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานครจะมี
แนวโนม้เชิงบวก ดา้นอปุทานใหม่ในอนาคตที่ก าลงัเติบโตเพื่อรองรบัการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนและ
รองรบัการลงทุนใหม่จากภาคธุรกิจในประเทศ โดยคาดว่าภายในปี พ.ศ. 2558 อุปทานใหม่ที่พรอ้มเปิด
ใหบ้รกิารจะขยายตวัขึน้อีกรอ้ยละ 4 
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สถานการณต์ลาดอาคารส านักงานในพืน้ทีพ่ญาไท 

จากการส ารวจตลาดอาคารส านกังานในพืน้ท่ีพญาไท ณ เดือนตลุาคม ปี พ.ศ. 2556 พบว่า มีอาคารส านกังาน
ทัง้หมดจ านวน 10 โครงการ เป็นอาคารส านกังานเกรดเอ จ านวน 7 โครงการ เกรดบี จ านวน 3 โครงการ และ
ไม่พบอุปทานใหม่เข้าสู่ตลาดในรอบการส ารวจนี ้ส่งผลให้มีพืน้ที่อาคารส านักงานสะสมในปัจจุบันอยู่ที่ 
245,265 ตารางเมตร โดยในพืน้ที่พญาไทเหลือพืน้ที่ว่างเพียงรอ้ยละ 4 ของพืน้ที่ทั้งหมด หรือคิดเป็น 9,200 
ตารางเมตร  

เมื่อพิจารณาอตัราการเช่าในพืน้ท่ีพบว่า อาคารส านกังานในพืน้ที่พญาไทมีอตัราการเช่าโดยเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 
96 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2 จากช่วงครึ่งปีแรกของปี พ.ศ. 2556 และเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3 จากครึ่งปีหลงัของปี พ.ศ. 2555 
ท าใหต้ลาดอาคารส านกังานในพืน้พญาไทเป็นพืน้ท่ีที่มีอตัราการเช่าโดยเฉล่ียสงู  

จากการส ารวจของฝ่ายวิจยัในช่วงที่ผ่านมาพบว่า อตัราการตอบรบัของอปุสงคใ์นตลาดอาคารส านกังานพืน้ที่
พญาไทปรบัตวัดีขึน้ตลอดในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา (ปี พ.ศ. 2554-2556) แสดงใหเ้ห็นถึงศกัยภาพของพืน้ท่ีพญาไท
ที่สามารถแข่งขันกับตลาดอาคารส านักงานในพืน้ที่ขา้งเคียงได ้เช่น พืน้ที่สขุุมวิท พืน้ที่สีลม-สาทร และพืน้ที่
เพลินจิต-ชิดลม เป็นตน้ โดยตลาดอาคารส านกังานในพืน้ท่ีพญาไทไดร้บัปัจจยัสนบัสนนุจากโครงสรา้งพืน้ฐาน
ส าคญั 3 โครงการดว้ยกัน ไดแ้ก่ 1.รถไฟฟ้าบีทีเอส 2.รถไฟฟ้า แอรพ์อรต์ เรล ลิงค ์และ 3.ทางขึน้ลงทางด่วน 
(ทางขึน้-ลง อนุสาวรียช์ยัสมรภูมิและอุรุพงษ์) ส่งผลใหอ้าคารส านกังานในพืน้ที่พญาไทเกือบทัง้หมดมีอตัรา
การเช่าเต็มพืน้ที่ ขณะที่บางอาคารซึ่งมีอัตราการเช่าค่อนขา้งต ่าในช่วงที่ผ่านมานัน้ ทางอาคารจึงมีนโยบาย
ปรบัปรุงพืน้ที่ภายในอาคารส านักงานใหม้ีความทนัสมยั และภายหลงัการปรบัปรุงแลว้เสร็จอตัราการเช่าก็มี
การปรบัตวัดีขึน้ตามล าดบั (แผนภาพท่ี 1) 

แผนภาพที ่1 อตัราการเช่าอาคารส านกังานในพืน้ท่ีพญาไท ระหว่างปี พ.ศ. 2553-2556 
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Occupancy Rate: Grade A&B  

ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 

ดา้นอตัราค่าเช่าในพืน้ท่ีพญาไท จากการส ารวจในช่วงเดือนตลุาคม ปี พ.ศ. 2556 พบว่า อตัราค่าเช่าโดยเฉล่ีย
อยู่ที่ 609 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปรบัตวัเพิ่มขึน้ 25 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน จากช่วงครึ่งปีแรก หรือ
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4 เป็นผลมาจากปรมิาณพืน้ท่ีว่างของอาคารส านกังานในพืน้ท่ีพญาไทเหลืออยู่ค่อนขา้งนอ้ย (ณ 
ปัจจบุนัเหลือเพียงรอ้ยละ 4 หรอืคิดเป็น 9,200 ตร.ม.) ในขณะที่อุปสงคต์่ออาคารส านกังานในพืน้ท่ีพญาไทมี
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การเติบโตอย่างต่อเนื่อง ท าใหผู้ป้ระกอบการอาคารส านกังานทยอยปรบัอตัราค่าเช่าใหส้งูขึน้ และอีกส่วนหน่ึง
เป็นผลมาจากการปรบัขึน้อตัราค่าเช่าในการต่ออายสุญัญาเช่าตามขอ้ตกลงระหว่างเจา้ของโครงการและผูเ้ช่า 
(แผนภาพท่ี 2) 

แผนภาพที่ 2 อตัราค่าเช่าโดยเฉล่ียต่อตารางเมตรต่อเดือนของอาคารส านักงานในพืน้ที่พญาไท ระหว่างปี 
พ.ศ. 2553-2556 
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ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 

แนวโน้มตลาดอาคารส านักงานในพืน้ทีพ่ญาไท 

ในปัจจุบันพืน้ที่พญาไทถือไดว้่าเป็นท าเลที่ตั้งอาคารส านักงานที่มีศักยภาพ เนื่องจากมีโครงสรา้งพืน้ฐาน
ส าคญัที่ครบครนั ทัง้รถไฟฟ้าบีทีเอส รถไฟฟ้า แอรพ์อรต์ เรล ลิงค ์และทางขึน้-ลง ทางด่วน ซึ่งสามารถรองรบั
การเดินทางของผูท้ี่ท  างานในพืน้ที่ดังกล่าวไดเ้ป็นอย่างดี ประกอบกับในอนาคตรฐับาลมีโครงการก่อสรา้ง
เพิ่มเติมส่วนต่อขยายรถไฟฟ้า แอรพ์อรต์ เรล ลิงค ์เสน้ทาง ดอนเมือง-บางซือ่-พญาไท เพื่อเชื่อมต่อระบบขนส่ง
มวลชนส าคัญเขา้ดว้ยกัน ไดแ้ก่ สนามบินสุวรรณภูมิ สนามบินดอนเมือง และสถานีรถไฟบางซื่อ(โครงการ
รถไฟฟ้าความเร็วสูง) และโครงการของกระทรวงการคลังที่มีแผนจะน าที่ดินของการรถไฟแห่งประเทศไทย
บริเวณมักกะสันเนือ้ที่ประมาณ 500 ไร่ มาเปิดประมูลใหก้ับเอกชนเพื่อพัฒนาในเชิงพาณิชย  ์ซึ่งจะส่งผลให้
พืน้ท่ีพญาไทพฒันาศกัยภาพขึน้มาเป็นอีกหน่ึงศนูยก์ลางธุรกิจของกรุงเทพมหานครได ้

ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 
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3.6 จุดเด่นในการลงทุน  

 การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรกมีความน่าสนใจในการลงทนุดงัต่อไปนี ้

1) ทรัพยส์ินทีก่องทุนรวมจะเข้าลงทุนคร้ังแรกเป็นอาคารส านักงานคุณภาพ ซ่ึงตั้งอยู่ในท าเลที่มี
ศักยภาพ และมีการบริหารจัดการทีด่ี 

ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกเป็นอาคารส านกังานที่มีความสวยงาม ที่ตัง้อยู่ในท าเลที่มี
ศกัยภาพ โดยตัง้อยู่ใกลก้บัรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพ (BTS) สถานีพญาไท และรถไฟฟ้าแอรพ์อรต์ 
เรล ลิงค์ (ARL) สถานีพญาไท และตั้งอยู่ในย่านธุรกิจใกล้อาคารศูนย์การค้าและโรงแรมชั้นน า 
นอกจากนี ้โครงการอาคารสิรภิิญโญยงัไดร้บัการบรหิารท่ีเนน้ดา้นคณุภาพและมีการบ ารุงรกัษาสภาพ
อาคารเป็นอย่างดี และมีการจัดให้มีระบบรกัษาความปลอดภัย ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบลิฟท์
โดยสาร พรอ้มทัง้ยงัมีช่างซ่อมบ ารุงที่มีความช านาญ มีเจา้หนา้ที่ดแูลรกัษาความสะอาด เพื่อคอยดแูล
ความเรียบรอ้ยของทรพัยสิ์น และยงัมีทีมงานท่ีคอยตรวจระบบสาธารณปูโภค สภาพของอปุกรณต์่างๆ 
เช่น ลิฟท ์ระบบป้องกันอัคคีภัยอย่างสม ่าเสมอ ซึ่งเป็นจุดดึงดูดที่ส  าคัญอนัหนึ่งที่ท  าใหอ้าคารมีผูเ้ช่า
อย่างต่อเนื่อง 

2) มีการลดความเสี่ยงของผลตอบแทนผ่านการรับประกันก าไรจากการด าเนินงานของทรัพยส์ิน
ทีก่องทนุรวมจะเข้าลงทุนคร้ังแรก 

เพื่อสรา้งความมั่นใจให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม แสนสิริตกลงรับประกันก าไรจากการ
ด าเนินงานของทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัง้แรก ให้แก่กองทุนรวมเป็นระยะเวลา 1 ปี 
นับตั้งแต่วันที่กองทุนรวมเข้าลงทุน (รายละเอียดเพิ่มเติมในข้อ 3.7.5 การรับประกันก าไรจากการ
ด าเนินงานของทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรก และขอ้ 3.8 สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญา
ที่เก่ียวขอ้ง ขอ้ ก. สรุปสาระส าคัญของร่างสญัญาก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ) การรบัประกันก าไร
จากการด าเนินงานของทรพัยสิ์นท่ีกองทุนรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรกขา้งตน้จะช่วยเพิ่มความมั่นใจใหแ้ก่
นกัลงทนุ 

3) ทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนคร้ังแรกจะได้รับการบริหารจัดการโดย บริษัท พลัส 
พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด ซ่ึงมีประสบการณแ์ละความพร้อมในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์

โครงการอาคารสิรภิิญโญ อยู่ภายใตส้ญัญาว่าจา้งบรหิารงานกบัพลสั พรอ็พเพอรต์ี ้ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยที่
แสนสิรถืิอหุน้รอ้ยละ 99.99 ของหุน้ที่จ  าหน่ายแลว้ทัง้หมด มีทุนจดทะเบียนที่ช าระแลว้กว่า 600 ลา้น
บาท โดยพลสั พรอ็พเพอรต์ี ้มีความน่าเชื่อถือ ประสบการณแ์ละความพรอ้มในการปฏิบตัิหนา้ที่ และ
เป็นผูป้ระกอบการที่ใหบ้ริการดา้นการบริหารอสงัหารมิทรพัยแ์ก่โครงการชัน้น าของประเทศไทยหลาย
แห่ง โดยมีธุรกิจบริการครอบคลุมทั้งในดา้น ตวัแทนซือ้ ขาย เช่า อสงัหาริมทรพัย ์การบริหารจดัการ
เพื่อที่พักอาศัย การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร และที่ปรึกษาการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย ์
นอกจากนี ้พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้ไดร้บัการยอมรบัและความเชื่อถือดา้นการบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ัง้จาก
ภาครฐัและเอกชนมากว่า 15 ปี โดยไดร้บัความไวว้างใจในการบริการทางดา้นอสังหาริมทรพัยก์ว่า 
200 โครงการ รวมพืน้ที่กว่า 6.5 ลา้นตารางเมตร นอกจากนี ้พลัส พร็อพเพอรต์ี ้ยังผ่านการรบัรอง
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คุณภาพมาตรฐาน ISO 9001:2008 ด้านบริหารอาคาร ซึ่งแสดงให้เห็นว่าพลัส พร็อพเพอรต์ี ้ มี
ศักยภาพและความสามารถในระดับสากลเทียบเท่าบริษัทต่างชาติที่ให้บริการด้านการบริหาร
อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทเดียวกนั 

4) ธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่ามแีนวโน้มเตบิโตอย่างตอ่เน่ืองในอนาคต 

ความตอ้งการพืน้ที่อาคารส านกังานใหเ้ช่าในเขตกรุงเทพมหานครปรบัตัวสูงขึน้ในปี พ.ศ. 2555 โดย
พืน้ที่อาคารส านักงานใหเ้ช่าในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีผูเ้ช่าในไตรมาส 2 พ.ศ. 2556 เท่ากับ 6.99 
ลา้นตารางเมตร และคาดว่าอัตราค่าเช่ามีแนวโนม้ที่จะปรบัตัวสงูขึน้อย่างต่อเนื่องโดยเฉพาะในย่าน
ศูนยก์ลางธุรกิจ เนื่องจาก ความตอ้งการเช่าพืน้ที่อาคารส านกังานจะเติบโตอย่างต่อเนื่อง สอดคลอ้ง
กับการขยายตวัของภาคธุรกิจ โดยเฉพาะธุรกิจขนาดกลางและขนาดย่อม (SME) และธุรกิจต่างชาติ 
ในขณะท่ีอปุทานอาคารส านกังานยงัมีอยู่อย่างจ ากดั และอปุทานท่ีขึน้ใหม่มีอตัราค่าเช่าที่สงูขึน้ 

5) โอกาสในการปรับตัวเพิ่มขึน้ของมูลค่าทรัพยส์ินทีก่องทุนรวมจะเข้าลงทนุคร้ังแรกมีสงู 

 การลงทุนในโครงการอาคารสิริภิญโญเป็นการลงทุนในกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์น ซึ่งรวมถึงกรรมสิทธ์ิใน
ที่ดินพืน้ที่รวมกว่า 2-3-13.4 ไร่ ริมถนนศรีอยุธยาและใกลก้ับสถานีรถไฟฟ้าพญาไท ซึ่งเป็นที่ดินที่มี
ศกัยภาพและอยู่ในท าเลที่ดี ส่งผลใหม้ีโอกาสค่อนขา้งสูงที่มูลค่าที่ดินของโครงการอาคารสิริภิญโญ
และมูลค่าโดยรวมของทรัพยสิ์นที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัง้แรกปรบัเพิ่มขึน้ในอนาคต  ซึ่งการที่
กองทุนรวมมีกรรมสิท ธ์ิโดยสมบูรณ์ ในโครงการอาคารสิริภิญ โญนั้น ในอนาคตหากราคา
อสงัหาริมทรพัยป์รบัเพิ่มขึน้ กองทนุรวมมีสิทธิใชดุ้ลยพินิจขายอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวออกไปซึ่งอาจ
ไดร้บัก าไรจากมูลค่าที่เพิ่มขึน้ของทรพัยสิ์นนอกเหนือจากการหาผลประโยชนใ์นรูปค่าเช่าอย่างเดียว 
โดยผูล้งทนุสามารถศกึษาขอ้มลูเพิ่มเติมเก่ียวกบัการน าทรพัยสิ์นออกประมลูไดใ้นขอ้ 5 หลกัเกณฑก์าร
ลงทุน อย่างไรก็ดี การขายทรพัย์สินดังกล่าวขึน้อยู่กับปัจจัยต่างๆ หลายประการ เช่น กฎหมายที่
เก่ียวขอ้ง สภาพเศรษฐกิจ และสภาวะตลาดในขณะนัน้ เป็นตน้ 
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3.7 การจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีก่องทุนรวมจะเข้าลงทุนคร้ังแรก 

3.7.1 โครงสร้างการจัดหาผลประโยชน ์

บรษิัทจดัการมีนโยบายที่จะด าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัย์สินที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้
แรก โดยน าพืน้ที่เช่าของทรพัยสิ์นดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผู้เช่า โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะเป็น
ผูด้  าเนินการหาผูส้นใจที่จะเช่าพืน้ที่ของทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก เพื่อเพิ่มอตัราการ
เช่าพืน้ที่ดว้ยการโฆษณาผ่านช่องทางการจัดจ าหน่ายที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงการให้เขา้ชมสถานที่ของ
โครงการ และการเจรจากับผูท้ี่สนใจจะเช่าพืน้ที่โดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะ
เขา้ลงทุนจะมีการปรบัปรุงใหท้ันสมัยและมีการเผยแพร่ทางส่ือต่างๆ ตามความเหมาะสม ทั้งนี ้เพื่อ
สรา้งแรงจูงใจใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์ชค้วามพยายามในการบริหารจดัการทรพัยสิ์นที่กองทนุรวม
จะเข้าลงทุนครั้งแรกให้มีผลการด าเนินงานที่ดี  กองทุนรวมจะก าหนดค่าตอบแทนการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในอัตราที่ แปรผันตามผลประกอบกา รของ
อสงัหาริมทรพัย ์(โปรดศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมในขอ้ 28.2 ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บ
จากกองทนุรวม) 

ทัง้นี ้ภายหลงัจากวนัท่ีกองทนุรวมเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีกองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก กองทุนรวม
จะเขา้เป็นคู่สญัญากับผู้เช่าพืน้ที่ภายใตส้ญัญาเช่าพืน้ที่ของทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมเข้าลงทุนครัง้แรก 
รวมทั้งสัญญาให้บริการที่เก่ียวข้อง ซึ่งสัญญาดังกล่าวเป็นสัญญามาตรฐาน โดยมีหลักเกณฑ์และ
เงื่อนไขของสญัญาคลา้ยคลึงกันส าหรบัผูเ้ช่ารายย่อยทุกราย อาทิ การก าหนดระยะเวลาการเช่าและ
การใหบ้ริการเบือ้งตน้ส่วนใหญ่เป็นเวลา 3 ปี การก าหนดใหผู้เ้ช่าตอ้งวางเงินป ระกันการเช่าและการ
บรกิารกบัผูใ้หเ้ช่า และผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญาในกรณีที่ผูเ้ชา่ผิดสญัญา เป็นตน้ ทัง้นี ้กองทนุรวม
จะให้เช่าพืน้ที่ในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัง้แรกแก่ผู้เช่ารายย่อยในลักษณะที่ไม่รวม
เฟอรน์ิเจอร ์อุปกรณ ์เครื่องมือ เครื่องใชแ้ละส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของผูเ้ช่า
รายย่อยแต่ละราย 
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รายละเอียดการลงทุนและการจัดหาผลประโยชนส์ามารถสรุปได้ดังต่อไปนี ้ 

 

 

 

 

 

  

  

 

 

 

 

 

 

3.7.2 การเช่าพืน้ทีโ่ดยแสนสิริ และ/หรอื บริษัททีมี่ความเกี่ยวข้อง 

ภายหลงักองทนุรวมเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีกองทุนรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรก แสนสิร ิและ/หรือ บรษิัทที่
มีความเก่ียวขอ้ง ตกลงจะเขา้ท าสญัญาเช่าพืน้ที่กับกองทุนรวมในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุน
ครัง้แรกส าหรับพื ้นที่ประมาณ 11,813 ตารางเมตร ซึ่งคิดเป็นพืน้ที่รอ้ยละ 64.33 ของพื ้นที่ให้เช่า
ภายในอาคาร โดยมีระยะเวลาการเช่า 3 ปี ที่อตัราค่าเช่าและค่าบรกิารรวมตารางเมตรละ 580 บาทต่อ
เดือน 600 บาทต่อเดือน และ 620 บาทต่อเดือน ในปีที่ 1 ถึงปีที่ 3 ตามล าดบั และตกลงใหค้  ามั่นที่จะ
เช่าพืน้ท่ีดงักล่าวต่อไปอีกเป็นระยะเวลา 2 ปี ที่อตัราค่าเช่าและค่าบรกิารรวมตารางเมตรละ 640 บาท
ต่อเดือนและ 650 บาทต่อเดือน ในปีที่ 1 และปีที่ 2 ตามล าดบั (โปรดศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมในขอ้ 
3.8 สรุปสาระส าคญัของร่างสัญญาที่เก่ียวขอ้ง ขอ้ ก. สรุปสาระส าคัญของร่างสญัญาก่อตัง้สิทธิและ
การกระท าการ)ทั้งนี ้กองทุนรวมจะก าหนดอัตราค่าเช่าและค่าบริการที่แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที่มี
ความเก่ียวขอ้งตกลงจะเขา้ท าสญัญาเช่าพืน้ท่ีในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนสงูกว่าค่าเช่าและ
ค่าบรกิารเฉล่ียของทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรกในปัจจบุนัท่ีอตัราค่าเช่าเฉล่ียตารางเมตร
ละ 479.69 บาทต่อเดือน (อตัราค่าเช่าและค่าบรกิารเฉล่ีย ณ วนัที่ 30 มกราคม พ.ศ. 2557 โดยไม่รวม
พืน้ที่ที่เช่าโดยแสนสิริแต่รวมพืน้ที่ที่เช่าโดยบริษัทที่มีความเก่ียวขอ้ง และไม่รวมพืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ช่า) 
เนื่องจากอตัราค่าเช่าและค่าบริการที่  ปภานัน ใหเ้ช่าแก่บริษัทที่เก่ียวขอ้งของแสนสิริในปัจจุบันไม่ได้
เป็นการท าธุรกรรมในลกัษณะที่มิไดม้ีความเก่ียวขอ้งกันเป็นพิเศษ (At Arm’s Length Transaction) 
และอยู่ในระดับที่ต  ่ากว่าอสังหาริมทรัพยอ์ื่นที่มีคุณภาพที่สามารถเทียบเคียงและตั้งอยู่ในบริเวณ
เดียวกนั (อตัราค่าเช่าส านกังานในพืน้ท่ีพญาไทในช่วงครึง่ปีแรกของปี พ.ศ. 2556 เท่ากบั 584.00 บาท
ต่อตารางเมตรต่อเดือน ที่มา: ฝ่ายวิจยัและพฒันา บรษิัท พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั) อีกทัง้การท่ีแสนสิร ิ

ลงทนุ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

บริษัท พลัส พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด 

กองทุนรวม โครงการอาคารสิริภญิโญ   
กรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคารและงานระบบ 
พรอ้มทัง้กรรมสิทธิ์ในสงัหาริมทรพัย ์

บริษัท แสนสิริ จ ากัด 

(มหาชน) และบริษัททีมี่

ความเกี่ยวขอ้ง 

บริหาร 
ทรพัยส์ิน 

ผู้ถือหน่วยลงทนุ  

ลงทนุ 

เงินปันผล 

 

ลลลลลลลล

 ล

เดพเรนีพะ 

รายไดจ้าก
ทรพัยส์ิน 

 

ลลลลลลลล
 ล
เดพเรนีพะ 

ผู้เช่ารายย่อย 

บริหาร 

ทรพัยส์ิน 

รายไดจ้ากทรพัยส์ิน 

 

ลลลลลลลล

 ลเดพเรนีพะ 

สญัญาเช่าและบริการ 

✓ รบัประกนัก าไรจากการด าเนินงานของ
ทรพัยส์ิน 

✓ รบัประกนัการมีผูเ้ช่าส าหรบัพืน้ที่เชา่ทีว่่าง 
✓ การรบัประกนัคา่ใชจ้่ายส่วนทนุ (Capital 

Expenditure) 

ค่าตอบแทนบริหารทรพัยส์ิน 
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และ/หรือ บริษัทที่มีความเก่ียวขอ้ง ตกลงจะเข้าท าสัญญาเช่าพืน้ที่ในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเข้า
ลงทุน โดยมีระยะเวลาการเช่า 3 ปี และตกลงใหค้  ามั่นที่จะเช่าพืน้ที่ดงักล่าวต่อไปอีกเป็นระยะเวลา 2 
ปี (รวมเป็นระยะเวลาอย่างน้อย 5 ปี) จะช่วยให้กองทุนรวมมีโอกาสในการไดร้ับรายไดท้ี่ค่อนข้าง
แน่นอนจากผูเ้ช่ารายใหญ่ที่มีฐานะทางการเงินมั่นคง อย่างไรก็ดี ในกรณีที่แสนสิริ และ/หรือ บรษิัทที่มี
ความเก่ียวขอ้งไม่ท าการต่อสญัญาเช่าภายหลงัระยะเวลาดงักล่าว บรษิัทจดัการคาดว่ากองทนุรวมจะ
สามารถน าพืน้ที่ดังกล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่ารายใหม่ในอัตราที่ใกลเ้คียงหรือสูงกว่าอัตราค่าเช่าและ
ค่าบริการที่แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที่มีความเก่ียวข้องตกลงจะเขา้ท าสัญญาเช่าข้างตน้ และจะไม่
ส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทนุรวม 

3.7.3 การประกันการมีผู้เช่าส าหรับพืน้ทีเ่ช่าทีว่่าง 

ในปัจจบุนั ทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกมีพืน้ท่ีใหเ้ช่าว่างอยู่ประมาณ 3,404 ตารางเมตร 
(“พืน้ทีรั่บประกัน”) ภายหลงักองทุนรวมเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก แสน
สิริตกลงจะรับประกันอัตราค่าเช่าและค่าบริการ ส าหรบัพืน้ที่รับประกันดังกล่าว โดยมีระยะเวลา
รบัประกัน 3 ปี นับแต่วันที่กองทุนรวมเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัง้แรก หรือ
จนกว่าจะมีบุคคลภายนอกเขา้ท าสัญญาเช่าพืน้ที่รบัประกันกับกองทุนรวม แลว้แต่เหตุใดจะเกิดขึน้
ก่อน โดยแสนสิริตกลงรบัประกันรายไดต้ามอัตราค่าเช่าและค่าบริการของพืน้ที่รบัประกันดงักล่าวที่
ตารางเมตรละ 550 บาทต่อเดือน ตลอดระยะเวลาที่ก าหนดไวข้า้งตน้ (โปรดศกึษารายละเอียดเพิ่มเติม
ในขอ้ 3.8 สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ขอ้ ก. สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาก่อตัง้สิทธิ
และการกระท าการ) 

3.7.4 การรับประกันค่าใช้จ่ายส่วนทุน (Capital Expenditure) 

แสนสิริตกลงที่จะรบัประกัน ค่าใชจ้่ายส่วนทุน (Capital Expenditure) เป็นระยะเวลา 12 เดือนนับแต่
วนัที่กองทนุรวมเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกเป็นจ านวนไม่เกินอตัรารอ้ยละ 
3 ของรายได้ที่กองทุนรวมได้รับจากค่าเช่าค่าบริการ และรายได้จากการรับประกันการมีผู้เช่าใน
ช่วงเวลาเดียวกัน ทั้งนี ้ค่าใชจ้่ายส่วนทุน (Capital Expenditure) หมายถึง รายจ่ายอันมีลกัษณะเป็น
การลงทนุเพื่อปรบัปรุงและพฒันาทรพัยสิ์นใหม้ีมลูค่าเพิ่มสงูขึน้ ซึ่งนอกเหนือไปจากการซ่อมแซมหรือ
บ ารุงรกัษาตามปกติ (โปรดศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมในข้อ 3.8 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาที่
เก่ียวขอ้ง ขอ้ ก. สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ) 

 

3.7.5 การรับประกันก าไรจากการด าเนินงานของทรัพยส์ินทีก่องทุนรวมจะเข้าลงทุนคร้ังแรก 

ข้อมูลของผู้ประกันก าไรจากการด าเนินงานของทรัพยส์ินทีก่องทุนรวมจะเข้าลงทุนคร้ังแรก  

ชื่อ : บรษิัท แสนสิร ิจ ากดั (มหาชน)  

 ที่อยู่ : ชัน้ 16 อาคารสิรภิิญโญ 475 ถนนศรีอยธุยา 
  แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพฯ 10400   
โทรศพัท ์ : 0-2201-3905 
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โทรสาร : 0-2201-3357 

สรุปเงื่อนไขการประกันก าไรจากการด าเนินงานของทรัพยส์ินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนคร้ัง
แรก  

เพื่อสรา้งความมั่นใจใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ในช่วงปีแรกนบัแต่วนัท่ีกองทนุรวมเขา้ลงทนุ
ในทรพัยสิ์นที่กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรก แสนสิริตกลงที่จะรบัประกนัก าไรจากการด าเนินงานของ
ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกใหก้ับกองทุนรวมส าหรบัช่วงเวลา 12 เดือนนบัตัง้แต่วนัที่
กองทุนเข้าลงทุนซึ่งคิดเป็นเงินจ านวน 114.2 ลา้นบาท โดยในกรณีที่ก าไรจากการด าเนินงานของ
ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกนอ้ยกว่าจ านวนเงินที่ไดร้ะบุไวข้า้งตน้ แสนสิริตกลงที่จะ
ช าระเงินส่วนต่างใหแ้ก่กองทุนรวมตามที่ระบุไวใ้นสญัญาตกลงกระท าการท่ีกองทนุรวมเขา้ท ากับแสน
สิร ิ(โปรดศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมในขอ้ 3.8 สรุปสาระส าคญัของรา่งสัญญาที่เก่ียวขอ้ง ขอ้ ก. สรุป
สาระส าคญัของรา่งสญัญาก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ) 

ทัง้นี ้ก าไรจากการด าเนินงานของทรพัยสิ์นท่ีกองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก หมายถึง รายไดจ้ากการ
ด าเนินงานสทุธิของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนครัง้แรก ลบดว้ยจ านวนรวมของ (ก) ค่าใชจ้่าย
ทั้งหมดของทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรก (ซึ่งรวมถึงค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 
ค่าใชจ้่ายในการบริหารทรพัย์สิน ตามจ านวนที่จ่ายจริง) (ข) ค่าบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่
กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก (Maintenance Expense) และ (ค) ค่าภาษีโรงเรือน โดยค่าใช่จ่าย
ดงักล่าวขา้งตน้ไม่รวมถึง (1) ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์(2) รายการก าไรหรือขาดทุนทาง
บัญชีที่ยังไม่รบัรูจ้ากการประเมินราคาทรพัยสิ์น (3) ค่าใช้จ่ายที่จัดเป็นค่าใช้จ่ายฝ่ายทุน (Capital 
Expenditure) ของอาคาร และ (4) ค่าใช้จ่ายที่มีนัยส าคัญซึ่งไม่ใช่ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ตามปกติของ
ทรัพย์สินที่ กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรก ซึ่ งในกรณีดังกล่าว กองทุนรวมและผู้ บริหาร
อสงัหารมิทรพัยจ์ะตกลงกนัโดยสจุรติเป็นรายกรณี  

ผูล้งทุนสามารถศึกษาตัวอย่างประมาณการส่วนต่างของจ านวนก าไรจากการด าเนินงานที่ตอ้งจ่ายสมทบ
เพิ่มเติมใหก้ับกองทุนรวม ซึ่งอา้งอิงจากการประมาณการผลการด าเนินงานของทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะ
เขา้ลงทุนครัง้แรกตามรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น (โปรดศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมในภาคผนวก 1 
สมมติฐานและประมาณการมูลค่าโครงการอาคารสิริภิญโญ โดยบริษัท เอเชีย แอสเซ็ท แอพเพรซัล จ ากัด 
และ บริษัท เพ็ชรสยาม แอพไพรซัล จ ากัด) รวมถึงการวิเคราะหง์บการเงินของแสนสิริในฐานะผูร้บัประกัน
ก าไรจากการด าเนินงาน (โปรดศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมในภาคผนวก 3 สรุปฐานะการเงินและ
ความสามารถในการรบัประกันก าไรจากการด าเนินงานของทรพัยสิ์นที่กองทนุรวมลงทนุของแสนสิร)ิ 

3.7.6 กลยุทธก์ารจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีก่องทุนรวมจะเข้าลงทุนคร้ังแรก 

วัตถุประสงคห์ลัก 

บริษัทจัดการมีวัตถุประสงค์หลักที่จะท าให้ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมได้รบัเงินปันผลอย่าง
สม ่าเสมอและต่อเนื่องในระยะยาว โดยค านึงถึงประโยชนท์ี่ไดร้บัต่อการพัฒนาและเพิ่มคุณภาพของ
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ทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรก โดยมีกลยทุธก์ารบรหิารทรพัยสิ์นท่ีกองทุนรวมจะเขา้ลงทุน
ครัง้แรก ดงันี ้

กลยทุธใ์นการบริหารจัดการทรัพยส์ิน 

บริษัทจัดการมีความประสงคท์ี่จะด าเนินการบริหารทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก ใหม้ี
ประสิทธิภาพ โดยบรษิัทจดัการจะติดตามผลการด าเนินงานในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกบังบประมาณ
ประจ าปี รวมถึงผลประกอบการของกองทุนรวมในปีที่ผ่านมา เพื่อให้มั่นใจว่าผลประกอบการของ
ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกจะไดร้บัผลก าไร ในกรณีที่ผลประกอบการของทรพัยสิ์นที่
กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรกไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่คาดไว ้บรษิัทจดัการจะท าการวิเคราะหอ์ย่าง
ละเอียดเพื่อหาสาเหตุ และจะด าเนินการร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรพัยอ์ย่างใกลช้ิดในการพัฒนา
แผนการด าเนินการเพื่อปรบัปรุงผลการด าเนินงานของทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก ให้
เป็นไปตามเป้าหมายหรือท่ีคาดการณไ์ว ้

นอกจากนัน้ บริษัทจดัการจะรว่มมือกบัผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยใ์นการสรา้งความเติบโตทางธุรกิจและ
พัฒนาความสัมพันธก์ับลูกคา้ พรอ้มทั้งบริหารจัดการใหอ้ัตราการเช่าและอัตราค่าเช่าอยู่ในระดับที่
ก่อให้เกิดประโยชนส์ูงสุดต่อกองทุนรวม ในขณะเดียวกันบริษัทจัดการจะควบคุมและบริหารตน้ทุน
ค่าใชจ้่ายและความเส่ียงเก่ียวกบัการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรก 

การบริหารจัดการผลตอบแทนและกลยุทธท์างการตลาดเพื่อให้ได้รับผลตอบแทน 

ในการสรา้งผลก าไรของกองทนุรวมในส่วนของการลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรก
เพื่อใหไ้ดผ้ลตอบแทนสูงสุด กลยุทธ์ในการบริหารจัดการผลตอบแทนของกองทุนรวมจะรวมถึงการ
ประเมินและการใชก้ลยุทธก์ารก าหนดอัตราค่าเช่าใหอ้ยู่ในระดับที่เหมาะสม โดยด าเนินกลยุทธท์าง
การตลาดเพื่อดึงดูดผูเ้ช่ารายใหม่ตลอดจนการต่ออายผุูเ้ช่ารายเดิมในอตัราค่าเช่าที่สามารถแข่งขนัได้
และรกัษาอตัราการเช่าใหอ้ยู่ในระดบัสงูเพื่อสรา้งผลตอบแทนอย่างมั่นคงของกองทนุรวมในระยะยาว 

การพัฒนาประสิทธิภาพในการด าเนินงาน 

บริษัทจัดการจะร่วมมือกับผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ในการเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการ
ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก พรอ้มทั้งควบคุมและบริหารค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 
โดยจะไม่ส่งผลกระทบต่อคณุภาพของการใหบ้รกิาร  

การรักษาคุณภาพของการลงทุนได้อย่างต่อเน่ือง 

บรษิัทจดัการจะประสานงานกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างใกลช้ิด เพื่อเพิ่มศกัยภาพของทรพัยสิ์นที่
กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรก ซึ่งกลยทุธใ์นการเพิ่มศกัยภาพดงักล่าวจะรวมถึง 

(1) การก าหนดกลุ่มลกูคา้เป้าหมายของทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรก โดยปรบัเปล่ียน
กลยทุธท์างการตลาด ระดบัการบรกิาร และการก าหนดราคาใหเ้หมาะสมกบัความตอ้งการของ
ลกูคา้ในกลุ่มเป้าหมายที่ก าหนด 
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(2) การดูแลรักษาพืน้ที่ของทรพัย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัง้แรก เช่น การปรบัปรุงพืน้ที่
สาธารณะและพืน้ที่ส่วนกลาง การปรบัปรุงพืน้ที่เฉพาะส่วนใหเ้หมาะสมกับการใชง้าน และ
ความตอ้งการของลกูคา้ 

(3) การปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัง้แรก การบ ารุงรักษา
ทรพัยสิ์นดงักล่าวใหไ้ดม้าตรฐาน และการซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก
ใหเ้หมาะสมกบัการใชง้าน เพื่อสรา้งความพึงพอใจใหแ้ก่ลกูคา้  
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3.8 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาทีเ่กี่ยวข้อง  

 ในการท่ีกองทุนรวมจะเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก ไดม้ีการจดัท าสญัญาที่ส าคญัที่
เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์น โดยมีรายละเอียดที่ส  าคญัของสญัญาดงักล่าวดงัต่อไปนี ้

1. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาซือ้ขายทรัพยส์ินทีก่องทุนรวมลงทนุ 

สญัญาจะซือ้จะขายอสงัหาริมทรพัยแ์ละสัญญาซือ้ขายสังหาริมทรพัยม์ีขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่ส  าคัญ
บางส่วนดงัต่อไปนี ้ทัง้นี ้ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหาริมทรพัยแ์ละสญัญา
ซือ้ขายสงัหารมิทรพัยท์ี่จะไดต้กลงกนัต่อไป 

กองทุนรวมจะลงทุนในที่ดิน อาคาร ส่ิงปลูกสรา้ง รวมถึงเฟอรน์ิเจอร ์อุปกรณ์ ส่วนควบ เครื่องมือ 
เครื่องใชแ้ละส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ทัง้ที่ติดตรงึตราและไม่ติดตรงึตราถาวรของโครงการอาคารสิริ
ภิญโญ ซึ่งเป็นมลูค่าเงินลงทุนรวมกันไม่เกิน 1,821,000,000 (หนึ่งพนัแปดรอ้ยยี่สิบเอ็ดลา้นบาท) บาท
โดยมีรายละเอียดตามสรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาจะซือ้จะขายอสังหาริมทรพัยแ์ละสญัญาซือ้ขาย
สงัหารมิทรพัย ์ดงันี ้

ก. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาจะซือ้จะขายอสังหาริมทรัพย ์
ผู้จะขาย  บรษิัท ปภานนั จ ากดั (“ผู้จะขาย”) 

ผู้จะซือ้ กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์สนสิริ ไพรม์ออฟฟิศ (“ผู้จะซือ้”) 

ทรัพยส์ินทีจ่ะซือ้ขาย (1)  ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 1251 เลขที่ดิน 77 ต าบลถนนพญาไท อ าเภอราชเทวี จงัหวัด
กรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นที่ตัง้ของโครงการอาคารสิริภิญโญ รวมถึงระบบสาธารณูปโภค
ใดๆ และส่วนควบของที่ดินดงักล่าว ซึ่งผูจ้ะขายเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิและใชใ้นการประกอบ
กิจการอาคารส านกังาน และ 

(2)  อาคาร 17 ชัน้ และชัน้ใตด้ิน 2 ชัน้ จ านวน 1 อาคาร ตัง้อยู่เลขที่ 475 ถนนศรีอยธุยา แขวง
ถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร รวมถึงอาคาร ส่ิงปลูกสรา้งใดๆ ซึ่งไดป้ลูก
สรา้งในที่ดิน และ ส่วนควบและทรพัยสิ์นที่ติดตรึงตราอยู่กับอาคารและส่ิงปลูกสรา้ง
ดงักล่าว รวมถึงสาธารณปูโภค งานระบบต่างๆ ทัง้ที่ติดตรงึตราและไม่ติดตรงึตราถาวรกบั
อาคารและส่ิงปลูกสรา้งดังกล่าว เช่น ระบบวิศวกรรมไฟฟ้า ระบบปรบัอากาศ ระบบ
สขุาภิบาล ระบบดับเพลิง ระบบส่ือสาร และระบบสาธารณูปโภคที่ใช้ในการประกอบ
กิจการอาคารส านกังาน และส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ซึ่งเป็นส่วนควบของอาคารนั้น 
(“อาคารสิริภิญโญ”) ซึ่งผู้จะขายเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิและใช้ในการประกอบกิจการ
โครงการอาคารสิรภิิญโญ 

(รวมเรียกว่า “ทรัพยส์ินทีจ่ะซือ้ขาย”) 

ราคาทรัพยส์ินทีจ่ะซือ้
ขาย  

ณ วนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ ผูจ้ะซือ้จะช าระราคาทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขายใหแ้ก่ผูจ้ะขาย เป็นเงิน
จ านวนรวมทัง้สิน้ 1,612,000,000 (หน่ึงพนัหกรอ้ยสิบสองลา้นบาท) บาท  

เงือ่นไขบังคับกอ่น หน้าที่ในการซือ้ขายทรพัยสิ์นที่จะซือ้ขายของคู่สัญญาภายใตส้ัญญาฉบับนีจ้ะเกิดขึน้ต่อเมื่อ
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คู่สัญญาฝ่ายใดๆ ที่ตอ้งรบัผิดชอบไดป้ฏิบัติตามเงื่อนไขต่างๆ ที่ก าหนดไวด้งัต่อไปนีจ้นส าเร็จ
ครบถว้นทกุประการ หรือจนเป็นท่ีพอใจแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งแลว้ อาทิ 
1. ผูจ้ะขายไดด้  าเนินการใหท้รพัยสิ์นที่จะซือ้ขายรวมถึงส่วนดัดแปลง ปรบัปรุง และต่อเติม 

และ/หรือ ส่วนหนึ่งส่วนใดของทรัพย์สินที่จะซื ้อขายได้ก่อสรา้งอย่างถูกต้องตามแบบ
ก่อสรา้งที่ได้รับอนุมัติจากหน่วยงานราชการที่ เก่ียวข้อง โดยไม่มีการช ารุด และ/หรือ 
ขอ้บกพรอ่งใดๆ ท่ีเป็นสาระส าคญัอนัเป็นผลใหไ้ม่สามารถใชท้รพัยสิ์นที่จะซือ้ขายเพื่อการ
ประกอบกิจการอาคารส านักงานสิริภิญโญ และ/หรือ กิจการอื่นใดที่เก่ียวเนื่องกับกิจการ
อาคารส านกังานสิรภิิญโญไดต้ามวตัถปุระสงคใ์นการจดัตัง้และจดัการกองทนุรวม 

2. ผู้จะขายได้รับใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร และ /หรือ ใบรับรองการก่อสรา้ง และ/หรือ 
ใบอนุญาตหรือเอกสารอื่นใดที่ออกโดยหน่วยงานราชการที่ เก่ียวข้อง ซึ่งเก่ียวข้องกับ
ทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขายครบถว้นตามที่กฎหมายก าหนดแลว้ 

3. ส่ิงปลูกสรา้งใดๆ ที่ไม่ไดเ้ป็นส่วนหนึ่งของอาคารส านกังานสิริภิญโญและทรพัยสิ์นที่จะซือ้
ขายไดม้ีการรือ้ถอนออกไปเรียบรอ้ยแลว้ 

การจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ในทรัพยส์นิ
ทีจ่ะซือ้ขาย 

ผูจ้ะซือ้และผูจ้ะขายตกลงจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขายภายในวนัและเวลา
ตามที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั ทัง้นี ้ไม่เกิน 7 วนัท าการหลงัจากวนัท่ีลงนามในสญัญาจะซือ้จะขาย
อสังหาริมทรพัยฉ์บับนี ้เวน้แต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงร่วมกันเพื่อขยายระยะเวลาดังกล่าว
ออกไป (“วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์”) 
ทัง้นี ้ณ วนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ ผูจ้ะขายตกลงจะด าเนินการดงัต่อไปนี ้
1. จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขาย โดยปราศจากภาระผูกพันใดๆ และการ

รอนสิทธิใดๆ รวมถึงภาระจ ายอม จ านอง สิทธิยึดหน่วง บุรมิสิทธิ หรือสิทธิอื่นใดในลกัษณะ
เดียวกัน เวน้แต่ภาระติดพันตามสัญญาเช่าและใหบ้ริการ ซึ่งเป็นการเช่าพืน้ที่บางส่วนใน
ทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขาย 

2. รบัผิดชอบภาระหนีสิ้นที่เก่ียวเนื่องกับทรพัยสิ์นที่จะซือ้ขาย หรือสญัญาเช่าและสัญญาจา้ง
บริการที่เก่ียวเนื่องกับทรพัยสิ์นดังกล่าว หรือภาษีอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และค่าสาธารณูปโภค
ต่างๆ เงินประกนั และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ทัง้หมดที่เกิดขึน้หรืออาจจะเกิดขึน้ในส่วนที่เป็นหนา้ที่
ของผูจ้ะขาย จนถึงวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ 

ค่าใช้จ่าย ผูจ้ะขายตกลงจะรบัผิดชอบค่าภาษีเงินไดน้ิติบุคคล ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรืออากรแสตมป์ อัน
เก่ียวเนื่องกบัการซือ้ขายทรพัยสิ์นที่จะซือ้ขายทั้งหมดที่เกิดตามสญัญาฉบับนี ้และผูจ้ะซือ้ตกลง
จะรบัผิดชอบค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขาย 

ค ารับรองของผู้จะขาย ผูจ้ะขายรบัรองและรบัประกนัต่อผูจ้ะซือ้ว่า ณ วนัท าสญัญานี ้ทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขายตามสญัญานี ้
ไม่อยู่ในบริเวณหรือแนวเขต หรืออยู่ภายใตบ้งัคบัการเวนคืนอสงัหาริมทรพัยข์องหน่วยงานของ
รฐั และ/หรือ รัฐวิสาหกิจใด และไม่มีส่วนหนึ่งส่วนใดของทรพัยสิ์นที่จะซือ้ขายเป็นสาธารณ
สมบตัิของแผ่นดิน ทรพัยสิ์นของแผ่นดิน ท่ีดินของรฐั และ/หรือ เป็นของบคุคลอื่น และ/หรือ เป็น
หรืออาจเป็นภารยทรพัยข์องบุคคลอื่น และ/หรือ บุคคลอื่นมีบุริมสิทธิเหนือทรพัยสิ์นที่จะซือ้ขาย
ดงักล่าว 
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เหตุผิดนัดผิดสัญญา เมื่อเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่งดังต่อไปนี ้ให้ถือเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญา ซึ่ง ให้สิทธิแก่
คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งในการบอกเลิกสญัญาฉบับนี ้และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากคู่สญัญา
อีกฝ่ายหนึ่งได ้
(1) เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผู้จะขายที่ เกิดขึน้ก่อนหรือในวันจดทะเบียนโอน

กรรมสิทธ์ิ 
(ก) ผูจ้ะขายฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือผิดค ารบัรอง ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา

จะซือ้จะขายอสงัหารมิทรพัยฉ์บบันี ้หรือสญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์หรือเมื่อบริษัท 
แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือผิดค ารบัรอง ตามที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ หรือสญัญาอื่นใดที่ไดม้ีการเขา้ท า
โดยบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) กับกองทุนรวม และผูจ้ะขายหรือบริษัท แสนสิร ิ
จ ากดั (มหาชน) ไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขและปฏิบัติใหถ้กูตอ้งตามสญัญาดงักล่าว
ไดภ้ายใน 30 วนัท าการนบัจากวนัที่ผูจ้ะขายไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูจ้ะ
ซือ้ หรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญาจะซือ้จะขายอสังหาริมทรัพย์ฉบับนี ้ หรือ
สญัญาอื่นใดดังกล่าว หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สัญญาไดต้กลงกัน เวน้แต่เป็น
เหตุสุดวิสยั ผูจ้ะซือ้มีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนีไ้ดท้นัที (ทั้งนี ้ผูจ้ะซือ้อาจพิจารณา
ขยายระยะเวลาดังกล่าวออกไปได้ไม่เกิน 30 วัน หากการผิดสัญญาดังกล่าวไม่มี
ความเส่ียงต่อหรืออาจก่อใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อผูจ้ะซือ้) 

(ข) ผูจ้ะขายถูกศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัย ์หรือถูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิก
บริษัท การช าระบัญชี หรือมีการรอ้งขอให้ฟ้ืนฟูกิจการของผู้จะขายต่อศาลหรือ
หน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งผู้จะซือ้เห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของผูจ้ะ
ขายในการปฏิบตัิตามสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหารมิทรพัยฉ์บบันี ้

(ค) ในกรณีที่ผู้จะขายได้หยุดประกอบกิจการทั้งหมด หรือบางส่วนซึ่งท าให้ผู้จะซื ้อไม่
สามารถหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขายไดอ้ย่างมีนยัส าคญั  

(ง) ในกรณีที่การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นที่จะซือ้ขายไม่สามารถกระท าได้
เนื่องจากความผิดของผูจ้ะขาย เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั 

(2) เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผู้จะซื ้อที่ เกิดขึน้ก่อนหรือในวันจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิ 
ในกรณีที่ผู้จะซือ้ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือผิดค ารับรอง ตามที่ก าหนดไว้ใน
สญัญาจะซือ้จะขายอสงัหาริมทรพัยฉ์บบันี ้หรือสญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์สญัญาก่อตัง้
สิทธิและการกระท าการ หรือสญัญาอื่นใดที่ไดม้ีการเขา้ท ากบับรษิทั แสนสิร ิจ ากดั (มหาชน) 
และผูจ้ะซือ้ไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขและปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามสญัญาฉบบันี ้หรือสญัญา
อื่นใดดงักล่าวได ้ภายใน 30 วนัท าการ นับจากวนัที่ผูจ้ะซือ้ไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษร
จากผูจ้ะขาย หรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสญัญานัน้ หรือภายในระยะเวลาใดๆ ท่ีคู่สญัญา
ไดต้กลงกนั เวน้แต่เป็นเหตุสดุวิสยั ผูจ้ะขายมีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัที (ทัง้นี ้ผูจ้ะ
ขายอาจพิจารณาขยายระยะเวลาดังกล่าวออกไปได้ไม่เกิน 30 วัน หากการผิดสัญญา
ดงักล่าวไม่มีความเส่ียงต่อหรืออาจก่อใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อผูจ้ะขาย) 
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การเลิกสัญญา และ
การเรียกค่าเสียหาย 

(1) ผูจ้ะซือ้มีสิทธิเลิกสญัญาจะซือ้จะขายอสังหาริมทรพัยฉ์บับนี ้โดยบอกกล่าวใหแ้ก่ผูจ้ะขาย
ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร และ /หรือ ฟ้องร้องให้ปฏิบัติตามสัญญาจะซื ้อจะขาย
อสงัหาริมทรพัยฉ์บบันี ้และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผูจ้ะขายได ้หากเหตุผิดนดัผิดสญัญา
เกิดจากความผิดของผูจ้ะขาย รวมถึงเรียกรอ้งค่าเสียหายและค่าใชจ้่ายใดๆ ในกรณีที่ตอ้ง
เลิกและช าระบัญชีของผูจ้ะซือ้ หรือในกรณีที่ผูจ้ะซือ้ไม่สามารถลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะซือ้
ขายได ้หากเหตผิุดนดัผิดสญัญาเกิดจากความผิดของผูจ้ะขาย 

(2) ผูจ้ะขายมีสิทธิเลิกสญัญาจะซือ้จะขายอสังหาริมทรพัยฉ์บบันี ้โดยบอกกล่าวใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้
ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร และ /หรือ ฟ้องร้องให้ปฏิบัติตามสัญญาจะซื ้อจะขาย
อสงัหาริมทรพัยฉ์บับนี ้และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผูจ้ะซือ้ได ้หากเหตุผิดนัดผิดสญัญา
เกิดจากความผิดของผูจ้ะซือ้ 

(3) ใหส้ัญญาจะซือ้จะขายอสังหาริมทรพัย์ฉบับนีเ้ป็นอันสิน้ผลทันที ในกรณีดังต่อไปนี ้โดยที่
คู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหายใดๆ จากคู่สญัญาอีกฝ่าย เวน้แต่คู่สญัญาจะตก
ลงกนัเป็นอย่างอื่น 
(ก) เมื่อไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นที่จะซือ้ขายภายในระยะเวลาที่ก าหนด โดย

เหตุสดุวิสยั หรือเหตุอื่นใดอนัมิใช่ความผิดของคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง และคู่สญัญา
ตกลงเลิกสญัญา หรือ  

(ข) เมื่อคู่สญัญาตกลงร่วมกันโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหารมิทรพัย์
ฉบบันี ้หรือสญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์

(4) ผูจ้ะซือ้มีสิทธิเลิกสญัญาหากในวันหรือก่อนวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้
ขายเกิดเหตุการณ์ใดๆ อันเป็นผลใหท้รพัยสิ์นที่จะซือ้ขาย (โดยสภาพ) ดอ้ยค่าลงอย่างมี
นัยส าคัญหรือเป็นอุปสรรคที่ท  าให้ผูจ้ะซือ้ไม่สามารถด าเนินกิจการไดต้ามวัตถุประสงคท์ี่
ก าหนดไวใ้นโครงการจดัการลงทนุของกองทนุรวมของผูจ้ะซือ้ 

 
ข. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาซือ้ขายสังหาริมทรัพย ์ 
ผู้ขาย บรษิัท ปภานนั จ ากดั (“ผู้ขาย”) 

ผู้ซือ้ กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์สนสิร ิไพรม์ออฟฟิศ (“ผู้ซือ้”) 

ทรัพยส์ินทีซื่อ้ขาย เฟอรน์ิเจอร ์อปุกรณ ์เครื่องมือ เครื่องใชแ้ละส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ที่ติดตรงึตราและไม่ติด
ตรึงตราถาวรและเก่ียวเนื่องกับการประกอบกิจการอาคารส านักงาน  ซึ่งปัจจุบันใช้ชื่อในการ
ประกอบกิจการว่าอาคารสิริภิญโญ นอกจากอสังหาริมทรพัยท์ี่ลงทุน เช่น โต๊ะท างาน เกา้อี ้ตู ้
เอกสาร ชั้นวางของ เครื่องใชไ้ฟฟ้า อุปกรณ์ส านักงาน รวมถึงเฟอรน์ิเจอรแ์ละอุปกรณ์อ านวย
ความสะดวกอื่นๆ ซึ่งผูข้ายเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิและใช้ในการประกอบกิจการอาคารส านักงาน
ดงักล่าว 

 ราคาทรัพยส์ินทีซื่อ้
ขาย 

81,721,495 (แปดสิบเอ็ดลา้นเจ็ดแสนสองหมื่นหนึ่งพนัส่ีรอ้ยเกา้สิบหา้บาท) บาท 

การโอนกรรมสิทธิใ์น ผู้ซือ้และผู้ขายตกลงให้กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินท่ีซือ้ขายมีผลเป็นการโอนอย่างสมบูรณ์ตาม
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ทรัพยส์ินทีซื่อ้ขาย กฎหมายในทนัทีในวนัที่ผูข้ายไดส่้งมอบการครอบครองทรพัยสิ์นดงักล่าว และไดด้  าเนินการจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขายตามสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหาริมทรพัยต์่อเจา้
พนกังานที่เก่ียวขอ้งเสรจ็สิน้แลว้ และผูจ้ะซือ้ไดม้ีการช าระราคาทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขายตามสญัญา
จะซือ้จะขายอสงัหาริมทรพัยแ์ละช าระราคาทรพัยสิ์นที่ซือ้ขายตามสญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย์
ฉบบันีแ้ลว้ เวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงรว่มกนัเพื่อขยายระยะเวลาดงักล่าวออกไป 

เหตุผิดนัดผิดสัญญา เมื่อเกิดเหตกุารณใ์ดเหตกุารณห์น่ึงดงัต่อไปนีถื้อเป็นเหตผิุดนดัผิดสญัญา 
(1)  เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผู้ขายที่ เกิดขึน้ก่อนหรือในวันโอนกรรมสิทธ์ิใน

สงัหารมิทรพัย ์
(ก) ผูข้ายฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือผิดค ารบัรอง ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาซือ้

ขายสังหาริมทรัพย์ฉบับนี ้ หรือสัญญาจะซือ้จะขายอสังหาริมทรัพย์ และผู้ขายไม่
สามารถด าเนินการแกไ้ขและปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามสญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัยฉ์บับนี ้
หรือสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหาริมทรพัยภ์ายใน 30 วนัท าการนบัจากวนัที่ผูข้ายไดร้บั
แจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้ซื ้อ หรือทราบถึ งเหตุแห่งการผิดสัญญาซื ้อขาย
สงัหาริมทรพัยฉ์บบันี ้หรือสญัญาจะซือ้จะขายอสังหาริมทรพัย ์หรือภายในระยะเวลา
ใดๆ ท่ีคู่สญัญาไดต้กลงกนั เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั ผูซ้ือ้มีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันีไ้ด้
ทนัที (ทัง้นี ้ผูซ้ือ้อาจพิจารณาขยายระยะเวลาดงักล่าวออกไปไดไ้ม่เกิน 30 วนั หากการ
ผิดสญัญาดงักล่าวไม่มีความเส่ียงต่อหรืออาจก่อใหเ้กดิความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อผู้
ซือ้) 

(ข) ในกรณีที่ผูข้ายถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรพัย ์หรือถูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ในขั้นตอน
การเลิกบริษัท การช าระบัญชี หรือมีการรอ้งขอใหฟ้ื้นฟูกิจการของผูข้ายต่อศาลหรือ
หน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง ซึ่งผูซ้ือ้เห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของผูข้ายใน
การปฏิบตัิตามสญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัยฉ์บบันี ้

(ค) ในกรณีที่ผูข้ายไดห้ยดุประกอบกิจการทัง้หมด หรือบางส่วนซึ่งท าใหผู้ซ้ือ้ไม่สามารถหา
ประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายไดอ้ย่างมีนยัส าคญั 

(ง) ในกรณีที่การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขายตามสญัญาจะซือ้จะขาย
อสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถกระท าได้เนื่องจากความผิดของผู้ขาย เว้นแต่เป็นเหตุ
สดุวิสยั หรือมีเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูซ้ือ้ที่เกิดขึน้ก่อนวนัโอนกรรมสิทธ์ิ
ในสงัหารมิทรพัย ์

(2) ในกรณีที่ผูซ้ือ้ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงหรือผิดค ารบัรองตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา
ซือ้ขายสังหาริมทรพัยฉ์บบันี ้หรือสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหาริมทรพัย ์และผูซ้ือ้ไม่สามารถ
ด าเนินการแกไ้ขและปฏิบัติใหถู้กตอ้งตามสญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัยฉ์บบันี ้หรือสญัญา
จะซือ้จะขายอสงัหารมิทรพัยภ์ายใน 30 วนัท าการนบัจากวนัท่ีผูซ้ือ้ไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณ์
อักษรจากผู้ขาย หรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่
คู่สัญญาได้ตกลงกัน เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย (ทั้งนี ้ ผู้ขายอาจพิจารณาขยายระยะเวลา
ดังกล่าวออกไปไดไ้ม่เกิน 30 วัน หากการผิดสัญญาดังกล่าวไม่มีความเส่ียงต่อหรืออาจ
ก่อใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อผูข้าย) 
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การเลิกสัญญา และ
การเรียกค่าเสียหาย 

(1) ผูซ้ือ้มีสิทธิเลิกสญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัยฉ์บบันี ้โดยบอกกล่าวใหแ้ก่ผูข้ายทราบเป็นลาย
ลกัษณอ์กัษร และ/หรือ ฟ้องรอ้งใหป้ฏิบตัิตามสญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัยฉ์บบันี ้และ/หรือ 
เรียกค่าเสียหายจากผูข้ายได ้หากเหตุผิดนดัผิดสัญญาเกิดจากความผิดของผูข้าย รวมถึง
เรียกรอ้งค่าเสียหายและค่าใชจ้า่ยใดๆ ในกรณีที่ตอ้งเลิกและช าระบญัชีของผูซ้ือ้ หรือในกรณี
ที่ผูซ้ือ้กองทนุรวมไม่สามารถลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายไดห้ากเหตผิุดนดัผิดสญัญาเกิดจาก
ความผิดของผูข้าย 

(2) ผูข้ายมีสิทธิเลิกสญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัยฉ์บบันี ้โดยบอกกล่าวให้แก่ผูซ้ือ้ทราบเป็นลาย
ลกัษณอ์กัษร และ/หรือ ฟ้องรอ้งใหป้ฏิบตัิตามสญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัยฉ์บบันี ้และ/หรือ 
เรยีกค่าเสียหายจากผูซ้ือ้ได ้หากเหตผิุดนดัผิดสญัญาเกิดจากความผิดของผูซ้ือ้ 

(3) ใหส้ญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัยฉ์บบันีเ้ป็นอนัสิน้ผลทนัที ในกรณีเกิดเหตุการณด์ังต่อไปนี ้
โดยที่คู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหายใดๆ จากคู่สญัญาอีกฝ่าย เวน้แต่คู่สญัญา
จะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น  
(ก) เมื่อไม่สามารถส่งมอบการครอบครองในทรพัยสิ์นที่ซือ้ขายภายในระยะเวลาที่ก าหนด 

โดยเหตุสุดวิสัย หรือเหตุอื่นใดอันมิใช่ความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง และ
คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญา หรือ 

(ข) เมื่อคู่สัญญาตกลงร่วมกันโดยสมัครใจในการเลิกสญัญาซือ้ขายสังหาริมทรพัยฉ์บบันี ้
หรือสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหารมิทรพัย ์

(4) ผู้ซือ้มีสิทธิเลิกสัญญาหากในวันหรือก่อนวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นตาม
สญัญาจะซือ้จะขายอสงัหาริมทรพัย ์เกิดเหตุการณใ์ดๆ อนัเป็นผลใหท้รพัยสิ์นที่จะซือ้ขาย
ตามสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหาริมทรพัย ์(โดยสภาพ) ดอ้ยค่าลงอย่างมีนยัส าคญัหรือเป็น
อุปสรรคที่ท  าใหผู้ซ้ือ้ไม่สามารถด าเนินกิจการไดต้ามวัตถุประสงคท์ี่ก าหนดไวใ้นโครงการ
จดัการลงทนุของกองทนุรวมของผูซ้ือ้ 

 
2. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเกี่ยวกับการจัดหาประโยชนจ์ากทรัพยส์นิทีล่งทุน 

ก. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาก่อตั้งสทิธิและการกระท าการ 
ผู้ให้สัญญา บรษิัท แสนสิร ิจ ากดั (มหาชน) (“ผู้ให้สัญญา”) 
ผู้รับสัญญา กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์สนสิริ ไพรม์ออฟฟิศ (“กองทนุรวม”) 
การใช้ชื่อ และ/หรอื
เคร่ืองหมายการค้า 
และ/หรือ เคร่ืองหมาย
บริการ 
 

ตลอดระยะเวลาที่ผูใ้หส้ัญญา และ/หรือ บุคคลใดๆ ที่ผูใ้หส้ัญญาเสนอชื่อใหป้ฏิบัติหนา้ที่เป็น
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมแทน ยงัคงปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยข์อง
กองทนุรวมตามสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และตราบเท่าที่กองทนุรวมยงัคงลงทนุใน
ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก ผูใ้หส้ัญญาตกลงยินยอมใหก้องทุนรวมใชช้ื่อ และ/
หรือ เครื่องหมายการค้า และ/หรือ เครื่องหมายบริการ และ/หรือ ตราสัญลักษณ์ และ/หรือ 
รูปภาพ และ/หรือ เครื่องหมายอื่นใดที่ ใช้ในการส่ือความหมายให้ประชาชนทั่วไปเข้าใจว่า
ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุนครัง้แรกในหรือมีไวน้ั้น เป็นทรพัยสิ์นของผูใ้หส้ัญญา และ/หรือ อยู่
ภายใตก้ารดูแล และบริหารจัดการของผูใ้หส้ัญญา และ/หรือ บริษัทที่มีความเก่ียวขอ้งกับผูใ้ห้
สญัญาที่เก่ียวเนื่องกับทรพัยสิ์นที่จะซือ้ขายดังกล่าว ทั้งนี ้ใหร้วมถึงชื่อ และ/หรือ เครื่องหมาย
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การค้า และ/หรือ เครื่องหมายบริการ และ/หรือ ตราสัญลักษณ์ และ/หรือ รูปภาพ และ/หรือ 
เครื่องหมายอื่นใดที่เก่ียวเนื่องกบัทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขายดงักล่าว ท่ีผูใ้หส้ญัญา และ/หรือ บรษิัทที่มี
ความเก่ียวขอ้งกบัผูใ้หส้ญัญาจะไดม้ีในอนาคตดว้ย 
ทั้งนี ้ ในกรณีที่ผู้ให้สัญญา และ/หรือ บุคคลใดๆ ที่ผู้ให้สัญญาเสนอชื่อให้ปฏิบัติหน้าที่เป็น
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมแทน ไม่ไดเ้ป็นผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทุนรวม
ตามสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยอ์ีกต่อไป กองทุนรวมจะด าเนินการระงับการใชช้ื่อ 
และ/หรือ เครื่องหมายการคา้ และ/หรือ เครื่องหมายบริการ และ/หรือ ตราสญัลกัษณ ์และ/หรือ 
รูปภาพ และ/หรือ เครื่องหมายอื่นใดดงักล่าว โดยกองทุนรวมจะด าเนินการดงักล่าวใหแ้ลว้เสร็จ
ภายใน 6 เดือนนับจากวันที่ผูใ้หส้ัญญา และ/หรือ บุคคลใดๆ ที่ผูใ้ห้สัญญาเสนอชื่อใหป้ฏิบัติ
หน้าที่ เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมแท นดังกล่าว  ไม่ ได้เป็นผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม 

การประกันการมีผู้เช่า
ส าหรับพืน้ทีเ่ช่าทีว่่าง
และการให้เช่าพืน้ที่
รับประกัน 

(1) ในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินที่จะซื ้อขายภายใต้สัญญาจะซื ้อจะขาย
อสังหาริมทรัพย ์ทรพัยสิ์นที่จะซือ้ขายนั้นมีพืน้ที่ให้เช่าว่างอยู่โดยไม่มีผู้เช่าเป็นจ านวน 
3,404 ตารางเมตร (“พื้นที่รับประกัน”) ผูใ้ห้สัญญาตกลงจะรบัประกันอัตราค่าเช่าและ
ค่าบริการส าหรับพื ้นที่รับประกันดังกล่าว โดยมีระยะเวลารับประกัน 3 ปี นับแต่วันจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขายภายใตส้ญัญาจะซือ้จะขายอสังหาริมทรพัย ์
หรือจนถึงวนัที่บุคคลภายนอกเขา้ท าสญัญาเช่าพืน้ที่รบัประกันกับกองทุนรวม แลว้แต่เหตุ
ใดจะเกิดขึน้ก่อน โดยผูใ้หส้ญัญาตกลงรบัประกนัรายไดต้ามอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารของ
พืน้ที่รบัประกันดังกล่าวที่ตารางเมตรละ 550 บาทต่อเดือน ตลอดระยะเวลาที่ก าหนดไว้
ขา้งตน้ 

(2) ในกรณีที่บุคคลภายนอกประสงคจ์ะเช่าพืน้ที่รบัประกันดงักล่าว กองทุนรวมจะด าเนินการ
เขา้ท าสญัญาเช่าพืน้ท่ีดงักล่าวในฐานะผูใ้หเ้ช่ากบับคุคลภายนอกดงักล่าวโดยตรง  

(3) ในกรณีที่อัตราค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาเช่าพืน้ที่รบัประกันที่กองทุนรวมจะท ากับ
บุคคลภายนอกมีจ านวนต ่ากว่าอัตราค่าเช่าและค่าบริการที่ผู้ให้สัญญารบัประกันไว้กับ
กองทนุรวม ผูใ้หส้ญัญาตกลงที่จะช าระเงินส่วนต่างระหว่างอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารท่ีผูใ้ห้
สัญญารบัประกันไว้กับกองทุนรวม กับอัตราค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาเช่าพื ้นที่
รบัประกันที่กองทุนรวมท ากับบุคคลภายนอก ใหก้ับกองทุนรวม ในระหว่างระยะเวลา 3 ปี 
นับแต่วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขายภายใตส้ัญญาจะซือ้จะขาย
อสงัหารมิทรพัย ์

(4) ในกรณีที่อัตราค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาเช่าพืน้ที่รับประกันที่กองทุนรวมท ากับ
บุคคลภายนอกมีจ านวนสูงกว่าอัตราตามที่ผู้ให้สัญญารบัประกันไวก้ับกองทุนรวม ผู้ให้
สญัญาตกลงใหค้่าเช่าและค่าบริการทัง้หมดคงเป็นของกองทุนรวมตามที่ก าหนดในสญัญา
ดงักล่าว 

(5) ทัง้นี ้ในกรณีที่พืน้ที่รบัประกันบางส่วนเกิดเหตุการณต์ามขอ้ (3) และ/หรือ ขอ้ (4) ขา้งตน้ 
และ/หรือ กองทุนรวมไม่สามารถหาบุคคลภายนอกมาเช่าพืน้ที่รบัประกันไดใ้นระยะเวลา
รบัประกัน ผูใ้หส้ัญญาจะรบัประกันแต่เพียงส่วนต่างระหว่างอัตราค่าเช่าและค่าบริการที่
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ผูใ้หส้ญัญารบัประกันไวก้ับกองทุนรวม กับอตัราค่าเช่าและค่าบริการเฉล่ียตามสญัญาเช่า
พืน้ท่ีรบัประกนัท่ีกองทนุรวมท ากบับคุคลภายนอก 

(6) ในกรณีที่บุคคลภายนอกซึ่งเช่าพืน้ที่รับประกันใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาเช่าพื ้นที่
รบัประกนัก่อนครบก าหนดระยะเวลารบัประกนั ผูใ้หส้ญัญาตกลงที่จะช าระเงินตามอตัราค่า
เช่าและค่าบริการที่รบัประกันไวก้บักองทุนรวม จนครบก าหนดระยะเวลารบัประกนั เวน้แต่
ในกรณีที่ผูใ้หส้ญัญาสามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่เพื่อเช่าพืน้ที่รบัประกันดังกล่าวแทนที่ผูเ้ช่า
เดิม โดยที่มีอตัราค่าเช่าและค่าบรกิาร รวมทัง้ระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าฉบบัใหม่ไม่
นอ้ยกว่าอัตราค่าเช่าและค่าบริการ รวมทัง้ระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าเดิมที่เหลืออยู่ 
ซึ่งหากอตัราค่าเช่าและค่าบริการ และ/หรือ ระยะเวลาการเช่าของผูเ้ช่ารายใหม่นอ้ยกว่าผู้
เช่ารายเดิมเพียงเท่าใด ผูใ้หส้ัญญาจะตอ้งรบัผิดชอบในการช าระส่วนต่างของค่าเช่าและ
ค่าบรกิารใหแ้ก่กองทนุรวมเพียงเท่านัน้ 

(7) อนึ่ง ส าหรบัเงินหรือค่าตอบแทนใดๆ ที่กองทุนรวมไดร้บัจากผูใ้หส้ญัญาหรือผูเ้ช่ารายใหม่
ขา้งตน้ จะไม่น ามาเป็นฐานในการค านวณค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพยโ์ดยจะ
เป็นไปตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม 

การเช่าพืน้ทีโ่ดยผู้ให้
สัญญา 

(1) ในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ ผู้ให้สัญญา และ/หรือ บริษัทที่มีความเก่ียวข้องกับผู้ให้
สญัญาเป็นผูเ้ช่าพืน้ที่ในทรพัยสิ์นที่จะซือ้ขายภายใตส้ญัญาจะซือ้จะขายอสังหาริมทรพัย์
ตามพืน้ที่ที่ก  าหนดในสญัญารวมเป็นพืน้ท่ีทัง้หมดจ านวน 11,813 ตารางเมตร ผูใ้หส้ญัญา 
และ บรษิัทที่มีความเก่ียวขอ้งกับผูใ้หส้ญัญาตกลงที่จะเช่าพืน้ท่ีทัง้หมดดงักล่าวต่อไป และ
ผูใ้หส้ัญญา และ บริษัทที่มีความเก่ียวขอ้งกับผูใ้หส้ญัญาตกลงที่จะเขา้ท าสญัญาเช่าพืน้ที่
ฉบบัใหม่ส าหรบัการเช่าพืน้ที่ดงักล่าวกับกองทุนรวม โดยมีระยะเวลาเช่า 3 ปี นับตัง้แต่วนั
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นที่จะซือ้ขายตามสัญญาจะซือ้จะขายอสังหาริมทรพัย ์
(“ระยะเวลาการเช่าเร่ิมต้น”) ที่อตัราค่าเช่าและค่าบรกิารรวมตารางเมตรละ 580 บาทต่อ
เดือนส าหรับปีที่  1 อัตรา 600 บาทต่อเดือนส าหรับปีที่  2 และอัตรา 620 บาทต่อเดือน
ส าหรบัปีที่ 3 ตามล าดบั และผูใ้หส้ญัญา และ/หรือ บรษิัทท่ีมีความเก่ียวขอ้งกบัผูใ้หส้ญัญา
ตกลงใหค้  ามั่นที่จะเช่าพืน้ที่ดังกล่าวต่อไปอีกเป็นระยะเวลา 2 ปี นบัตัง้แต่วันที่ระยะเวลา
การเช่าเริ่มตน้สิน้สุดลง (“ระยะเวลาการต่อสัญญา”) ที่อัตราค่าเช่าและค่าบริการรวม
ตารางเมตรละ 640 บาทต่อเดือนส าหรบัปีที่ 1 และอัตรา 650 บาทต่อเดือนส าหรบัปีที่ 2 
ตามล าดบั  

(2) ทัง้นี ้หากผูใ้หส้ัญญา และ/หรือ บริษัทที่มีความเก่ียวขอ้งกับผูใ้หส้ญัญา ไม่ประสงคจ์ะต่อ
อายสุญัญาเช่าพืน้ท่ีดงักล่าว ภายหลงัจากครบก าหนดระยะเวลาการต่อสญัญา ผูใ้หส้ญัญา 
และ/หรือ บริษัทที่มีความเก่ียวขอ้งกับผูใ้หส้ญัญา จะตอ้งแจง้ใหก้องทุนรวมทราบถึงความ
ประสงคน์ั้นล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 1 ปีก่อนสิน้สุดระยะเวลาการต่อสัญญา รวมถึงแจ้งให้
กองทุนรวมทราบถึงพืน้ที่ที่จะไม่ท าการต่ออายุสญัญาเช่าและก าหนดการในการยา้ยออก
จากพืน้ท่ีดงักล่าว  

(3) หากผูใ้หส้ญัญา และ/หรือ บริษัทที่มีความเก่ียวขอ้งกับผูใ้หส้ญัญามีความประสงคท์ี่จะเช่า
พืน้ท่ีดงักล่าวต่อไปหลงัจากสิน้สดุระยะเวลาการต่อสญัญา ผูใ้หส้ญัญา และ/หรือ บริษัทท่ีมี



กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์สนสิร ิไพรม์ออฟฟิศ 

- 52 – 

 

ความเก่ียวขอ้งกบัผูใ้หส้ญัญาจะตอ้งแจง้จ านวนระยะเวลาที่ประสงคจ์ะเช่าพืน้ท่ีดงักล่าวต่อ
และตกลงใหอ้ตัราค่าเช่าและค่าบรกิารส าหรบัสญัญาเช่าพืน้ที่ฉบบัใหม่ที่ท  ากับกองทุนรวม
เป็นไปตามราคาตลาดในขณะนัน้ ทัง้นี ้ราคาดงักล่าวตอ้งไม่ต  ่ากว่าตารางเมตรละ 650 บาท
ต่อเดือน  

(4) ในกรณีที่ (ก) ผูใ้หส้ัญญา และ/หรือ บริษัทที่มีความเก่ียวขอ้งกับผูใ้หส้ญัญา ไดแ้จง้ความ
ประสงคท์ี่จะไม่ต่ออายุสัญญาเช่าพืน้ที่ส่วนใดส่วนหนึ่ง หรือทั้งหมด ภายหลังจากสิน้สุด
ระยะเวลาการต่อสญัญา และ (ข) มีบคุคลภายนอกประสงคจ์ะเช่าพืน้ท่ีตามสญัญาเช่าพืน้ที่
ที่ผูใ้หส้ัญญา และ/หรือ บริษัทที่มีความเก่ียวขอ้งกับผูใ้ห้สัญญา เช่าจากกองทุนรวมก่อน
ระยะเวลาสิน้สดุสญัญาเช่า และ (ค) ผูใ้หส้ญัญา และ/หรือ บรษิัทที่มีความเก่ียวขอ้งกบัผูใ้ห้
สัญญายา้ยออกจากพืน้ที่ที่บุคคลภายนอกประสงคจ์ะเช่าดังกล่าว ก่อนระยะเวลาสิน้สุด
สญัญาเช่า ผูใ้หส้ญัญา และ/หรือ บรษิัทที่มีความเก่ียวขอ้งกับผูใ้หส้ญัญาตกลงเลิกสญัญา
เช่าพื ้นที่ ที่ ท  าไว้กับกองทุนรวม เพื่ อให้ก องทุนรวมน าพื ้นที่ ดังกล่าวออกให้เช่าแก่
บคุคลภายนอก 

(5) ในกรณีที่ อัตราค่าเช่ าและค่าบริการตามสัญญาเช่าพื ้นที่ ที่ กอง ทุนรวมจะท ากับ
บุคคลภายนอกตาม (4) ขา้งตน้ มีจ านวนต ่ากว่าอตัราค่าเช่าและค่าบริการตามสญัญาเช่า
พืน้ที่ที่กองทนุรวมท ากบัผูใ้หส้ญัญา และ/หรือ บรษิัทท่ีมีความเก่ียวขอ้งกบัผูใ้หส้ญัญา หรือ
ในกรณีที่กองทุนรวมไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ได ้ผูใ้หส้ญัญาตกลงที่จะช าระเงินค่ าเช่า
และค่าบรกิาร หรือ ส่วนต่างระหว่างอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารตามสญัญาเช่าพืน้ท่ีที่กองทุน
รวมท ากับผูใ้หส้ัญญา และ/หรือ บริษัทที่มีความเก่ียวขอ้งกับผูใ้หส้ัญญา กับอัตราค่าเช่า
และค่าบริการตามสญัญาเช่าพืน้ที่ที่กองทุนรวมท ากับบุคคลภายนอก (แลว้แต่กรณี) ทัง้นี ้
จนกว่าจะครบก าหนดระยะเวลาการต่อสญัญาขา้งตน้ 

(6) ในกรณีที่อตัราค่าเช่าและค่าบรกิารตามสญัญาเช่าพืน้ที่ที่กองทุนรวมท ากับบคุคลภายนอก
มีจ านวนสูงกว่าอัตราค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาเช่าพืน้ที่ที่กองทุนรวมท ากับผู้ท  า
สญัญา และ/หรือ บริษัทที่มีความเก่ียวขอ้งกับผูใ้หส้ญัญา ผูใ้หส้ัญญาตกลงใหค้่าเช่าและ
ค่าบรกิารทัง้หมดคงเป็นของกองทนุรวม 

(7) ในกรณีที่มีบุคคลภายนอกซึ่งเช่าพื ้นที่ เช่าแทนผู้ให้สัญญา และ/หรือ บริษัทที่มีความ
เก่ียวขอ้งกับผูใ้หส้ัญญา และบุคคลดงักล่าวไดใ้ชสิ้ทธิในการบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบ
ก าหนดระยะเวลาการต่อสญัญา ผูใ้หส้ัญญาตกลงที่จะช าระเงินค่าเช่าและค่าบรกิารใหแ้ก่
กองทุนรวมตามจ านวนที่ผูใ้หส้ญัญา และ/หรือ บริษัทที่มีความเก่ียวขอ้งกับผูใ้หส้ญัญา ได้
ช าระตามสัญญาเช่าพื ้นที่เดิมของตน จนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ตาม
สัญญาเช่าดังกล่าว เว้นแต่ในกรณีที่ผู้ให้สัญญาสามารถหาผู้เช่ารายใหม่เพื่อเช่าพื ้นที่
ดงักล่าวแทนที่ผูเ้ช่ารายดงักล่าวที่ใชสิ้ทธิในการบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะ
สิน้สุดการเช่า โดยที่มีอัตราค่าเช่าและระยะเวลาการเช่าไม่น้อยกว่าอัตราค่าเช่าและ
ระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าเดิมที่เหลืออยู่ ในกรณีที่ระยะเวลาการเช่า และ/หรือ อตัรา
ค่าเช่าของผูเ้ช่ารายใหม่นอ้ยกว่าผู้ใหส้ญัญาเพียงเท่าใด ผูใ้หส้ัญญาจะตอ้งรบัผิดชอบใน
การช าระส่วนต่างของค่าเช่าใหแ้ก่กองทนุรวมเพียงเท่านัน้ 
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(8) ไม่ว่าในกรณีใดๆ ที่ผูใ้หส้ญัญา และ/หรือ บริษัทที่มีความเก่ียวขอ้งกับผูใ้หส้ญัญาซึ่งไดเ้ช่า
พืน้ท่ีภายในทรพัยสิ์นที่กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรก มีการยา้ยออกจากพืน้ท่ีเช่าดงักล่าว 
กองทนุรวมมีสิทธิก าหนดใหค้งสภาพไวซ้ึ่งอปุกรณต์กแต่งที่ติดตรงึตราถาวรใดๆ หรือใหป้รบั
สภาพสถานที่เช่าใหก้ลบัคืนสู่สภาพเดิมก่อนมีการเชา่ดว้ยค่าใชจ้า่ยของผูใ้หส้ญัญาไดท้ัง้สิน้ 

(9) อนึ่ง ส าหรบัเงินหรือค่าตอบแทนใดๆ ที่กองทุนรวมไดร้บัจากผูใ้หส้ัญญาหรือผูเ้ช่ารายใหม่
ขา้งตน้ จะน ามาเป็นฐานในการค านวณค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามที่ก าหนด
ไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม 

การควบคุมให้มกีาร
การปฏิบัตติามสัญญา 

ผูใ้หส้ัญญาตกลงควบคุม ดูแลและด าเนินการใดๆ ที่จ  าเป็นในการป้องกันและเยียวยา เพื่อให ้
บริษัทที่มีความเก่ียวขอ้งกับผูใ้หส้ัญญา ปฏิบัติตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในสัญญาที่บุคคล
ดงักล่าวเป็นคู่สญัญากับกองทุนรวมอย่างเคร่งครดั ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง สญัญาเช่าพืน้ที่  
สญัญาซือ้ขายทรพัยสิ์น รวมถึงเอกสารและสญัญาอื่นใดที่เก่ียวเนื่องและเก่ียวกับการลงทุนของ
กองทุนรวมในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ผูใ้ห้สญัญาจะใช้
ความพยายามอย่างสดุความสามารถในการป้องกันและเยียวยา (รวมถึงการใหค้วามช่วยเหลือ
ทางการเงินใดๆ) เพื่อมิใหบ้รษิัทท่ีมีความเก่ียวขอ้งกบัผูใ้หส้ญัญาผิดนดั กระท าการฝ่าฝืนเงื่อนไข 
หรือก่อใหเ้กิดเหตุแห่งการเลิกสญัญา หรือกระท าผิดขอ้สัญญาใดๆ ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา
เช่าพืน้ที่ระหว่างกองทุนรวมและบริษัทที่มีความเก่ียวขอ้งกับผูใ้หส้ญัญา ตลอดระยะเวลาที่ผูใ้ห้
สญัญาตกลงรบัผิดชอบในการด าเนินการส าหรบัระยะเวลาการเช่าเริ่มตน้หรือระยะเวลาการต่อ
สญัญา 

การรับประกัน
ค่าใช้จ่ายส่วนทุน 
(Capital Expenditure) 

ผูใ้หส้ัญญาตกลงที่จะรบัประกันค่าใชจ้่ายส่วนทุน (Capital Expenditure) ที่ไม่ใช่ค่าใชจ้่ายใน
การด าเนินงานของกองทุนรวม เป็นระยะเวลา 12 เดือนนับแต่วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ
ทรพัยสิ์นที่จะซือ้ขาย เป็นจ านวนไม่เกินอตัรารอ้ยละ 3 ของรายไดท้ี่กองทุนรวมไดร้บัจากค่าเช่า 
ค่าบริการและรายไดจ้ากการรบัประกันการมีผูเ้ช่าในช่วงเวลาเดียวกัน ทั้งนี ้ค่าใชจ้่ายส่วนทุน 
(Capital Expenditure) หมายถึง รายจ่าย อันมีลกัษณะเป็นการลงทุนเพื่อปรบัปรุงและพัฒนา
ทรพัยสิ์นใหม้ีมลูค่าเพิ่มสงูขึน้ ซึ่งนอกเหนือไปจากการซ่อมแซมหรือบ ารุงรกัษาตามปกติ 

การประกันก าไรจาก
การด าเนินงานของ
ทรัพยส์ินทีก่องทุนรวม
จะเข้าลงทนุคร้ังแรก  

ผูใ้หส้ญัญาตกลงที่จะรบัประกนัก าไรจากการด าเนินงานของทรพัย์สินที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุน
ครัง้แรก ใหก้ับกองทุนรวมส าหรบัช่วงเวลา 12 เดือนนับตัง้แต่วนัที่กองทุนเขา้ลงทุน ซึ่งคิดเป็น
จ านวนเงิน 114.2 ลา้นบาท โดยในกรณีที่ก าไรจากการด าเนินงานของทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะ
เขา้ลงทุนครัง้แรกนอ้ยกว่าจ านวนที่ไดร้ะบุไว้ขา้งตน้ ผู้ให้สัญญาตกลงที่จะช าระเงินส่วนต่าง
ใหแ้ก่กองทุนรวม ทั้งนี ้ก าไรจากการด าเนินงานของทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก 
หมายถึง รายไดจ้ากการด าเนินงานสทุธิของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทุนครัง้แรก ลบดว้ย
จ านวนรวมของ (ก) ค่าใชจ้่ายทัง้หมดของทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก (ซึ่งรวมถึง
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน ค่าใชจ้่ายในการบริหารทรพัยสิ์น ตามจ านวนที่จ่ายจริง) (ข) ค่า
บ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก (Maintenance Expense) 
และ (ค) ค่าภาษีโรงเรือน โดยค่าใช่จ่ายดังกล่าวข้างตน้ไม่รวมถึง (1) ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์(2) รายการก าไรหรือขาดทนุทางบญัชีที่ยงัไม่รบัรูจ้ากการประเมินราคาทรพัยสิ์น 
(3) ค่าใชจ้่ายที่จดัเป็นค่าใชจ้่ายส่วนทนุ (Capital Expenditure) ของอาคารและ (4) ค่าใชจ้่ายที่
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มีนัยส าคญัซึ่งไม่ใช่ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ตามปกติของทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัง้แรก 
ซึ่งในกรณีดงักล่าว กองทนุรวมและผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตกลงกนัโดยสจุรติเป็นรายกรณี 

การแปลงสภาพเป็น
กองทรัสตเ์พือ่การ
ลงทนุใน 
อสังหาริมทรัพย ์
(REIT) 

ในกรณีที่มีกฎหมาย และ/หรือ กฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบั หลกัเกณฑใ์ดๆ ก าหนดใหก้องทุนรวมตอ้ง
แปลงสภาพเป็นกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) กองทุนรวมและผูใ้หส้ญัญา
จะตกลงร่วมกันในการพิจารณาด าเนินการแปลงสภาพดังกล่าว โดยหากกองทุนรวมและผูใ้ห้
สญัญาตกลงที่จะแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น REIT แลว้ ผูใ้หส้ญัญาจะใชค้วามพยายามอย่าง
เต็มที่ในการช่วยเหลือกองทุนรวมเพื่อใหก้ารแปลงสภาพดังกล่าวประสบผลส าเรจ็ รวมถึงแต่ไม่
จ ากดัเพียง การลงมติเห็นชอบในการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมเพื่อการแปลงสภาพ
ดังกล่าว ในกรณีที่ผู้ให้สัญญาเป็นผู้ถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวม การด าเนินการใดๆ เพื่อ
ด าเนินการโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีกองทุนรวมลงทนุไปยงั REIT การประสานงานกับผูเ้ช่าใน
ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะลงทุนครัง้แรก การประสานงานกับหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง เพื่อ
ประโยชนใ์นการแปลงสภาพจากกองทนุรวมเป็น REIT ดงักล่าว เป็นตน้ 

ค ารับรองและค า
ยินยอม 

(1) ในกรณีที่กองทุนรวมตรวจพบภายหลังวันท าสัญญาฉบับนี ้ว่า ค ารบัรองใดๆ ท่ีไดใ้หไ้วไ้ม่
ถูกตอ้ง หรือไม่เป็นจริงในสาระส าคัญอันมีผลกระทบต่อการตัดสินใจในการเข้าท าและ
ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนีข้องกองทุนรวม ผู้ให้สัญญายังคงตอ้งรบัผิดต่อกองทุนรวม ใน
บรรดาความเสียหายใดๆ ที่เกิดขึน้จากการผิดค ารบัรองดงักล่าว รวมทัง้รบัผิดชอบส าหรบั
ค่าใชจ้่าย ค่าธรรมเนียม ค่าปรบัใดๆ (ถา้มี) ในการด าเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลงใดๆ เพื่อให้
เป็นไปตามค ารบัรอง  

(2) ในกรณีที่กองทุนรวมมีหรือไดร้บัค าสั่ง ไม่ว่าจากหน่วยงานราชการหรือจากหน่วยงานใดๆ 
รวมถึงศาล กระทรวง ทบวง กรม หรือหน่วยงานของรฐัอื่นๆ ใหก้องทุนรวมมีหน้าที่รือ้ถอน
ส่วนหนึ่งส่วนใดในทรัพยสิ์นที่จะซือ้ขายตามสัญญาจะซือ้จะขายอสังหาริมทรพัย์ ผู้ให้
สญัญาตกลงที่จะเป็นผูร้บัผิดชอบซึ่งค่าใชจ้่าย และ/หรือ ค่าปรบัใดๆ (หากมี) ท่ีเกิดขึน้และ
ที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการรือ้ถอนดงักล่าว 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแหง่
การเลิกสัญญา 

• ในกรณีที่คู่สัญญารายใดฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลง หรือผิดค ารับรองที่ เป็น
สาระส าคัญของสัญญาฉบับนี ้และไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขและปฏิบัติใหถู้กตอ้งตาม
สญัญาฉบับนีภ้ายใน 30 วนันับจากวนัที่ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้น 
หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สัญญาไดต้กลงกัน คู่สัญญาอีกฝ่ายมีสิทธิเรียกค่าเสียหาย
จากคู่สญัญานัน้ได ้เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั 

• คู่สัญญารายใดไดต้กลงประนอมหนี ้หรือถูกศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือถูกฟ้องเป็น
บุคคลลม้ละลาย หรือถูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิกบริษัท การช าระ
บญัชี หรือมีการรอ้งขอใหฟ้ื้นฟูกิจการของคู่สญัญารายนัน้ต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่
เก่ียวขอ้ง ซึ่งคู่สญัญาอีกฝ่ายเห็นวา่มีผลกระทบตอ่ความสามารถของคูส่ญัญารายนัน้ในการ
ช าระหนี ้หรือปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้

• ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมมีมติใหเ้ลิกโครงการจดัการลงทนุของกองทนุรวม  

• ในกรณีท่ีกองทนุรวมใชสิ้ทธิเลิกสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหารมิทรพัย ์ก่อนการโอนกรรมสิทธ์ิ
ในทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขายภายใตเ้งื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาดงักล่าวแลว้ กองทุนรวมมีสิทธิใช้
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เหตดุงักล่าวถือเป็นเหตผิุดสญัญาภายใตส้ญัญาฉบบันีเ้ช่นกนั 
การเลิกสัญญาและการ
เรียกค่าเสียหาย 

• กองทุนรวมมีสิทธิเลิกสญัญาฉบับนี ้โดยบอกกล่าวใหแ้ก่ผูใ้หส้ัญญาทราบเป็นลายลกัษณ์
อักษร และ/หรือ ฟ้องรอ้งให้ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ้และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผูใ้ห้
สญัญา รวมถึงเรียกรอ้งค่าเสียหายและค่าใชจ้่ายใดๆ ในกรณีที่ตอ้งเลิกและช าระบญัชีของ
กองทุนรวม หรือในกรณีที่กองทุนรวมไม่สามารถลงทุนในทรพัยสิ์นได ้หากมีเหตุผิดนดัผิด
สญัญาตามสญัญาฉบบันีอ้นัเกิดจากความผิดของผูใ้หส้ญัญาดงักล่าว 

• ผูใ้หส้ัญญามีสิทธิเลิกสญัญาฉบับนี ้โดยบอกกล่าวใหแ้ก่กองทุนรวมทราบเป็นลายลกัษณ์
อกัษร และ/หรือ ฟ้องรอ้งใหป้ฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากกองทุน
รวมได ้หากมีเหตผิุดนดัผิดสญัญาตามสญัญาฉบบันีอ้นัเกิดจากความผิดของกองทนุรวม 

• ให้สญัญาฉบับนีเ้ป็นอันสิน้ผลทันที ในกรณีดังต่อไปนี ้โดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิ
เรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย หรือเงิน หรือผลประโยชนต์อบแทนอื่นใดจากคู่สัญญา เวน้แต่
คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 
(1) เมื่อไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีกองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก ภายใน

ระยะเวลาที่ก าหนดในสัญญาที่เก่ียวข้อง โดยข้อจ ากัดทางกฎหมาย หรือโดยเหตุ
สดุวิสยั หรือโดยเหตุอื่นใดอนัมิใช่ความผิดของคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง และคู่สญัญา
ทัง้สองฝ่ายตกลงเลิกสญัญา  

(2) เมื่อคู่สญัญาตกลงรว่มกนัโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญาฉบับนี ้ 
(3) เมื่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีมติใหเ้ลิกกองทุนรวม โดยในการลงมติของผูถื้อ

หน่วยลงทุนไม่ไดเ้กิดจากการเสนอของผูใ้หส้ญัญา และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของ
ผูใ้หส้ญัญาดงักล่าวในฐานะผูถื้อหน่วยลงทนุ 

• เมื่อเกิดเหตุการณใ์ดๆ อนัเป็นผลใหท้รพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมลงทนุดอ้ยค่าลงอย่างมีนยัส าคญั
หรือเป็นอุปสรรคที่ท  าใหก้องทุนรวมไม่สามารถด าเนินกิจการไดต้ามวตัถุประสงค์ที่ก าหนด
ไวใ้นโครงการจัดการลงทุนของกองทุนรวม กองทุนรวมมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี ้โดยบอก
กล่าวใหแ้ก่ผูใ้หส้ญัญาทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร โดยที่คู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียก
ค่าเสียหาย เว้นแต่เหตุการณ์ดังกล่าวเกิดขึน้จากความจงใจหรือประมาทเลินเล่ออย่าง
รา้ยแรงของคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง 

 
ข. สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

คู่สัญญา • กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยแ์สนสิริ ไพรม์ออฟฟิศ (“กองทุนรวม”) โดย บริษัทหลกัทรพัย์
จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั (“บริษัทจัดการ”) 

• บรษิัท พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั (“ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย”์) 

การแต่งตั้งผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

กองทุนรวมตกลงแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยใ์หป้ฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์
ของกองทุนรวม  และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงรับป ฏิบัติหน้าที่ เป็ นผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมภายใตข้อ้ก าหนดและเงื่อนไขตามที่ระบุไวใ้นสญัญาแต่งตัง้
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ฉบับนี ้ โดยบริษัทจัดการในฐานะผู้จัดการกองทุนรวมจะเป็น
ผูด้  าเนินการใดๆ ภายใตส้ญัญาฉบบันีแ้ทนกองทุนรวมและเพื่อประโยชนข์องกองทนุรวม และ
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ให้สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ฉบับนี ้มีผลใช้บังคับนับแต่วันจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ 

หน้าทีข่องผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

• ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์กลงปฎิบัติหนา้ที่ในการบริหารและจัดการอสังหาริมทรัพยท์ี่
กองทุนรวมลงทุนตามที่ ได้ก าหนดไว้โดยละเอียด ในสัญญาแต่ งตั้ งผู้บ ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์หรือหนา้ที่ใดๆ ท่ีคู่สัญญาจะไดต้กลงกันเป็นลายลกัษณอ์ักษร โดยการ
ปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวจะต้องสอดคล้องกับแผนการด าเนินงานประจ าปี (“แผนการ
ด าเนินงาน”) โครงการ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงหนา้ที่แต่ไม่จ ากดัเพียงหนา้ที่
ต่างๆ ดงัต่อไปนี ้

• หนา้ที่จัดท าแผนการด าเนินงาน เพื่อเป็นแนวทางในการปฎิบัติหน้าที่ในฐานะผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัย ์และจะเสนอแผนการด าเนินงานดังกล่าวให้กองทุนรวมเพื่อขออนุมัติ
ภายใน 30 วนัหลงัวนัสิน้สดุรอบปีบญัชีก่อนปีที่จะขออนมุตัิ 

• หนา้ที่ในการดูแลรกัษาใหอ้สงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มที่
จะใชห้าผลประโยชนไ์ดต้ลอดเวลา ตามความเหมาะสมแก่กรณี 

• หน้าที่ จัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ กองทุนรวมลงทุนให้เป็นไปตาม
วตัถปุระสงคท์ี่กองทนุรวมก าหนด  

• หนา้ที่จดัหาผูเ้ช่าเพื่อเช่าพืน้ท่ีในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ ด าเนินการ และ/หรือ 
ประสานงานกบักองทนุรวม รวมถึงใหค้วามช่วยเหลือแกก่องทนุรวม ในการจดัการใหผู้เ้ชา่
ไดร้ับบริการต่างๆ ในอาคารส านักงาน รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงระบบวิศวกรรมไฟฟ้า 
ระบบน า้ประปา รวมถึงการบริการอื่นใดที่จ  าเป็นส าหรบัอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวม
ลงทนุ 

• หนา้ที่ในการจดัใหม้ีประกนัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น (Property All Risks Insurance) การ
ประกันภยัธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) การประกันภัยความรบั
ผิดต่อบคุคลภายนอก (Public Liability Insurance) การประกนัอคัคีภยั (Fire Insurance) 
และ/หรือ การประกันภัยอื่นใดที่อาจจัดให้มีขึ ้นตามความจ าเป็นและสมควรแก่
สถานการณ์ แก่อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุน กับผู้รับประกันภัยซึ่งเป็นบริษัท
ประกันภัยที่มีชื่อเสียง ตามรายละเอียดและวงเงินที่กองทุนรวมเห็นชอบ โดยก าหนดให้
กองทนุรวมเป็นผูเ้อาประกนัภยัและเป็นผูร้บัผลประโยชนจ์ากการประกนัภยัดงักล่าว 

หน้าทีข่องกองทุนรวม กองทุนรวมตกลงด าเนินการและให้ความร่วมมือใดๆ ตามที่จ าเป็นและสมควร เพื่อช่วยให้
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยส์ามารถปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญานีไ้ดอ้ย่างเต็มที่ เท่าที่กองทุนรวม
สามารถกระท าได ้ภายใตบ้ทบญัญัติของกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงหนา้ที่ต่างๆ ดงัต่อไปนี  ้

• หนา้ที่ในการช าระค่าตอบแทนแก่ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์

• รบัผิดชอบบรรดาค่าใชจ้่าย ค่าด าเนินการ ค่าธรรมเนียมและภาษีอากร (ยกเวน้เงินไดน้ิติ
บคุคลของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย)์ หรือเงินจ านวนใดๆ ท่ีเก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับการ
บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนภายใต้ข้อก าหนดและเงื่อนไขของสัญญา
แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยฉ์บบันี ้

• หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งกบังานดา้นนกัลงทนุสมัพนัธ ์เพื่อเป็นการช่วยใหเ้กิดการเปิดเผยขอ้มลูที่
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มีคุณภาพ โปรง่ใส เท่าเทียม และเป็นท่ีตอ้งการของผูถื้อหน่วยลงทุน เจา้หนี ้นกัวิเคราะห ์
นักลงทุน และสาธารณะ ซึ่งจะเป็นประโยชน์ต่อการบริหารจัดการกองทุนรวมและการ
วางแผนเก่ียวกับกลยุทธ์ในการสรา้งฐานผู้ถือหน่วยลงทุน ในอันที่จะสะท้อนมูลค่าที่
แท้จริงของหน่วยลงทุนไปยังราคาตลาดของหน่วยลงทุนของกองทุนรวม โดยผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยต์กลงให้ความร่วมมือใดๆ ตามที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยพ์ิจารณาว่า
จ าเป็นและเห็นสมควร 

ค่าตอบแทน ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิที่จะไดร้บัค่าตอบแทนจากการปฏิบตัิตามสญัญานีจ้ากกองทุน
รวมเป็นรายเดือน ตามอตัราที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยกองทุน
รวมจะช าระค่าตอบแทนในการบริหารอสงัหาริมทรพัยภ์ายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัที่กองทุน
รวมไดร้บัใบแจง้หนีจ้ากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
กองทุนรวมตกลงช าระค่าตอบแทนในการจัดการและบริหารอสังหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยต์ามรายละเอียดดงันี ้

• ค่าตอบแทนในอตัรารายเดือนเท่ากับจ านวนรวมของ (ก) ร้อยละ 1 ของรายไดค้่าเช่าและ
ค่าบริการรวม และ (ข) รอ้ยละ 5.75 ของก าไรจากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวม 
(“ค่าตอบแทนพืน้ฐาน”) และ 

• ค่าตอบแทนพิเศษในอัตรารายปีเท่ากับรอ้ยละ 30 ของส่วนต่างของ (ก) ก าไรจากการ
ด าเนินงานท่ีเกิดขึน้จรงิ และ (ข) ก าไรจากการด าเนินงานตามแผนการด าเนินงานประจ าปี
ตามรายละเอียดที่ปรากฏในสัญญาฉบับนี ้ หากก าไรจากการด าเนินงานตามแผนการ
ด าเนินงานประจ าปีมีจ านวนมากกว่าก าไรจากการด าเนินงานที่เกิดขึน้จริง ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยจ์ะไม่ไดร้บัค่าตอบแทนพิเศษ  

ทัง้นี ้“ก าไรจากรายไดค้่าเช่าและค่าบริการรวม” ค านวณจาก ก – ((ก÷ข)  ค) โดย ก = 
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวมสุทธิ (ซึ่งหมายถึงรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ หลังหัก
ส่วนลดค่าเช่าและค่าบริการ) ; ข = รายไดร้วมจากอสงัหาริมทรพัย ์(ซึ่งรวมถึงรายไดค้่า
เช่าและค่าบริการรวมสุทธิ และรายได้จากอสังหาริมทรัพยอ์ื่นๆ เช่น รายได้ค่าไฟฟ้า 
รายไดค้่าน า้ประปา รายไดค้่าโทรศัพท ์และรายไดค้่าที่จอดรถ และรายไดอ้ื่นๆ เป็นตน้)   
และ ค = ค่าใช้จ่ายทั้งหมดของอสังหาริมทรพัย ์ซึ่งหมายถึง ( i) ค่าใช้จ่ายทั้งหมดของ
อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน (ซึ่งรวมถึงค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน ค่าใชจ้่ายใน
การบริหารทรัพย์สิน  ตามจ านวนที่ จ่ ายจริง ) ( ii) ค่ าบ า รุงรักษาและซ่อมแซม
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน (Maintenance Expense) และ (iii) ค่าภาษีโรงเรือน 
โดยค่าใชจ้่ายดังกล่าวข้างตน้ไม่รวมถึง (1) ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์(2) 
รายการก าไรหรือขาดทุนทางบัญชีที่ยังไม่รับรูจ้ากการประเมินราคาทรัพย์สิน (3) 
ค่าใช้จ่ายที่ จัดเป็นค่าใช้จ่าย ส่วนทุน (Capital Expenditure) ของอาคารและ (4) 
ค่าใชจ้่ายซึ่งไม่ใช่ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ตามปกติของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ 

• ค่านายหนา้ (Commission) ในอตัราดงัต่อไปนี ้
- ส าหรับผู้เช่ารายใหม่ที่สัญญาเช่ามีอายุตั้งแต่ 3 ปีขึน้ไป : 1 เดือนของค่าเช่าและ

ค่าบรกิารเดือนแรก 
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- ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ที่สญัญาเช่ามีอายุนอ้ยกว่า 3 ปี: สดัส่วนของค่าเช่าและค่าบริการ
เดือนแรก โดยค านวณจากระยะเวลาของสญัญาเช่าใหม่ต่อระยะเวลา 3 ปี 

- ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิมที่มีการขยายพืน้ที่เช่าเพิ่มเติม : 1/2 เดือนของค่าเช่าและค่าบรกิาร
เดือนแรกของพืน้ท่ีที่เช่าเพิ่มเติม 

อนึ่ง รายไดค้่าเช่าและค่าบริการรวม และก าไรจากรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรวม ที่ใชใ้นการ
ค านวณค่าตอบแทนพืน้ฐานส่วนหนึ่งค านวณจากรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรวมที่ไดจ้ากการ
เช่าพืน้ท่ีจ านวน 11,813 ตารางเมตรของแสนสิร ิและ/หรือ บรษิัทที่มีความเก่ียวขอ้งกบัแสนสิริ 
ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งสิทธิและการกระท าการ ซึ่งจะค านวณจากอัตราค่าเช่าและ
ค่าบริการรวมตารางเมตรละ 525 บาทต่อเดือน และเติบโตในอัตรารอ้ยละ 5 ต่อปี ตลอด
ระยะเวลา 5 ปี ทัง้นี ้เพื่อความเขา้ใจที่ตรงกัน รายไดจ้ากการรบัประกนัการมีผูเ้ช่าส าหรบัพืน้ที่
เช่าที่ว่างจ านวน 3,404 ตารางเมตร ตลอดระยะเวลารบัประกัน 3 ปี ตามที่ระบุไวใ้นสัญญา
ก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ จะไม่น ามาค านวณเป็นค่าตอบแทนพืน้ฐานขา้งตน้ 
ทัง้นี ้กองทุนรวมและผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตกลงกันโดยสจุริตเป็นรายกรณี ในช่วงเวลา
ใดๆ ท่ีผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่ไม่ครบรอบเดือน ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้ับ
ค่าตอบแทนตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้นีต้ามสดัส่วนระยะเวลาที่ไดป้ฏิบัติหนา้ที่จริง โดยใหห้นึ่ง
เดือนมี 30 วนั 

ระยะเวลาของสัญญา สัญญานีม้ีผลบังคับใช้เป็นเวลา 5 ปี และในกรณีที่คู่สัญญามิไดต้กลงเป็นประการอื่น ให้
สัญญานี ้มีผลใช้บังคับต่อไปโดยอัตโนมัติคราวละ 5 ปี โดยคู่สัญญาจะตกลงกันเป็นลาย
ลกัษณอ์กัษรภายในระยะเวลาไม่นอ้ยกว่า 30 วนัก่อนวนัสิน้สดุระยะเวลาตามสญัญาฉบบันี ้
เพื่อให้สัญญานีม้ีผลใช้บังคับต่อไป ตลอดระยะเวลาของสัญญานี ้กองทุนรวมตกลงจะไม่
แต่งตัง้บุคคลอื่นใดใหท้ าหนา้ที่ในการบริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามสญัญาฉบบันี ้เวน้แต่บุคคล
นัน้เป็นบคุคลที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์สนอ 

ข้อตกลงกระท าการ
หรือละเวน้กระท าการ 

• ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไม่กระท าการใดๆ รวมทัง้การลงนามในเอกสารใดๆ และการให้
ถอ้ยค าต่อเจา้หนา้ที่ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เจา้หนา้ที่ส  านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และ/หรือ เจา้หนา้ที่ของหน่วยราชการอื่นใดในนามกองทนุรวม และจะไม่ก่อภาระ 
หนา้ที่ ความผกูพนัใดๆ ในนามของกองทุนรวมโดยไม่ไดร้บัความยินยอมจากกองทุนรวม
เป็นลายลกัษณอ์กัษรล่วงหนา้ก่อนการด าเนินการดงักล่าว เวน้แต่การกระท าดงักล่าวเป็น
ส่วนหนึ่งในการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

• ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยจ์ะแจง้ใหก้องทุนรวมทราบทันทีในกรณีที่จะมีความขัดแยง้ทาง
ผลประโยชนใ์ดๆ เกิดขึน้แก่กองทนุรวมเนื่องจากการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาฉบบันี ้และ
ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์จะด าเนินการใดๆ ในกรณีที่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์
ดงักล่าวไดต้่อเมื่อไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทุนรวมแลว้
เท่านัน้ 

• ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะด าเนินการแจง้ใหก้องทนุรวมทราบในทนัทีที่เกิดเหตกุารณใ์ดๆ 
ที่อาจก่อให้เกิดสิทธิแก่บุคคลใดๆ ในการเรียกรอ้งค่าเสียหายหรือเงินจ านวนใดๆ ต่อ
กองทุนรวมที่มิใช่การใช้สิทธิเรียกรอ้งตามทางค้าปกติ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
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จะตอ้งใชค้วามพยายามตามสมควรในการเยียวยาเหตกุารณห์รือความเสียหายเช่นว่านัน้ 

• ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะปฏิบตัิตามประกาศของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ
ประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ในส่วนที่เก่ียวกับคุณสมบตัิของผูท้ี่ปฏิบตัิหนา้ที่ตาม
สญัญาฉบบันีอ้ย่างเครง่ครดั 

• ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะท าความเขา้ใจในสัญญาต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับการลงทุนใน
อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน และตกลงด าเนินการใดๆ ภายในอ านาจหนา้ที่ของ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ซึ่งผู้บริหารอสังหาริมทรพัยเ์ห็นว่าจ าเป็นและเหมาะสมเพื่อ
ป้องกนัมิใหก้องทนุรวมปฏิบตัิผิดสญัญาดงักล่าวอย่างมีนยัส าคญั และตอ้งแจง้ใหก้องทนุ
รวมทราบในทนัทีเมื่อมีเหตกุารณใ์ดๆ หรือมีเหตอุนัควรทราบว่าการกระท าการหรืองดเวน้
กระท าการใด ๆ ของกองทุนรวมอาจถือว่าเป็นการปฏิบตัิผิดสญัญาหรือฝ่าฝืนเงื่อนไขที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน 
เพื่อใหก้องทนุรวมทราบและด าเนินการแกไ้ขต่อไป 

• ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะไม่ใชห้รือยินยอมใหบุ้คคลอื่นใชอ้สงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุนรวม
ลงทนุดว้ยประการใดๆ หรือกระท าการใดๆ ไม่ว่าโดยตนเองหรือยอมใหผู้อ้ื่นใชห้รือกระท า
การใดๆ ท่ีน่ารงัเกียจ น่ากลวั หรืออาจกระทบกระเทือนความปลอดภยั และความสงบสขุ
หรือเป็นอันตรายต่อสาธารณะ โดยไม่ไดร้บัอนุญาตล่วงหนา้เป็นลายลักษณ์อักษรจาก
กองทุนรวม และจะไม่น าวตัถทุี่เป็นเชือ้เพลิงหรือเป็นอนัตรายมาเก็บไว้ในอสงัหารมิทรพัย์
ที่กองทุนรวมลงทุน รวมทัง้จะไม่กระท าหรือยอมใหผู้อ้ื่นกระท าการใดๆ ซึ่งอาจก่อใหเ้กิด
ความเสียหายหรือเดือดรอ้นร าคาญแก่กองทุนรวม เช่น กระจายเสียงดังเกินสมควร 
นอกจากนี ้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะไม่วางส่ิงของหรือวัตถุใดๆ เหล่ือมล า้ออกมาบน
ทางเท้า หรือถนนอันเป็นการกีดขวางการจราจร รวมทั้งจะไม่กระท าหรือยอมให้ผู้อื่น
กระท าการใดๆ อนัเป็นการขดัต่อความสงบเรียบรอ้ยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน ทัง้นี ้
กองทุนรวมตกลงยินยอมใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์ชพ้ืน้ที่ในส่วนกลางซึ่งเป็นส่วนของ
อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนในการโฆษณาประชาสัมพันธใ์หแ้ก่ลกูคา้ หรือผูเ้ช่า
พืน้ท่ีรายอื่นๆ ภายในโครงการอาคารสิรภิิญโญ 

การเลิกสัญญา สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยน์ีอ้าจถูกบอกเลิกไดโ้ดยคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งหาก
เกิดเหตุการณ์ใดๆ ดังต่อไปนี ้ ทั้งนี ้ ให้คู่สัญญาที่เก่ียวข้องแจ้งการบอกเลิกสัญญาให้แก่
คู่สญัญาฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรเป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 30 วนั 
(1) ในกรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือถูกศาลสั่ งให้

ลม้ละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบรษิัท การช าระบญัชี หรือศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟกูิจการ
ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ซึ่งกองทุนรวมเห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของ
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการช าระหนีห้รือปฏิบตัิตามสัญญาฉบบันี ้ กองทุนรวมมีสิทธิ
บอกเลิกสญัญาได ้

(2) คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกนัใหม้ีการเลิกสญัญาฉบบันี ้ 
(3) หากผลการด าเนินงานประจ าปีของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุต ่ากว่างบประมาณ

ที่ระบุในแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดเ้สนอและไดร้บัอนุมัติ
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จากกองทุนรวมเป็นระยะเวลาติดต่อกันเกินกว่า 2 ปีงบประมาณ (Fiscal Year) หรือใน
กรณีที่อัตราการปล่อยเช่าเฉล่ีย (Occupancy Rate) ณ สิน้ปี ส าหรบัอสังหาริมทรพัยท์ี่
กองทุนรวมลงทุนลดลงต ่ากว่ารอ้ยละ 80 เป็นระยะเวลาต่อเนื่องกันเกินกว่า 2 ปี กองทุน
รวมอาจพิจารณาให้มีการเลิกสัญญาฉบับนี ้ ได้ ทั้งนี ้  อัตราการปล่อยเช่าเฉล่ีย 
(Occupancy Rate) ให้คิดค านวณจากจ านวนพื ้นที่ที่ปล่อยเช่าจริงหารด้วยพื ้นที่ที่
สามารถปล่อยใหเ้ช่าไดท้ัง้หมด (Net Leasable Area) โดยจ านวนพืน้ที่ที่ปล่อยใหเ้ช่าได้
ทั้งหมด ไม่รวมถึงพืน้ที่ที่ไม่สามารถปล่อยให้เช่าไดใ้นขณะใดขณะหนึ่ง เนื่องจากเหตุ
สดุวิสยั หรือเนื่องจากการซ่อมแซมพืน้ท่ีดงักล่าว 
ทัง้นี ้เงื่อนไขดงักล่าวจะไดร้บัการยกเวน้ในกรณีที่ปีงบประมาณใดมีการซ่อมแซม ปรบัปรุง 
หรือเปล่ียนแปลงอสังหาริมทรัพย์ครั้งใหญ่ (Major Renovation) ซึ่งกระทบพื ้นที่ ใน
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนมากกว่ารอ้ยละ 20 ของพื ้นที่ทั้งหมด หรือมีการ
ซ่อมแซม ปรบัปรุง หรือเปล่ียนแปลง พืน้ท่ีภายนอกที่ติดกบัอสงัหาริมทรพัย์ที่กองทนุรวม
ลงทนุหรือก่อใหเ้กิดผลกระทบโดยตรงต่ออสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ 
อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผลการด าเนินงานประจ าปีของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุต ่า
กว่างบประมาณที่ระบุในแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดเ้สนอ
และไดร้บัอนุมตัิจากกองทุนรวม อนัเป็นผลมาจากเหตุสุดวิสัย และ/หรือ ผลกระทบจาก
สภาวะทางเศรษฐกิจ คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงจะใช้ความพยายามร่วมกันในการ
พิจารณาและแกไ้ขผลกระทบที่มีต่อผลการด าเนินงานของอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวม
ลงทุน แต่กองทุนรวมจะไม่สามารถอา้งเหตุการณ์ดังกล่าวเป็นเหตุแห่งการเลิกสัญญา
ฉบบันีไ้ด ้

(4) ในกรณี ที่ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ขาดคุณสมบัติ ในการปฏิบัติหน้าผู้บ ริหาร
อสงัหาริมทรพัยภ์ายใตส้ญัญาฉบบันี ้ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิในการสรรหาบุคคล
ใดๆ ซึ่งมีคุณสมบัติครบถว้นตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด เพื่อมาปฏิบตัิหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยต์ามขอ้ก าหนดและ
เงื่อนไขของสญัญาฉบบันีแ้ทนผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้ซึ่งบุคคลดงักล่าวจะตอ้งไดร้บั
การอนุมัติโดยมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมดว้ย ในกรณีดังกล่าวนีม้ิ
ใหถื้อว่าสัญญาฉบับนีร้ะงบัหรือสิน้สุดลง ทั้งนี ้หากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่สามารถ
สรรหาบุคคลใดๆ มาท าหนา้ที่แทนผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดภ้ายในระยะเวลา 6 เดือน 
บริษัทจัดการสงวนสิทธิในการสรรหาบุคคลใดๆ ที่ มีคุณสมบัติครบถ้วนตามที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด เพื่อมา
ปฏิบตัิหนา้ที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยแ์ทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้เพื่อใหก้ารบริหาร
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนสามารถด าเนินไปอย่างต่อเนื่อง อนึ่ง บุคคลดงักล่าว
ตอ้งไดร้บัอนมุตัิโดยมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมเช่นกนั 

(5) ในกรณีที่กองทุนรวมเลิกกองทุนรวมตามที่ก าหนดไว้ในขอ้ 35. การเลิกโครงการจัดการ
กองทุนรวม ของรายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม ทั้งนี ้หากการยกเลิกโครงการ
ดังกล่าวเกิดจากความผิดของกองทุนรวมเอง ผู้บริหารอสังหาริมทรพัยส์งวนสิทธิที่จะ
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เรียกรอ้งค่าเสียหายตามที่เกิดขึน้จรงิจากกองทนุรวมเนื่องจากการเลิกสญัญาฉบบันี ้ทัง้นี ้
การท่ีบรษิัทจดัการพิจารณาเลิกกองทนุรวม เมื่อเห็นว่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ
มีมูลค่ารวมกันแลว้ไม่ถึงรอ้ยละ 75 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมภายในรอบ
ระยะเวลาบญัชีใดๆ ไม่ถือเป็นความผิดของกองทนุรวม 

(6) ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต มีค  าสั่งใหเ้ลิกกองทนุ
รวม และกองทุนรวมไดแ้จง้ใหผู้้บริหารอสงัหาริมทรพัยท์ราบถึงค าสั่งใหเ้ลิกกองทุนรวม
เป็นลายลักษณ์อักษรแลว้ ทั้งนี ้หากการเลิกกองทุนรวมดังกล่าวเกิดจากความผิดของ
กองทุนรวมเอง ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์งวนสิทธิที่จะเรียกรอ้งค่าเสียหายตามที่เกิดขึน้
จรงิจากกองทนุรวมเนื่องจากการเลิกสญัญาฉบบันี ้

(7) ในกรณีที่คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้
โครงการ หรือกฎหมายใดๆ หรือปฏิบตัิตามหนา้ที่ดงักล่าวไม่ครบถว้นสมบูรณ ์คู่สญัญา
ฝ่ายที่กระท าผิดตกลงจะแกไ้ขเหตุการณด์งักล่าวภายในระยะเวลา 90 วนันบัแต่ไดร้บัแจง้
จากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งใหแ้กไ้ขเหตกุารณด์งักล่าว ในกรณีที่คู่สญัญาฝ่ายที่กระท าผิดไม่
สามารถแกไ้ขเหตกุารณด์งักล่าวไดภ้ายในระยะเวลาที่ก าหนด คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งมีสิทธิ
บอกเลิกสญัญาได ้ทัง้นี ้เวน้แต่กรณีที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่สามารถน าส่งรายไดจ้าก
การบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนใหแ้ก่กองทุนรวมไดต้ามที่ก าหนดไวส้ญัญา
นี ้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงจะแกไ้ขเหตุการณด์งักล่าวภายในระยะเวลา 15 วนันับ
แต่ไดร้บัแจง้จากกองทนุรวมใหแ้กไ้ขเหตกุารณด์งักล่าว ในกรณีที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ไม่สามารถแกไ้ขเหตุการณด์งักล่าวไดภ้ายในระยะเวลาที่ก าหนด กองทุนรวมมีสิทธิบอก
เลิกสญัญาฉบบันีไ้ด ้

(8) ทัง้นี ้เพื่อประโยชนใ์นการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมอย่างตอ่เนื่องคูส่ญัญาตก
ลงรว่มกนัว่าใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาฉบบันีต้่อไปจนกว่าจะได้
มีการแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่ใหม้าปฏิบตัิหนา้ที่บริหารอสงัหาริมทรพัย์
แทน ทัง้นี ้ยกเวน้การเลิกสญัญาดงักล่าวเป็นผลมาจากขอ้ (1) ขอ้  

ผลของการเลกิสัญญา • ใหถื้อว่าคู่สญัญาปราศจากภาระหนา้ที่ซึ่งจะตอ้งผูกพนักันตามสญัญาฉบบันี ้แต่ทัง้นี ้ไม่
ตดัสิทธิผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่จะไดร้บัค่าตอบแทนตามส่วนของระยะเวลาที่ผ่านพน้ไป
จริงที่ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ปฏิบัติหน้าที่ ตามสัญญานี้จนถึงวันที่ ผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยไ์ดสิ้น้สุดการท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ ค่าใชจ้่าย 
และ/หรือ ค่าเสียหายใดๆ ท่ีเกิดมีหรืออาจเกิดมีขึน้เนื่องจากการปฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าวของ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และไม่ตัดสิทธิคู่สัญญาฝ่ายที่มิไดป้ฏิบัติผิดสัญญา  ในการ
เรียกรอ้งค่าเสียหายตามที่เกิดขึน้จรงิจากการท่ีคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งปฏิบตัิผิดสญัญานี ้ 

• ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงส่งมอบบรรดาทรพัยสิ์น เอกสารและหลกัฐานท่ีเก่ียวขอ้งกบั
การท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ั้งหมดใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่ 
ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 30 วนั นบัแต่วนัท่ีไดม้ีการแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ 

• ในกรณีที่การบอกเลิกสัญญาฉบับนีไ้ม่ไดเ้กิดจากความผิดของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์
กองทุนรวมตกลงช าระเงินชดเชยเนื่องจากการเลิกสญัญาเท่ากบัค่าตอบแทนเป็นจ านวน 
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1 เดือน 

ความรับผิดชดใช ้ (1) ในกรณีที่มีข้อพิพาท หรือความเสียหายใดๆ เกิดขึน้กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือ
ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยต์อ้งถกูฟ้องคดีหรือตอ้งช าระค่าเสียหายใดๆ แทนกองทนุรวมไป
ก่อน ซึ่งเกิดขึน้จากการปฏิบัติหนา้ที่โดยชอบของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามสัญญา
ฉบบันี ้กองทุนรวมตกลงยินยอมรบัผิดชอบชดใชค้่าเสียหายและค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริง
ทัง้หมดเก่ียวกับกระบวนพิจารณาตามกฎหมาย ค่าจา้งที่ปรกึษากฎหมาย ทนายความ 
เพื่อแกไ้ขขอ้พิพาทหรือต่อสูค้ดีดงักล่าวใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์นครบถว้น เวน้แต่
กรณีพิพาท การฟ้องคดี หรือความรบัผิดตอ้งช าระค่าเสียหายต่างๆ ดงักล่าวขา้งตน้นั้น 
เกิดจากความจงใจหรือประมาทเลินเล่อในการปฏิบัติหนา้ที่โดยไม่ใชค้วามระมัดระวัง
ตามมาตรฐานของผูม้ีวิชาชีพเยี่ยงนัน้พึงกระท า ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงการกระท าผิด
โดยจงใจของพนกังาน เจา้หนา้ที่ หรือบคุคลอื่นใด ท่ีอยู่ในความควบคมุดแูลของผูบ้รหิาร
อสงัหาริมทรพัย ์ทั้งนี ้ความรบัผิดในเรื่องดงักล่าวของกองทุนรวมจะจ ากัดเฉพาะความ
รบัผิดของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นส่วนที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์อ้งรบัผิดชอบเกิน
กว่าจ านวนเงินทดแทนหรือเงินชดเชยใดๆ ที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บัมาโดยทางอื่น 
เช่น ค่าสินไหมทดแทนจากบรษิัทประกนัภยั (ถา้มี)  

(2) ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งแจง้เหตุการณด์งักล่าวใหก้องทุนรวมทราบภายใน 7 วนั
นบัแต่วนัที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ทราบหรือมีเหตุอันควรทราบถึงเหตุการณ์ดังกล่าว 
โดยการแจง้ดงักล่าวตอ้งระบถุึง รายละเอียด สาเหต ุและประมาณการของความเสียหาย
ดังกล่าวเป็นอย่างน้อย โดยกองทุนรวมและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องร่วมกัน
พิจารณาหาแนวทางและใชค้วามพยายามอย่างเต็มที่และกระท าการโดยสุจริตในการ
ป้องกนัหรือลดความเสียหายดงักล่าว 

การเก็บข้อมูลเป็น
ความลับ 

ระหว่างที่สญัญานีม้ีผลใชบ้งัคบั หรือภายหลงัจากที่มีการเลิกสญัญานี ้คู่สญัญาตกลงที่จะเก็บ
รกัษาขอ้มลูของกองทุนรวมและผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นความลบั และจะไม่เปิดเผยขอ้มลู
อนัเป็นความลับใดๆ ที่เก่ียวกับคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง ซึ่งคู่สัญญานัน้ไดล่้วงรูม้าหรือไดร้บัการ
เปิดเผยใหท้ราบในระหว่างอายแุห่งสญัญานีใ้หแ้ก่บคุคลใดๆ ทราบ เวน้แต่ 

• เป็นการเปิดเผยขอ้มลูดงักล่าวแก่กรรมการ พนกังาน ที่ปรกึษา หรือตวัแทนของคู่สญัญา 
เพื่อประโยชนใ์นการปฏิบตัิตามสญัญาฉบับนี ้โดยที่บุคคลดังกล่าวตกลงจะเก็บขอ้มลูที่
ไดร้บัไวเ้ป็นความลบัเช่นเดียวกนั 

• เป็นการเปิดเผยโดยอ านาจของกฎหมาย หรือคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งยินยอมอนุญาตเป็น
ลายลกัษณอ์กัษรใหเ้ปิดเผยได ้หรือเป็นไปตามขอ้บงัคบัและแนวทางการปฏิบตัิงานของ
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หรือ 

• เป็นขอ้มลูที่สาธารณชนทราบเป็นการทั่วไปอยู่ก่อนแลว้ 
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3.9 การท าธุรกรรมกับบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง 

ภายหลงัจากที่กองทุนรวมไดล้งทุนในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกแลว้ กองทุนรวมจะใหเ้ช่า
พืน้ที่บางส่วนคิดเป็นพืน้ที่ประมาณ 11,813 ตารางเมตร หรือคิดเป็นรอ้ยละ 64.33 ของพืน้ที่ใหเ้ช่าทั้งหมด 
(ขอ้มูล ณ วันที่ 1 ธันวาคม พ.ศ. 2556) ในทรพัยสิ์นดงักล่าวแก่ แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที่มีความเก่ียวขอ้ง 
ทัง้นี ้แสนสิรเิป็นผูถื้อหุน้รอ้ยละ 99.99 ของหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของพลสั พร๊อพเพอรต์ี ้ซึ่งเป็นบุคคลที่
กองทุนรวมจะแต่งตัง้ใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมต่อไป โดยการใหเ้ช่าดงักล่าวจะไม่นอ้ย
กว่าอตัราตลาดที่กองทนุรวมท ากบัผูเ้ช่ารายอื่น 

บริษัทจัดการเห็นว่า การท าธุรกรรมกับบุคคลที่ เก่ียวข้องข้างต้น ไม่น่าจะก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง
ผลประโยชนอ์ย่างมีนยัส าคญั เนื่องจากเป็นไปตามทางการคา้ปกติ (Arm’s Length Basis) และเป็นประโยชน์
ต่อผูถื้อหน่วยลงทนุ 

3.10 การลงทุนในอนาคต 

ส าหรับการลงทุนในอนาคต บริษัทจัดการอาจพิจารณาลงทุนเพิ่มเติม และ/หรือ ปรับการลงทุน (ปรับ 
Portfolio) โดยอาจท าการซือ้ ขาย หรือเช่าอสังหาริมทรพัยใ์ห้กับกองทุนรวม และจัดหาผลประโยชน์จาก
ทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติม โดยจะมีแนวทางการลงทุนและการบริหารจัดการภายใตข้อบเขต และทิศทาง
เดียวกันกับวัตถุประสงคข์องโครงการ นโยบายการลงทุนในการลงทุนครัง้แรก ทั้งนี ้ผูจ้ดัการกองทุนรวมจะ
พิจารณาด าเนินการใดๆ ท่ีไม่ขดักบัหลกัเกณฑข์องส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และเป็นไปตามที่ก าหนด
ไวใ้นโครงการก าหนด 

ภายหลงัจากปี พ.ศ. 2556 กองทุนรวมอาจมีขอ้จ ากัดในการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่า
อสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม อย่างไรก็ตาม หากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.อนุมัติให้กองทุนรวมสามารถ
ลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้หรือหากกองทนุรวมสามารถแปลง
สภาพจากกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์(REIT) หรือดว้ยเหตอุื่น
ใด กองทุนรวมอาจพิจารณาลงทนุเพิ่มเติมตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศก าหนด 
โดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทนุเป็นส าคญั 

อนึ่ง ในการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(REIT) นัน้ 
กองทุนรวมอาจต้องได้รับมติอนุมัติจากผู้ถือหน่วยลงทุน เพื่ อท าการแปลงสภาพจากกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัยเ์ป็นกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์(REIT) ก่อนที่จะสามารถท าการเพิ่มทุนหรือ
กู้ยืมเงินเพื่อไปลงทุนเพิ่มเติมได้ โดยเงื่อนไขดังกล่าวจะเป็นไปตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ
ประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
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3.11 ความเสี่ยงในการลงทุน  

 การลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีความเส่ียง ผูล้งทุนควรพิจารณารายละเอียดที่ระบุไวใ้นโครงการ
ฉบบันีอ้ย่างรอบคอบ โดยเฉพาะอย่างยิ่งปัจจยัความเส่ียงดงัรายละเอียดขา้งทา้ยนีก้่อนการตดัสินใจในการซือ้
หน่วยลงทนุของกองทนุรวม 

 ขอ้ความดงัต่อไปนีแ้สดงถึงปัจจยัความเส่ียงที่มีนยัส าคญับางประการอนัอาจมีผลกระทบต่อกองทุนรวมหรือ
ราคาหน่วยลงทนุของกองทุนรวม และนอกจากปัจจยัความเส่ียงที่ปรากฏในโครงการฉบบันีแ้ลว้ยงัอาจมีปัจจยั
ความเส่ียงอื่นๆ ซึ่งกองทุนรวมไม่อาจทราบไดใ้นขณะนีห้รือเป็นความเส่ียงที่กองทุนรวมพิจารณาในขณะนีว้่า
ไม่เป็นสาระส าคญั แต่ความเส่ียงดงักล่าวอาจเป็นปัจจยัความเส่ียงที่มีนยัส าคญัต่อไปในอนาคต ทัง้นี ้ความ
เส่ียงทัง้หลายที่ปรากฏในโครงการฉบบันีแ้ละความเส่ียงที่อาจมีขึน้ในอนาคตอาจมีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญั
ต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทนุรวม 

 ค าอธิบายเก่ียวกับแนวทางการบริหารเพื่อลดความเส่ียง มาตรการในการป้องกันความเส่ียง และ/หรือ 
ความสามารถของกองทุนรวมในการลดความเส่ียงขอ้ใดขอ้หน่ึงไม่ถือเป็นค ารบัรองของกองทุนรวมว่า กองทุน
รวมจะด าเนินมาตรการในการป้องกันความเส่ียงตามที่ก าหนดไวไ้ดท้ั้งหมดหรือบางส่วน และไม่ถือเป็นข้อ
ยืนยนัว่าความเส่ียงต่างๆ ตามที่ระบใุนโครงการฉบบันีจ้ะลดลงหรือท าใหห้มดไป  

 ทัง้นี ้เนื่องจากความส าเร็จ และ/หรือ ความสามารถในการลดความเส่ียงยงัขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการที่อยู่
นอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวมขอ้ความในลกัษณะที่เป็นการคาดการณใ์นอนาคต (Forward-Looking 
Statements) ที่ปรากฏในรายละเอียดของโครงการฉบบันี ้เช่น การใชถ้อ้ยค าว่า “เชื่อว่า” “คาดว่า” “คาดการณ์
ว่า” “มีแผนจะ” “ตัง้ใจ” “ประมาณ” หรือประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณเ์ก่ียวกับ
ผลประกอบการธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การเปล่ียนแปลงของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งในการประกอบธุรกิจของ
กองทุนรวม นโยบายของรฐั เป็นตน้ เป็นการคาดการณ์ถึงเหตุการณ์ในอนาคต อันเป็นความเห็นของบริษัท
จัดการกองทุน เจา้ของอสังหาริมทรพัย ์ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์ที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้รบัประกันการจัด
จ าหน่ายหน่วยลงทุน หรือบุคคลใดๆ และมิไดเ้ป็นการรบัรองความถูกตอ้งของสมมติฐาน รวมถึงมิไดเ้ป็นการ
รบัรองผลการประกอบการหรือเหตกุารณใ์นอนาคตดงักล่าว อีกทัง้มิไดเ้ป็นการรบัประกัน และ/หรือ รับรองว่า
ผลการด าเนินงานจริงที่จะเกิดขึน้ในอนาคตจะเป็นไปตามประมาณการงบก าไรขาดทุน นอกจากนี ้ผลการ
ด าเนินงานท่ีเกิดขึน้จรงิกบัการคาดการณห์รือคาดคะเนอาจมีความแตกต่างอย่างมีนยัส าคญั 

 ขอ้มูลในส่วนนีท้ี่อา้งถึงหรือเก่ียวขอ้งกับรฐับาล หน่วยงานราชการหรือเศรษฐกิจอาจเป็นขอ้มูลที่รวบรวมมา
จากขอ้มลูที่มีการเปิดเผยหรือจากสิ่งพิมพข์องรฐับาล หน่วยงานราชการหรือจากแหล่งขอ้มลูอื่นๆ โดยที่กองทนุ
รวมอาจไม่สามารถตรวจสอบหรือรบัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูดงักล่าวได ้

 เนื่องจากผลตอบแทนในการลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นผลตอบแทนในระยะยาว  ผูล้งทุนจึงไม่
ควรคาดหวงัที่จะไดร้บัผลตอบแทนในระยะสัน้ นอกจากนัน้ ราคาเสนอขายของหน่วยลงทนุกบัมลูค่าของหน่วย
ลงทุนในอนาคตอาจลดต ่าลงหรือสงูขึน้ หรือผูล้งทุนอาจไม่ไดร้บัคืนตน้ทุนในการลงทุน ดงันัน้ ผูท้ี่ประสงคจ์ะ
ซือ้หน่วยลงทุนจึงควรปรึกษาที่ปรึกษาที่เก่ียวข้องเพื่อขอค าปรึกษาเก่ียวกับการลงทุนในหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวมก่อนตดัสินใจลงทนุในหน่วยลงทนุของกองทนุรวม 
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(ก) ความเสี่ยงทีเ่กิดจากการด าเนินงานของกองทุนรวม 

1)  ความเสี่ยงจากการที่ผู้เช่าพื้นที่ในทรัพยส์ินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนคร้ังแรกไม่ให้
ความยินยอมในการเปลี่ยนตัวผู้ให้เช่าจากเจ้าของทรัพย์สินเดิมเป็นกองทุนรวม 
หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าพืน้ทีแ่ละสัญญาบริการ 

ก่อนการลงทนุของกองทนุรวม ปภานนั ในฐานะเจา้ของทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทนุครัง้
แรกให้เช่าพืน้ที่แก่ผู้เช่าพืน้ที่รายย่อยในโครงการอาคารสิริภิญโญตามสัญญาเช่าพืน้ที่และ
สัญญาบริการ เมื่อกองทุนรวมเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกแลว้ 
กองทุนรวมจะจัดหาผลประโยชนโ์ดยการใหผู้เ้ช่าพืน้ที่เช่าพืน้ที่จากกองทุนรวมโดยตรงแทน 
ปภานัน ดังนั้น ผู้เช่าพืน้ที่ในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัง้แรกตอ้งยินยอมเปล่ียน
คู่สญัญาเช่าพืน้ที่และสญัญาบรกิารจากเจา้ของพืน้ท่ีเดิมเป็นกองทนุรวม และช าระค่าเช่าพืน้ที่
และค่าบริการใหแ้ก่กองทุนรวมในฐานะผูใ้หเ้ช่า ทั้งนี ้หากผูเ้ช่าพืน้ที่รายใดไม่ยินยอมเขา้เป็น
คู่สญัญาเช่าพืน้ท่ีและสญัญาบรกิารโดยตรงกบักองทุนรวมและไม่ช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทนุรวม 
กองทุนรวมอาจมีความเส่ียงในส่วนของการไม่ไดร้บัค่าเช่าและค่าบริการ ซึ่งอาจส่งผลกระทบ
โดยตรงต่อรายไดข้องกองทนุรวม และส่งผลโดยตรงต่อความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของ
กองทนุรวม 

อย่างไรก็ดี ในการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกนี ้กองทุนรวมโดย
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะด าเนินการแจง้และอธิบายถึงรายละเอียดที่เก่ียวขอ้งกับกองทนุรวม
ใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ไดท้ราบ เพื่อประสานงานในการใหค้วามยินยอมในการเปล่ียนคู่สญัญาเช่าพืน้ที่
และสญัญาบรกิารจากเจา้ของพืน้ท่ีเดิมเป็นกองทนุรวม และเนื่องจากขอ้สญัญาอื่นๆ ในสญัญา
เช่าพืน้ที่กับผูเ้ช่ารายย่อย รวมถึงผูใ้หบ้ริการสาธารณูปโภคและผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ม่ได้
เปล่ียนแปลงจากเดิม กล่าวคือ บริษัท พลัส พร็อพเพอรต์ี  ้จ ากัด ยังท าหน้าที่เป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยแ์ละใหบ้รกิารสาธารณูปโภคอยู่ การปฏิเสธที่จะใหค้วามยินยอมดงักล่าวจึงมี
โอกาสเกิดขึน้ไดน้อ้ย 

นอกจากนี ้สญัญาเช่าทรพัยสิ์นท่ีจะเขา้ท าระหวา่งเจา้ของทรพัยสิ์นกบักองทนุรวม ยงัก าหนดไว้
ว่าหากผูเ้ช่าไม่ตกลงยินยอมในการเปล่ียนตวัผูใ้หเ้ช่า เจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะผูใ้หเ้ช่าเดิมจะ
ยงัคงเป็นผูใ้หเ้ช่ากับผูเ้ช่ารายนัน้ๆ ต่อไปจนกว่าสัญญาจะสิน้สดุลง ทั้งนี ้ผลประโยชนใ์ดๆ ซึ่ง
รวมถึงเงินประกันการเช่าจากผูเ้ช่าอันเป็นผลประโยชนท์ี่กองทุนรวมควรจะไดร้บั ซึ่งเจา้ของ
ทรพัยสิ์นไดร้บัจากผูเ้ช่าดงักล่าว เจา้ของทรพัยสิ์นจะด าเนินการส่งมอบผลประโยชนด์ังกล่าว
ให้แก่กองทุนรวมภายใน 15 วันนับจากวันที่เจ้าของทรัพย์สินได้รบัผลประโยชน์นั้น อีกทั้ง 
กองทนุรวมยงัก าหนดใหเ้จา้ของทรพัยสิ์นตอ้งด าเนินการต่างๆ ตามที่จ าเป็นเพื่อรกัษาสิทธิและ
ผลประโยชนข์องกองทนุรวมตามสญัญาเช่า 
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2) ความเสี่ยงจากฐานะทางการเงนิของผู้รับประกันก าไรจากการด าเนินงานของทรัพยส์ิน
ทีก่องทุนรวมจะเข้าลงทุนคร้ังแรก  

  แมว้่ากองทุนรวมจะไดร้บัประกันก าไรจากการด าเนินงานของทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้
ลงทุนครัง้แรก ตลอดระยะเวลา 1 ปีแรกของการลงทุนตามรายละเอียดที่เปิดเผยในขอ้ 
3.7.5 การรบัประกันก าไรจากการด าเนินงานของทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก  
แสนสิริซึ ่งเป็นผูร้บัประกันมิไดจ้ ัดใหม้ีหนังสือค า้ประกันของธนาคารพาณิชยห์รือการ
รบัประกันในลักษณะอื่นที่เทียบเท่าซึ่งครอบคลุมตามจ านวนและระยะเวลาที่ผู ้รบัประกัน
ไดร้บัประกันไว ้ดังนั ้น กองทุนรวมอาจมีความเสี่ยงในกรณีที่แสนสิริประสบปัญหาทาง
การเงินและไม่สามารถใหก้ารสนับสนุนทางดา้นการเงินตามที่ไดร้บัประกันไวใ้หแ้ก่กองทุน
รวมได ้

  อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการไดว้ิเคราะหง์บการเงินของแสนสิริ (รายละเอียดตามภาคผนวก 
3 สรุปฐานะการเงินและความสามารถในการรบัประกันก าไรจากการด าเนินงานของ
ทรพัยส์ินที่กองทุนรวมลงทุนของบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน)) และมีความเห็นว่าผูร้บั
ประกันจากการด าเนินงานของทรพัยส์ินที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกมีฐานะทาง
การเงินที่มั่นคงพอที่จะปฏิบัติตามการรบัประกันได ้

3)  ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทุนรวมขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์ 

  กองทนุรวมจะแต่งตัง้ให ้พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องทรพัยสิ์นท่ีกองทุน
รวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก โดยพลัส พร็อพเพอรต์ี ้จะมีหนา้ที่ต่างๆ เก่ียวกับการบริหารจัดการ
ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกตามที่กองทุนรวมจะมอบหมายให ้รวมถึงการร่วม
ก าหนดนโยบายการจดัการผลประโยชนแ์ละการประกอบธุรกิจของทรพัยสิ์นดงักล่าว อาทิเช่น 
การหาผูเ้ช่าพืน้ที่ส  านกังานรายใหม่หรือการต่อสญัญาเช่าพืน้ท่ีและสญัญาบริการกบัผูเ้ช่าพืน้ที่
ปัจจบุนั การโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และส่งเสรมิการขาย การบ ารุงรกัษาหรือพฒันาทรพัยสิ์นท่ี
กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรกใหอ้ยู่ในสภาพท่ีดีและเหมาะแก่การจดัหาผลประโยชน ์โดยการ
บรหิารดงักล่าวจะส่งผลโดยตรงต่อผลประกอบการของกองทนุรวม 

  อย่างไรก็ตาม หากพลัส พร็อพเพอรต์ี  ้ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ได้
เนื่องจากเหตุผลใดเหตุผลหนึ่ง  แม้ว่ากองทุนรวมได้ก าหนดอัตราค่าตอบแทนผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยไ์วเ้พียงพอและน่าสนใจ กองทุนรวมอาจไม่สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นเพื่ อท า
หนา้ที่บรหิารทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรกไดด้ีเทียบเท่ากบัการบรหิารจดัการของ 
พลัส พร็อพเพอรต์ี ้ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลประกอบการ ฐานะ
การเงินและความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 
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4)  ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทุนรวมและผู้บริหารอสังหาริมทรัพยอ์าจ
ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการด าเนินการของกองทุนรวม 

แมว้่าบรษิัทจดัการจะไดก้ าหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบตัิหนา้ที่ของพลัส พรอ็พเพอรต์ี ้ใน
ฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นการจัดการทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะลงทุนอย่างระมัดระวัง 
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทุนรวมกับพลัส พร็อพเพอรต์ี  ้ในฐานะผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยย์ังอาจเกิดขึน้ได ้เนื่องจากพลัส พร็อพเพอรต์ี ้ ยังคงท าหน้าที่ในการบริหาร
จัดการอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารส านักงานแห่งอื่นๆ นอกเหนือจากโครงการอาคารสิริ
ภิญโญ ตามที่เปิดเผยในขอ้ 21 

อย่างไรก็ตาม ดว้ยความตอ้งการของผูเ้ช่าพืน้ที่ส  านกังานท่ีแตกต่างกันในการเลือกสถานที่เช่า
เพื่อเป็นส านักงาน เช่น สถานที่ตัง้ ส่ิงอ านวยความสะดวก งบประมาณ ความสะดวกในการ
เดินทาง และความสะดวกในการติดต่อทางธุรกิจ เป็นตน้ ผูเ้ช่าพืน้ที่จึงเป็นผูก้  าหนดว่าจะท า
การเช่าอาคารส านักงานแห่งใด นอกจากนี ้ทางกองทุนรวมไดว้่าจ้างพลัส พร็อพเพอรต์ี ้ให้
บรหิารทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะลงทนุครัง้แรกผ่านโครงสรา้งสญัญาที่จะสรา้งแรงจงูใจให ้พลสั 
พรอ็พเพอรต์ี ้สรา้งผลก าไรใหแ้ก่กองทนุรวมอย่างต่อเนื่อง ซึ่งช่วยลดความเส่ียงที่เกิดจากความ
ขดัแยง้ทางผลประโยชนด์งักล่าวได ้

อย่างไรก็ดี ในปัจจบุนั พลสั พรอ็พเพอรต์ีท้  าหนา้ที่ดแูลโครงการอาคารส านกังานหลายโครงการ 
แต่เป็นเพียงการท าหนา้ที่ในฐานะผูดู้แลอาคาร (Building manager) โดยมิไดม้ีหนา้ที่ในการ
จดัหาผูเ้ช่า ยกเวน้โครงการอาคารสิรภิิญโญ  

ทั้งนี ้ บริษัทจัดการได้ก าหนดแนวทางในการพิจารณาผลการปฏิบัติงานของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งมีรายละเอียดตามขอ้ 20 ขอ้มลูผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งผูจ้ดัการกองทุน
สามารถเปลี่ยนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดใ้นกรณีดงัต่อไปนี ้

▪ กรณีที่ผลการด าเนินงานประจ าปีของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนต ่ากว่า
งบประมาณที่ระบุในแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดเ้สนอและ
ได้รบัอนุมัติจากกองทุนรวมเป็นระยะเวลาติดต่อกันเกินกว่า 2 ปีงบประมาณ (Fiscal 
Year) หรือ 

▪ กรณีที่อัตราการปล่อยเช่าเฉล่ีย (Occupancy Rate) ณ สิน้ปี ส าหรบัอสังหาริมทรพัยท์ี่
กองทนุรวมลงทนุลดลงต ่ากว่ารอ้ยละ 80 เป็นระยะเวลาต่อเนื่องกนัเกินกว่า 2 ปี  

ทัง้นี ้เงื่อนไขดงักล่าวจะไดร้บัการยกเวน้ในกรณีที่ปีงบประมาณใดมีการซ่อมแซม ปรบัปรุง หรือ
เปล่ียนแปลงอสังหาริมทรพัยค์รัง้ใหญ่ (Major Renovation) หรือเป็นผลมาจากเหตุสุดวิสัย 
และ/หรือ ผลกระทบจากสภาวะทางเศรษฐกิจ 

5) ความเสี่ยงจากการประกันภัย 

 การประกอบธุรกิจของกองทุนรวมมีความเส่ียงดา้นการด าเนินการและการใช้ประโยชน์ใน
ทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรก เนื่องจากแมว้่ากองทนุรวมจะจดัใหม้ีการประกนัภยั
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ในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัง้แรกอย่างเพียงพอและเหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตาม
ขอ้ก าหนดของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ก็ตาม แต่กองทนุรวมอาจไม่สามารถจดัท าประกันภยัที่
คุม้ครองความเส่ียงบางประเภทท่ีอาจเกิดขึน้ได ้หรือแมว้่ากองทนุรวมสามารถจดัหาประกนัภยั
ได ้แต่อัตราเบีย้ประกันอาจไม่คุม้กับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทุนรวมอาจไดร้บั เช่น 
ความสูญเสียจากสงคราม หรือการก่อการรา้ย เป็นตน้ หรือกองทุนรวมอาจไม่สามารถใชสิ้ทธิ
เรียกรอ้งตามที่ระบใุนกรมธรรมป์ระกนัภยัที่เก่ียวขอ้งไดไ้ม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน หรืออาจเกิด
ความล่าชา้ในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวไดโ้ดยที่ไม่ใช่ความผิด
ของกองทุนรวม ดังนั้น กองทุนรวมอาจมีความเส่ียงจากความสูญเสียทางการเงินเมื่อเกิด
เหตุการณ์รา้ยแรงที่กองทุนรวมอาจไม่ไดร้บัการชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่
สามารถจดัใหม้ีการประกันภยัประเภทดงักล่าวได ้ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทน
ที่ผูถื้อหน่วยลงทนุคาดว่าจะไดร้บั 

  อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการจะด าเนินการให้กองทุนรวมเป็นผู้รับผลประโยชน์ภายใต้การ
ประกันภัยที่มีอยู่เดิมของทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก เพื่อใหก้องทุนรวมไดร้บั
การประกันภัยทรพัยสิ์นส าหรับความเส่ียงทุกประเภท (Property All Risks Insurance) การ
ประกันภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) และการประกันภัย
ธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) โดยในส่วนของการประกันภยัทรพัยสิ์น
ส าหรับความเส่ียงทุกประเภท กองทุนรวมจะเป็นผู้รบัผลประโยชน์แต่เพียงผู้เดียว โดยจะ
ก าหนดวงเงินเอาประกนัไม่ต ่ากว่ามลูค่าตน้ทนุทดแทน (Replacement Cost) ที่ไม่รวมค่าที่ดิน
และฐานราก ซึ่งประเมินโดยผูป้ระเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัยใ์นรอบการประเมินล่าสดุก่อนที่จะ
มีการต่ออายกุรมธรรม ์ซึ่งบริษัทจดัการมีความเห็นว่าการก าหนดวงเงินประกนัไม่ต  ่ากว่ามลูค่า
ทดแทน (Replacement Cost) ท่ีไม่รวมค่าที่ดินและฐานรากตลอดระยะเวลาการเช่าแมว้่าอายุ
ของสัญญาเช่าจะเหลือน้อยลง มีความสมเหตุสมผล เนื่องจากมูลค่าทดแทนดังกล่าวน่าจะ
เพียงพอส าหรบัการก่อสรา้งโครงการใหม่หากเกิดความเสียหายกบัโครงการทัง้หมด 

  ส าหรบัการประกันภยัความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก บุคคลที่สามที่ไดร้บัความเสียหายจะเป็น
ผูร้บัผลประโยชน์โดยจะก าหนดวงเงินประกันตามที่กองทุนรวมเห็นเหมาะสม ในขณะที่การ
ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) กองทุนรวมจะก าหนดวงเงิน
เอาประกันท่ีกองทุนรวมเห็นเหมาะสมและเพียงพอในการชดเชยการสญูเสียรายไดข้องกองทุน
รวมระหว่างการซ่อมแซมหรือก่อสรา้งใหม่ โดยกองทุนรวมจะเป็นผูร้บัผลประโยชน์แต่เพียงผู้
เดียวภายใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกัดงักล่าว 

6)  ความเสี่ยงทีอ่าจเกิดขึน้จากการกู้ยืมเงนิ 

ในกรณีที่กองทุนรวมไดด้  าเนินการให้มีการกู้ยืมเงินตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไวใ้นโครงการ 
กองทุนรวมอาจมีความเส่ียงที่ อาจเกิดขึ ้นจากการกู้ยืมเงินดังกล่าวได้ เนื่องจากการ
เปล่ียนแปลงของภาวะเศรษฐกิจ อตัราดอกเบีย้และความสามารถในการช าระหนีข้องคู่สญัญา
ที่เก่ียวขอ้งซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทุนรวม ท าให้กองทุนรวมมีสภาพ
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คล่องไม่เพียงพอ รวมถึงกองทนุรวมอาจมีความเส่ียงที่จะมคีวามสามารถในการช าระคืนเงินตน้
และดอกเบีย้ลดลง และอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทนุรวมในการจ่ายเงินปันผล
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ ทัง้นี ้กองทนุรวมจะใชค้วามพยายามในการด าเนินการใดๆ เพื่อลดความ
เส่ียงดงักล่าว เช่น การป้องกนัความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ หรือการขอขยาย
ระยะเวลาการช าระหนี ้เป็นตน้ อย่างไรก็ตาม ในการด าเนินการใดๆ ดังกล่าว กองทุนรวมจะ
ค านึงถึงข้อก าหนดตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง และประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่ วยลงทุนเป็น
ส าคญั 

(ข)  ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชนใ์นทรัพยส์ิน 

1) ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซ่ึงอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย ์

 ทรพัยสิ์นท่ีกองทุนรวมจะเขา้ลงทุนมีความเส่ียงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจ และการ
ชะลอตวัของระบบเศรษฐกิจ ทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก  

 นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นดงักล่าวอาจไดร้บัผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงจากปัจจยัมหภาคอื่นๆ 
เช่น ปัจจยัทางการเมือง การวางผงัเมือง การเปล่ียนแปลงโครงสรา้งประชากร หรือการโยกยา้ย
ของชุมชน อนัอาจส่งผลกระทบต่อสถานะหรือนโยบายของผูเ้ช่า ท าใหอ้ตัราการเช่าพืน้ที่และ
อตัราค่าเช่าในทรพัยสิ์นที่กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรกลดลง 

2) ความเสี่ยงจากการแข่งขันทีสู่งขึน้ 

 ผลประกอบการของกองทุนรวมอาจไดร้บัผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสงัหารมิทรพัย ์การ
เพิ่มขึน้ของจ านวนผูป้ระกอบการในตลาดที่จะส่งผลใหอุ้ปทานของตลาดเพิ่มขึน้ ท าใหม้ีการ
แข่งขนัสงูขึน้ 

3) ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคืนทีด่ิน 

 กองทุนรวมมีความเส่ียงในกรณีที่มีการเวนคืนทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกโดย
หน่วยงานของรฐั ซึ่งท าใหก้องทุนรวมไม่อาจใชท้รพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกเพื่อ
ประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้

 ในกรณีที่เกิดการเวนคืนดงักล่าว กองทุนรวมอาจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือไดร้บั
ค่าชดเชยดงักล่าวมากกวา่หรือนอ้ยกวา่มูลคา่ที่กองทนุรวมใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีกองทนุ
รวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก ซึ่งอาจส่งผลใหผ้ลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยลงทุนจะไดร้บัจากการลงทุน
ไม่เป็นไปตามที่ประมาณการไวท้ัง้ในส่วนของเงินปันผลและเงินคืนทนุจากการลงทนุ  

 อย่างไรก็ดี จากการที่บริษัทจดัการไดต้รวจสอบกับหน่วยงานราชการต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ 
ส านกังานโยธากรุงเทพมหานคร การทางพิเศษแห่งประเทศไทยและการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน
แห่งประเทศไทย ในส่วนของขอ้มูลเท่าที่มีอยู่ ณ ปัจจุบันที่สามารถตรวจสอบได ้ในเบือ้งตน้ 
พบว่าที่ตั้งของทรพัยสิ์นของกองทุนรวมที่จะเข้าลงทุนครัง้แรกดังกล่าวไม่ตกอยู่ภายใตเ้ขต
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เวนคืนของเสน้ทางโครงการรถไฟฟ้าในอนาคต อย่างไรก็ตาม บรษิัทจดัการไม่สามารถประเมิน
ถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได ้เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใช้
พืน้ท่ีของรฐับาลในเวลานัน้  

4)  ความเสี่ยงจากการที่ผู้เช่ารายใหญ่ย้ายออกจากพืน้ที่ที่เช่าก่อนหรือเม่ือครบก าหนด
อายุสัญญาเช่า  

 ภายหลงัจากที่กองทุนรวมไดล้งทุนในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกแลว้ กองทุน
รวมจะใหเ้ช่าพืน้ท่ีบางส่วนคดิเป็นพืน้ท่ีประมาณ 11,813 ตารางเมตร หรือคิดเป็นรอ้ยละ 64.33 
ของพืน้ที่ใหเ้ช่าทัง้หมด (ขอ้มลู ณ วนัท่ี 1 ธันวาคม พ.ศ. 2556) ในทรพัยสิ์นดงักล่าวแก่แสนสิร ิ
และ/หรือ บริษัทที่มีความเก่ียวขอ้ง ทั้งนี ้แสนสิริเป็นบริษัทที่มีชื่อเสียงและมีฐานะการเงินที่
มั่นคง ท าใหค้าดไดว้่ากองทนุรวมจะมีรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารท่ีแน่นอนบนพืน้ท่ีเช่าดงักล่าว
ตลอดระยะเวลาที่ผู้เช่ารายใหญ่ขา้งตน้ยังคงเช่าพืน้ที่ อย่างไรก็ดี ภายหลังการเขา้ลงทุนใน
ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที่มีความเก่ียวขอ้ง ไม่ได้
แสดงเจตจ านงอย่างชดัเจนว่าจะเช่าพืน้ที่ดงักล่าวต่อไปภายหลงัสิน้สดุสญัญา ทัง้นี ้ในกรณีที่
แสนสิร ิและ/หรือ บรษิัทที่มีความเก่ียวขอ้ง ไม่ประสงคท์ี่จะต่อสญัญาเช่าพืน้ท่ี กองทนุรวมอาจ
ไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหมเ่พื่อเชา่พืน้ท่ีที่ว่างลง หรือการหาผูเ้ช่ารายใหม่อาจใชร้ะยะเวลานาน 
หรืออัตราค่าเช่าและค่าบริการที่ผู้เช่ารายใหม่เช่าอาจต ่ากว่าอัตราค่าเช่าที่ แสนสิริ และ/หรือ 
บรษิัทท่ีมีความเก่ียวขอ้ง เช่าในปัจจบุนั ซึ่งจะส่งผลต่อผลการด าเนินงานของทรพัยสิ์นท่ีกองทุน
รวมจะเข้าลงทุนครัง้แรก และส่งผลต่อผลตอบแทนของผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
ตามล าดบั ทัง้นี ้เพื่อลดผลกระทบจากเหตกุารณด์งักล่าวที่อาจเกิดขึน้ แสนสิร ิและ/หรือ บรษิัท
ที่มีความเก่ียวขอ้ง ตกลงที่จะเช่าพืน้ที่ในโครงการอาคารสิริภิญโญภายหลังการเขา้ลงทุนใน
ทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัง้แรก เป็นระยะเวลาเริ่มต้น 3 ปี ที่อัตราค่าเช่าและ
ค่าบรกิารรวมตารางเมตรละ 580 บาทต่อเดือน 600 บาทต่อเดือน และ 620 บาทต่อเดือน ในปี
ที่ 1 ถึงปีที่ 3 ตามล าดับ และตกลงใหค้  ามั่นที่จะเช่าพืน้ที่ดังกล่าวต่อไปอีกเป็นระยะเวลา 2 ปี 
นบัตัง้แต่วนัท่ีระยะเวลาการเช่าเริ่มตน้สิน้สดุลง ที่อตัราค่าเช่าและค่าบรกิารรวมตารางเมตรละ 
640 บาทต่อเดือนและ 650 บาทต่อเดือน ในปีที่ 1 และปีที่ 2 ตามล าดบั(รายละเอียดปรากฏใน
สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ)  

 ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายใหญ่ดังกล่าวยา้ยออกจากพืน้ที่ที่เช่าในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้
ลงทนุครัง้แรกหรือไม่ต่ออายุสญัญาเช่าพืน้ท่ี และกองทุนรวมมีความเห็นว่าเหตุการณด์งักล่าว
ส่งผลกระทบต่อผลประกอบการของกองทนุรวมอย่างมีนยัส าคญั ดงันัน้ เพื่อรองรบัผลกระทบที่
อาจเกิดขึน้ กองทนุรวมไดเ้ตรียมการดงันี ้

• ในระหว่างช่วงระยะเวลาการต่ออายสุญัญาเช่า 2 ปีนัน้ หากแสนสิร ิและ/หรือ บรษิัทท่ีมี
ความเก่ียวข้อง ไม่ประสงคจ์ะต่ออายุสัญญาเช่า แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที่มีความ
เก่ียวขอ้ง จะตอ้งแจง้ใหก้องทนุรวมทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 1 ปีก่อนสิน้สดุระยะเวลา
การเช่าดงักล่าว เพื่อใหก้องทนุรวมมีเวลาเพียงพอท่ีจะสามารถหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่มา
เช่าพืน้ท่ีแทนไดอ้ย่างต่อเนื่อง และ 
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• เมื่อไดม้ีการแจง้ใหก้องทุนรวมทราบถึงความประสงคท์ี่จะไม่ต่ออายุสัญญาเช่าแลว้ 
และกองทุนรวมสามารถจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ที่ประสงคจ์ะเช่าพื ้นที่ดงักล่าวแทนไดแ้ลว้  
แสนสิริ และ/หรือ บริษัทท่ีมีความเก่ียวขอ้ง ยินยอมที่จะเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนด
เพื่อใหก้องทนุรวมสามารถท าสญัญาเช่าฉบบัใหม่กบัผูเ้ช่ารายใหม่ไดโ้ดยตรง และ 

• หากอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารของสญัญาเช่าที่กองทนุรวมท ากบัผูเ้ช่ารายใหม่มีอตัราที่
ต  ่ากว่าอตัราที่แสนสิร ิและ/หรือ บริษัทที่มีความเก่ียวขอ้ง เช่าอยู่ในขณะนัน้ แสนสิริตก
ลงที่จะรบัประกันส่วนต่างของอตัราค่าเช่าและค่าบริการ ของสญัญาเช่าที่กองทุนรวม
ท ากบัแสนสิร ิและ/หรือ บรษิัทท่ีมีความเก่ียวขอ้ง กับของสญัญาเช่าที่กองทนุรวมท ากับ
ผูเ้ช่ารายใหม่ จนกว่าจะครบก าหนดระยะเวลาการต่ออายสุญัญาเช่า 2 ปีดงักล่าวนี ้

 อย่างไรก็ตาม หากกองทุนรวมไม่สามารถจัดหาผูเ้ช่ารายใหม่มาเช่าพืน้ที่ที่ว่างลงไดท้ั้งหมด
ภายหลงัระยะเวลาการเช่าพืน้ท่ีดงักล่าว อาจสง่ผลกระทบต่อการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม
อย่างมีนยัส าคญั ซึ่งบรษิัทจดัการอาจพิจารณาน าทรพัยสิ์นที่กองทนุรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกนี ้
ออกเสนอขาย (ตามรายละเอียดที่ระบไุวใ้นขอ้ 5.1.17 เงื่อนไขพิเศษ) หากบริษัทจดัการเห็นว่า 
สภาพตลาดในช่วงเวลาดังกล่าวมีความเหมาะสม และการขายทรพัยสิ์นดังกล่าวจะเป็นการ
สรา้งผลตอบแทนที่ดีกว่าใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ  

 อนึ่ง ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกเป็นกรรมสิทธ์ิในที่ดิน และอาคารส านกังานให้
เช่า ซึ่งตั้งอยู่ในท าเลที่มีศักยภาพ โดยตัง้อยู่ใกลร้ถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพ (BTS) สถานี
พญาไท และรถไฟฟ้าแอรพ์อรต์ เรล ลิงค ์(ARL) สถานีพญาไท ซึ่งเป็นปัจจยัที่ส่งผลใหมู้ลค่า
อสงัหาริมทรพัยใ์นบรเิวณดงักล่าวมีการปรบัตวัสงูขึน้ตลอดระยะเวลาที่ผ่านมา โดยขอ้มลูจาก
บริษัท ซีบี ริชารด์ เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด สถิติราคาที่ดินที่ซือ้ขายจริงในย่านพญาไท-
พหลโยธินระหว่างปี พ.ศ. 2544 – 2555 ปรบัตัวสูงขึน้ถึงรอ้ยละ 260 จาก 200,000 บาทต่อ
ตารางวา เป็น 1 ลา้นบาทต่อตารางวา ซึ่งบรษิัทจดัการคาดว่าการน าทรพัยสิ์นท่ีกองทุนรวมจะ
เขา้ลงทนุครัง้แรกออกเสนอขายจะเป็นโอกาสในการสรา้งผลตอบแทนที่ดีใหแ้ก่ผูล้งทนุได ้

 (ค) ความเสี่ยงโดยตรงต่อกองทุนรวมหรือผู้ถือหน่วยลงทุน 

1) ความเสี่ยงโดยทั่วไป 

 ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่ วไป ทัง้ในระดบัประเทศและระดับโลก ซึ่งรวมถึงอตัราเงิน
เฟ้อ อัตราดอกเบี ้ย  อัตราแลกเปล่ียนเงินตรา ราคาเครื่องอุป โภคและบริโภค ราคา
อสังหาริมทรพัย ์และนโยบายทางการเงินและการคลังของรฐับาล ธนาคารแห่งประเทศไทย 
และหน่วยงานราชการอื่น อาจมีอิทธิพลต่อผลการด าเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทุน
ของกองทุนรวม นอกจากนี ้ ภาวะตกต ่าทางเศรษฐกิจโดยทั่วไปตลอดจนการลดลงของความ
ต้องการของผู้บริโภค อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลการด าเนินงานของ
กองทุนรวม ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อราคาซือ้ขายหน่วยลงทุนในตลาดหลกัทรพัยซ์ึ่งอาจมีราคาสงู
หรือต ่ากว่าราคาที่ไดเ้สนอขาย  
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 นอกจากนี ้ราคาของหน่วยลงทุนที่ซือ้ขายในตลาดหลักทรพัยอ์าจไดร้บัผลกระทบจากปัจจัย
ภายนอกหลายประการซึ่งเป็นปัจจัยที่กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได้ อาทิเช่น ความ
เคล่ือนไหวหรือความเปล่ียนแปลงของตลาดหลักทรัพย์ต่างประเทศ อัตราดอกเบี ้ย
ภายในประเทศและต่างประเทศ อัตราแลกเปล่ียนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั้งทางตรงหรือ
ทางอ้อมที่มีผลการต่อน าเข้าหรือส่งออก สภาวะของธุรกิจท่องเที่ยว เงินตราต่างประ เทศ 
สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจยัความเส่ียงในการด าเนินงานและ
ทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเครื่องอุปโภคและบริโภค ระเบียบขอ้บังคบั ภาษี
อากร และนโยบายอื่นใดของรฐับาล เป็นตน้ ซึ่งไม่มีหลักประกันไดว้่าความเปล่ียนแปลงของ
ปัจจัยภายนอกดังกล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อราคาของหน่วยลงทุน 
ผลตอบแทนจากการลงทนุ และการบรหิารจดัการโครงการของกองทนุรวม 

2)  ความเสี่ยงทางการเมือง 

  ความขดัแยง้ทางการเมืองอาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาด
หลกัทรพัยใ์นประเทศไทย ซึ่งอาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทุน
รวม ทั้งนี ้จึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบัน หรือใน
อนาคต หรือการเปล่ียนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรฐับาลจะไม่มีผลกระทบอย่างมี
นัยส าคัญต่อการด าเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการ และการเติบโตของ
กองทนุรวม 

3)  ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศกรรม 

การเกิดภยัธรรมชาติ อุบตัิภัย การก่อวินาศกรรม และเหตสุดุวิสัยอื่นๆ แมจ้ะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่
บ่อยครัง้นัก แต่หากเกิดขึน้ในบริเวณที่ตั้งของทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัง้แรก 
นอกจากจะสรา้งความเสียหายต่อทรพัยสิ์นของกองทุนรวมแลว้ อาจก่อใหเ้กิดความสญูเสียแก่
ชีวิตและทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าและผู้มาใชบ้ริการในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก
อย่างประเมินค่าไม่ได ้อย่างไรก็ดี กองทุนรวมจะจัดให้มีการท าประกันภัยในลักษณะจ ากัด
วงเงินที่ครอบคลมุความเสียหายที่เกิดจากอบุตัิภยั และเหตสุดุวิสยัอื่นๆ อาทิ ความเสียหายต่อ
เครื่องจกัร ภยัโจรกรรม ภยัต่อเครื่องไฟฟ้า ไวส้  าหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรก 
ทัง้นี ้เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดในกรมธรรมป์ระกนัภยัซึ่งกองทนุรวมไดจ้ดัใหม้ีตามมาตรฐาน
ทั่วไป โดยมีการท าประกันคุ้มครองวินาศภัย และประกันภัยซึ่งครอบคลุมความรับผิดต่อ
บุคคลภายนอกตลอดระยะเวลาที่กองทุนรวมลงทุนตามที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ก าหนด 

4)  ความเสี่ยงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนการเข้าลงทุน 

  ก่อนการลงทนุในทรพัยสิ์นที่กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรกบรษิัทจดัการไดท้ าการศกึษาขอ้มลู
รายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ โดยท าการตรวจสอบเอกสารที่ เก่ียวข้อง (Due 
Diligence) ประกอบกับการศึกษารายละเอียดจากรายงานของผูป้ระเมินราคา รายงานการ
ตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรพัยสิ์นโดยที่ปรึกษากฎหมาย และรายงานการตรวจ
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สภาพอสงัหาริมทรพัยท์ี่ไดจ้ดัท าขึน้จากการด าเนินการตรวจสอบอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวม
จะเขา้ลงทุนครัง้แรกอย่างเต็มที่ตามมาตรฐานวิชาชีพของที่ปรึกษานั้นๆ อย่างไรก็ตาม การ
กระท าดงักล่าวมิไดเ้ป็นการประกันว่า อสงัหาริมทรพัยด์ังกล่าวปราศจากความเสียหาย หรือ
ความบกพร่อง ที่อาจจะตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงหรือซ่อมแซม รายงานของผูป้ระเมิน
ราคา รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพยสิ์นโดยที่ปรึกษากฎหมาย และ
รายงานการตรวจสภาพอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกที่บริษัทจดัการใชเ้ป็น
พืน้ฐานในการประเมินและตรวจสอบอสังหาริมทรพัยอ์าจมีข้อบกพร่อง มีความไม่ถูกตอ้ง 
เนื่องจากความบกพร่องบางอย่างของอสงัหาริมทรพัยอ์าจจะตรวจพบไดย้าก หรือไม่สามารถ
ตรวจพบได้ เนื่องจากข้อจ ากัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคหรือวิธีการที่ใช้ในการ
ตรวจสอบ หรือปัจจยัอื่นๆ ที่เป็นขอ้จ ากดัในการตรวจสอบของทัง้ผูป้ระเมินราคาและวิศวกร 

  นอกจากนั้นแลว้ ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกอาจจะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ 
ข้อบังคับต่างๆ ที่ เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งการศึกษาข้อมูลรายละเอียดและการ
ตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวขอ้ง (Due Diligence) ของบรษิัทจดัการไม่สามารถครอบคลมุถึงได ้ซึ่ง
อาจจะส่งผลใหเ้กิดภาระค่าใชจ้่ายที่เกินกว่าที่บริษัทจัดการไดป้ระมาณการไวก้่อนการลงทุน
หรือก่อใหเ้กิดหนา้ที่ที่ตอ้งปฏิบตัิตามข้อผูกพนัที่เก่ียวกับการละเมิดกฎขอ้บังคบัดงักล่าวที่ถูก
ก าหนดโดยหน่วยราชการท่ีเก่ียวขอ้ง 

5)  การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง  

  ผลการด าเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมอาจไดร้บัผลกระทบจากการมีผล
บังคับใช้ของมาตรฐานบัญชีฉบับใหม่ หรือการปรบัปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเป็นปัจจัยที่
กองทนุรวมไม่สามารถควบคมุหรือคาดการณไ์ด ้ส าหรบัการแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้ก าหนด 
ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ ค าสั่ง ของหน่วยงานราชการ หรือ
หน่วยงานที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณท์ี่ไม่อาจคาดการณไ์ดเ้ช่นเดียวกัน ดงันัน้ 
กองทุนรวมจึงไม่สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดังกล่าวได้ และไม่
สามารถรบัประกนัไดว้่าการเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและ
การจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 

6)  ราคาของหน่วยลงทุนอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย 

  ภายหลงัจากที่หน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์บริษัท
จัดการไม่สามารถคาดการณ์ ได้ว่าสภาวะการซื ้อขายหน่วยลงทุนในตลาดหลักทรัพย์จะมี
เสถียรภาพ ราคาตลาดของหน่วยลงทุนอาจลดลงภายหลงัวนัเริ่มตน้ของการซือ้ขายหน่วยลงทนุใน
ตลาดหลักทรพัย ์ซึ่งราคาดงักล่าวอาจไม่สอดคลอ้งกับมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิต่อหน่วยของกองทุน
รวม ซึ่งราคาซือ้ขายของหน่วยลงทุนนั้นขึ ้นอยู่กับหลายปัจจัย อาทิเช่น ผลการด าเนินงานของ
กองทุนรวม ความผันผวนของหลักทรพัยใ์นตลาดหลักทรพัย ์และปริมาณการซือ้ขายของหน่วย
ลงทุน ฯลฯ ดงันั้น ผูล้งทุนอาจไม่สามารถที่จะขายหน่วยลงทุนไดใ้นราคาที่เสนอขายหน่วยลงทุน 
หรือในราคาตามมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วยของกองทุนรวม 
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7)  มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิของกองทุนรวมอาจมิได้เป็นมูลค่าทีแ่ท้จริงซ่ึงกองทุนรวมจะได้รับ
หากมีการจ าหน่ายทรัพยส์ินออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทุนรวม 

  มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวมซึ่งไดก้ล่าวไว ้ณ ที่นี ้ไดค้  านวณโดยใชข้อ้มลูจากรายงานการ
ประเมินค่าทรัพยส์ินที่ลงทุนเป็นข้อมูลพื ้นฐาน ดังนั้น ในกรณีที่กองทุนรวมต้องจ าหน่าย
ทรัพย์สินของกองทุนรวมเพื่อการปรับโครงสร้างการลงทุนหรือเพื่อการเลิกกองทุนรวมมูลค่า
ดังกล่าวอาจสูงหรือต ่ากว่ามูลค่าที่แท้จริงซึ่งกองทุนรวมจะไดร้ับหากมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์น
ออกไปทัง้หมด หรือบางส่วน 

8)  ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยลงทุนในตลาดรอง 

  เนื่องจากกองทุนรวมเป็นกองทุนรวมประเภทกองทุนปิดซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย ์
สภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยลงทุนจะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซือ้ขายหน่วย
ลงทุนนัน้ในตลาดหลกัทรพัย ์ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปรมิาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (bid-
offer) ซึ่งปริมาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการที่กองทุนรวมไม่
สามารถควบคมุได ้อาทิเช่น ปรมิาณความตอ้งการในการลงทนุในหน่วยลงทนุของกองทุนรวม
ของตลาดในช่วงเวลาดงักล่าว ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่หน่วยลงทนุนีจ้ะขาดสภาพคล่องในการ
ซือ้ขายในตลาดรอง 

9)  ความเสี่ยงด้านภาษี 

  ในการขาย โอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่าหรือการขาย โอนหรือรบัโอนอสงัหาริมทรพัย ์(ในกรณีที่
กองทุนรวมลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์) ในอนาคตนั้น อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิด
จากการซื ้อหรือขายหรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธ์ิหรือโอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าใน
อสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งกองทุนรวมอาจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรือบางส่วน โดยที่อตัราค่าธรรมเนียม
และอตัราภาษีที่กองทนุรวมจะตอ้งช าระดงักล่าวอาจแตกต่างจากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั 

  นอกจากนี ้ในอนาคตภาระภาษีของกองทุนรวม และ/หรือ ภาระภาษีของผู้ถือหน่วยลงทุน
ส าหรบัการซือ้ขายหน่วยลงทนุและการไดร้บัเงินปันผลจากกองทุนรวมอาจเปล่ียนแปลงไปจาก
อตัราในปัจจบุนั  

10) ความเสี่ยงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์ปรียบเทยีบกับกองทุนรวมประเภทอื่น 

  การที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์จะต้องลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัยไ์ม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 75 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุนรวม ท าใหก้ารลงทุน
กระจุกตวัอยู่ในอสงัหาริมทรพัย ์ในขณะที่กองทนุรวมประเภทอื่นจะมีนโยบายการกระจายการ
ลงทนุในตราสารทางการเงินประเภทต่างๆ 

11) ความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทุนรวม 

  การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมจะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทุนรวม ซึ่ง
ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ 
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ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ตน้ทุนในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ค่าใชจ้่ายในการ
ด าเนินงานต่างๆ การแข่งขัน การเปล่ียนแปลงกฎหมายและขอ้บังคบัที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์น 
ภยัธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่นกัลงทนุจะไม่ไดร้บัเงินปันผลตามที่
คาดการณ ์

12) ความเสี่ยงจากการใช้มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมในการก าหนดราคา
ซือ้ขายหน่วยลงทุน 

  การค านวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมที่บริษัทจัดการประกาศ เป็นการ
ค านวณโดยใชร้ายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้ล่าสุดเป็น
ฐานในการก าหนดมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์ซึ่งมูลค่าดังกล่าวอาจไม่ใช่มลูค่าที่จะซือ้ขายได้
จรงิของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

3.12 เงือ่นไขการลงทุน 

(1) ในกรณีที่บริษัทจดัการระดมทุนไดไ้ม่เพียงพอที่จะลงทุนในทรพัยสิ์นตามที่ระบุไวใ้นโครงการนี ้บริษัท
จดัการจะด าเนินการขอเพิกถอนการจดัตัง้และจดัการกองทนุรวมและด าเนินการคืนเงินค่าจองซือ้หน่วย
ลงทนุและผลประโยชนใ์ดๆ (ถา้มี) ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้หน่วยลงทนุตามสดัส่วนเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทนุ 

(2) ในกรณีที่บริษัทจัดการสามารถระดมทุนไดเ้พียงพอที่จะลงทุนในทรัพย์สินได้ตามที่ระบุไว้ข้างต้น 
(แลว้แต่กรณี) แต่ (ก) ไม่สามารถลงทุนในทรพัยสิ์นได ้ไม่ว่าจะเป็นบางส่วนหรือทั้ งหมดเนื่องจาก
ทรพัยสิ์นที่เป็นอสังหาริมทรพัยไ์ม่เป็นไปตามขอ้ตกลงที่ก าหนดไวห้รือมิไดเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดใน
โครงการ หรือมีเหตุอื่นใดอันท าให้กองทุนรวมไม่สามารถลงทุนในทรพัยสิ์นที่เป็นอสังหาริมทรพัยไ์ด ้
และ/หรือ (ข) เกิดเหตุสุดวิสัยขึน้กับทรพัยสิ์นที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ (ค) มีเหตุอื่นใดที่มี
ผลกระทบต่อทรพัยสิ์นที่เป็นอสงัหาริมทรพัยแ์ละบรษิัทจดัการเห็นว่าเหตุดงักล่าวอาจมีผลกระทบต่อ
การลงทนุของกองทนุรวม บรษิัทจดัการสงวนสิทธิที่จะ 

(2.1) พิจารณาลงทุนในทรพัยสิ์นที่เป็นอสงัหาริมทรพัย ์เฉพาะในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่บริษัทจดัการจะ
พิจารณาลงทุนมีมลูค่าไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิทัง้หมดของกองทุนรวม
ภายหลงัการลงทุน โดยบริษัทจดัการสงวนสิทธิที่จะปรบัเปล่ียนขอ้ก าหนด และ/หรือ เงื่อนไขในสญัญา
ที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุนในทรพัยสิ์นที่เป็นอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าว รวมถึงพิจารณาเจรจากับคู่สัญญาที่
เก่ียวขอ้งในการปรบัเปล่ียนเงื่อนไขการจ่ายเงิน ค่าตอบแทนและเงินอื่นใด หรือขอ้สัญญาหรือ
ขอ้ก าหนดใดๆ ตามความเหมาะสม ทั้งนี ้หลงัจากกองทุนรวมไดล้งทุนแลว้ หากมีจ านวนเงิน
ส่วนท่ีเหลือจากจ านวนเงนิท่ีบรษิัทจดัการไดร้บัจากการเสนอขายหน่วยลงทนุ บรษิัทจดัการอาจ
พิจารณาด าเนินการลดทนุและคืนเงินท่ีเหลือดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ หรือ 

(2.2) พิจารณาเลิกกองทนุรวมก่อนการลงทุนในทรพัยสิ์นที่เป็นอสงัหาริมทรพัยห์ากทรพัยสิ์นท่ีบรษิัท
จัดการจะพิจารณาลงทุนมีมูลค่าน้อยกว่ารอ้ยละ 75 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิทั้งหมดของ
กองทุนรวมภายหลังการลงทุน โดยบริษัทจัดการจะช าระบัญชีกองทุนรวมเพื่ อคืนเงินลงทุน
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 
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 อย่างไรก็ดี บริษัทจัดการจะพิจารณาถึงผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุนโดยรวมเป็นส าคัญ
ถึงแมท้รพัยสิ์นที่บริษัทจดัการจะพิจารณาใหก้องทุนรวมลงทุนมีมูลค่าไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75
ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิทัง้หมดของกองทุนรวมภายหลงัการลงทุน บริษัทจดัการอาจเลือกที่จะ
ไม่ลงทุนโดยใหเ้ลิกกองทุนรวมตามขอ้ (2.2) ก็ได ้ทัง้นี ้ในกรณีที่บริษัทจดัการเลือกที่จะลงทุน
ตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ (2.1) ของวรรคก่อนแลว้ หากบรษิัทจดัการประสงคจ์ะน าเงินท่ีไดจ้ากการ
ระดมทุนส่วนที่เหลือไปลงทุนเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นอื่นนอกจากทรพัยสิ์นตามที่ ก าหนดไวใ้น
โครงการ บรษิัทจดัการจะตอ้งไดร้บัมติเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ซึ่งในกรณี
ดังกล่าวบริษัทจัดการจะไม่นับคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีส่วนไดเ้สียกับการลงทุน
ดงักล่าวในการขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทนุนัน้ 

 ในกรณีที่ตอ้งเลิกกองทุนรวมตาม (2.2) ขา้งตน้ เงินลงทุนที่ผูถื้อหน่วยลงทุนไดร้บัคืนจะเป็นไป
ตามยอดเงินคงเหลือหลงัจากการช าระบญัชี ซึ่งอาจใกลเ้คียงกับจ านวนเงินทุนของโครงการที่
จดทะเบียนกองทรพัยสิ์นเป็นกองทนุรวมหลงัหกัค่าใชจ้่ายต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัตัง้กองทนุ
รวม ดังนั้น ในกรณีดังกล่าวนีผู้ ้ถือหน่วยลงทุนจึงอาจมีความเส่ียงที่จะไดร้บัเงินลงทุนคืนใน
จ านวนที่ต  ่ากว่ามลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ  

3.13 ข้อมูลการประเมินค่าทรัพยส์ิน 

มลูค่าและราคาประเมินของทรพัยสิ์นท่ีกองทุนรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรก มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้ 
 

ทรัพยส์ิน มูลค่าที่
กองทุนรวม
จะเข้าลงทนุ 
(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
ตาม

โครงสร้าง
ของกองทุน

รวม 
(ล้านบาท) 

ผู้ประเมิน
มูลค่าทรัพยส์นิ 

วิธีการประเมิน วันทีป่ระเมิน มูลค่าที่
กองทุน

รวมจะเข้า
ลงทนุเม่ือ
เทยีบกบั
ราคา

ประเมิน 
โครงการ
อาคารสิริ
ภิญโญ 

ไม่เกิน 
1,821.00 

1,833.40 บรษิัท เอเชยี 
แอสเซ็ท แอพ
เพรซลั จ ากดั 

วิธีรายได ้
(Income 

Approach) 

9 ธันวาคม 
พ.ศ. 2556 

ไม่เกินรอ้ย
ละ 99.32 

1,821.00 บรษิัท เพ็ชรส
ยาม แอพไพรซลั 

จ ากดั 

วิธีรายได ้
(Income 

Approach) 

4 ธันวาคม 
พ.ศ. 2556 

ไม่เกินรอ้ย
ละ 100.00 

ทีม่า: บริษัท เอเชีย แอสเซ็ท แอพเพรซลั จ ากดั และบริษัท เพ็ชรสยาม แอพไพรซลั จ ากดั 

โดยราคาประเมินตามวิธีรายไดต้ามโครงสรา้งของกองทุนรวมนัน้ไดค้  านึงถึงโครงสรา้งการจดัหาผลประโยชน์
ของกองทนุรวมตามรายละเอียดที่ไดเ้ปิดเผยในขอ้ 3.7 การจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้
ลงทนุครัง้แรก 
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ทัง้นี ้สมมติฐานท่ีผูป้ระเมินใชใ้นการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกสามารถสรุปได้
ดงันี ้

สมมติฐาน บริษัท เพช็รสยาม  
แอพไพรซัล จ ากดั  

บริษัท เอเชีย แอสเซท็  
แอพเพรซัล จ ากัด  

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได ้(Income Approach) 
โดยเป็นการคิดลดจากกระแสเงินสดของ
ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก 
โดยพิ จารณ าถึ ง โครงสร้า งการจัดหา
ประโยชน์ตามที่ เปิดเผยไว้ในข้อ 3.7 การ
จัดหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นที่กองทุน
รวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก โดยประมาณการ
กระแสเงินสดจากทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะ
เขา้ลงทุนเป็นระยะเวลา 10 ปี และค านวณ
มูลค่ า  ณ  จุด สิ ้นสุดการประมาณการ 
(Terminal Value ห รื อ  Reversionary 
Value) โดยใชป้ระมาณการกระแสเงินสดรบั
สุทธิในปีที่  11 หารด้วยอัตราผลตอบแทน
จากการลงทนุ (Capitalization Rate) 

วิธีรายได ้(Income Approach) 
โดยเป็นการคิดลดจากกระแสเงินสดของ
ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก 
โดยพิ จารณ าถึ ง โครงสร้า งการจัดห า
ประโยชน์ตามที่ เปิดเผยไว้ในข้อ 3.7 การ
จัดหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นที่กองทุน
รวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก โดยประมาณการ
กระแสเงินสดจากทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะ
เขา้ลงทุนเป็นระยะเวลา 10 ปีและค านวณ
มูลค่ า  ณ  จุด สิ ้นสุดการประมาณการ 
(Terminal Value ห รื อ  Reversionary 
Value) โดยใชป้ระมาณการกระแสเงินสดรบั
สุทธิในปีที่  11 หารด้วยอัตราผลตอบแทน
จากการลงทนุ (Capitalization Rate) 

รายได้ (1) รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร 
- พื ้นที่ ให้เช่าสุทธิเท่ากับ 18,364 ตาราง
เมตร ตลอดระยะเวลาประมาณการ โดย
มีรายละเอียดดงันี ้ 
- พืน้ท่ีส านกังาน 2,912 ตารางเมตร ใน

อัตราค่ าเช่าตลาดที่  540 บาทต่อ
ตารางเมตรต่อเดือน  จากนั้นปรับ
เพิ่มขึ ้นเป็นรายปีร้อยละ 4 ตลอด
ระยะเวลาประมาณการ 

- พืน้ที่รา้นค้า 235.18 ตารางเมตร ใน
อัตราค่ าเช่าตลาดที่  700 บาทต่อ
ตารางเมตรต่อเดือน  จากนั้นปรับ
เพิ่มขึ ้นเป็นรายปีร้อยละ 4 ตลอด
ระยะเวลาประมาณการ 

- แสนสิริและบริษัทที่มีความเก่ียวขอ้ง 
เช่าพืน้ท่ี 11,813 ตารางเมตร ในอตัรา
ค่ า เช่ าที่  580 บาท  600 บ าท  620 
บาท  640 บาท  และ 650 บ าทต่ อ

(1) รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร 
- พื ้นที่ ให้เช่าสุทธิเท่ากับ 18,364 ตาราง
เมตร ตลอดระยะเวลาประมาณการ โดย
มีรายละเอียดดงันี ้ 
- พืน้ท่ีส านกังาน 2,912 ตารางเมตร ใน

อัตราค่ าเช่าตลาดที่  520 บาทต่อ
ตารางเมตรต่อเดือน  จากนั้นปรับ
เพิ่ ม ขึ ้น เป็ น ราย ปี ร้อ ยละ  5 เป็ น
ระยะเวลา 5 ปี และเป็นรายปีรอ้ยละ 
4 ตลอดระยะเวลาประมาณการที่
เหลือ 

- พืน้ที่รา้นค้า 235.18 ตารางเมตร ใน
อัตราค่ าเช่าตลาดที่  700 บาทต่อ
ตารางเมตรต่อเดือน  จากนั้นปรับ
เพิ่ ม ขึ ้น เป็ น ราย ปี ร้อ ย ละ  5 เป็ น
ระยะเวลา 5 ปี และเป็นรายปีรอ้ยละ 
4 ตลอดระยะเวลาประมาณการที่
เหลือ 
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สมมติฐาน บริษัท เพช็รสยาม  
แอพไพรซัล จ ากดั  

บริษัท เอเชีย แอสเซท็  
แอพเพรซัล จ ากัด  

ตารางเมตรต่อเดือน ในช่วงระยะเวลา
ปีที่  1 ถึงปีที่  5 ตามล าดับ จากนั้น 
ปรบัอตัราค่าเช่าตามอตัราตลาด 

- พืน้ที่เช่ารบัประกันโดยแสนสิริ 3,404  
ตารางเมตร  ในอัตราค่าเช่าที่  550 
บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เป็น
ระยะเวลา 3 ปี จากนั้น ปรบัอัตราค่า
เช่าตามอตัราตลาด 

- อัตราการเช่าพื ้นที่  ปีที่  1-3 อยู่ที่รอ้ยละ 
99 ปีที่ 4-5 อยู่ที่รอ้ยละ 97 ปีที่ 6-8 อยู่ที่
รอ้ยละ 95 ต่อจากนัน้คงที่ที่รอ้ยละ 92  

- แสนสิริและบริษัทที่มีความเก่ียวขอ้ง 
เช่าพืน้ท่ี 11,813 ตารางเมตร ในอตัรา
ค่ า เช่ าที่  580 บาท  600 บ าท  620 
บาท  640 บาท  และ 650 บ าทต่ อ
ตารางเมตรต่อเดือน ในช่วงระยะเวลา
ปีที่  1 ถึงปีที่  5 ตามล าดับ จากนั้น 
ปรบัอตัราค่าเช่าตามอตัราตลาด 

- พืน้ที่เช่ารบัประกันโดยแสนสิริ 3,404  
ตารางเมตร  ในอัตราค่าเช่าที่  550 
บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  เป็น
ระยะเวลา 3 ปี จากนั้น ปรบัอัตราค่า
เช่าตามอตัราตลาด 

- อัตราการเช่าพื ้นที่  ปีที่  1-5 อยู่ที่รอ้ยละ 
94 (ยกเว้นพื ้นที่ ที่ เช่าโดยแสนสิริและ
บรษิัทที่มีความเก่ียวขอ้งแ ละพืน้ท่ีที่มีการ
รับ ป ระกั น ก ารมี ผู้ เช่ า โด ย แสน สิ ริ ) 
ต่อจากนัน้คงที่ที่รอ้ยละ 90 

(2) รายไดอ้ื่นๆ 
- รายไดจ้ากค่าไฟฟ้า และอื่นๆ คิดที่ 18.5  
ลา้นบาทในปีแรก โดยปรบัปรุงตามอัตรา
การเช่าพื ้นที่  และปรับเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2 
ต่อปีทุกๆ ปี ทัง้นี ้รายไดจ้ากค่าไฟฟ้าและ
อื่นๆ ในปีแรกเท่ากับประมาณ 18.3 ลา้น
บาท 

- รายไดจ้ากค่าโทรศพัทค์ิดที่ 2.5  ลา้นบาท
ในปีแรก โดยปรบัปรุงตามอัตราการเช่า
พืน้ที่ และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2 ต่อปีทุกๆ 
ปี ทั้งนี ้ รายได้จากค่าโทรศัพท์ในปีแรก
เท่ากบัประมาณ 2.5 ลา้นบาท 

(2) รายไดอ้ื่นๆ 
- รายได้จากค่าไฟฟ้าและโทรศัพท์ คิด
ที่21.0 ล้านบาทในปีแรก โดยปรับปรุง
ตามอัตราการเช่าพืน้ที่ และปรบัเพิ่มขึน้
รอ้ยละ 2 ต่อปีทุกๆ ปี ทัง้นี ้รายไดจ้ากค่า
ไฟฟ้ าและโทรศัพท์ใน ปี แรก เท่ ากั บ
ประมาณ 20.8 ลา้นบาท 

- รายได้อื่นๆ คิดที่รอ้ยละ 0.5 ของรายได้
ค่าเช่าและค่าบรกิาร 

(3) รายไดค้่าที่จอดรถยนต ์548 คนั คิดที่ 
1,500 บาทต่อคันต่อเดือน จากนั้น
ปรบัเพิ่มขึน้เป็นรายปีรอ้ยละ 4 ตลอด
ระยะเวลาประมาณการ 

(3) รายไดค้า่ที่จอดรถยนต ์548 คนั คิดที่ 
1,500 บาทต่อคนัต่อเดือน จากนัน้ปรบั
เพิ่มขึน้เป็นรายปีรอ้ยละ 5 เป็น
ระยะเวลา 5 ปี และเป็นรายปีรอ้ยละ 4 
ตลอดระยะเวลาประมาณการท่ีเหลือ 
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สมมติฐาน บริษัท เพช็รสยาม  
แอพไพรซัล จ ากดั  

บริษัท เอเชีย แอสเซท็  
แอพเพรซัล จ ากัด  

ค่าใช้จ่ายและค่าใช้จ่าย
ส่วนทนุ  

(1) ตน้ทนุขาย 
- ตน้ทุนค่าไฟฟ้าและอื่นๆ คิดที่รอ้ยละ 85 
ของรายไดจ้ากค่าไฟฟ้า และอื่นๆ 

- ต้นทุนค่าโทรศัพท์ คิดที่รอ้ยละ 85 ของ
รายไดค้่าโทรศพัท ์

- ต้นทุนค่าที่จอดรถยนต์ คิดที่ รอ้ยละ 1 
ของรายไดค้่าที่จอดรถยนต ์

(1) ตน้ทนุขาย 
- ตน้ทุนค่าไฟฟ้าและค่าโทรศัพท ์คิดที่รอ้ย
ละ 85 ของรายได้จากค่าไฟฟ้า และค่า
โทรศพัท ์
 

(2) ต้นทุ นค่ า ใช้จ่ ายสาธารณู ป โภค
ส่วนกลาง คิดที่  7.2 ล้านบาทต่อปี 
และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2 ทกุๆ ปี 

(2) ต้น ทุ น ค่ า ใช้จ่ าย ส าธา รณู ป โภ ค
ส่วนกลาง คิดที่รอ้ยละ 5.5 ของรายได้
ค่าเช่าและค่าบรกิาร 

(3) ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง คิดที่  650,000 
บาทต่อเดือน และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
2 ทกุๆ ปี 

(3) ค่าใชจ้่ายส่วนกลาง คิดที่ประมาณ 7.5 
ลา้นบาทต่อปี และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
2 ทกุๆ ปี 

(4) ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด คิดที่  100,000 
บาทต่อเดือน และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
2 ทกุๆ ปี 

(4) ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด ซึ่งรวมถึงต้นทุน
ค่าที่จอดรถยนต์ คิดที่รอ้ยละ 1 ของ
รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร 

(5) ค่าประกนัภยั  
- เบีย้ประกันภยัความเส่ียงทุกประเภท อยู่
ที่รอ้ยละ 0.075 ของมลูค่าตน้ทุนทดแทน 
(Replacement Cost) ก่อนหักค่าเส่ือม 
(ไม่รวมค่าที่ดินและไม่รวมค่าฐานราก)  

- เบีย้ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก อยู่ที่ รอ้ย
ละ 0.075 ของประมาณการรายได้ที่
กองทนุรวมจะไดร้บัระยะเวลา 24 เดือน 

- เบี ้ยป ระกันภั ยความรับ ผิดชอบต่ อ
บคุคลภายนอก อยู่ที่ 30,000 บาทต่อปี 

(5) ค่าประกนัภยั  
- เบีย้ประกันภยัความเส่ียงทุกประเภท อยู่
ที่รอ้ยละ 0.075 ของมลูค่าตน้ทุนทดแทน 
(Replacement Cost) ก่อนหักค่าเส่ือม 
(ไม่รวมค่าที่ดินและไม่รวมค่าฐานราก)  

- เบีย้ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก อยู่ที่ รอ้ย
ละ 0.075 ของประมาณการรายได้ที่
กองทนุรวมจะไดร้บัระยะเวลา 24 เดือน 

- เบี ้ยป ระกันภั ยความรับ ผิดชอบต่ อ
บคุคลภายนอก อยู่ที่ 30,000 บาทต่อปี 

(6) ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา รอ้ยละ 2 
ของรายไดท้ัง้หมด 

(6) ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา รอ้ยละ 2 
ของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร 

(7) ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ส่ ว น ทุ น  (Capital 
Expenditure) คิดเป็นประมาณรอ้ย
ละ  3 ของรายได้จากค่ า เช่ าและ
ค่าบริการ ยกเวน้ในปีแรก ซึ่งแสนสิริ
จะรับประกันค่าใช้จ่ ายส่วนทุนใน
อตัราไม่เกินรอ้ยละ 3 ของรายไดจ้าก

(7) ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ส่ ว น ทุ น  (Capital 
Expenditure) คิดเป็นประมาณรอ้ยละ 
3 ของรายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการ 
ยกเวน้ในปีแรก ซึ่งแสนสิริจะรบัประกัน
ค่าใชจ้่ายส่วนทนุในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 
3 ของรายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการ 



กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์สนสิร ิไพรม์ออฟฟิศ 

- 80 – 

 

สมมติฐาน บริษัท เพช็รสยาม  
แอพไพรซัล จ ากดั  

บริษัท เอเชีย แอสเซท็  
แอพเพรซัล จ ากัด  

ค่าเช่าและค่าบริการ (รายละเอียด
เป็นไปตามข้อ 3.8 สรุปสาระส าคัญ
ของรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้ง) 

(รายละเอียดเป็นไปตามข้อ 3.8 สรุป
สาระส าคญัของรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้ง) 

(8) ค่าภาษีโรงเรือน คิดที่อัตรารอ้ยละ 
12.5 ของรอ้ยละ 50 ของรายไดค้่าเช่า
และค่าบรกิาร 

(8) ค่าภาษีโรงเรือน คิดที่ อัตราร้อยละ 
12.5 ของรอ้ยละ 50 ของรายไดค้่าเช่า
และค่าบรกิาร 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

(1) ค่าตอบแทนฐานในอตัรารายเดือนเท่ากบั 
ก. รอ้ยละ 1 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร(1) 
ข. รอ้ยละ 5.75 ของก าไรจากรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร(1) 

(ผูล้งทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมในขอ้ 28.2 ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียก
เก็บจากกองทนุรวม) 
(2) ค่านายหน้า (Commission) คิดเป็น

ประมาณรอ้ยละ 0.05 ของรายไดจ้าก
ค่าเช่าและค่าบริการโดยอ้างอิงจาก
ข้อมูลในอดีตและสมมุติฐานอัตราผู้
เช่ารายใหม่ 

(2) ค่านายหน้า (Commission) คิดเป็น
ประมาณรอ้ยละ 0.1 ของรายไดจ้ากค่า
เช่าและค่าบริการโดยอา้งอิงจากขอ้มลู
ในอดีตและสมมุติฐานอัตราผู้เช่าราย
ใหม่ 

อัตราส่วนลด   รอ้ยละ 8.75 รอ้ยละ 9.00 
อัตราผลตอบแทนจาก
การลงทุน 

รอ้ยละ 5.00 รอ้ยละ 5.00 

หมายเหตุ : (1) ผู้ประเมินได้พิจารณารวมถึงการคิดค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในอัตราพิเศษ ที่ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยย์ินดีจะลดใหส้ าหรบัพืน้ที่เช่าที่แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที่มีความเก่ียวขอ้ง จะเขา้ท าสญัญา
เช่าภายหลังจากที่กองทุนรวมเขา้ลงทุนในทรพัย์สินที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกตามสัญญาแต่งตั้ง
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

ผูล้งทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมในภาคผนวก 1 สรุปรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโครงการ
อาคารสิริภิญโญของบริษัท เอเชีย แอสเซ็ท แอพเพรซลั จ ากัด และบริษัท เพ็ชรสยาม แอพไพรซลั จ ากัด และ
สามารถขอรายงานการประเมินค่าทรพัยสิ์นฉบบัเต็มจากบรษิัทจดัการ  

นอกจากนี ้เพื่อใหท้ราบราคาประเมนิของโครงการอาคารสิรภิิญโญโดยปราศจากโครงสรา้งการจดัหาประโยชน์
ของกองทุนรวมตามที่จะมีการท าสัญญาต่างๆ ที่เก่ียวข้อง ณ วันที่กองทุนรวมเข้าลงทุน บริษัทจัดการได้
ด าเนินการใหผู้้ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นทั้ง 2 ราย ท าการประเมินราคาดังกล่าว โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษา
รายละเอียดเพิ่มเติมในภาคผนวก 2 สรุปการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโครงการอาคารสิริภิญโญโดยไม่มี
โครงสรา้งกองทนุรวม 
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ทัง้นี ้จากการตรวจสอบสมมติฐานหลกัของผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นที่ใชใ้นการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่กองทุน
รวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก บริษัทจดัการไม่พบส่ิงที่เป็นเหตุใหเ้ชื่อว่าสมมติฐานหลักที่ใชใ้นการประเมินมูลค่า
ดงักล่าวไม่สมเหตสุมผล อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการณท์ี่เกิดขึน้จรงิอาจแตกต่างจากสมมติฐานดงักล่าวได ้
หรือเหตกุารณต์่างๆ อาจไม่เป็นไปตามที่คาดการณไ์ว ้

อนึ่ง บริษัทจัดการไดม้ีการตรวจสอบสมมุติดา้นค่าใชจ้่ายส่วนทุน (Capital Expenditure) ของผูป้ระเมินค่า
ทรพัยสิ์นทัง้สองราย รวมถึงพิจารณาโครงการปรบัปรุงอาคารสิรภิิญโญระหว่างปี พ.ศ. 2557 – พ.ศ. 2560 ซึ่ง
จดัท าโดยพลสั พรอ็พเพอรต์ี ้โดย ณ วนัท่ีไดม้ีการตรวจสอบสมมติฐาน บรษิัทจดัการไม่พบส่ิงที่เป็นเหตุใหเ้ชื่อ
ว่าสมมติฐานหลกัที่ใชใ้นการประเมินมลูค่าดงักล่าวไม่สมเหตสุมผล และเห็นว่ามีความเหมาะสมและเพียงพอ
ส าหรบัการรองรบัโครงการปรบัปรุงอาคารสิรภิิญโญที่จดัท าโดยพลสั พรอ็พเพอรต์ีด้งักล่าว 

ความสมเหตสุมผลในการลงทนุ 

บริษัทจัดการมีความเห็นว่ามูลค่าที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกมี
ความสมเหตสุมผล โดยไดม้ีการพิจารณาจากปัจจยัดงัต่อไปนี ้

1. มูลค่าทีก่องทุนรวมจะเข้าลงทุนในทรัพยส์ินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนคร้ังแรกจะไม่สูงกว่าราคา
ทีไ่ด้จากรายงานประเมินค่าต ่าสุด  

บริษัทจัดการไดต้รวจสอบรายงานการประเมินค่าทรัพย์สินและมีความเห็นว่าราคาที่ไดจ้ากรายงาน
ประเมินค่าดงักล่าวเป็นราคาที่มีความสมเหตุสมผล เนื่องจากไดต้ัง้อยู่บนสมมตุิฐานที่เหมาะสม โดยได้
ค านึงถึงโครงสรา้งการจดัหาผลประโยชนข์องกองทนุรวม ผลการด าเนินงานท่ีผ่านมาในอดีตของทรพัยสิ์น
ที่ประเมินค่า สภาพภาวะแวดลอ้มในปัจจุบนั และสะทอ้นมมุมองในอนาคตของผูป้ระเมินอิสระทัง้ 2 ราย
ที่มีต่อทรพัยสิ์นดงักล่าว ดงันัน้ บริษัทจดัการจึงมีความเห็นว่ามลูค่าที่กองทุนรวมจะลงทุนในทรพัยสิ์นที่
กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัง้แรกซึ่งจะไม่สูงกว่าราคาที่ไดจ้ากรายงานประเมินค่าต ่าสุด น่าจะมีความ
เหมาะสมดีแลว้ 

2. ทรัพยส์ินทีก่องทุนรวมจะเข้าลงทุนคร้ังแรกมีจุดเด่นและศักยภาพหลายประการ 

ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกเป็นอาคารส านักงานที่มีความสวยงาม ตั้งอยู่ในท าเลที่มี
ศกัยภาพ โดยตัง้อยู่ใกลก้ับรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพ (BTS) สถานีพญาไท และรถไฟฟ้าแอรพ์อรต์ 
เรล ลิงค ์(ARL) สถานีพญาไท และสามารถเชื่อมต่อกบัถนนส าคญัหลายสาย และใกลท้างขึน้ลงทางด่วน
อุรุพงษ์และอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ และตั้งอยู่ในย่านธุรกิจใกล้อาคารศูนย์การค้าและโรงแรมชั้นน า 
นอกจากนี ้โครงการอาคารสิริภิญโญยังไดร้บัการบริหารที่เนน้ดา้นคุณภาพและมีการบ ารุงรกัษาสภาพ
อาคารเป็นอย่างดี  ซึ่งเป็นจุดดึงดูดที่ส  าคัญอันหนึ่งที่ท  าให้อาคารมีผู้เช่าอย่างต่อเนื่ อง นอกจากนี ้
ทรพัย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัง้แรกได้รับการบริหารจัดการโดยพลัส พร็อพเพอรต์ี  ้ซึ่งมีเป็น
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่มีความน่าเชื่อถือ ประสบการณแ์ละความพรอ้มในการปฏิบตัิหนา้ที่  และเป็น
ผูป้ระกอบการที่ใหบ้ริการดา้นการบริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ก่โครงการชัน้น าของประเทศไทย โดยมีธุรกิจ
บริการครอบคลุมทั้งในดา้น ตวัแทนซือ้ ขาย เช่า อสงัหาริมทรพัย ์การบริหารจัดการเพื่อที่พักอาศัย การ
บริหารจัดการทรัพยากรอาคาร และที่ปรึกษาการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ ส าหรับด้านผลการ
ด าเนินงาน ทรพัยสิ์นท่ีกองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกมีอตัราการเช่าพืน้ที่ที่สงูและเติบโตต่อเนื่อง และมี
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โอกาสในการเติบโตของอัตราค่าเช่าเฉล่ียจากแนวโนม้การเติบโตอย่างต่อเนื่องของความตอ้งการพืน้ที่
อาคารส านักงานใหเ้ช่าในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นผลมาจากการขยายตัวของธุรกิจขนาดกลางและ
ขนาดย่อม (SME) เก่ียวกบัการส่งออก และการลงทนุจากต่างประเทศ โดยความตอ้งการที่เพิ่มขึน้เป็นผล
มาจากการขยายตวัทางธุรกิจของผูเ้ช่าเดิมที่เช่าพืน้ท่ีอยู่แลว้ รวมถึงมาจากความต้องการจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีที่
เป็นบรษิัทท่ีจดัตัง้ใหม่ 

3. ราคาที่ได้จากรายงานประเมินยังไม่ได้ค านึงถึงปัจจัยเชิงคุณภาพของทรัพยส์ินที่กองทุนรวมจะ
เข้าลงทุนคร้ังแรกบางประการ  

การประเมินค่าทรพัยสิ์นโดยผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นทั้ง 2 ราย ไม่ไดม้ีการค านึงถึงปัจจัยเชิงคุณภาพของ
ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกบางประการ อาทิ ชื่อเสียง ประสบการณ ์และความน่าเชื่อถือ
ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยแ์ละคุณภาพของอสงัหาริมทรพัยภ์ายหลังมีการปรบัปรุงใหม้ีความทันสมัย 
ซึ่งคาดว่าน่าจะช่วยใหผู้เ้ช่ามีความมั่นใจในคุณภาพและบริการของทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุน
ครัง้แรก ซึ่งคาดว่าจะส่งผลใหอ้ตัราการเช่าอยู่ในระดบัท่ีสงู และ/หรือ สามารถปรบัอตัราค่าเช่าไดส้งูขึน้  

4. โอกาสในการปรับตัวของราคาอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมจะเข้าลงทุนคร้ังแรก 

การลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกเป็นการลงทนุในกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์น ซึ่งรวมถึง
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินพืน้ท่ีรวมกว่า 2 ไร่ 3 งาน 13.4 ตารางวา ริมถนนศรีอยุธยาและใกลก้ับสถานีรถไฟฟ้า
พญาไท ซึ่งเป็นที่ดินที่มีศกัยภาพและอยู่ในท าเลที่ดี ส่งผลใหม้ีโอกาสค่อนขา้งสงูที่มลูค่าที่ดินและมลูค่า
โดยรวมของทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัง้แรกปรบัเพิ่มขึน้ในอนาคต  ซึ่งการที่กองทุนรวมมี
กรรมสิทธ์ิโดยสมบูรณ์ในทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรกนั้น ในอนาคตหากราคา
อสงัหาริมทรพัยป์รบัเพิ่มขึน้ กองทุนรวมอาจพิจารณาน าทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุนออกเสนอขายตาม
เกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นขอ้ 5.1.17 ซึ่งอาจไดร้บัก าไรจากมลูค่าที่เพิ่มขึน้ของทรพัยสิ์นนอกเหนือจากการหา
ผลประโยชนใ์นรูปค่าเช่าอย่างเดียว โดยผูล้งทนุสามารถศกึษาขอ้มลูเพิ่มเตมิเก่ียวกบัการน าทรพัยสิ์นออก
ประมลูไดใ้นขอ้ 5 หลกัเกณฑก์ารลงทนุ อย่างไรก็ดี การขายทรพัยสิ์นดงักล่าวขึน้อยู่กบัปัจจยัต่างๆ หลาย
ประการ เช่น กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง สภาพเศรษฐกิจ และสภาวะตลาดในขณะนัน้ เป็นตน้ 

5. ประมาณการผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) 

กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนในโครงการอาคารสิริภิญโญ โดยมีมูลค่าการลงทุนไม่เกิน 1,821.00 ลา้นบาท 
บริษัทจัดการมีความเห็นว่าราคาดังกล่าวเป็นราคาที่เหมาะสมซึ่งสามารถยอมรบัได ้เนื่องจากอัตรา
ผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return : IRR) ของโครงการ ที่กองทุนคาดว่าจะได้รับจากการ
ลงทุนที่ราคา 1,821.00 ลา้นบาท อยู่ในอตัราประมาณ รอ้ยละ 8.9 ต่อปี (โดยค านวณจากกระแสเงินสด
สทุธิจากทรพัยสิ์นที่ประมาณการโดย บริษัท เพ็ชรสยาม แอพไพรซัล จ ากัด ซึ่งเป็นผูป้ระเมินราคาที่ให้
ราคาต ่าสดุ) ซึ่งถือไดว้่ากองทุนรวมเป็นทางเลือกหนึ่งของการลงทุนที่ใหอ้ตัราผลตอบแทนที่น่าพอใจแก่
นกัลงทนุเมื่อเทียบกบัอตัราผลตอบแทนและความเส่ียงของตราสารหนีร้ฐับาลและตราสารหนีภ้าคเอกชน
ที่มีอนัดบัความน่าเชื่อถือในระดบัที่สามารถลงทนุได ้(Investment Grade) ดงัที่แสดงในตารางดงันี ้
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ตารางแสดงอตัราผลตอบแทน ณ วนัท่ี 27 มกราคม พ.ศ. 2557  

 

 

 

 

ทีม่า : Bloomberg 

ทั้งนี ้มูลค่าในการลงทุนสุดทา้ยจะขึน้อยู่กับสภาวะตลาดในช่วงที่มีการออกและเสนอขายหน่วยลงทุน 
และเป็นมลูค่าที่แสนสิริจะยอมรบัไดจ้ากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก ซึ่งเป็น
มลูค่าไม่เกิน 1,821.00 ลา้นบาท โดยหากกองทนุรวมสามารถลงทนุในมลูค่าที่ต  ่ากวา่ 1,821.00 ลา้นบาท 
อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการท่ีคาดว่าจะไดร้บันัน้ อาจสงูขึน้กว่าอตัรารอ้ยละ 8.9 ต่อปี 

อย่างไรก็ดี มลูค่าทรพัยสิ์นที่กองทนุรวมจะลงทุนครัง้แรกอาจลดลงจากการประเมินค่า หรือการสอบทาน
ประเมินค่าทรพัยสิ์นในรอบต่อๆ ไป ซึ่งอาจส่งผลใหบ้ริษัทจดัการต้องลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุน
รวมเพื่อลดสภาพคล่องส่วนเกินท่ีเกดิจากการท่ีมลูค่าของทรพัยสิ์นลดลงจากการประเมินค่า หรือการสอบ
ทานการประเมินค่าทรพัยสิ์นดงักล่าว อนัจะส่งผลใหม้ลูค่าที่ตราไวข้องหน่วยลงทนุลดลงดว้ย  

ทัง้นี ้ผูล้งทนุสามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเตมิเก่ียวกบัประมาณการอตัราผลตอบแทนภายในซึง่ค านวณ
จากประมาณการกระแสเงินสดรับของโครงการอาคารสิริภิญโญโดยปราศจากโครงสรา้งการจัดหา
ประโยชนข์องกองทนุรวมไดใ้นภาคผนวก 2 สรุปการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโครงการอาคารสิรภิิญโญโดย
ไม่มีโครงสรา้งกองทนุรวม 

เมื่อพิจารณาจากปัจจยัขา้งตน้ บรษิัทจดัการมีความเห็นว่าราคาที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรก ซึ่งจะไม่สงู
กว่าราคาที่ไดจ้ากรายงานประเมินค่าต ่าสดุเป็นราคาที่มีความเหมาะสม 

ประเภท อายุ 10 ปี อายุ 15 ปี อายุ 20 ปี 
ตราสารหนีร้ฐับาล 3.99 4.24 4.38 

ตราสารหนีภ้าคเอกชน 
(ความนา่เชื่อถือระดบั A+) 

5.24   5.57 5.80 

ตราสารหนีภ้าคเอกชน 
(ความนา่เชื่อถือระดบั BBB+) 

6.45 6.80 7.02 
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4.  การกู้ยมืเงนิ 

ในการจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์กองทุนรวมอาจกูย้ืมเงินได ้ทัง้นี ้ไม่ว่าจะมีการใหห้ลกัประกันไวด้ว้ยหรือไม่ก็
ตาม และตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(1) เป็นการกูย้ืมเงินเพื่อด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(ก) ปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมหรืออสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมมีสิทธิการเช่าใหอ้ยู่ในสภาพดี
และมีความพรอ้มที่จะใชห้าผลประโยชน ์ 

(ข)  ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินท่ีมีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทุนรวมหรือที่กองทุนรวมมีสิทธิการ
เช่า เพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทุนรวม 

(ค)  ลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ และ/หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม อย่างไรก็ตาม ตามประกาศ
คณะกรรมการก.ล.ต. ที่  กน. 11/2552 เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการในการกู้ยืมเงินในนามของ
กองทุนรวมและการก่อภาระผูกพันแก่ทรพัยสิ์นของกองทุนรวม และที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม การกูย้ืมเงินเพื่อ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม จะต้องเป็นไปตามเงื่อนไข
ดงัต่อไปนีด้ว้ย 

▪ บรษิัทจดัการกองทนุรวมตอ้งท าสญัญากูย้ืมเงินภายในวนัที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2556 

▪ บริษัทจัดการกองทุนรวมตอ้งลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ และ/หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์
เพิ่มเติมภายในสองเดือนนบัแต่วนัที่ท  าสญัญากูย้ืมเงินดงักล่าว 

(2) เป็นการกูย้ืมเงินโดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมเป็นส าคญั ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นการกูย้ืม
เงินเพื่อปรับปรุงอสังหาริมทรพัย์ที่กองทุนรวมมีสิทธิการเช่าตาม (1) (ก) หรือเพื่อต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคาร
เพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วที่กองทุนรวมมีสิทธิการเช่าตาม (1) (ข) บริษัทจัดการกองทุนรวมต้องค านึงถึง
ก าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสญัญาเช่าดว้ย และ 

(3) จ านวนเงินที่กู้ยืมต้องไม่เกินรอ้ยละ 10 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมและในกรณีที่ต่อมาภายหลัง
จ านวนเงินที่กูย้ืมเกินอตัราส่วนดงักล่าว แต่การเกินอตัราส่วนนัน้มิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม บริษัทจดัการ
กองทุนรวมจะคงอตัราส่วนการกูย้ืมเงินไวต้่อไปก็ไดแ้ต่จะกูย้ืมเงินเพิ่มเติมอีกไม่ไดจ้นกว่าอตัราส่วนการกูย้ืมเงิน
จะลดลงจนนอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม 

เงื่อนไขพิเศษ 

 กองทุนรวมอาจเขา้ท าสญัญาซือ้ขายล่วงหนา้ (Derivative) โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อป้องกันความเส่ียง (Hedging) 
จากอตัราแลกเปล่ียน (Foreign Exchange Rate Risk) และ/หรือ อตัราดอกเบีย้ (Interest Rate Risk) ที่เกิดขึน้จาก
การกู้ยืมเงินไม่ว่าทั้งจ านวนหรือบางส่วน เช่น กองทุนรวมอาจจะเขา้ลงทุนท าสัญญา Swap อัตราดอกเบีย้กับ
คู่สญัญาที่เป็นธนาคารพาณิชยเ์พื่อป้องกนัความเส่ียงจากความไม่แน่นอนของอตัราดอกเบีย้  
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5.  หลักเกณฑก์ารลงทุน 

5.1 การลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมจะเข้าลงทุนคร้ังแรก 

การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย์
จะเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

5.1.1 บริษัทจัดการต้องมีการวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการซื ้อหรือเช่า
อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อประกอบการตดัสินใจลงทุนรวมทัง้ตรวจสอบและสอบทาน (การท า due diligence) 
แลว้ และมีความเห็นว่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่จะลงทนุเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก) มีความเหมาะสมส าหรบัการลงทนุของผูล้งทนุทั่วไป 

(ข) มีศกัยภาพในการก่อใหเ้กิดรายได ้เช่น ตัง้อยู่ในท าเลที่ดีและมีทางเขา้ออกที่เหมาะสมตามสภาพ 
ไม่มีลกัษณะผกูติดกบัการใชง้านของผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงอนัจะท าใหเ้ปล่ียนลกัษณะการใชง้านเป็น
ประการอื่นไดย้าก และไม่มีขอ้จ ากัดในการจดัหาผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงรายใหม่ เป็นตน้ ทัง้นี ้ในการ
พิจารณาให้ความเห็นในเรื่องดังกล่าวบริษัทจัดการจะจัดให้มีความเห็นของบริษัทประเมินค่า
ทรพัยสิ์นเพื่อใชป้ระกอบการพิจารณาดว้ย 

(ค) มีเอกสารสิทธิหรือเอกสารสญัญาที่ครบถว้น ชดัเจน บงัคบัไดต้ามกฎหมายและเพียงพอต่อการที่
กองทนุรวมจะใชด้  าเนินการหรือจดัหาผลประโยชนไ์ด ้

ในกรณีที่อาจมีความเส่ียงจากการลงทุนตามวรรคหนึ่ง บริษัทจัดการจะเปิดเผยข้อมูลความเส่ียงที่
ครบถว้นเพียงพอต่อการตดัสินใจของผูล้งทนุ และไม่ก่อใหเ้กิดความเขา้ใจผิด 

5.1.2  อสงัหารมิทรพัยท์ี่จะลงทนุตอ้งตัง้อยู่ในประเทศไทย 

5.1.3 ตอ้งเป็นอสังหาริมทรพัยท์ี่ก่อสรา้งแลว้เสร็จและอยู่ในสภาพท่ีเหมาะสมต่อการจัดหาผลประโยชนไ์ด ้
หรือเป็นอสังหาริมทรพัยท์ี่ยังก่อสรา้งไม่แลว้เสร็จ โดยตอ้งมีการก่อสรา้งไปแลว้ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 80 
ของมูลค่าโครงการ ณ วันท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนุมัติให้บริษัทจัดการจัดตัง้และจัดการ
กองทุนรวม และในการค านวณมลูค่าโครงการ มิใหน้บัมลูค่าที่ดินท่ีเป็นท่ีตัง้ของโครงการ ทั้งนี ้สดัส่วน
ความคืบหนา้ของการก่อสรา้งตอ้งไดร้บัการรบัรองจากบรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์น 

5.1.4 ตอ้งเป็นการลงทุนโดยการซือ้หรือเช่าอสังหาริมทรพัย ์หรือโดยการไดม้าซึ่งสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือ
พืน้ดิน โดยผูม้ีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวยินยอมที่จะขาย ใหเ้ช่า หรือให้
สิทธิในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

5.1.5 อสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยต์อ้งไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสิทธิหรือมีขอ้พิพาท
ใดๆ เวน้แต่จะเป็นประโยชนแ์ก่กองทนุรวมและไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

5.1.6 อสังหาริมทรัพย์ตอ้งไม่เป็นที่ดินว่างเปล่า เว้นแต่จะแสดงไดว้่าจะเป็นประโยชน์ที่จะส่งเสริมให้เกิด
รายไดแ้ก่อสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม และไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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5.1.7 ในการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์บริษัทจัดการจะไม่ท าสัญญาเช่าที่มีขอ้ตกลงหรือเงื่อนไขที่ก่อใหเ้กิดหนา้ที่
มากกว่าหนา้ที่อนัเป็นปกติที่ผูเ้ช่าพึงตอ้งกระท าเมื่อสญัญาเช่าสิน้สดุลง หรือท าสญัญาเช่าช่วง เวน้แต่
ไดร้บัการผ่อนผนัจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตอ้งเป็นการเช่าจากบคุคลดงัต่อไปนี ้

(1) ตอ้งเป็นการเช่าจากผูม้ีสิทธิที่จะใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ได ้ทัง้นี ้ในกรณีที่อสงัหาริมทรพัยท์ี่
เช่าเป็นท่ีดิน ท่ีดินนัน้จะตอ้งมีการออกโฉนดที่ดินหรือหนงัสือรบัรองการท าประโยชนใ์หแ้ลว้ 

(2) ในกรณีที่เป็นการเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัย ์หรือในกรณีที่เป็นการเช่าอาคาร โรงเรือน หรือส่ิงปลกู
สรา้งท่ีผูใ้ห้เช่ามิไดเ้ป็นผูม้ีกรรมสิทธ์ิตามโฉนดท่ีดินหรือผูม้ีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรอง
การท าประโยชน์ บริษัทจัดการตอ้งจัดให้มีสถาบันการเงินตามกฎหมายว่าดว้ยดอกเบีย้เงิน
ใหกู้ย้ืมของสถาบนัการเงินหรือบรษิัทประกันภยัเป็นผูร้บัประกนัความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จาก
การบอกเลิกสญัญาของบุคคลดงักล่าว หรือในกรณีที่มิไดจ้ดัใหผู้ร้บัประกันความเสียหายเพื่อ
ป้องกันความเสียหายเช่นว่านั้น บริษัทจดัการตอ้งเปิดเผยความเส่ียงใหผู้ล้งทุนทราบโดยตอ้ง
ระบุไวใ้นหนังสือชีช้วนส่วนสรุปขอ้มูลส าคัญถึงผลกระทบที่อาจจะเกิดขึน้กับผลประกอบการ
ของกองทุนรวม หากผูม้ีกรรมสิทธ์ิตามโฉนดท่ีดิน หรือผูม้ีสิทธิครอบครองตามหนังสือรบัรอง
การท าประโยชนบ์อกเลิกสญัญา 

5.1.8 บรษิัทจดัการจะลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีมลูค่ารวมกันไม่นอ้ย
กว่ารอ้ยละ 75 ของมูลค่าทรพัย์สินสุทธิของกองทุนรวม ภายใน 6 เดือนนับแต่วันที่จดทะเบียนกอง
ทรพัยสิ์นเป็นกองทุนรวม หรือวันจดทะเบียนเพิ่มเงินทุน ส าหรบักรณีการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อ
ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติมแลว้แต่กรณี และด ารงอตัราส่วน
การลงทนุดงักล่าวทกุวนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีประจ าปี เวน้แต่ในกรณีดงัต่อไปนี ้

(1) รอบระยะเวลาบญัชีประจ าปีสดุทา้ยก่อนสิน้อายโุครงการ หรือ 

(2) กรณีมีเหตจุ าเป็นและสมควรโดยไดร้บัการผ่อนผนัจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

5.1.9 บริษัทจัดการจะถืออสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมไดม้าจากการ
ลงทุนไว้อย่างน้อย 1 ปี  เว้นแต่มี เหตุจ าเป็นและสมควรโดยได้รับการผ่อนผันจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

5.1.10 ในกรณีที่กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์ บริษัทจัดการกองทุนรวมตอ้งไม่จัดหา
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าวโดยการให้เช่าแก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ หรือกลุ่มบุคคล
เดียวกันของบุคคลดังกล่าว นอกจากการใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัยใ์นส่วนที่ไม่มีนัยส าคัญ เป็นการท า
ธุรกรรมในลกัษณะที่มิไดม้ีความเก่ียวขอ้งกันเป็นพิเศษ (At Arm’s Length Transaction) และไดร้ะบุไว้
ในโครงการแลว้ 

5.1.11 ในกรณีท่ีกองทุนรวมได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ และบริษัทจัดการประสงค์จะจัดหา
ผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวโดยการใหเ้ช่าแก่เจา้ของเดิม บรษิัทจดัการตอ้งก าหนดค่าเช่า
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ที่เรียกเก็บจากเจา้ของเดิมในลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทางคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกับคู่คา้
ทั่วไปที่เป็นบคุคลภายนอก 

5.1.12 ภายหลงัที่กองทุนรวมไดล้งทุนในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก กองทุนรวมจะจดัใหม้ีการ
ประกันภัยอย่างเพียงพอและเหมาะสมกับส่วนไดเ้สียของกองทุนรวมที่มีต่ออสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ 
สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน เพื่อคุม้ครองความเสียหายที่จะเกิดขึน้กับกองทุนรวม 
โดยจะจดัใหม้ีการประกันภยัดงัต่อไปนีต้ลอดระยะเวลาที่กองทุนรวมลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะ
เขา้ลงทนุครัง้แรก 

(1) การประกันภัยทรัพยส์ินส าหรับความเสี่ยงทุกประเภท (Property All Risks Insurance)  

กองทุนรวมเป็นผูเ้อาประกันภัยส าหรบัความเส่ียงทุกประเภทอันเนื่องมาจากการเกิดวินาศภยัต่อ
อสังหาริมทรัพยด์ังกล่าว โดยที่กองทุนรวมจะเป็นผู้ช  าระเบีย้ประกันภัยทั้งหมด และเป็นผู้รับ
ประโยชนแ์ต่เพียงผู้เดียว ทั้งนี ้วิธีจ่ายค่าสินไหมทดแทนจะเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นกรมธรรม์
ประกนัภยั โดยที่การท าประกนัดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากผูด้แูลผลประโยชน ์ 

 (2) การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance)   

 กองทุนรวมเป็นผูเ้อาประกันภัยส าหรบัความเส่ียงภัยต่อบุคคลที่สามที่อาจไดร้บัความเสียหาย  
และ/หรือ บาดเจ็บจากความช ารุดบกพร่องของอาคาร โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรา้ง และ/หรือ เกิด
อุบตัิเหตุ โดยที่กองทุนรวมจะช าระเบีย้ประกันภยัทัง้หมด ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่า หรือผูใ้หสิ้ทธิใน
อสังหาริมทรัพย์แก่กองทุนรวม หรือผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์จากกองทุนรวม หรือผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์ไดท้ าประกันภยันัน้ไวแ้ลว้ บริษัทจดัการสามารถท าประกันภยัความรบัผิดเฉพาะ
กรณีที่กองทนุรวมอาจถกูไล่เบีย้ใหต้อ้งรบัผิด  

(3)   การประกันภัยกรณีธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance)  

 กองทุนรวมเป็นผู้เอาประกันภัยกรณีธุรกิจหยุดชะงักส าหรบัรายไดท้ี่กองทุนรวมไดร้บัจากการ
ลงทุน โดยที่กองทุนรวมตกลงช าระเบีย้ประกันภยั และกองทุนรวมจะเป็นผูร้บัประโยชนแ์ต่เพียงผู้
เดียวภายใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าว  

5.1.13 ราคาอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุหรือจ าหน่าย 

(1) การลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์บริษัทจัดการจะลงทุนใน
ราคาที่ไม่สงูกว่าราคาที่เปิดเผยไวใ้นรายละเอียดโครงการ และหากราคาที่จะลงทนุซึ่งเปิดเผยไว้
ในรายละเอียดโครงการสงูกว่าราคาต ่าสดุที่ไดจ้ากรายงานการประเมินค่าเกินกว่ารอ้ยละ 10 
บรษิัทจดัการจะชีแ้จงขอ้เท็จจรงิและเหตุผลของการลงทุนในราคาดงักล่าวในไวใ้นรายละเอียด
โครงการและหนงัสือชีช้วน 

(2) การขายอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ โอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมไดม้าจากการ
ลงทุน บริษัทจดัการจะกระท าโดยเปิดเผยและเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทนุรวมเป็นส าคญั 



กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์สนสิร ิไพรม์ออฟฟิศ 

- 88 – 

 

หากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัย์ และ/หรือ โอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยม์ีราคาที่ต  ่ากว่า
ราคาสงูสดุที่ไดจ้ากรายงานการประเมินค่าเกินกว่ารอ้ยละ 10 บรษิัทจดัการจะชีแ้จงขอ้เท็จจริง
และเหตุผลที่จ  าหน่ายอสังหาริมทรพัย์ และ/หรือ โอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในราคา
ดังกล่าวไวใ้นหนังสือสรุปขอ้มูลส าคัญที่จัดท าขึน้ตามหลักเกณฑ์ที่ส  านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(3)   รายงานการประเมินค่าของบรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นตาม (1) และ (2) บรษิัทจดัการจะจดัท า
ขึ ้น ล่วงหน้าก่อนการลงทุนในหรือจ าหน่ายอสั งหาริมทรัพย์ และ/หรือ  สิทธิการเช่ า
อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวไม่เกิน 6 เดือน ทัง้นี ้บริษัทจดัการจะจดัใหม้ีการประเมินค่าทรพัยสิ์น
ใหม่หากมีเหตุการณห์รือปัจจยัใดๆ ที่ท  าใหม้ลูค่าทรพัยสิ์นที่ท  าการประเมินมีการเปล่ียนแปลง
อย่างมีนยัส าคญั 

5.1.14 การท าธุรกรรมกับบริษัทจดัการ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับบริษัทจดัการ และบุคคลที่เก่ียวขอ้ง บริษัทจดัการ
จะปฏิบตัิ ดงันี ้

(1)   ในการลงทุนครัง้แรก หากเป็นการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์
ของบรษิัทจดัการหรือบุคคลที่เก่ียวขอ้งกับบริษัทจดัการ บริษัทจดัการตอ้งยื่นค ารบัรองของบุคคล
ที่จะแต่งตั้งใหเ้ป็นผู้ดูแลผลประโยชนข์องกองทุนรวมต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ซึ่งได้
รบัรองว่าผูดู้แลผลประโยชนไ์ดร้บัรายงานการประเมินของบริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นและรายงาน
เก่ียวกับการตัดสินใจลงทุนของบริษัทจัดการ และรบัรองว่าไดท้ าการตรวจสอบการลงทุนตาม
โครงการแลว้ และเห็นว่าเป็นธุรกรรมในลกัษณะที่เป็นธรรมเนียมทางคา้ปกติเสมือนการท าธุรกรรม
กับคู่ค้าทั่ วไปที่มิได้มีความเก่ียวข้องกันเป็นพิเศษ (At Arm’s Length Transaction) ทั้งนี ้ เมื่อ
บริษัทจัดการไดร้บัอนุมัติจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ให้จัดตั้งและจัดการกองทุนรวม 
บริษัทจดัการจะแต่งตัง้บุคคลที่ท  าการรบัรองดงักล่าวเป็นผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวม เวน้
แต่มีเหตจุ าเป็นและสมควรโดยไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(2)   ในการลงทุนในหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ายหลงั
จากการลงทุนครัง้แรก หากเป็นการท าธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวขอ้ง บริษัทจัดการจะปฏิบัติตาม
หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 29/2549 เรื่อง การกระท า
ที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการจดัการกองทุนและหลกัเกณฑใ์น การป้องกัน 
ลงวันท่ี 19 กรกฎาคม พ.ศ. 2549 และที่แกไ้ขเพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงการไดร้บัความเห็นชอบหรือการ
รบัรองจากผูดู้แลผลประโยชน ์และ/หรือ การไดร้บัมติอนุมัติจากผูถื้อหน่วยลงทุน นอกจากนี ้หาก
ธุรกรรมดังกล่าวเป็นการลงทุนกับบริษัทจัดการหรือบุคคลที่เก่ียวข้องกับบริษัทจัดการ บริษัท
จัดการจะด าเนินการไดต้่อเมื่อผูดู้แลผลประโยชนไ์ดต้รวจสอบและรบัรองเป็นลายลักษณ์อักษร
แลว้ว่าการลงทุนดังกล่าวเป็นธุรกรรมในลกัษณะที่เป็นทางคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกับ
ลกูคา้ทั่วไปที่มิไดม้ีความเก่ียวขอ้งกนัเป็นพิเศษ (At Arm’s Length Transaction) 

5.1.15 บรษิัทจดัการจะน าอสงัหารมิทรพัยไ์ปแสวงหาผลประโยชนไ์ดเ้ฉพาะการใหเ้ช่าพืน้ที่โดยตรง หรือใหเ้ช่า
แก่ผูป้ระกอบกิจการอื่นเพื่อน าอสงัหารมิทรพัยไ์ปจดัหาประโยชน ์ทัง้นี ้ภายใตห้ลกัเกณฑด์งันี ้
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(1) หากเป็นการลงทุนในอาคารโรงแรม บริษัทจัดการจะน าอาคารดังกล่าวใหเ้ช่าแก่ผูป้ระกอบ
กิจการโรงแรมเท่านัน้ 

(2) หากเป็นการให้เช่าพืน้ที่และมีการจัดหาผลประโยชน์โดยการให้บริการประกอบด้วย เช่น 
Serviced Apartment บรษิัทจดัการจะปฏิบตัิดงัต่อไปนี ้

(ก) ด าเนินการให้กองทุนรวมมีรายไดจ้ากการให้เช่าพืน้ที่และการให้เช่าเครื่องใชอุ้ปกรณ์
ตกแต่ งที่ เ ก่ี ยว เนื่ อ งโดยตรงจากการให้ เช่ าพื ้นที่ นั้ น  เช่ น  ชุด รับแขก  ชุดครัว 
เครื่องปรบัอากาศ เป็นตน้ รวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 80 ของรายไดท้ัง้หมดที่ไดจ้ากการ
จดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ในรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปีใดๆ  

(ข) รายงานผลการด าเนินงานเก่ียวกับการจัดหาผลประโยชนต์าม (ก) ของแต่ละอาคารให้
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 60 วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี  

(ค) หากกองทุนรวมมีรายได้น้อยกว่าที่ก าหนดตาม (ก) บริษัทจัดการจะด าเนินการให้ผู้
ประกอบกิจการรายอื่นน าอสังหาริมทรัพย์ไปจัดหาผลประโยชน์ หรือ จ าหน ่าย
อสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าว หรือเลิกกองทุนรวม 
ภายใน 60 วันนับแต่วันสิ ้นรอบระยะเวลาบัญชีประจ าปี  และแจ้งให้ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีบรษิัทจดัการไดด้  าเนินการดงักล่าว
แลว้เสรจ็ 

5.1.16 บริษัทจัดการจะจดัหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยใ์หเ้กิดรายไดป้ระจ าไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของ
รายไดท้ัง้หมดของกองทนุรวมในแต่ละรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปี เวน้แต่กรณีดงัต่อไปนี ้

(1) ในรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปีแรกและประจ าปีสดุทา้ยของปีที่สิน้อายโุครงการ หรือ 

(2) เมื่อไดร้บัการผ่อนผนัจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

5.1.17 เงื่อนไขพิเศษ 

(1) ภายหลงัจากการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทนุรวมครัง้แรกแลว้เป็นระยะเวลา 1 ปี และทกุๆ 
วนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีรายไตรมาสของกองทุนรวม หากมลูค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
ในตลาดหลักทรพัย์ (ซึ่งค านวณจากราคาปิดของหน่วยลงทุนของกองทุนรวมถัวเฉล่ียถ่วง
น า้หนกัดว้ยปรมิาณการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยใ์นไตรมาสนัน้ๆ) ต ่ากว่ามลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ
ต่อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ณ วันสิน้รอบระยะเวลาบัญชีรายไตรมาสเดียวกันที่ประกาศ
โดยบรษิัทจดัการตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวขอ้ง  เกินกว่ารอ้ยละ 20  
บริษัทจัดการอาจพิจารณาน าทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุนออกเสนอขาย โดยวิธีการเปิดเผย
และใหโ้อกาสผูท้ี่ประสงคจ์ะซือ้ทรพัยสิ์นดงักล่าวอย่างเสมอภาคกนั  

(2) หากราคาที่ผูท้ี่ประสงคจ์ะซือ้เสนอมามีมลูค่าสงูกว่ามลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุนรวม ณ วนั
สิน้รอบระยะเวลาบัญชีรายไตรมาสขา้งตน้ หรือราคาสูงสุดที่ไดจ้ากรายงานการประเมินค่า 
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(แลว้แต่อย่างใดจะสงูกว่า) เกินกว่ารอ้ยละ 30 บรษิัทจดัการอาจจ าหน่ายทรพัยสิ์นดงักล่าวของ
กองทุนรวม ทั้งนี ้บริษัทจัดการจะด าเนินการขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทุนตามหลักเกณฑ์ดัง
ต่อไป 

-  ในกรณีที่การขอมติกระท าโดยการส่งหนังสือขอมติไปยังผู้ถือหน่วยลงทุน ต้องได้รับ
คะแนนเสียงเกินกึ่งหน่ึงของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดที่มีสิทธิออกเสียง
ของกองทนุรวม 

-  ในกรณีที่การขอมติกระท าโดยการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ ตอ้งไดร้บัคะแนนเสียงเกิน
กึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุนทั้งหมดของผูถื้อหน่วยลงทุนที่เขา้ร่วมประชุมและมีสิทธิ
ออกเสียงลงคะแนน  

ทั้งนี ้ บริษัทจัดการจะไม่นับคะแนนเสียงของผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีส่วนได้เสียกับการลงทุน
ดงักล่าวในการขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทนุ 

อนึ่ง หากการเสนอขายทรพัยสิ์นที่กองทนุรวมลงทนุตามขอ้ (1) ขา้งตน้ไม่ส าเร็จ หรือไม่มีผูท้ี่ประสงค์
จะซือ้ในมูลค่าที่บริษัทจดัการก าหนดไว ้บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะไม่ตอ้งด าเนินการเปรียบเทียบ
มูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในตลาดหลักทรพัยก์ับมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิต่อหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวมตามขอ้ (1) รวมทัง้จะไม่จดัใหม้ีการเสนอขายทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมลงทนุครัง้ใหม่ภายใน
ระยะเวลา 12 เดือนถัดจากวนัที่มีการเสนอขายทรพัยสิ์นครั้งล่าสดุ เวน้แต่จะมีผูท้ี่แสดงความจ านง
เสนอซือ้ทรพัยสิ์นของกองทุนรวมซึ่งบริษัทจัดการจะด าเนินการพิจารณาราคาเสนอซือ้ของบุคคล
ดงักล่าวและอาจพิจารณาน าทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุนออกเสนอขาย โดยวิธีการเปิดเผยและให้
โอกาสผูท้ี่ประสงคจ์ะซือ้ทรพัยสิ์นดงักล่าวอย่างเสมอภาคต่อไป 

5.2 การลงทุนในหลักทรัพยห์รือทรัพยส์ินอื่น หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่น 

 บริษัทจดัการอาจลงทนุหรือมีไวซ้ึ่งทรพัยสิ์นอย่างใดอย่างหนึ่งหรือหลายอย่างดังต่อไปนีเ้พื่อการบริหารสภาพ
คล่องของกองทนุรวม  

(1) พนัธบตัรรฐับาล 

(2) ตั๋วเงินคลงั 

(3) พันธบัตร หรือหุน้กู้ที่สถาบันสินเชื่อเพื่อธุรกิจหลักทรพัย ์รฐัวิสาหกิจ หรือนิติบุคคลท่ีมีกฎหมายเฉพาะ
จดัตัง้ขึน้เป็นผูอ้อก 

(4) เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศยั 

(5) บตัรเงินฝากที่ธนาคารหรือบรษิัทเงินทุนเป็นผูอ้อก ทัง้นี ้หากเป็นบตัรเงินฝากที่มีการจ่ายผลตอบแทนหรือ
การช าระเงินลงทุนอ้างอิงกับสินค้าหรือตัวแปรต้องได้รบัความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ก่อนการลงทนุ 
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(6) ตั๋วแลกเงินหรือตั๋วสญัญาใชเ้งินท่ีธนาคาร บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร ์สถาบันสินเชื่อเพื่อธุรกิจ
หลกัทรพัย ์หรือกองทุนเพื่อการฟ้ืนฟูและพฒันาระบบสถาบนัการเงินเป็นผูอ้อก ผูร้บัรอง ผูร้บัอาวลั ผูส้ลกั
หลงัโอนประเภทมีสิทธิไล่เบีย้ หรือผูค้  า้ประกัน ทัง้นี ้หากเป็นตั๋วแลกเงินหรือตั๋วสญัญาใช้เงินที่มีการจ่าย
ผลตอบแทนหรือการช าระคืนเงินลงทุนอ้างอิงกับตัวแปร ต้องได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก่อนการลงทนุ 

(7) หน่วยลงทุนหรือใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หน่วยลงทุนของกองทุนรวมตราสารแห่งหนี ้หรือกองทุนรวม
อื่นที่มีนโยบายการลงทนุในตราสารแห่งหนี ้หรือเงินฝาก 

(8) หน่วยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์

(9) หน่วยลงทนุของกองทนุรวมในต่างประเทศ ตามเงื่อนไขดงัต่อไปนี ้

(ก)   ตอ้งเป็นหน่วยลงทนุของกองทุนรวมในต่างประเทศที่อยู่ภายใตก้ารก ากบัดแูลของหน่วยงานก ากับ
ดูแลด้านหลักทรัพย์และตลาดซื ้อขายหลักทรัพย์ที่ เป็ นสมาชิกสามัญของ International 
Organizations of Securities Commission (IOSCO) หรือหน ่วยลงท ุนของกองท ุนรวม ใน
ต่างประเทศที่มีการซือ้ขายในตลาดซือ้ขายหลักทรัพยท์ี่เป็นสมาชิกของ World Federations of 
Exchange (WFE) 

(ข) ตอ้งเป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในต่างประเทศที่มีทรพัยสิ์นเช่นเดียวกับทรพัยสิ์นท่ีกองทุน
รวมอสงัหารมิทรพัยส์ามารถลงทนุหรือมีไวไ้ด ้และ 

(ค) ตอ้งเป็นหน่วยลงทนุของกองทนุรวมในต่างประเทศที่จดัตัง้ขึน้เพื่อผูล้งทนุทั่วไป 

(10) สญัญาซือ้ขายล่วงหนา้โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อป้องกันความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการลงทุน ทัง้นี ้ในกรณี
ที่สัญญาซือ้ขายล่วงหน้ามีสินคา้หรือตัวแปรอื่นใดที่มิใช่ราคาหลักทรพัย ์อัตราแลกเปล่ียนเงิน อัตรา
ดอกเบีย้ ดัชนีทางการเงิน ดัชนีกลุ่มหลักทรพัย ์หรืออนัดับความน่าเชื่อถือของหลกัทรพัยท์ี่เป็นตราสาร
แห่งหนี ้สญัญาซือ้ขายล่วงหนา้ดงักล่าวตอ้งไดร้บัความเหน็ชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ดว้ย  

(11) หลักทรพัยห์รือทรพัยสิ์นอื่นใดที่มิใช่อสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์หรือการหา
ดอกผลโดยวิธีอื่น ตามที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ใหค้วามเห็นชอบ 

 การลงทนุในหรือมีไวซ้ึ่งทรพัยสิ์นตาม (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) และ (11) ที่นิติบคุคลใดนิติบุคคลหนึ่งเป็นผูอ้อก ผู้
รบัรอง ผูร้บัอาวลั ผูส้ลกัหลงัโอนประเภทมีสิทธิไล่เบีย้ ผูค้  า้ประกัน หรือผูร้บัฝากเงิน ตอ้งมีมลูค่ารวมกันทั้งสิน้ไม่
เกินรอ้ยละ 20 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม เวน้แต่ในช่วงระยะเวลาดงัต่อไปนี ้

(ก)   ภายใน 30 วนันบัแต่วนัจดทะเบียนกองทนุรวม 

(ข)   ช่วงระยะเวลา 60 วนัก่อนวนัจ่ายเงินลดเงินทนุจดทะเบียนหรือวนัจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 

(ค) ช่วงระยะเวลา 1 ปีก่อนวนัครบก าหนดอายโุครงการหรือวนัเลิกกองทนุรวม 
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การค านวณอัตราส่วนการลงทนุตามวรรคสอง ไม่นับรวมตั๋วแลกเงินหรือตั๋วสญัญาใชเ้งินที่กองทนุเพื่อการ
ฟ้ืนฟูและพฒันาระบบสถาบนัการเงินเป็นผูอ้อก ผูร้บัรอง ผูร้บัอาวลั ผูส้ลักหลัง ผูค้  า้ประกันโดยตอ้งเป็นการรบั
อาวัลแบบไม่มีเงื่อนไข หรือสลักหลังโอนประเภทมีสิทธิไล่เบีย้ หรือค า้ประกันเงินตน้และดอกเบีย้เต็มจ านวน
อย่างไม่มีเงื่อนไข 

5.3 การลงทุนในหุ้นทีมี่สิทธิออกเสียงเป็นพิเศษ 

กองทนุรวมอาจลงทนุหรือมีไวซ้ึ่งหุน้ท่ีมีสิทธิออกเสียงเป็นพิเศษไดไ้ม่เกิน 1 หุน้ ตามเงื่อนไขดงัต่อไปนี ้

(1) หุน้ดงักล่าวออกโดยบรษิัทท่ีเชา่อสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทนุรวม โดยหุน้นัน้ใหสิ้ทธิพิเศษในการอนมุตัิการ
ด าเนินงานบางประการของบริษัทที่เช่าอสังหาริมทรพัย ์(Golden Share) ทั้งนี ้ตามที่ไดก้ าหนดไว้ใน
ขอ้บงัคบัของบรษิัทดงักล่าว และ 

(2) บริษัทที่เช่าอสังหาริมทรพัยต์กลงจ่ายค่าเช่าใหแ้ก่กองทุนรวมในอตัราผันแปรตามผลประกอบการของ
อสงัหารมิทรพัยท์ี่เช่า 

เงื่อนไขพิเศษ 

การลงทุนใน หรือมีไว้ซ่ึงทรัพยส์ิน และการหาประโยชนจ์ากทรัพยส์ิน 

กองทุนรวมมีหลกัเกณฑก์ารลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ลอดจนการหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นตามที่ระบุไว้
ในข้อ 5.1 ข้อ 5.2 และ ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่  สน. 25/2552 รวมถึงประกาศอื่นๆ ที่
เก่ียวขอ้ง 

ในการบรหิารจดัการ และหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นต่างๆ ท่ีกองทนุรวมลงทนุในหรือมีไวน้ัน้ กองทนุรวม
อาจปรบัปรุง เปล่ียนแปลง พฒันา เพิ่มศกัยภาพในทรพัยสิ์นตา่งๆ ดงักล่าวได ้ไม่วา่จะเป็นเพื่อการใหเ้ชา่พืน้ท่ี
โดยตรง หรือใหเ้ชา่แก่ผูป้ระกอบกิจการเพื่อน าทรพัยสิ์นดงักลา่วไปหาผลประโยชน ์ทัง้นี ้รวมถงึการด าเนินการ
ใดๆ เพื่อประโยชนข์องทรพัยสิ์นตามที่บรษิัทจดัการ หรือคณะกรรมการลงทนุ(ถา้มี) จะเห็นสมควรไดอ้ีกดว้ย 
แต่ทัง้นีจ้ะตอ้งไมเ่ป็นการขดัต่อขอ้ก าหนด กฎเกณฑ ์และเงื่อนไขที่กฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือกฎหมายอื่น
ใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

นอกจากนี ้กองทุนรวมสามารถน าเงินประกันการเช่า(เงินมัดจ า) ที่ไดเ้รียกเก็บจากผู้เช่า ไปด าเนินการลงทุนใน
หลกัทรพัยห์รือทรพัยสิ์นอื่นหรือหาดอกผลตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดได ้
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6.  ข้อก าหนด นโยบายและวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผูถ้ือหน่วยลงทุน 

6.1 ข้อก าหนด นโยบายและวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 

โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุไม่นอ้ยกว่าปีละ 2 ครัง้ 

(1) ในกรณีที่กองทุนรวมมีก าไรสุทธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด  บริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วย
ลงทุนไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี  ทั้งนี ้ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้
ตามวรรคหนึ่ง ใหห้มายถึงก าไรสทุธิที่หกัดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพื่อการใด ๆ ซึ่งไดก้ าหนดไวอ้ย่าง
ชัดเจนในโครงการจัดการกองทุนรวมและหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี รายงาน
ประจ าปี หรือท่ีบรษิัทจดัการไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบล่วงหนา้ ดงันี ้

 (ก) การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม 
 (ข) การช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทนุรวมตามนโยบายการกูย้ืมเงิน 
 (ค) การจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนชนิดที่ใหสิ้ทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือการคืน   

เงินทนุในล าดบัแรก (ถา้มี) 
  
(2) ในกรณีที่กองทนุรวมยงัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ หา้มมิใหบ้รษิัทจดัการจ่ายเงินปันผล 

ทัง้นี ้ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน บริษัทจดัการจะตอ้งพิจารณาถึงความจ าเป็น
ในการด ารงเงินสดของกองทนุรวมใหเ้หมาะสม ทัง้นี ้ตามแนวทางที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

การจ่ายเงินปันผลตาม (1) และ (2) บริษัทจัดการจะด าเนินการจ่ายเงินปันผลดังกล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย
ลงทนุภายใน 90 วนันบัแต่วนัรอบปีบญัชีหรือ วนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายเงินปันผลนัน้ แลว้แต่
กรณี 

บริษัทจดัการจะด าเนินการจ่ายเงินปันผลดังกล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนภายใน 30 วนันับตัง้แต่วนัถัด
จากวันที่มีการปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุนเพื่อจ่ายเงินปันผล เว้นแต่กรณีที่มีเหตุจ าเป็นให้ไม่
สามารถจ่ายเงินปันผลได้ตาม (1) และ (2) ผูดู้แลผลประโยชนแ์ละบริษัทจดัการตอ้งชีแ้จงเหตุผลความ
จ าเป็นต่อส านักงาน ตามแนวทางที่ส  านักงานก าหนด และเปิดเผยให้ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
ทราบในลกัษณะของการส่ือสาร (two -–way communication) ไม่ว่าดว้ยวิธีการพบปะกบัผูถื้อหน่วยของ
กองทนุรวมโดยตรงหรือดว้ยวิธีการอื่นใด 

เงื่อนไขเพิ่มเติม 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล ถา้เงินปันผลที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทนุระหว่างปีบญัชีมีมลูค่าต ่ากว่าหรือ
เท่ากับ 0.10 บาท บรษิัทจดัการสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายเงินปันผลในครัง้นัน้และใหส้ะสมเงินปันผลดงักล่าวเพื่อ
น าไปจ่ายรวมกบัเงินปันผลที่จะใหม้ีการจ่ายในงวดถดัไป 

ส าหรับหลักเกณฑ์ในการจ่ายปันผล บริษัทจัดการจะด าเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ เว้นแต่กรณี ที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ได้
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แกไ้ขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น บรษิัทจดัการจะ
ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนั้น โดยถือว่าไดร้บัความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนแลว้และไม่ถือเป็นการแก้ไข
เพิ่มเติมโครงการ 

 

6.2 เงือ่นไข และวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 

(1) ในกรณีที่ปรากฏขอ้เท็จจริงแก่บริษัทจัดการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวมใดเกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด บรษิัทจดัการจะไม่จ่ายเงิน
ปันผลใหแ้ก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนันัน้ในส่วนที่เกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่าย
ไดแ้ลว้ทัง้หมด 

 ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุ่มบุคคลเดียวกันใดตามกรณีที่ระบุขา้งตน้  บริษัทจัดการจะ
ค านวณหาจ านวนหน่วยลงทนุท่ีมสิีทธิในการไดร้บัเงินปันผลของผูถื้อหน่วยลงทนุแต่ละรายที่อยู่ในกลุ่ม
บุคคลนั้น โดยจะใชว้ิธีการเฉล่ียตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละราย (Pro 
Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณ (ยอดรวมของจ านวนหน่วยลงทุน ที่มีสิทธิในการไดร้บัเงินปันผล
ของกลุ่มบุคคลเดียวกันใดจะไม่เกิน 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด) ทัง้นี ้ใน
กรณีที่มีเงินปันผลที่ไม่อาจแจกจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุดงักล่าวขา้งตน้ บรษิัทจดัการจะยกเงินปันผล
ส่วนดงักล่าวใหเ้ป็นรายไดแ้ผ่นดิน โดยถือว่าผูถื้อหน่วยลงทนุนัน้รบัทราบและยินยอมใหด้ าเนินการแลว้ 
และในระหว่างที่กองทนุรวมยงัมิไดด้  าเนินการดงักล่าว บรษิัทจดัการจะจดัท าบญัชีและแยกเงินปันผล
ส่วนดงักล่าวออกจากทรพัยสิ์นส่วนอื่นของกองทนุรวมโดยไม่น ามารวมค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของ
กองทุนรวม เวน้แต่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดที่เก่ียวขอ้งจะประกาศก าหนด 
สั่งการ หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น 

(2) ในกรณีที่บคุคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัใดที่ถือหน่วยลงทนุเกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่
จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดเป็นบคุคลตามขอ้ 7.1 (1) 

 บริษัทจัดการจะไม่จ่ายเงินปันผลใหแ้ก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นในส่วนที่เกินกว่ารอ้ยละ 50 
ของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 

 ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุ่มบุคคลเดียวกันใดตามกรณีที่ระบุขา้งตน้ บริษัทจัดการจะ
ค านวณหาจ านวนหน่วยลงทนุท่ีมสิีทธิในการไดร้บัเงินปันผลของผูถื้อหน่วยลงทนุแต่ละรายที่อยู่ในกลุ่ม
บุคคลนั้น โดยจะใชว้ิธีการเฉล่ียตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละราย (Pro 
Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณ (ยอดรวมของจ านวนหน่วยลงทุน ที่มีสิทธิในการไดร้บัเงินปันผล
ของกลุ่มบุคคลเดียวกันใดจะไม่เกินรอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด) 
ทัง้นี ้ในกรณีที่มีเงินปันผลที่ไม่อาจแจกจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนดงักล่าวขา้งตน้ บรษิัทจดัการจะยก
เงินปันผลส่วนดังกล่าวให้เป็นรายไดแ้ผ่นดิน โดยถือว่าผู้ถือหน่วยลงทุนนั้นรบัทราบและยินยอมให้
ด าเนินการแลว้ และในระหว่างที่กองทนุรวมยงัมไิดด้  าเนินการดงักล่าว บรษิัทจดัการจะจดัท าบญัชีและ
แยกเงินปันผลส่วนดังกล่าวออกจากทรพัยสิ์นส่วนอื่นของกองทุนรวมโดยไม่น ามารวมค านวณมลูค่า
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ทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุนรวม เวน้แต่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง
จะประกาศก าหนด สั่งการ หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น 

(3) ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดที่ถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ี
จ าหน่ายได้แลว้ทั้งหมดเป็นบริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนตามข้อ 7.1 (2) ในช่วงระยะเวลาที่บุคคล
ดงักล่าวถือหน่วยลงทุนที่รบัไวต้ามสญัญารบัประกันการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ แต่ทัง้นี ้ตอ้งไม่เกินหนึ่ง
ปีนับแต่วนัท่ีรบัหน่วยลงทุน โดยบริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่บุคคลดังกล่าวตามสัดส่วนการถือ
หน่วยลงทนุของบคุคลนัน้ 

(4) ในกรณีที่ปรากฏขอ้เท็จจริงแก่บริษัทจัดการกองทุนรวมว่าผูท้ี่เคยเป็นเจา้ของหรือผูโ้อนสิทธิการเช่าใน
อสังหาริมทรพัย ์ผูใ้หเ้ช่าหรือผูใ้หสิ้ทธิในอสังหาริมทรพัย ์และกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าวถือ
หน่วยลงทุนรวมกันเกิน 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด บริษัทจัดการจะปฏิบัติ
ตามขอ้ (1) โดยอนโุลม 

(5) บรษิัทจดัการจะประกาศการจ่ายเงินปันผล วนัปิดสมดุทะเบียน และอตัราเงินปันผล โดย  

1.  ประกาศในหนงัสือพิมพร์ายวนัอย่างนอ้ย 1 ฉบบั 

2.  ปิดประกาศไวใ้นที่เปิดเผย ณ ที่ท  าการทุกแห่งของบริษัทจดัการ และจดัใหม้ีประกาศดงักล่าวไวท้ี่
ผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถา้มี)  

3.  ส่งหนังสือแจ้งผู้ถือหน่วยที่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วย ณ วันปิดสมุดทะเบียน และผู้ดูแล
ผลประโยชน ์หรือแจง้ขอ้มลูผ่านตลาดหลกัทรพัย ์

(6)  บรษิัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลเป็นเงินโอนเขา้บญัชีเงินฝากธนาคารของผูถื้อหน่วยลงทุน หรือเป็นเช็คขีด
ครอ่มเฉพาะสั่งจ่ายในนามผูถื้อหน่วยลงทนุตามชื่อและที่อยู่ที่ปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทนุ  

(7)  ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยลงทุนไม่ใช้สิทธิขอรบัเงินปันผลจ านวนใดภายในอายุความใช้สิทธิเรียกรอ้งตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์บริษัทจัดการจะไม่น าเงินปันผลจ านวนดังกล่าวไปใชเ้พื่อการอื่นใด
นอกจากเพื่อประโยชนข์องกองทนุรวม 

 

7. หลักเกณฑแ์ละข้อจ ากัดการถือหน่วยลงทุน 

หลกัเกณฑแ์ละขอ้จ ากัดการถือหน่วยลงทุนจะเป็นไปตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทัง้นี ้ในกรณี
ที่ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมายไดแ้ก้ไข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติม 
ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่นบริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะด าเนินการใหเ้ป็นไป
ตามนัน้  

7.1 บคุคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยลงทุนได้ไม่เกิน 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้
ทัง้หมด เวน้แต่เป็นกรณีดงัต่อไปนี ้
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(1) เป็นการจดัสรรหน่วยลงทุนไม่เกินรอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดใหแ้ก่บุคคล
ใดบคุคลหนึ่งดงัต่อไปนี ้

(ก) กองทุนบ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ กองทุนประกันสงัคม กองทุนส ารองเลีย้งชีพ หรือกองทุน
รวมเพื่อผูล้งทนุทั่วไป  

(ข) นิติบคุคลที่จดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทยซึ่งไม่อยู่ภายใตบ้งัคบัตอ้งเสียภาษีเงินไดน้ิติบคุคล  

(ค) บุคคลอื่นใดที่ได้รบัการผ่อนผันจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เมื่อมีเหตุจ าเป็นและ
สมควร 

(2) เป็นการจดัสรรหน่วยลงทุนใหแ้ก่บรษิัทจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุซึ่งรบัหน่วยลงทนุไวต้ามสญัญารบัประกัน
การจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ โดยบรษิัทจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุจะถือหน่วยลงทนุที่รบัไวใ้นส่วนที่เกิน 1 ใน 
3 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดไม่เกิน 1 ปีนบัแต่วนัที่บรษิัทจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุรบั
หน่วยลงทนุดงักล่าว 

7.2  เจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า หรือผูใ้หสิ้ทธิในอสังหาริมทรพัย ์ที่กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคล
เดียวกันของบุคคลดงักล่าวถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมรวมกันไดไ้ม่เกิน 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่
จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 

7.3 ในการพิจารณาความเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันตามขอ้ 7.1 และขอ้ 7.2 ใหเ้ป็นไปตามประกาศที่ สน. 25/2552 
เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการจดัตัง้และจดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ลงวนัที่ 28 กรกฎาคม พ.ศ. 2552 
และที่แกไ้ขเพิ่มเติม 

7.4   ภายใตข้อ้ 7.5 และขอ้ 7.6 ในกรณีที่ปรากฏขอ้เท็จจรงิแก่บรษิัทจดัการว่ามีบคุคลใดหรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัใด
ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมใดเกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด บริษัท
จดัการจะปฏิบตัิดงัต่อไปนี ้

(1) รายงานต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัที่บรษิัทจดัการรูห้รือควรรูถ้ึงเหตุ
ดงักล่าว  

(2) ในการขอมติจากผู้ถือหน่วยลงทุนในเรื่องใดๆ บริษัทจัดการตอ้งไม่นับคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุ่ม
บุคคลเดียวกันนั้นในส่วนที่เกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายได้แลว้ทั้งหมด รวมใน
จ านวนเสียงในการขอมติ   

(3) ไม่จ่ายเงินปันผลใหแ้ก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนัน้เฉพาะหน่วยลงทุนในส่วนที่เกินกว่า 1 ใน 3 ของ
จ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด  

(4) แจง้ใหบุ้คคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันจ าหน่ายหน่วยลงทุนส่วนท่ีบุคคลดังกล่าวถือเกินกว่า 1 ใน 3 ของ
จ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 
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ในกรณีที่ปรากฏพฤติการณ์ว่าบริษัทจัดการด าเนินการใดๆ หรือบุคคลใดถือหน่วยลงทุนโดยรูเ้ห็นหรือตกลงกับ
บุคคลอื่น อันเป็นการปกปิดหรืออ าพรางลักษณะที่แท้จริงในการถือหน่วยลงทุนของบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคล
เดียวกันใดที่ประสงคจ์ะถือหน่วยลงทนุเกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทุน
รวม ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจเพิกถอนการอนมุตัิใหจ้ดัตัง้และจดัการกองทนุรวม 

7.5 ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดที่ถือหน่วยลงทุนเกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่
จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดเป็นบคุคลตามขอ้ 7.1 (1) บรษิัทจดัการจะปฏิบตัิดงัต่อไปนี ้

(1) รายงานต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัที่บริษัทจดัการรูห้รือควรรูถ้ึงเหตุ
ดงักล่าว  

(2) ในการขอมติจากผู้ถือหน่วยลงทุนในเรื่องใดๆ บริษัทจัดการตอ้งไม่นับคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุ่ม
บุคคลเดียวกันนั้นในส่วนที่เกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด รวมใน
จ านวนเสียงในการขอมติ 

(3) ไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นในส่วนท่ีเกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วย
ลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 

(4)  แจง้ใหบุ้คคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันจ าหน่ายหน่วยลงทุนในส่วนที่เกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วย
ลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 

7.6 ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดที่ถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่
จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดเป็นบริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนตามขอ้ 7.1 (2) บริษัทจัดการจะปฏิบัติดงัต่อไปนี ้
ในช่วงระยะเวลาที่บุคคลดงักล่าวถือหน่วยลงทนุที่รบัไวต้ามสญัญารบัประกนัการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ แต่
ทัง้นี ้ตอ้งไม่เกิน 1 ปีนบัแต่วนัท่ีรบัหน่วยลงทนุ   

(1) รายงานต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัที่บรษิัทจดัการรูห้รือควรรูถ้ึงเหตุ
ดงักล่าว 

(2) ในการขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทุนในเรื่องใดๆ ใหบ้รษิัทจดัการนบัคะแนนเสียงของบคุคลดงักล่าวไดเ้ฉพาะ
ในส่วนที่ไม่เกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด  

(3) จ่ายเงินปันผลใหแ้ก่บคุคลดงักล่าวตามสดัส่วนการถือหน่วยลงทนุของบคุคลนัน้ 

7.7 ในกรณีที่ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการกองทุนรวมว่าผู้ที่ เคยเ ป็นเจ้าของหรือผู้โอนสิทธิการเช่าใน
อสงัหารมิทรพัย ์ผูใ้หเ้ช่าหรือผูใ้หสิ้ทธิในอสงัหาริมทรพัย ์และกลุ่มบุคคลเดียวกนัของบุคคลดงักล่าว ถือหน่วย
ลงทนุรวมกันเกิน 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด บรษิัทจดัการจะปฏิบตัิตามขอ้ 7.4 
โดยอนโุลม 

7.8 บริษัทจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทุนใหก้ับผู้ลงทุนต่างดา้วไม่เกินรอ้ยละ 49 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่าย
ไดแ้ลว้ทัง้หมด หากเป็นการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที่มีการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยใ์นลกัษณะ
ดงัต่อไปนี ้
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(1) มีการลงทนุเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน หรือ 

(2) มีการลงทุนเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด ทัง้นี ้เมื่อค านวณพืน้ท่ีหอ้งชุดท่ีกองทุนรวมจะลงทุนรวม
กบัพืน้ท่ีหอ้งชุดท่ีถือกรรมสิทธ์ิโดยผูล้งทุนต่างดา้วในอาคารเดียวกันอยู่ก่อนแลว้คิดเป็นสดัส่วนเกินรอ้ยละ 
49 ของพืน้ที่หอ้งชดุทัง้หมดในอาคารชดุนัน้ 

ดังนั้น กองทุนรวมนีม้ีขอ้จ ากัดการถือหน่วยลงทุนของผูล้งทุนต่างดา้วไม่เกินรอ้ยละ 49 ของจ านวนหน่วย
ลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด โดยบริษัทจดัการ และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยลงทุน จะปฏิเสธการโอนหน่วย
ลงทนุท่ีจะมีผลท าใหก้องทนุรวมมีผูถื้อหน่วยลงทนุเป็นผูล้งทนุต่างดา้วเกินกว่าอตัราดงักล่าว 

7.9  เพื่อประโยชนส์ูงสุดของการบริหารจัดการกองทุนรวม การเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมหรือการรบั
ลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ใหอ้ยู่ในดุลยพินิจของบริษัทจดัการแต่เพียงผูเ้ดียว โดยบริษัท
จดัการขอสงวนสิทธิที่จะรบัหรือปฏิเสธที่จะเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมหรือรบัลงทะเบียนการโอน
หน่วยลงทนุของกองทุนรวมใหแ้ก่บคุคลใดก็ได ้โดยบคุคลท่ีบรษิัทจดัการมีวตัถปุระสงคท์ี่จะไม่เสนอขายหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวมหรือไม่รบัลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทุนของกองทนุรวมใหน้ัน้ รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง 
พลเมืองสหรฐัอเมริกา ผูท้ี่มีถิ่นฐานอยู่ในสหรฐัอเมริกา บุคคลซึ่งปกติมีถิ่นที่อยู่ในสหรฐัอเมริกา รวมถึงกอง
ทรพัยสิ์นของบคุคลดงักล่าว และบรษิัทหรือหา้งหุน้ส่วนซึ่งจดัใหม้ีขึน้และด าเนินกิจกรรมในสหรฐัอเมรกิา 

7.10 เงินปันผลส่วนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนตามขอ้ 7.4(3) ขอ้ 7.5(3) และขอ้ 7.7 บริษัทจัดการจะยกเงิน
ปันผลส่วนดังกล่าวให้เป็นรายได้ของแผ่นดิน โดยถือว่าผู้ถือหน่วยลงทุนทั้งปวงรับทราบและยินยอมให้
ด าเนินการแลว้และในระหว่างที่บริษัทจดัการยงัมิไดด้  าเนินการดงักล่าว บริษัทจดัการจะจดัท าบญัชีและแยก
เงินปันผลส่วนนั้นออกจากทรพัยสิ์นอื่นของกองทุนรวมโดยไม่น ามารวมค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของ
กองทนุรวม 

7.11 ในกรณีที่ปรากฏพฤติการณว์่าบรษิัทจดัการด าเนินการใดๆ หรือบุคคลใดถือหน่วยลงทนุโดยรูเ้ห็นหรือตกลงกับ
บุคคลอื่น อนัเป็นการปกปิดหรืออ าพรางลักษณะที่แทจ้ริงในการถือหน่วยลงทุนของบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคล
เดียวกันใดที่ประสงค์จะถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด  
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.อาจเพิกถอนการอนุมตัิใหจ้ดัตัง้และจดัการกองทุนรวม 
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8. การจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ์

ภายหลังจากบริษัทจัดการไดด้  าเนินการจดทะเบียนกองทรพัยสิ์นเป็นกองทุนรวมต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
เรียบรอ้ยแลว้ บริษัทจดัการจะด าเนินการยื่นค าขอต่อตลาดหลกัทรพัย ์เพื่อขอใหพ้ิจารณารบัหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน ภายใน 30 วนันบัแต่วนัจดทะเบียนกองทรพัยสิ์นเป็นกองทุนรวม 

เมื่อน าหน่วยลงทุนไปจดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยเ์รียบรอ้ยแลว้ ผูถื้อหน่วยลงทนุจะสามารถ
ท าการซือ้ / ขายหน่วยลงทุนผ่านระบบ “การซือ้ / ขายหน่วยลงทุนจดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย”์ ได ้โดยปฏิบตัิตามกฎ 
ระเบียบ และวิธีปฏิบตัิของตลาดหลกัทรพัย ์

 

9. การโอนหน่วยลงทุน 

กองทุนรวมไม่มีขอ้จ ากัดการโอนหน่วยลงทุน เวน้แต่ที่เป็นไปตามขอ้ 7. “หลกัเกณฑแ์ละขอ้จ ากดัการถือหน่วยลงทนุ” และ
หลกัเกณฑข์องตลาดหลกัทรพัย ์

วิธีการขอโอนหน่วยลงทุน 

9.1 วิธีการโอนหน่วยลงทุนที่มีใบหน่วยลงทุนหรือหนังสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทุน (ถ้ามี) หรือสมุด
บัญชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน (ถ้ามี) 

ส าหรบักรณีผูถื้อหน่วยลงทุนผูถื้อหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนประเภทใบหน่วยลงทุนที่ประสงคจ์ะโอนหน่วย
ลงทุน ผูถื้อหน่วยลงทุนจะตอ้งแสดงใบหน่วยลงทุนที่กรอกรายละเอียดครบถว้นและมีลายมือชื่อสลกัหลังทัง้ของผู้
โอนและผู้รบัโอนแก่นายทะเบียนหน่วยลงทุนพรอ้มทั้งแนบเอกสารการโอนหน่วยลงทุนตามที่นายทะเบียนหน่วย
ลงทุนจะก าหนด การโอนหน่วยลงทุนจะมีผลใชก้ล่าวอา้งต่อบุคคลภายนอกไดโ้ดยสมบูรณ์และใหถื้อว่าไดร้บัการ
รบัรองจากนายทะเบียนหน่วยลงทนุเมื่อนายทะเบียนหน่วยลงทุนท าการบนัทึกรายชื่อผูร้บัโอนในทะเบียนผูถื้อหน่วย
ลงทุนเรียบรอ้ยแลว้ ทั้งนี ้ผูโ้อนจะตอ้งเสียค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยลงทุน (ถา้มี) ตามที่นายทะเบียนหน่วยลงทุน 
และ/หรือ ตลาดหลกัทรพัย ์และ/หรือ บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั ก าหนด 

ส าหรบักรณีผูถื้อหน่วยลงทุนผูถื้อหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนประเภทหนงัสือรบัรองสิทธิในหน่วยลงทุนหรือ
สมดุบญัชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทนุ ใหก้ารโอนหน่วยลงทนุเป็นไปตามที่นายทะเบียนหน่วยลงทนุก าหนด 

9.2 วิธีการโอนหน่วยลงทุนในระบบไร้ใบหน่วยลงทุน 

ผูถื้อหน่วยลงทุนที่ประสงคจ์ะโอนหน่วยลงทุนในระบบไรใ้บหน่วยลงทุนจะตอ้งปฏิบตัิตามหลกัเกณฑท์ี่ระบุโดยนาย
ทะเบียนหน่วยลงทุน และ/หรือ ตลาดหลกัทรพัย ์และ/หรือ บริษัท ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากัด ทัง้นี ้
ผู้โอนจะต้องเสียค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยลงทุน (ถ้ามี) ตามที่นายทะเบียนหน่วยลงทุน และ/หรือ ตลาด
หลกัทรพัย ์และ/หรือ บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั ก าหนด 
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10. การรับช าระหนีด้้วยทรัพยส์ินอ่ืน 

หากมีการผิดนัดช าระหนีห้รือมีพฤติการณ์ว่าผูอ้อกตราสารแห่งหนีห้รือลูกหนีต้ามสิทธิเรียกรอ้งของกองทุนรวมจะไม่
สามารถช าระหนีไ้ด ้บรษิัทจดัการจะรบัช าระหนีด้ว้ยทรพัยสิ์นอื่นทัง้ที่เป็นหลกัประกันและมิใช่หลกัประกนัเพื่อกองทุนรวม
ตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าดว้ยหลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการจดัการกองทนุ ดงันี ้

10.1 ก่อนการรบัช าระหนีด้ว้ยทรพัยสิ์นอื่นท่ีมิใช่หลกัประกนัในแต่ละครัง้ บริษัทจดัการตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจาก
ผูถื้อหน่วยลงทุนตามมติโดยเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งคิดตามจ านวนหน่วยลงทุนรวมกันเกินกึ่ง
หนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด หรือไดร้ ับความเห็นชอบจากผู ้ดู แลผลประโยชน ์
โดยผู้ดูแลผลประโยชน์ได้ตรวจสอบและแสดงความเห็นพรอ้มเหตุผลว่าในขณะนั้นการรับช าระหนี ้ด้วย
ทรพัยสิ์นดงักล่าวเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยลงทนุมากกว่าการถือหรือมีไวซ้ึง่ตราสารแห่งหนีห้รือสิทธิเรียกรอ้ง
นัน้ 

ในการขอความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนหรือผูดู้แลผลประโยชนต์ามวรรคหนึ่ง บรษิัทจดัการจะระบุรายละเอียด
เก่ียวกับทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะไดจ้ากการรบัช าระหนี ้มูลค่าของทรพัยสิ์น ประมาณการค่าใชจ้่าย พรอ้มเหตุผล
และความจ าเป็นในการรบัช าระหนี ้ 

10.2 เมื่อไดร้บัทรพัยสิ์นมาจากการรบัช าระหนี ้บริษัทจดัการจะน าทรพัยสิ์นดงักล่าวมารวมค านวณมลูค่าทรัพยสิ์น
สทุธิของกองทนุรวม โดยจะก าหนดราคาทรพัยสิ์นนัน้เพื่อใชใ้นการค านวณมลูค่าทรพัย์สินสทุธิของกองทนุรวม
ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนก าหนด โดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และจะด าเนินการกบัทรพัยสิ์นท่ีไดจ้ากการรบัช าระหนีด้งันี ้

(1) กรณีเป็นทรพัยสิ์นประเภทที่กองทุนรวมสามารถลงทนุในหรือมีไวไ้ด้ บรษิัทจดัการอาจมีไวซ้ึ่งทรพัยสิ์น
ดงักล่าวต่อไปเพื่อเป็นทรพัยสิ์นของกองทนุรวมก็ได ้  

(2) กรณีเป็นทรพัยสิ์นประเภทที่กองทุนรวมไม่สามารถลงทุนในหรือมีไวไ้ด ้บริษัทจัดการจะจ าหน่ายทรพัยสิ์น
ดงักล่าวในโอกาสแรกที่สามารถกระท าไดโ้ดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุนเป็นส าคัญ และใน
ระหว่างที่บริษัทจดัการยงัไม่สามารถจ าหน่ายทรพัยสิ์นดงักล่าว บรษิัทจดัการอาจจดัหาผลประโยชนจ์าก
ทรพัยสิ์นดงักล่าวก็ได ้ 

ในกรณีที่มีคา่ใชจ้า่ยในการบรหิารทรพัยสิ์น บรษิัทจดัการจะจา่ยจากทรพัยสิ์นของกองทนุรวม 

 

11. คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม (ถ้ามี) 

หากบริษัทจดัการเห็นสมควร บริษัทจัดการอาจพิจารณาจดัใหม้ีคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม (Investment 
Committee) ได ้ทั้งนี ้หากบริษัทจัดการเห็นสมควรใหม้ีคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม การพิจารณาให้แนว
ทางการลงทุนในการซื ้อ เช่า ให้เช่า จ าหน่าย โอน หรือรับโอนซึ่งอสังหาริมทรัพย์ แ ละ/หรือ สิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัย ์รวมทัง้การตดัสินใจถึงแนวทางการซ่อมแซมอสงัหาริมทรพัยใ์นกรณีที่เกิดความเสียหายทัง้หมดหรือ
อย่างมีนยัส าคญักบัอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งรวมถึงความเสียหายจากการโดนเวนคืน จะกระท าผ่านมติของคณะกรรมการ
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ลงทนุของกองทนุรวม โดยองคป์ระกอบ อ านาจหนา้ที่ และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมมี
ดงัต่อไปนี ้

11.1 องคป์ระกอบ 

คณะกรรมการลงทนุของกองทุนรวมจะประกอบดว้ย 

(1) กรรมการที่ไดร้บัการแต่งตัง้โดยบริษัทจดัการในนามของกองทุนรวม ซึ่งเป็นบุคลากรของบริษัทจัดการท่ี
ไดร้บัความเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ในฐานะตวัแทนของบริษัทจดัการ จ านวนไม่
นอ้ยกว่า 1 คน 

(2) กรรมการที่ไดร้บัการแต่งตัง้โดยบริษัทจัดการในนามของกองทุนรวมที่เป็นผูถื้อหน่วยลงทุนหรือตวัแทนผู้
ถือหน่วยลงทุน โดยพิจารณาจากผูท้ี่ไดร้บัการเสนอชื่อจากผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกันไม่
นอ้ยกว่ารอ้ยละ 15 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของกองทุนรวมจ านวน 1 คน ทั้งนี ้
หากผู้ถือหน่วยลงทุนเสนอรายชื่อของกรรมการลงทุนเกินกว่าจ านวนของกรรมการลงทุนที่ก าหนด ให้
บริษัทจัดการพิจารณาแต่งตัง้กรรมการลงทุนตามที่บริษัทจัดการเห็นสมควร ทั้งนี ้กรรมการที่ไดร้บัการ
เสนอชื่อโดยผู้ถือหน่วยลงทุนดังกล่าวจะต้องเป็นผู้มีประสบการณ์ในดา้นการลงทุน และ/หรือ บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์

ทัง้นี ้จ านวนกรรมการลงทุนของกองทุนรวมจะตอ้งมีตัวแทนของบริษัทจัดการซึ่งไดร้บัความเห็นชอบเป็นผูจ้ัดการ
กองทุนอสงัหาริมทรพัย ์จ านวนไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนกรรมการลงทุนของกองทุนรวมทัง้หมดและกรรมการ
ลงทุนของกองทุนรวมจะต้องมีหน้าที่  คุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้ามตามกฎหมายหลักทรัพย์และ/หรือ
กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวข้องก าหนด และกรรมการลงทุนตามข้อ (2) มีสิทธิได้รับเบีย้ประชุมตามที่ก าหนดไว้ใน
โครงการ 

กรรมการลงทุนแต่ละท่านในคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมจะมีวาระการด ารงต าแหน่งคราวละ 3 ปี โดย
กรรมการลงทนุที่ปฏิบตัิหนา้ที่จนครบวาระแลว้อาจไดร้บัการแต่งตัง้ใหด้  ารงต าแหน่งกรรมการลงทุนไดอ้ีก 

บรษิัทจดัการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาถอดถอนกรรมการที่แต่งตัง้โดยบริษัทจดัการและพิจารณาถอดถอน
กรรมการที่เป็นผูถื้อหน่วยลงทุนหรือตวัแทนของผูถื้อหน่วยลงทุน ในกรณีที่บริษัทจดัการพิจารณาแลว้เห็นว่า
กรรมการดงักล่าวมีการกระท าพฤติกรรมที่ไม่เหมาะสมที่จะปฏิบตัิหนา้ที่เป็นคณะกรรมการลงทุนของกองทุน
รวม หรือมีการกระท าที่ท  าใหเ้กิดความขดัแย้งทางผลประโยชนก์ับกองทนุรวม และบรษิัทจดัการขอสงวนสิทธิ
ในการเปล่ียนแปลงจ านวนคณะกรรมการลงทุนตามที่บริษัทจัดการเห็นสมควร โดยหากมีการถอดถอน
กรรมการที่เป็นผูถื้อหน่วยลงทนุหรือตวัแทนผูถื้อหน่วยลงทนุดงักล่าว ผูถื้อหน่วยลงทนุสามารถเสนอชื่อบคุคล
ใหม่ตามเงื่อนไขที่ระบุไวใ้นขอ้ 11.1 (2) ขา้งตน้ 

หากต าแหน่งกรรมการใดๆ เกิดว่างลงไม่ว่าดว้ยเหตุใด บรษิัทจดัการมีสิทธิแต่งตัง้กรรมการเขา้ด ารงต าแหน่ง
แทนกรรมการที่ว่างลงไดต้ามเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ข้างตน้ โดยให้กรรมการลงทุนที่ได้รบัการแต่งตั้งขึน้ใหม่
ดงักล่าวมีวาระการด ารงต าแหน่งเพียงเท่ากบัระยะเวลาตามวาระท่ีเหลืออยู่ของกรรมการลงทนุผูท้ี่ตนไดร้บัการ
แต่งตัง้ใหเ้ขา้มาด ารงต าแหน่งแทนที่  
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อนึ่ง ในกรณีที่คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมหมดวาระลงหรือคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมไม่
สามารถปฏิบัติหน้าที่ ได้ไม่ว่าด้วยเหตุใด ให้บริษัทจัดการปฏิบัติหน้าที่ภายใต้อ านาจและหน้าที่ของ
คณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมแทนจนกว่าจะมีการตัง้คณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมขึน้ใหม่ 

11.2 รูปแบบการตัดสินใจ 

(1) การเรียกประชมุ  

 ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนให้กรรมการคนใดคนหนึ่งเรียกประชุมคณะกรรมการลงทุนเพื่อ
พิจารณาและลงมติตามวิธีการที่ก าหนดไวใ้นโครงการ โดยบริษัทจัดการจะส่งหนังสือเชิญประชุม ซึ่ง
ระบุถึง วัน เวลา สถานท่ีของการประชุม โดยทางจดหมาย หรือโทรสาร หรือทางจดหมายอิเล็กทรอนิกส ์
ตามควรแก่กรณีใหแ้ก่กรรมการทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 3 วนัก่อนวนัประชุม เวน้แต่กรณีฉุกเฉินไม่
จ าเป็นตอ้งส่งหนงัสือเชิญประชุม ในกรณีที่ไม่มีการส่งหนงัสือเชิญประชมุ หากกรรมการไดเ้ขา้ร่วมใน
การประชมุแลว้ ใหถื้อว่ากรรมการดงักล่าวสละสิทธิในการไดร้บัหนงัสือเชิญประชมุ  

(2) ก าหนดการประชมุของคณะกรรมการลงทนุ  

 คณะกรรมการลงทุนจะจัดให้มีการประชุมปีละ 1 ครั้งเป็นอย่างน้อย หรือตามที่ ก าหนดโดย
คณะกรรมการลงทนุ 

 

(3) วิธีการประชมุ 

 คณะกรรมการลงทุนอาจประชมุโดยจดัใหม้ีการประชุมดว้ยวิธีการใดๆ ตามความเหมาะสมรวมถึงการ
ประชุมทางโทรศพัทห์รือลงมติโดยไม่ตอ้งจดัประชุมก็ได ้โดยกรรมการคนหนึ่งคนใดอาจเสนอมติที่ท  า
ขึน้เป็นลายลกัษณอ์กัษร เพื่อเวียนใหค้ณะกรรมการลงทนุพิจารณาและลงนามในมติดงักล่าว ทัง้นี ้จะ
แยกลงชื่อในแต่ละตน้ฉบบัของมติ หรือลงชื่อรว่มกนัในตน้ฉบบัเดียวกนัก็ได ้ 

(4)  องคป์ระชมุ  

 ในการประชมุคณะกรรมการลงทนุกรณีจดัใหม้ีการประชมุ จะตอ้งมีกรรมการเขา้รว่มประชมุเกินกว่ากึ่ง
หนึ่งของกรรมการทั้งหมด และตอ้งมีกรรมการที่เป็นตัวแทนของบริษัทจัดการรวมกันไม่นอ้ยกว่ากึ่ง
หนึ่งของกรรมการที่เขา้ร่วมประชุมเขา้ร่วมประชุมดว้ย จึงจะครบเป็นองคป์ระชุม ทั้งนี  ้ในการ
ประชุมนั ้นอาจเป็นในลักษณะการนั่ งประชุมร่วมกัน หรือการประชุมทางโทรศัพท์ (Telephone 
Conference) ก็ได ้ 

(5)  มติของที่ประชมุ 

 กรณีจดัใหม้ีกำรประชมุ  
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 ในการพิจารณาลงมติใดๆ จะตอ้งไดร้บัมติเสียงข้างมากจากคณะกรรมการลงทุนที่เข้าประชุม ถ้า
คะแนนเสียงเท่ากนั ใหป้ระธานในที่ประชมุมีสิทธิออกเสียงเพิ่มขึน้อีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงชีข้าด 

 กรณีไม่จดัใหม้ีกำรประชมุ 

 คณะกรรมการลงทนุอาจลงมตโิดยการเวยีนลงนามในมติที่ท  าขึน้เป็นลายลกัษณอ์กัษร โดยมติดงักล่าว
จะต้องมีกรรมการลงนามรับทราบ และ/หรือ  ให้ความเห็นชอบรวมกันเกินกว่ากึ่ งหนึ่ งของ
คณะกรรมการลงทุนทั้งหมด ทั้งนี ้กรรมการสามารถจัดส่งมติที่ไดล้งนามแลว้มายงับริษัทจดัการทาง
โทรสาร ซึ่งบรษิัทจดัการจะถือเอาประโยชนจ์ากส าเนามตทิี่ลงลายมอืชื่อโดยกรรมการซึ่งส่งทางโทรสาร
ถึงบริษัทจัดการเป็นการลงมติที่มีผลสมบูรณ์ในทันที โดยกรรมการที่น าส่งมติทางโทรสารดั งกล่าว
จะตอ้งน าส่งตน้ฉบบัของมติใหบ้รษิัทจดัการต่อไป เพื่อบริษัทจดัการจะเก็บรกัษาตน้ฉบบัของมติที่ไดร้บั
มาไวเ้ป็นหลกัฐานที่บริษัทจัดการถา้คะแนนเสียงเท่ากัน ใหป้ระธานกรรมการมีสิทธิออกเสียงเพิ่มขึน้อีก
เสียงหน่ึงเป็นเสียงชีข้าด 

 ทั้งนี ้หากมติเสียงขา้งมากดังกล่าวหรือการด าเนินการตามมติดังกล่าวอาจเป็นการขัดต่อกฎหมาย 
ระเบียบ ขอ้บงัคบั ตลอดจนค าสั่งใดๆ ตามที่หน่วยงานที่มีอ  านาจตามกฎหมายประกาศก าหนด และ/
หรือ จรรยาบรรณ กรรมการซึ่งเป็นตวัแทนของบรษิัทจดัการมีสิทธิใชสิ้ทธิยบัยัง้พิเศษ (Veto Right)  

 อนึ่ง ในกรณีที่มีวาระที่กรรมการที่ ได้รับการแต่งตั้งโดยบริษัทจัดการอาจมีความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน ์วาระดงักล่าวจะถกูน าเสนอต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อท าการลงมติต่อไป 

(6) ประธานที่ประชมุ  

 ใหบ้ริษัทจดัการแต่งตัง้กรรมการรายใดรายหนึ่งซึ่งเป็นตวัแทนของบรษิัทจดัการท าหนา้ที่เป็นประธาน
กรรมการ และเป็นประธานในที่ประชุม ประธานในที่ประชุมมีอ านาจและหน้าที่ในการด าเนินการ
ประชมุใหเ้ป็นไปโดยเรียบรอ้ย และถกูตอ้งตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้นี ้ 

(7) รายงานการประชมุ  

 บริษัทจดัการจะตอ้งท ารายงานการประชุมกรรมการใหป้ระธานในที่ประชุมครัง้นัน้ลงนามรบัรองและเก็บ
รกัษาไว ้รวมทัง้จดัใหม้ีส าเนาเพื่อใหก้รรมการตรวจสอบได ้ณ ส านกังานใหญ่ของบริษัทจดัการในวนั
และเวลาท าการของบรษิัทจดัการ 

11.3 สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม 

คณะกรรมการลงทุนมีหนา้ที่ในการตัดสิน พิจารณา และ/หรือ วินิจฉัยเรื่องต่างๆ ที่เก่ียวกับการบริหารกองทุนรวม 
ดงันี ้ 

(1) พิจารณา ตดัสินใจ ลงทนุ ซือ้ เช่า เช่าช่วง ใหเ้ช่า จ าหน่าย โอน หรือรบัโอนซึ่งอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้นี ้จะตอ้ง
ไม่ขดักบัประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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(2) ใหค้  าปรกึษาแก่บรษิัทจดัการในเรื่องการจ่ายเงินปันผล และ/หรือ การลดทุน ทัง้นี ้จะตอ้งไม่ขดักบัประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(3) พิจารณาแนวทางการซ่อมแซมอสงัหาริมทรพัยใ์นกรณีที่เกิดความเสียหายทัง้หมดหรืออย่างมีนยัส าคัญ
กับอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งรวมถึงความเสียหายจากการโดนเวนคืน ทั้งนี ้จะตอ้งไม่ขดักับประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้งทัง้ที่มีอยู่แลว้และที่จะมี
ขึน้ในภายหนา้ 

(4) พิจารณาและใหค้วามเห็นชอบในเรื่องงบประมาณที่เก่ียวเนื่องกับการจดัการทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุน
ตามที่ผู้บริหารอสังหาริมทรพัยน์ าเสนอแก่กองทุนรวม เพื่อให้เป็นไปตามที่ก าหนดในโครงการจัดการ
กองทนุรวม 

(5) ก ากับดูแลและพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นไปตามหนา้ที่ที่ก  าหนดใน
โครงการจดัการกองทนุรวม 

(6)   ด าเนินการอื่นใดตามมติของผู้ถือหน่วยลงทุน ทั้งนี ้จะตอ้งไม่ขัดกับประกาศส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้งทัง้ที่มีอยู่แลว้และที่จะมีขึน้ในภายหนา้   

(7)  คณะกรรมการลงทุนทุกท่านจะตอ้งเก็บรกัษาขอ้มูลจากการประชุมเป็นความลบั และไม่น าไปเปิดเผยให้
บุคคลใดๆ ทราบ และ/หรือ ใชเ้พื่อประโยชนอ์ย่างอื่นที่มิใช่ประโยชนข์องกองทุนรวม เวน้แต่จะมีกฎหมาย
ก าหนดโดยชดัแจง้ใหเ้ปิดเผย หรือขอ้มลูดงักล่าวเป็นขอ้มลูที่ไดถ้กูเปิดเผยใหผู้ล้งทนุทั่วไปทราบแลว้ 

(8) คณะกรรมการลงทุนจะตอ้ง พิจารณา ตดัสินใจ ในเรื่องใดๆ ดว้ยความโปรง่ใส สจุรติ และตัง้อยู่บนพืน้ฐาน
ของการปฏิบตัิตามกฎหมายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งทัง้ที่มีอยู่แลว้และจะมีขึน้ในภายหนา้ 

 

12. ช่ือ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพท ์เงือ่นไขการเปลี่ยนผู้ดูแลผลประโยชน ์และสถานทีเ่ก็บรักษาทรัพยส์ิน
ของกองทุนรวม 

12.1  ชื่อ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพทข์องผู้ดูแลผลประโยชน ์

 ชื่อ   : ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) 

 ที่อยู่  :  เลขที่ 1 ซอยกสิกรไทย ถนนราษฎรบ์รูณะ  

   แขวงราษฎรบ์รูณะ เขตราษฎรบ์รูณะ กรุงเทพมหานคร 10140 

 โทรศพัท ์  : 0-2470-3201  

 โทรสาร  : 0-2470-1996-7 

หรือบุคคลอื่นที่มีหนา้ที่ คุณสมบตัิและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าดว้ย
คุณสมบัติของผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ โดยบริษัทจัดการจะขอความเห็นชอบจาก
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ต่อไป 
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12.2 เงือ่นไขการเปลี่ยนผู้ดูแลผลประโยชน ์

(ก) เมื่อบริษัทจัดการหรือผูดู้แลผลประโยชนฝ่์ายใดฝ่ายหนึ่ง มีความประสงคจ์ะบอกเลิกสัญญาแต่งตั้ง
ผูดู้แลผลประโยชน ์ใหคู้่สัญญาฝ่ายที่จะเลิกสัญญาบอกกล่าวใหอ้ีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหนา้เป็น
ลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 30 วนั 

(ข) ในกรณีที่บริษัทจัดการหรือผูด้ ูแลผลประโยชนฝ่์ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบัติตามหนา้ที่หรือความ
รบัผิดชอบตามที่ตกลงไว้ ผู้ดูแลผลประโยชน์หรือบริษัทจัดการอาจบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้ดูแล
ผลประโยชนไ์ด ้โดยบอกกล่าวใหอ้ีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณอ์ักษร เป็นเวลาไม่
นอ้ยกว่า 30 วนั 

(ค) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงเงื่อนไขในโครงการจดัการกองทุนรวม หรือมีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงกฎหมาย 
หรือประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือกรณีอื่นใด อันจะมีผลให้บริษัทจัดการและผูดู้แล
ผลประโยชนไ์ม่สามารถตกลงที่จะแกไ้ขเปล่ียนแปลงสญัญาแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนใ์หส้อดคลอ้งกับ
ประกาศค าสั่ง ระเบียบและขอ้บังคบัดังกล่าว ทัง้นี ้เนื่องจากการเปล่ียนแปลงดังกล่าวมีผลใหเ้ป็นการ
เพิ่มภาระหนา้ที่แก่ผูดู้แลผลประโยชน์ และผูดู้แลผลประโยชนไ์ม่ประสงคจ์ะรบัหนา้ที่ดังกล่าว
ต่อไป ผู ้ดูแลผลประโยชนม์ีสิทธิบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนไ์ด ้โดยบอกกล่าวใหบ้ริษัท
จดัการทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร เป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 90 วนั 

(ง) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยลงทนุที่มีมติโดยเสียงขา้งมาก ซึ่งคิดตามจ านวนหน่วยลงทนุรวมกนัเกินกว่ากึ่งหนึ่ง
ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทุนรวม เรียกรอ้งใหม้ีการเปล่ียนแปลงผูดู้แล
ผลประโยชน ์โดยบอกกล่าวล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 30 วนั 

(จ) ในกรณีที่ผูดู้แลผลประโยชนข์าดคุณสมบตัิขอ้ใดขอ้หนึ่งตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
เรื่อง คุณสมบัติของผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์บริษัทจัดการจะด าเนินการให้
ผูดู้แลผลประโยชนจ์ดัการแกไ้ขใหถู้กตอ้งภายใน 15 วนั นบัตัง้แต่วนัถัดจากวนัที่บรษิัทจดัการตรวจพบ
เอง หรือปรากฏจากการตรวจสอบของส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต และบริษัทจัดการจะแจง้การ
แกไ้ขดังกล่าวใหส้ านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 3 วันท าการนับตัง้แต่วนัถัดจาก
วนัที่แกไ้ขเสรจ็สิน้  

ในกรณีที่ผูดู้แลผลประโยชนม์ิไดท้  าการแกไ้ขใหถู้กตอ้งภายในระยะเวลาที่ก าหนดดังกล่าว บริษัท
จดัการจะด าเนินการขออนุญาตเปล่ียนตัวผูดู้แลผลประโยชนต์่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ภายใน 15 วันนับตัง้แต่วันถัดจากวันที่ครบก าหนดเวลาใหแ้กไ้ข เมื่อไดร้บัอนุญาตจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. แลว้  บริษัทจ ัดการจะแต่งตัง้ผูด้ ูแลผลประโยชนร์ายใหม่แทนผู้ดูแล
ผลประโยชนเ์ดิมโดยพลนั ทัง้นี ้เวน้แต่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จะสั่งการเป็นอย่างอื่น  

(ฉ) หากผูดู้แลผลประโยชนน์ าขอ้มูลที่เก่ียวขอ้งกับการจดัการกองทุนรวม หรือขอ้มูลอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับ
การจัดการกองทุนรวมไปเปิดเผยโดยมิชอบ บริษัทจัดการสามารถบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้ดูแล
ผลประโยชน์นี ้ได้ โดยบอกกล่าวล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรไม่น้อยกว่า 15 วัน โดยผู้ดูแล
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ผลประโยชนจ์ะตอ้งรบัผิดชอบต่อค่าใชจ้่ายและความเสียหายใหแ้ก่บรษิัทจดัการ และ/หรือ กองทนุรวม 
รวมถึงค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการที่บริษัทจดัการตอ้งติดต่อกับบุคคลอื่นท่ีเก่ียวขอ้งกับการเปล่ียนผูดู้แล
ผลประโยชนด์ว้ย   

(ช) เมื่อมีผู้ใดเสนอหรือยื่นค ารอ้งต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่ เก่ียวข้องในส่วนที่ เก่ียวกับผู้ดูแล
ผลประโยชนข์องกองทุนรวม (ก) เพื่อเลิกกิจการหรือเพื่อการอื่นใดที่คลา้ยคลึงกัน หรือ (ข) เพื่อฟ้ืนฟู
กิจการ ประนอมหนี ้หรือผ่อนผนัการช าระหนี ้จดัการทรพัยสิ์น ช าระบญัชีเลิกกิจการ หรือรอ้งขออื่นใด
ที่คลา้ยคลึงกัน ภายใตก้ฎหมายปัจจบุนั หรือในอนาคต หรือตามขอ้บงัคบัต่างๆ บรษิัทจดัการสามารถ
บอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนน์ีไ้ดท้นัที 

(ซ) เมื่อหน่วยงานหรือองคก์รของรฐัมีความเห็นเก่ียวกบัการปฏิบตัิงานของผูด้แูลผลประโยชนว์่ามีความผิด
หรือประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรงและแจ้งให้บริษัทจัดการทราบหรือประกาศเป็นการทั่วไป บริษัท
จดัการสามารถบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนน์ีไ้ดท้นัที 

ในทุกกรณีการเปล่ียนตัวผู้ดูแลผลประโยชน์จะต้องได้รับอนุญาตจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก่อน
เนื่องจากพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 ก าหนดให้กองทุนรวมต้องมีผู้ดูแล
ผลประโยชน ์ดงันัน้ในกรณีที่ผูดู้แลผลประโยชนห์มดหนา้ที่ลงตามขอ้ 12.2 “เงื่อนไขการเปล่ียนผูด้แูลผลประโยชน”์ 
ผูดู้แลผลประโยชน์นั้นตอ้งท าหนา้ที่ผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวมต่อไปอย่างสมบูรณ์จนกว่าจะจัดการโอน
ทรพัยสิ์นและเอกสารหลักฐานทั้งหมดของกองทุนรวมใหแ้ก่ผูดู้แลผลประโยชนร์ายใหม่หรือตามค าสั่งของบริษัท
จัดการ หรือส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงการด าเนินการอื่นใดที่จ  าเป็น เพื่อให้การโอนทรพัยสิ์นและ
เอกสารทั้งหลายเป็นไปโดยเรียบรอ้ยให้แก่ผู้ดูแลผลประโยชน์รายใหม่จนเสร็จสิน้ และภายในเวลาอันสมควรท่ี
สามารถท างานไดต้่อเนื่อง 

ในกรณีที่สญัญาแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนสิ์น้สดุลงเนื่องจากผูดู้แลผลประโยชนบ์อกเลิกสญัญา หากบรษิัทจดัการ
ยงัไม่สามารถหาผูดู้แลผลประโยชนร์ายใหม่มารบัมอบงานไดภ้ายในวนัสิน้สดุสญัญาดงักล่าว ผูดู้แลผลประโยชน์
ยงัตอ้งปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนต์่อไปจนกว่าจะมีการแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนร์ายใหม่
โดยผู้ดูแลผลประโยชน์รายเดิมมีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์จากกองทุนรวมตามสัดส่วนของ
ระยะเวลาที่ผูดู้แลผลประโยชนน์ั้นไดป้ฏิบัติหนา้ที่จนถึงวนัที่ผูดู้แลผลประโยชนไ์ดสิ้น้สุดการท าหนา้ที่เป็นผูดู้แล
ผลประโยชน ์รวมทั้งค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เกิดขึน้จริงเนื่องจากการปฏิบัติหนา้ที่ตามสัญญาแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชน์
นบัตัง้แต่วนัสิน้สดุสญัญาเป็นตน้ไป จนกว่าบริษัทจดัการจะแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนร์ายใหม่และสามารถปฏิบตัิ
หนา้ที่ดงักล่าวได ้

ในกรณีการเป็นผูด้แูลผลประโยชนสิ์น้สดุลงผูดู้แลผลประโยชนจ์ะตอ้งรวบรวมและโอนทรพัยสิ์นทัง้หมดและเอกสาร
หลกัฐานของกองทุนรวมใหแ้ก่ผูด้แูลผลประโยชนท์ี่มาแทนหรือด าเนินการอย่างอื่นตามค าสั่งของบรษิัทจดัการหรือ
ส านักงานคณะกรรมการก.ล.ต. รวมถึงการด าเนินการใดๆที่จ าเป็นเพื่อใหก้ารโอนทรพัยสิ์นและเอกสารทั้งหลาย
เป็นไปโดยเรียบรอ้ยภายใน 15 วนัท าการนบัจากวนัที่การเป็นผูด้แูลผลประโยชนสิ์น้สดุลง 
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12.3  สถานทีเ่ก็บรักษาทรัพยส์ินของกองทุนรวม 

 ชื่อ   : ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) 

 ที่อยู่  :  400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ถนนพหลโยธิน  

   แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400 

 โทรศพัท ์  : 0-2470-3201  

 โทรสาร  : 0-2470-1996-7 

และ/หรือ สถานที่อื่นใดที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนญุาต 

หรือในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงผูด้แูลผลประโยชนร์ายใหม่ บริษัทจดัการจะจดัเก็บทรพัยสิ์นและเอกสารส าคญัของ
กองทนุรวมไวท้ี่ส  านกังานของผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวมรายใหม่ 

อย่างไรก็ตาม ในกรณีทรัพย์สินที่ลงทุนเป็นอสังหาริมทรัพย์ บริษัทจัดการจะท าการเก็บรักษาเอกสารสิทธิใน
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุน ได้แก่ โฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ และสัญญาซือ้ขาย
อสงัหาริมทรพัย ์สญัญาเช่า หรือสัญญาโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์หนงัสือกรมธรรมป์ระกันภยัไวท้ี่ส  านกังาน
ของผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม ยกเว้นในการเก็บทรัพยสิ์นท่ีโดยสภาพไม่สามารถเก็บรกัษาไว้ที่ผู้ดูแล
ผลประโยชนไ์ด ้

 

13.  ช่ือ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพทข์องผู้สอบบัญชี  

 ชื่อ  :  บริษัท ส านักงาน เอินสท์ แอนด ์ยัง จ ากัด 

 ที่อยู่  :  ชัน้ 33 อาคารเลครชัดา เลขที่ 193/136 ถนนรชัดาภิเษก แขวงคลองเตย 

   เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

      โทรศพัท ์  : 0-2264-7777 

 โทรสาร  : 0-2264-0789-90 

หรือบุคคลอื่นที่ไดร้บัความเห็นชอบตามประกาศว่าดว้ยการใหค้วามเห็นชอบผูส้อบบญัชี เพื่อเป็นผูส้อบบญัชีของกองทุน
รวม และที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม รวมทัง้กฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งโดยบริษัทจดัการจะแจง้
ใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 
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14.  ช่ือ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพทข์องนายทะเบียนหน่วยลงทุน 

 ชื่อ   :  ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากัด (มหาชน)  

 ที่อยู่  :  ธนาคารไทยพาณิชย ์ส านกังานใหญ่ 

 ทีมบริการทะเบยีนหลกัทรพัย ์1 ชัน้ 17 โซน B&C เลขที่ 9 ถนนรชัดาภิเษก แขวง
จตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 

 โทรศพัท ์  : 02-777-6784 

หรือบุคคลอื่นที่ได้รบัอนุญาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลักทรพัย์จากคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยบริษัทจัดการจะแจ้งให้
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยท์ราบ และจะติดประกาศไว ้ณ ที่เปิดเผยของบรษิัทจดัการ 

 

15. ช่ือ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพทข์องทีป่รึกษาทางการเงนิ 

ชื่อ  : ธนาคารไทยพาณชิย ์จ ากัด (มหาชน)  

ที่อยู่  :  หน่วยงานวาณิชธนกิจ (Investment Banking) ชั้น 9 โซน B ส านักงานใหญ่ 
เลขที่ 9 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศพัท ์  : 0-2544-6679  

โทรสาร  : 0-2544-2185  
 

16. ช่ือ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพทข์องผู้รับประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) 

ชื่อ  : ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากัด (มหาชน)  

ที่อยู่  :  1. ส านกังานใหญ่ เลขที่ 9 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร 

     กรุงเทพมหานคร 10900 

    2.  และสาขาต่างๆ ทั่วประเทศ 

    3.  หน่วยงานวาณิชธนกิจ (Investment Banking) ชั้น 9 โซน B ส านักงานใหญ่ 
เลขที่ 9 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศพัท ์  : 0-2544-6679  

โทรสาร  : 0-2544-2185  

บรษิัทจดัการอาจแต่งตัง้ผูร้บัประกนัการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุซึ่งเป็นนิติบคุคลที่ไดร้บัใบอนุญาตใหป้ระกอบธุรกิจหลกัทรพัย์
ประเภทการจดัจ าหน่ายหลกัทรพัยเ์พื่อท าหนา้ที่เป็นผูร้บัประกนัการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเพิ่มเติมในภายหลงั 
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โดยบริษัทจดัการจะแจง้การแต่งตัง้ใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบและจะติดประกาศไว ้ณ ที่เปิดเผยของบริษัทจัดการ
และผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายและรบัประกนัการจ าหน่ายหน่วยลงทนุ 

 

17. ช่ือ ทีอ่ยู่ และหมายเลขโทรศัพทข์องผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) 

บริษั ทจัดการอาจแต่ งตั้งผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุนเพิ่ มเติมในภายหลัง ซึ่ งเป็นบุคคลธรรมดาห รือ 
นิติบุคคลที่ ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ได้ให้ความเห็นชอบเพื่ อท าหน้าที่ เป็นผู้สนับสนุนการขายของ 
กองทุนรวม และบริษัทจัดการจะแจ้งการแต่งตั้งให้ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบและจะติดประกาศไว้ ณ ท่ี
เปิดเผยของบรษิัทจดัการและผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายและรบัประกนัการจ าหน่ายหน่วยลงทนุ 

 

18. ช่ือ ทีอ่ยู่ และหมายเลขโทรศัพทข์องบรษิัทประเมินค่าทรัพยส์ิน 

ชื่อ  :   บริษัท เอเชีย แอสเซ็ท แอพเพรซัล จ ากัด 

 ที่อยู่                    : 71 อาคารเอส.เค. ชัน้ที่ 10 ถนนกรุงธนบรุี  

   แขวงคลองตน้ไทร เขตคลองสาน กรุงเทพฯ 10600 

 โทรศพัท ์           :           0-2440-0306-7 

โทรสาร : 0-2440-0308-9 
 

ชื่อ  :  บริษัท เพ็ชรสยาม แอพไพรซัล จ ากัด 

  ที่อยู่ : 138 ซอยรชัดาภิเษก 20 ถนนรชัดาภิเษก  

   แขวงสามเสนนอก เขตหว้ยขวาง กรุงเทพฯ 10320 

โทรศพัท ์ :          0-2275-4157-8 

โทรสาร :          0-2275-4159 

ในการประเมินค่าทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะลงทุน บริษัทจดัการไดท้ าการแต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์น ซึ่งเป็นบรษิัท
ประเมินค่าทรพัยสิ์นที่อยู่ในบญัชีรายชื่อที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จ านวน 2 ราย เพื่อท า
การประเมินค่าทรพัยสิ์นที่กองทนุจะลงทุน 
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อนึ่ง บริษัทจัดการจะแต่งตั้งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินที่อยู่ในบัญชีรายชื่อที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหนา้ที่เป็นผูป้ระเมินค่าหรือท าการสอบทานการประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทุนรวมในครัง้
ต่อไป โดยบรษิัทจดัการจะไม่แต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นรายใดรายหนึ่งใหท้ าการประเมินค่าอสงัหาริมทรพัย ์และ/
หรือ สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์ดียวกนั ติดต่อกันเกิน 2 ครัง้ 
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19. ทีป่รึกษาของกองทุนรวม 

บรษิัทจดัการโดยค าแนะน าของคณะกรรมการลงทุนอาจแต่งตัง้บุคคลใดเป็นที่ปรกึษา ที่ปรกึษาทางการเงิน หรือที่
ปรกึษาอื่นของกองทุนรวม โดยกองทุนรวมจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียมของที่ปรกึษา ทัง้นี ้เมื่อมีการแต่งตัง้ที่
ปรกึษารายใหม่ บรษิัทจดัการจะตอ้งแจง้การแต่งตัง้ใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผูด้แูลผลประโยชนท์ราบ
ต่อไป 

19.1 ที่ปรกึษาของกองทุนรวมซึ่งมีหนา้ที่ให้ค  าปรกึษาหรือค าแนะน าแก่บริษัทจัดการและคณะกรรมการลงทุน
เก่ียวกับการซือ้ จ าหน่าย โอน รบัโอน กรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิการเช่าในอสังหาริมทรพัย ์หรือการจัดหา
ผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว เพื่อประโยชนใ์นการจดัการกองทนุรวม 

 บรษิัทจดัการโดยค าแนะน าของคณะกรรมการลงทุนอาจท าการแต่งตัง้บุคคลอื่นท่ีเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติ
บุคคลรายเดียวหรือหลายรายที่มีความรูแ้ละประสบการณ์เก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์หรือการ
พฒันาอสงัหารมิทรพัยไ์ม่นอ้ยกว่า 5 ปี เพื่อท าหนา้ที่เป็นท่ีปรกึษากองทนุรวม 

 ทัง้นี ้ที่ปรกึษาตอ้งไม่มีส่วนรว่มในการตดัสินใจลงทนุหรือการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม 

19.2 ที่ปรึกษาทางการเงินซึ่งมีหนา้ที่ใหค้  าปรึกษาหรือค าแนะน าแก่บริษัทจัดการเก่ียวกับการจัดตัง้ การระดม
เงินทนุ การวางแผนทางการเงินเพื่อการลงทนุ ใหก้บักองทนุรวม  

 บริษัทจัดการโดยค าแนะน าของคณะกรรมการลงทุนอาจแต่งตั้งบุคคลหรือนิติบุคคลใดให้เป็นที่ปรึกษา
ทางการเงินของกองทุนรวม โดยที่บุคคลดงักล่าวจะตอ้งมีหนา้ที่คุณสมบตัิและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามที่
กฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ก าหนด 

19.3 ที่ปรึกษาอื่นซึ่งมีหนา้ที่ใหค้  าปรกึษาหรือค าแนะน าแก่บริษัทจัดการเก่ียวกับการจัดตัง้กองทุนรวมหรือการ
จดัการกองทนุรวม เช่น ที่ปรกึษาเฉพาะดา้น ที่ปรกึษากฎหมาย ที่ปรกึษาทางวิศวกรรม เป็นตน้ 
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20. ข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ชื่อ  : บริษัท พลัส พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด 

ที่อยู่  : 163 อาคารรชัตภ์าคย ์ชัน้ 10 ถนนสขุมุวิท 21 (อโศก)  

    แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพฯ 10110  

โทรศพัท ์ : 0-2688-7555 

โทรสาร : 0-2611-6633 

บริษัทจัดการอาจท าการแต่งตั้งบุคคลอื่ นที่ เป็นนิติบุคคลรายเดียวหรือหลายรายเพื่ อท าหน้าที่ ในการบริหาร
อสังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมแทนบริษัทจัดการ ทั้งนี ้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะตอ้งเป็นผู้ที่มีความสามารถในการ
บรหิารอสงัหาริมทรพัยใ์นส่วนที่ไดร้บัมอบหมาย และมีบคุลากรที่มีความรูแ้ละประสบการณใ์นการบรหิารอสงัหาริมทรพัย์
มาแลว้ไม่นอ้ยกว่า 3 ปี หรือมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะตอ้งหา้มตามที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจก าหนด
เพิ่มเติม โดยกองทุนรวมจะเป็นผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึน้ ทั้งนี ้ เมื่อมีการแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่ บริษัทจัดการจะแจง้การแต่งตัง้พรอ้มทัง้รบัรองว่าบุคคลดงักล่าวมีคุณสมบตัิและไม่มีลักษณะ
ตอ้งหา้มตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด ใหส้ านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผูดู้แลผลประโยชนท์ราบ
ภายใน 15 วนันบัแต่วนัที่แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีวาระตามอายสุญัญาจา้งบรหิารคราวละ 5 ปี และสามารถต่ออายไุดโ้ดยอตัโนมตัิ อย่างไร
ก็ดี บรษิัทจดัการอาจแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติมหรือเปล่ียนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้เมื่อที่ประชุมผู้
ถือหน่วยลงทุนมีมติดว้ยคะแนนเสียงเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทุน
รวม โดยในการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนดังกล่าว บริษัทจัดการจะไม่นับจ า นวนหน่วยลงทุนของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยแ์ละบคุคลที่เก่ียวขอ้งรวมในมติดงักล่าวดว้ย  

ทั้งนี ้บริษัทจัดการอาจเปล่ียนผู้บริหารอสังหาริมทรัพยไ์ด้ตามเงื่อนไขต่างๆ ที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์เช่น กรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยป์ฏิบัติผิดสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์หรือกรณีที่
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยถ์ูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรือผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ขาดคุณสมบัติในการปฏิบัติหนา้ที่
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่ด  าเนินการแกไ้ขเหตภุายในระยะเวลาที่ก าหนด หรือหากผล
การด าเนินงานประจ าปีของอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนต ่ากว่างบประมาณที่ระบุในแผนการด าเนินงาน
ประจ าปีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไดเ้สนอและได้รบัอนุมัติจากกองทุนรวมเป็นระยะเวลาติดต่อกันเกินกว่า 2 
ปีงบประมาณ (Fiscal Year) หรือในกรณีที่อัตราการปล่อยเช่าเฉล่ีย (Occupancy Rate) ณ สิ ้นปี ส าหรับ
อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุลดลงต ่ากวา่รอ้ยละ 80 (แปดสิบ) เป็นระยะเวลาต่อเนื่องกนัเกินกว่า 2 ปี กองทนุ
รวมอาจพิจารณาใหม้ีการเลิกสญัญาฉบับนี ้ได ้ทั้งนี ้อตัราการปล่อยเช่าเฉล่ีย (Occupancy Rate) ใหค้ิดค านวณ
จากจ านวนพืน้ที่ที่ปล่อยเช่าจริงหารดว้ยพืน้ที่ที่สามารถปล่อยใหเ้ช่าไดท้ัง้หมด (Net Leasable Area) โดยจ านวน
พืน้ที่ที่ปล่อยใหเ้ช่าไดท้ัง้หมด ไม่รวมถึงพืน้ที่ที่ไม่สามารถปล่อยใหเ้ช่าไดใ้นขณะใดขณะหนึ่ง เนื่องจากเหตุสดุวิสยั 
หรือเนื่องจากการซ่อมแซมพืน้ที่ดังกล่าว เวน้แต่กรณีที่มีเหตุอันสมควรที่นอกเหนือจากการควบคุมของผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรพัย ์หรือกองทุนรวมตัดสินใจไม่ด าเนินการใดๆ ตามที่ผู้บริหารอสังหาริมทรพัยเ์สนอแนะโดยที่การ
ด าเนินการดังกล่าวมีวัตถุประสงค์เพื่อประโยชน์สูงสุดของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุน ไม่ว่าเป็นการ
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ด าเนินการตามแผนการด าเนินงานประจ าปีหรือไม่ก็ตาม และการไม่ด  าเนินการดงักล่าวก่อใหเ้กิดผลกระทบในทาง
ลบต่ออสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทุนอย่างมีนยัส าคญั  

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผลการด าเนินงานประจ าปีของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนต ่ากว่างบประมาณที่ระบใุน
แผนการด าเนินงานประจ าปีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดเ้สนอและไดร้บัอนุมตัิจากกองทุนรวม อันเป็นผลมาจาก
เหตสุดุวิสยัอนัหมายถึงเหตใุดๆ ที่ก่อใหเ้กิดผลพิบตัิซึ่งไม่อาจป้องกนัได ้และ/หรือ ผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกิจซึ่ง
พิจารณาจากสภาวะทางเศรษฐกิจตกต ่าที่มีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคัญโดยตรงต่อการด าเนินธุรกิจของ
ทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรกและธุรกจิอาคารส านกังานในระดบัเดียวกนัท่ีตัง้อยู่ในบริเวณใกลเ้คียงกนั
โดยคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงจะใช้ความพยายามร่วมกันในการพิจารณาและแก้ไขผลกระทบที่มีต่อผลการ
ด าเนินงานของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนโดยค านึงถึงผลกระทบต่อผูถื้อหน่วยของกองทุนรวมเป็นส าคัญ 
แต่กองทนุรวมจะไม่สามารถอา้งเหตกุารณด์งักล่าวเป็นเหตแุห่งการเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้

ทัง้นี ้ในการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ว่าตามระยะเวลาใดๆ ภายหลงัจากที่ผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติ
ใหเ้ลิกสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามที่ก าหนดไว ้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนใน
อตัราที่ก าหนดไวใ้นโครงการโดยจะค านวณค่าตอบแทนเป็นอตัราส่วนของระยะเวลาตามที่ไดป้ฏิบตัิหนา้ที่จรงิ และ/
หรือ ค่าเสียหายใดๆ ที่เกิดมีหรืออาจเกิดมีขึน้เนื่องจากการปฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าวของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์

ผูล้งทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมในขอ้ 3.8 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาที่เก่ียวข้อง สัญญาแต่งตั้ง
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
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21. ข้อมูลบริษัท พลัส พร็อพเพอรตี์ ้จ ากัด 

บรษิัท พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั (“พลัส พร็อพเพอรต์ี”้) เริ่มด าเนินการเมื่อเดือนกันยายน พ.ศ. 2539 โดยมีผลการ
ด าเนินงานเติบโตอย่างตอ่เนื่องภายใตท้นุจดทะเบียนปัจจบุนัถึง 600 ลา้นบาท (ช าระแลว้เต็มจ านวน) นบัเป็นทนุจด
ทะเบียนของผูใ้หบ้รกิารที่มีธุรกิจหลกัคือการใหบ้รกิารดา้นอสงัหารมิทรพัยท์ี่มากที่สดุในประเทศไทย ดว้ยศกัยภาพ
และโครงสรา้งขององคก์รที่เขม้แข็ง พลัส พร็อพเพอรต์ี  ้ไดก้า้วขึน้สู่การเป็นผูน้  าดา้นบริการอสังหาริมทรพัย ์โดย
แบ่งเป็น 2 ธุรกิจหลกัคือ 

• ธุรกิจตัวแทนเรื่องการซือ้ ขาย เช่า อสังหาริมทรัพย์ และบริหารงานขายโครงกา รพรอ้มให้ค าปรึกษาด้าน
อสงัหารมิทรพัย ์

• ธุรกิจการบรหิารจดัการดา้นอสงัหารมิทรพัยแ์บบครบวงจร 

พลสั พร็อพเพอรต์ี ้เป็นบรษิัทในเครือแสนสิร ิที่ไดร้บัการยอมรบั และเชื่อถือในการใหบ้รกิารเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย์
ทัง้จากภาครฐัและเอกชนมากว่า 15 ปี โดยไดร้บัความไวว้างใจในการใหบ้รกิารดา้นการบรหิารจดัการอาคารเพื่อการ
พกัอาศยัและอาคารเพื่อการพาณิชย ์กว่า 200 โครงการ รวมพืน้ที่กว่า 6.5 ลา้นตารางเมตร และการบริหารจดัการ
อาคารเพื่ อการพาณิชย์ ไม่ว่าจะเป็นอาคารส านักงาน อาคารพาณิชย์ ศูนย์สรรพสินค้า รวมถึงอาคาร
สถาบนัการศกึษานัน้ พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้ไดใ้หก้ารบรกิารจดัการบนพืน้ท่ีรวมกว่า 1 ลา้นตารางเมตร  

รำยชื่อโครงกำรอสงัหำริมทรพัย์เพือ่กำรพำณิชย์ทัง้หมดที ่ฝ่ำยบริหำรทรพัยำกรอำคำรของ พลสั พร็อพเพอร์ตี ้ดูแล 
(ขอ้มูล ณ ตลุำคม 2556) 

ล าดับที ่ ชื่อโครงการ ประเภทโครงการ 
1 คลงัสินคา้ โชติธนวฒัน ์ คลงัสินคา้ 
2 ซนั สแควร ์ ศนูยก์ารคา้/คอมมวินิตี ้มอลล/์อาคารพาณิชย ์
3 เสนา เฟสท ์ ศนูยก์ารคา้/คอมมวินิตี ้มอลล/์อาคารพาณิชย ์
4 มารเ์ก็ตพลสั ศนูยก์ารคา้/คอมมวินิตี ้มอลล/์อาคารพาณิชย ์
5 อาคาร ไทยพาณิชย ์สามคัคีประกนัภยั อาคารส านกังาน 
6 อาคาร สิรภิิญโญ อาคารส านกังาน 
7 ทิสโก ้ทาวเวอร ์ อาคารส านกังาน 
8 อาคาร สิรนิรตัน ์ อาคารส านกังาน 
9 เจมส ์ทาวเวอร ์ อาคารส านกังาน 
10 อาคาร สิทธิวรกิจ อาคารส านกังาน 
11 ชารเ์ตอร ์สแควร ์ อาคารส านกังาน 
12 อยธุยา แคปิตอล ออโตลี้ส  อาคารส านกังาน 
13 อยธุยา แคปิตอล เซอรว์ิสเซส อาคารส านกังาน 
14 สถาบนัวิทยาการตลาดทนุ (นอรท์ ปารค์) อาคารส านกังาน 
15 ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย (รชัดา) อาคารส านกังาน 
16 แอทสาทร อาคารส านกังาน 
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ล าดับที ่ ชื่อโครงการ ประเภทโครงการ 
17 สภาวิชาชีพบญัช ี อาคารส านกังาน 
18 นานาสแควร ์ อาคารส านกังาน 
19 กลุ่มปิยะมาตา (อาคารเกียรตินาคิน) อาคารส านกังาน 
20 ลิเบอรต์ี ้ทาวเวอร ์ อาคารส านกังาน 
21 อาคารวรรณสรณ ์ อาคารส านกังาน 
22 อาคารสยามกิตติ ์ อาคารส านกังาน 
23 จตัรุสัจามจรุ ี อาคารส านกังาน และศนูยก์ารคา้ 
24 The style by TOYOTA  อื่นๆ 
25 ราชครู เมดิคอล อื่นๆ 
26 อาคารมหาจกัรีสิรนิธร คณะอกัษรศาสตร ์จฬุาฯ อื่นๆ 
27 คณะครุศาสตร ์จฬุาฯ อื่นๆ 

ก่อนที่กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรกในโครงการอาคารสิรภิิญโญ โครงการดงักล่าวไดร้บัการพฒันาและบรหิารงาน
โดย พลัส พร็อพเพอรต์ี ้และภายหลงักองทุนรวมเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นดงักล่าวแลว้ กองทุนรวมจะยังคงแต่งตัง้ให ้
พลสั พร็อพเพอรต์ี ้เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ช่นเดิม โดยจะมีหนา้ที่ในการดูแลและจดัการอสังหาริมทรพัยข์อง
กองทนุรวมใหอ้ยู่ในสภาพดีและสมบรูณพ์รอ้มส าหรบัการจดัหาผลประโยชน ์  

ในการท าหน้าที่ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์นั้น  พลัส พร็อพเพอร์ตี ้ มีทั้งความพร้อมในการให้บริการด้าน
อสังหาริมทรพัยอ์ย่างครบวงจร โดยเฉพาะการบริหารจดัการอสังหาริมทรพัยท์ี่ผ่านการรบัรองคุณภาพมาตรฐาน 
ISO 9001:2008 ดา้นบริหารอาคาร และดว้ยประสบการณ์และความเชี่ยวชาญของทีมงานกว่า 15 ปี ท าให ้พลัส 
พร็อพเพอรต์ี ้เขา้ใจในรายละเอียดของการบริหารอสงัหาริมทรพัยท์ุกรูปแบบ สามารถปรบักลยุทธ ์พรอ้มน าเสนอ
ระบบการจดัการใหเ้หมาะสมกบัโครงการ และสถานการณใ์นปัจจุบนั เพื่อเป้าหมายแห่งความพึงพอใจ สรา้งความ
น่าเชื่อถือ ท าให้ผูอ้าศยั ผูใ้ชอ้าคารและเจา้ของโครงการไดร้บัผลประโยชนส์ูงสุดร่วมกัน เมื่อพิจารณาจากปัจจัย
ดงักล่าว บริษัทจดัการมีความเห็นว่า พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้มีความพรอ้มและความเหมาะสมในการปฏิบตัิหนา้ที่เป็น
ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม จึงน่าจะมั่นใจไดว้่าการบริหารภายใต ้พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จะสามารถสรา้ง
ผลประโยชนส์งูสดุใหก้บักองทนุรวมได ้

นอกจากนี ้การที่พลัส พร็อพเพอรต์ีท้  าหนา้ที่ดูแลโครงการอาคารส านักงานหลายโครงการ จะไม่ท าให้เกิดความ
ขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทุนรวม เนื่องจากในปัจจุบัน พลัส พร็อพเพอรต์ีท้  าหน้าเป็นเพียงผู้ดูแลอาคาร 
(Building manager) ส าหรบัโครงการอาคารส านักงานในขา้งตน้เกือบทัง้หมด โดยมิไดม้ีหนา้ที่ในการจดัหาผู้เช่า 
ยกเวน้โครงการอาคารสิรภิิญโญ ซึ่งพลสั พรอ็พเพอรต์ีท้  าหนา้ที่ในการจดัหาผูเ้ช่าดว้ยเช่นกนั  

อนึ่ง กองทุนรวมจะก าหนดโครงสรา้งค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะจ่ายใหก้ับพลัส พร็อพ
เพอรต์ีโ้ดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

อัตรา 

ค่าตอบแทนฐาน จ านวนรวมของ  
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ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

อัตรา 

• รอ้ยละ 1 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรวม และ  

• รอ้ยละ 5.75 ของก าไรจากรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรวม  
ค่าตอบแทนพิเศษ ค่าตอบแทนพิเศษในอัตรารายปี เท่ากับรอ้ยละ 30  ของส่วนต่างของ 

(ก) ก าไรจากการด าเนินงานที่ เกิดขึ ้นจริง และ (ข) ก าไรจากการ
ด าเนินงานตามแผนการด าเนินงานประจ าปี 
โดย “ก าไรจากรายไดค้่าเช่าและค่าบริการรวม” ค านวณจาก ก – ((ก÷

ข)  ค) โดย ก = รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวมสุทธิ (ซึ่งหมายถึง
รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร หลงัหกัส่วนลดค่าเช่าและค่าบริการ) ; ข = 
รายไดร้วมจากอสงัหาริมทรพัย ์(ซึ่งรวมถึงรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ
รวมสุทธิ และรายได้จากอสังหาริมทรัพย์อื่นๆ เช่น รายได้ค่าไฟฟ้า 
รายได้ค่าน ้าประปา รายได้ค่าโทรศัพท์ และรายได้ค่าที่จอดรถ และ
รายไดอ้ื่นๆ เป็นตน้)   และ ค = ค่าใชจ้่ายทัง้หมดของอสงัหารมิทรพัย ์

ค่านายหนา้ (Commission) 
 

ในอตัราดงัต่อไปนี ้
- ส าหรบัผู้เช่ารายใหม่ที่มีสัญญาเช่าพืน้ที่อายุตั้งแต่ 3 ปีขึน้ไป : 1 

เดือนของค่าเช่าและค่าบรกิารเดือนแรก 

- ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ที่มีสญัญาเช่าพืน้ท่ีอายนุอ้ยกว่า 3 ปี : สดัส่วน
ของค่าเช่าและค่าบรกิารเดือนแรก โดยค านวณจากระยะเวลาของ
สญัญาเช่าใหม่ต่อระยะเวลา 3 ปี 

- ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิมที่มีการขยายพืน้ที่ เช่าเพิ่มเติม : 1/2 เดือนของ
ค่าเช่าและค่าบรกิารเดือนแรกของพืน้ท่ีที่เช่าเพิ่มเติม 

(ผูล้งทนุสามารถศกึษาขอ้มลูเพิ่มเติมเก่ียวกบัค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดใ้นขอ้ 3.8 สรุปสาระส าคญัของ
รา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้ง สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ 

โดยบรษิัทจดัการมีความเห็นว่าโครงสรา้งค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวมีความเหมาะสม เนื่องจาก
เป็นโครงสรา้งค่าตอบแทนที่จะสรา้งแรงจูงใจให้พลัส พร๊อพเพอรต์ีเ้พิ่มรายไดแ้ละลดค่าใช้จ่ายของทรัพยสิ์นที่
กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุ  นอกจากนี ้หากพิจารณาจากประมาณการของผูป้ระเมนิมลูค่าทัง้ 2 ราย อตัราค่าตอบแทน
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะจ่ายใหพ้ลัส พร็อพเพอรต์ีเ้ฉล่ียในปีแรกของประมาณการจะเป็นอัตราที่
ใกลเ้คียงกบัอตัราที่พลสั พรอ็พเพอรต์ีไ้ดร้บัอยู่ในปัจจบุนัก่อนหนา้วนัท่ีกองทนุรวมเขา้ลงทนุ  

ส าหรบัแนวทางการควบคุมและดแูลการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์อง พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้นัน้ บรษิัทจดัการไดก้ าหนด
อตัราค่าตอบแทนในการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์อง พลสั พร็อพเพอรต์ี ้โดยค านวณจากสดัส่วนของรายไดค้่าเช่า
และค่าบริการรวม รวมทัง้ก าหนดใหม้ีค่าตอบแทนที่ค  านวณจากผลก าไรจากการด าเนินงานของอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่ง
จะเป็นส่ิงจูงใจให้ พลสั พร็อพเพอรต์ี ้ในการเพิ่มรายไดใ้หแ้ก่กองทุนรวมและบริหารตน้ทุนและค่าใชจ้่ายไดอ้ย่างมี
ประสิทธิภาพ นอกจากนี ้การที่บริษัทจดัการก าหนดใหม้ีค่าตอบแทนพิเศษในอตัรารายปีซึ่ง พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จะ
ไดร้บัในกรณีที่สามารถบริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรกใหม้ีก าไรจากการด าเนินงานที่
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เกิดขึน้จริงสงูกว่าก าไรจากการด าเนินงานตามแผนการด าเนินงานประจ าปีที่มีการก าหนดไว ้ซึ่งค่าตอบแทนพิเศษ
ดังกล่าวจะเป็นแรงจูงใจให้ พลัส พร็อพเพอรต์ี ้บริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกให้มีผล
ประกอบการท่ีดีกว่าที่จะมีการประมาณการในแต่ละปี ซึ่งคาดว่าจะช่วยสรา้งผลตอบแทนที่ดีใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน
ได ้ทัง้นี ้บรษิัทจดัการมีความคิดเห็นวา่การก าหนดค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์คีวามเหมาะสมและจะเป็น
ผลดีต่อกองทนุรวม  
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22. การเสนอขายหน่วยลงทุน 

บริษัทจัดการจะด าเนินการเสนอขายหน่วยลงทุนตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไว้ในข้อนี ้ ทั้งนี ้ในกรณีที่
ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม 
ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะด าเนินการใหเ้ป็นไป
ตามนั้น นอกจากนัน้ ในกรณีที่บริษัทจดัการเห็นว่าการเสนอขายหน่วยลงทุนครัง้นีอ้าจมีปัญหาอุปสรรค หรือขอ้จ ากัดใน
การด าเนินการ บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการเปล่ียนแปลงรายละเอียดการจองซือ้และการจัดสรรหน่วยลงทุนที่ระบุไว้
ในเอกสารฉบบันีต้ามความเหมาะสม ในกรณีที่เกิดปัญหา อุปสรรค หรือขอ้จ ากัดในการด าเนินการ ทัง้นี ้เพื่อใหก้ารเสนอ
ขายหน่วยลงทนุในครัง้นีป้ระสบความส าเรจ็ 

22.1 วิธีการขอรับหนังสือชี้ชวน ใบจองซื้อหน่วยลงทุน ใบค าขอเปิดบัญชีกองทุนและวันเวลาท าการ
เสนอขายหน่วยลงทุน 

22.1.1 วิธีการขอรับหนังสือชีช้วน ใบจองซือ้หน่วยลงทุน ใบค าขอเปิดบัญชีกองทุน 

ส าหรบัผูจ้องซือ้ทั่วไป 

ผูจ้องซือ้ทั่วไปสามารถติดต่อขอรบัหนงัสือชีช้วนส่วนสรุปขอ้มลูส าคญั หนงัสือชีช้วนการเสนอขาย
หน่วยลงทุน และชุดเอกสารจองซือ้หน่วยลงทุน ไดท้ี่บริษัทจัดการ ผูร้บัประกันการจัดจ าหน่าย
หน่วยลงทนุ และผูส้นบัสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถา้มี) ตัง้แต่วนัที่ 20 มีนาคม พ.ศ. 2557 ภายใน
วนัและเวลาท าการของบริษัทจดัการ ผูร้บัประกันการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุน และผูส้นบัสนุนการ
ขายหน่วยลงทนุ (ถา้มี) จนถึงเวลา 12.00 น. ของวนัท่ี 26 มีนาคม พ.ศ. 2557 

ส าหรบัผูจ้องซือ้ประเภทกองทนุ และผูจ้องซือ้พิเศษ 

ผู้จองซือ้ประเภทกองทุน และผู้จองซือ้พิเศษสามารถติดต่อขอรบัหนังสือชีช้วนส่วนสรุปข้อมูล
ส าคัญ หนังสือชีช้วนการเสนอขายหน่วยลงทุน ชุดเอกสารจองซือ้หน่วยลงทุน ไดท้ี่บริษัทจัดการ  
และผูร้บัประกนัการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ ตัง้แต่วนัท่ี 20 มีนาคม พ.ศ. 2557 ภายในวนัและเวลา
ท าการของบรษิัทจดัการ ผูร้บัประกนัการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ จนถึงเวลา 12.00 น. ของวนัท่ี 26 
มีนาคม พ.ศ. 2557 

22.1.2 วัน เวลา ท าการเสนอขายหน่วยลงทุน 

ส าหรบัผูจ้องซือ้ทั่วไป ซึ่งรวมถึงผูจ้องซือ้ประเภทกองทุน และผูจ้องซือ้พิเศษ ท่ีประสงคจ์ะจองซือ้
หน่วยลงทนุแบบผูจ้องซือ้ทั่วไป 

ตั้งแต่วันที่  20 มีนาคม พ.ศ. 2557 ระหว่างเวลาท าการของบริษัทจัดการ ผู้รับประกันการจัด
จ าหน่ายหน่วยลงทุน และผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถา้มี) จนถึงเวลา 12.00 น. ของวนัท่ี 26 
มีนาคม พ.ศ. 2557 

ส าหรบัผูจ้องซือ้ประเภทกองทุน และผูจ้องซือ้พิเศษ และเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า หรือ
ผูใ้หสิ้ทธิในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักล่าว 
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ตั้งแต่วันที่  20 มีนาคม พ.ศ. 2557 ระหว่างเวลาท าการของบริษัทจัดการ ผู้รับประกันการจัด
จ าหน่ายหน่วยลงทุน และผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถา้มี) จนถึงเวลา 12.00 น. ของวนัท่ี 26 
มีนาคม พ.ศ. 2557 

22.2 วิธีการจองซือ้หน่วยลงทุน 

22.2.1 การก าหนดราคาเสนอขายหรือราคาจองซือ้หน่วยลงทุน 

ส าหรบัผูจ้องซือ้ทั่วไป 

ผูจ้องซือ้ทั่วไปทกุรายจะตอ้งช าระค่าจองซือ้หน่วยลงทนุท่ีราคา 10.00 บาทต่อหน่วย  

ส าหรบัผูจ้องซือ้ประเภทกองทุน และผูจ้องซือ้พิเศษ และเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า หรือ
ผูใ้หสิ้ทธิในอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักล่าว 

ผูจ้องซือ้ประเภทกองทุน และผูจ้องซือ้พิเศษ และเจา้ของ ผู้ใหเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า หรือผูใ้หสิ้ทธิ
ในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัของบุคคลดงักล่าวทกุรายจะตอ้ง
ช าระค่าจองซือ้หน่วยลงทนุท่ีราคา 10.00 บาทต่อหน่วย 

22.2.2 ในการเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนคร้ังแรก บริษัทจัดการจะด าเนินการเสนอขายและ
จัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้จองซือ้ตามหลักเกณฑด์ังต่อไปนี ้

(1) เสนอขายและจัดสรรให้แก่ผูจ้องซือ้ทั่วไปเป็นจ านวนไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 25 ของหน่วยลงทุนที่
จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด  

(2) เสนอขายและจดัสรรใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ทั่วไปและผูจ้องซือ้ประเภทกองทุนเป็นจ านวนรวมกนัไม่นอ้ย
กว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 

(3)  เสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนใหก้ับผูจ้องซือ้พิเศษ หรือเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า 
หรือผูใ้หสิ้ทธิในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทนุ หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนั ดงัต่อไปนี ้

(ก) เสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุใหแ้ก่บคุคลดงักล่าวรวมกนัไม่เกินรอ้ยละ 50 ของจ านวน
หน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เวน้แต่เป็นกรณีเขา้ขอ้ยกเวน้ตาม (ข) และ (ค) ตาม
รายละเอียดดา้นล่าง 

(ข)  ในกรณีที่ผูจ้องซือ้พิเศษหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันไดร้บัการจดัสรรหน่วยลงทุนตาม (ก) แลว้ 
บริษัทจดัการจะเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทุนในส่วนของผู้จองซือ้ทั่วไปและผูจ้องซือ้
ประเภทกองทุนใหแ้ก่บุคคลดังกล่าวอีกไม่ได ้เวน้แต่เป็นการเสนอขายและจัดสรรหน่วย
ลงทนุที่เหลือจากการจองซือ้ของผูจ้องซือ้ทั่วไปและผูจ้องซือ้ประเภทกองทนุ และ 

(ค) ในกรณีที่เจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า หรือผูใ้หสิ้ทธิในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุนรวม
จะลงทนุ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดงักล่าว ไดร้บัการจดัสรรหน่วยลงทนุตาม (ก) 
แลว้ บรษิัทจดัการจะเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทุนในส่วนของผูจ้องซือ้ทั่วไปและผูจ้อง
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ซือ้ประเภทกองทนุใหแ้ก่บคุคลดงักล่าวอีกไม่ได ้เวน้แต่เป็นการเสนอขายและจดัสรรหน่วย
ลงทุนที่เหลือจากการจองซือ้ของผู้จองซือ้ทั่วไป ผู้จองซือ้ประเภทกองทุน และผู้จองซือ้
พิเศษหรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัตาม (ข) 

(4)   ในกรณีที่ผู้จองซือ้ทั่ วไปและผู้จองซือ้ประเภทกองทุนจองซือ้หน่วยลงทุนไม่ครบตามอัตราที่
ก าหนดใน (1) และ (2) ใหจ้ดัสรรหน่วยลงทนุที่เหลือใหแ้ก่บคุคลดงัต่อไปนี ้ตามล าดบั 

(ก) ผูจ้องซือ้พิเศษ 

(ข) เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ที่ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมจะ
ลงทุนรวมทั้งเจา้ของที่ดินท่ีกองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือพืน้ดิน หรือ
เจา้ของทรพัยสิ์นที่เก่ียวกบัสิทธิดงักล่าว 

(ค) ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย และผูร้่วมจดัการการจดัจ าหน่ายตามสญัญาการรบัประกันการ
จดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ 

ในกรณีที่กลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลตามวรรคหนึ่ง (4) (ก) และ (ข) ไดร้บัการจัดสรรหน่วย
ลงทนุ ใหถื้อว่าเป็นการจดัสรรหน่วยลงทนุใหแ้ก่บคุคลตามวรรคหนึ่ง (4) (ก) และ (ข) ดว้ย 

22.2.3 วิธีการจองซือ้หน่วยลงทุนมีรายละเอียดดังนี ้

 ส าหรบัผูจ้องซือ้ทั่วไป 

(1) ผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนแต่ละรายสามารถจองซือ้หน่วยลงทุนไดท้ี่บริษัทจดัการ ผูร้บัประกนัการจดั
จ าหน่ายหน่วยลงทุน และผูส้นบัสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถา้มี) ไดต้ามวนั เวลา ที่ระบุไวใ้นขอ้ 
22.1.2 โดยจะตอ้งจองซือ้หน่วยลงทุนเป็นจ านวนหน่วยขัน้ต ่า 5,000 หน่วย และเพิ่มเป็นจ านวน
ทวีคูณของ 1,000 หน่วย โดยไม่จ ากัดจ านวนหน่วยลงทุนที่จะจองซือ้ ทัง้นี ้หากผูจ้องซือ้ท าการ
จองซือ้มากกว่า 1 รายการ บรษิัทจดัการขอสงวนสิทธิในการน ามารวมและท าการจดัสรรใหเ้พียง
รายการเดียว รวมถึงไม่สามารถใชช้ื่อรว่มในการจองซือ้หน่วยลงทนุได ้

(2) ผูจ้องซือ้จะตอ้งช าระเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุนครัง้เดียวเต็มตามจ านวนที่จองซือ้ในวันจองซือ้
ใหแ้ก่บรษิัทจดัการ ผูร้บัประกันการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ และผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทุน 
(ถา้มี) โดยจะตอ้งช าระที่ราคา 10.00 บาทต่อหน่วย โดยจะหกักลบลบหนีก้ับบรษิัทจดัการไม่ได ้
พรอ้มทัง้กรอกรายละเอียดต่างๆ ในชดุเอกสารจองซือ้หน่วยลงทนุใหถ้กูตอ้งครบถว้นและชดัเจน 

(3) ผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนท่ีมีถิ่นฐานอยู่ในต่างประเทศ จะตอ้งเป็นผูร้บัภาระในเรื่องของขอ้ก าหนด 
กฎระเบียบ และภาษีต่างๆ ที่เก่ียวเนื่องกบัการลงทนุในหน่วยลงทนุของกองทนุรวมเอง 

ส าหรบัผูจ้องซือ้ประเภทกองทุน และผูจ้องซือ้พิเศษและเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า หรือผูใ้ห้
สิทธิในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักล่าว  
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ใหผู้จ้องซือ้ประเภทกองทุน และผูจ้องซือ้พิเศษ และเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า หรือผูใ้หสิ้ทธิ
ในอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าวจองซือ้หน่วย
ลงทนุผ่านผูร้บัประกนัการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุน โดยตอ้งน าส่งชุดเอกสารจองซือ้ที่ผูจ้องซือ้ประเภท
กองทุน หรือผูจ้องซือ้พิเศษ หรือเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า หรือผูใ้หสิ้ทธิในอสงัหาริมทรพัยท์ี่
กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าวไดล้งลายมือชื่อเพื่อแสดงความ
ประสงค์ที่จะจองซือ้หน่วยลงทุนให้แก่ผู้รับประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน เพื่อเป็นเอกสาร
ประกอบการจองซือ้ โดยผูจ้องซือ้ประเภทกองทุน และผูจ้องซือ้พิเศษ และเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิ
การเช่า หรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคล
ดังกล่าวจะต้องช าระเงินค่าจองซื ้อที่ ราคา 10.00 บาทต่อหน่วย ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ผู้
รบัประกนัการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุจะไดม้ีก าหนดการต่อไป หากผูจ้องซือ้ประเภทกองทุน และผู้
จองซือ้พิเศษและเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า หรือผูใ้หสิ้ทธิในอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะ
ลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว จองซือ้มากกว่า 1 รายการ บริษัทจดัการขอสงวน
สิทธิในการน ามารวมและท าการจดัสรรใหเ้พียงรายการเดียว 

ในกรณีผูจ้องซือ้ประเภทกองทุน และผูจ้องซือ้พิเศษ และเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า หรือผู้ให้
สิทธิในอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว จองซือ้
หน่วยลงทนุผ่านช่องทางอื่น บรษิัทจดัการขอสงวนสิทธิในการจดัสรรตามเกณฑท์ี่ก าหนดในขอ้ 23 

ในการจองซือ้ผูจ้องซือ้จะตอ้งแจง้ความประสงคใ์นชุดเอกสารจองซือ้หน่วยลงทุน เพื่อให้บริษัทจดัการ
ด าเนินการกบัหน่วยลงทุนที่ไดร้บัการจดัสรรจากการจองซือ้หน่วยลงทนุตามวิธีการที่ก าหนดไว ้วิธีใดวิธี
หนึ่ง ดงันี ้

(1) ออกใบหน่วยลงทุน หรือหนังสือรบัรองสิทธิในหน่วยลงทุน (ถา้มี) หรือสมุดบัญชีแสดงสิทธิใน
หน่วยลงทุน (ถา้มี) โดยระบุชื่อผูถื้อหน่วยลงทุนและจดัส่งใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนตามวิธีการที่ระบุ
ในขอ้ 26 

(2) ฝากหน่วยลงทุนไวท้ี่บรษิัทนายหนา้ซือ้ขายหลกัทรพัยท์ี่ผูจ้องซือ้มีบญัชีซือ้ขายหลกัทรพัย ์ซึ่งจะ
น าหน่วยลงทุนที่ไดร้บัการจัดสรรเขา้ฝากไวก้ับ บริษัท ศูนยร์บัฝากหลักทรพัย ์(ประเทศไทย) 
จ ากดั เพื่อเขา้บญัชีซือ้ขายหลกัทรพัยข์องผูจ้องซือ้นัน้ 

 อย่างไรก็ตาม บรษิัทจดัการขอสงวนสิทธิที่จะปฏิเสธการจองซือ้หน่วยลงทุนตามชดุเอกสารจองซือ้
หน่วยลงทุน ในกรณีที่บริษัทจัดการได้พิจารณาแล้วเห็นว่าการจองซือ้หน่วยลงทุนดังกล่าวมี
ผลกระทบในอนาคตต่อการลงทุนของกองทุนรวมหรือต่อผูถื้อหน่วยลงทุน หรือต่อชื่อเสียงหรือต่อ
ความรบัผิดชอบทางกฎหมายในอนาคตของบรษิัทจดัการ โดยไม่จ าเป็นตอ้งแจง้ใหผู้จ้องซือ้หนว่ย
ลงทนุทราบล่วงหนา้ 
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22.3 การรับช าระและการเก็บรักษาเงนิค่าจองซือ้หน่วยลงทุน 

ในการเสนอขายหน่วยลงทุนครัง้แรก การรบัช าระและการเก็บรักษาเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุนมีรายละเอียด
ดงัต่อไปนี ้

ส าหรบัผูจ้องซือ้ทั่วไป 

(1) ผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนจะตอ้งช าระค่าจองซือ้ครัง้เดียวเต็มจ านวนที่จองซือ้ในวนัที่จองซือ้ โดยช าระเป็นเงิน
สด เช็ค ดราฟท ์แคชเชียรเ์ช็ค เงินโอนจากเงินฝากบญัชีธนาคาร หรือค าสั่งหกับญัชีธนาคาร (รบัเฉพาะเงิน
โอนหรือค าสั่งหกับญัชีจากบญัชีที่เปิดกบัผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทุนแต่ละราย) หรือวิธีอื่นใดที่บริษัท
จดัการยอมรบั โดยสามารถช าระเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุนไดท้ี่บริษัทจดัการ ผูร้บัประกันการจดัจ าหน่าย
หน่วยลงทุน หรือผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถา้มี) ทั้งนี ้ผู้จองซือ้จะตอ้งลงวันที่ที่จองซือ้และขีด
ครอ่มเฉพาะสั่งจ่ายบญัชีเงินฝากประเภทกระแสรายวนัตามที่ผูร้บัประกนัการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ หรือ
ผูส้นบัสนุนการขายหน่วยลงทนุแต่ละรายไดเ้ปิดไวเ้พื่อการนี ้โดยระบชุื่อ ที่อยู่ และหมายเลขโทรศพัทข์องผู้
จองซือ้ลงบนดา้นหลงัของเช็ค ดราฟท ์หรือแคชเชียรเ์ช็คดงักล่าว เพื่อความสะดวกในการติดต่อและเพื่อ
ผลประโยชนข์องผูจ้องซือ้หน่วยลงทนุ 

กรณีที่จองซือ้ดว้ยวิธีอื่นที่มิใช่เงินสด ผูจ้องซือ้จะตอ้งลงวนัที่ใหบ้ริษัทจดัการสามารถเรียกเก็บเงินได้
ก่อนระยะเวลาการเสนอขายครัง้แรกจะสิน้สดุลง (ก่อนเวลา 12.00 น.ของวนัท่ี 26 มีนาคม พ.ศ. 2557) 

ทัง้นี ้รายละเอยีดวธีิการรบัช าระเงินท่ีบรษิัทจดัการ ผูร้บัประกนัการจดัจ าหน่ายหนว่ยลงทนุ หรือ
ผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทนุแต่ละรายก าหนดอาจมคีวามแตกต่างกนับา้ง ขอใหผู้จ้องซือ้ทั่วไป
ปฏิบตัิตามเงื่อนไขที่บรษิัทจดัการ ผูร้บัประกนัการจดัจ าหน่าย หรือผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทนุแต่
ละรายจะก าหนด 

(2) หลงัจากที่บริษัทจดัการ ผูร้บัประกนัการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ หรือผูส้นบัสนุนการขายหน่วยลงทนุ (ถา้
มี) ไดร้บัชดุเอกสารจองซือ้หน่วยลงทนุ จะออกส าเนาใบจองซือ้หน่วยลงทนุใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ไวเ้ป็นหลกัฐาน 

(3) ในกรณีที่ผู้จองซือ้หน่วยลงทุนช าระเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุนเป็นเช็ค ดราฟต ์หรือแคชเชียรเ์ช็คซึ่งไม่
สามารถเรียกเก็บเงินไดใ้นวันที่จองซื ้อไม่ว่าดว้ยเหตุผลใดก็ตาม บริษัทจัดการจะถือว่าผู้จองซือ้หน่วย
ลงทนุท าการจองซือ้หน่วยลงทนุในวนัท าการที่สามารถเรียกเก็บเงินได ้

ในกรณีที่วันท าการที่สามารถเรียกเก็บเงินไดน้ั้นเป็นวัน และ/หรือ เวลาที่ล่วงเลยจากช่วงระยะเวลาการ
เสนอขายไปแลว้ บรษิัทจดัการขอสงวนสิทธิที่จะปฏิเสธ และ/หรือ ระงบัการขายหน่วยลงทนุใหแ้ก่ผูจ้องซือ้
รายนัน้ 

ในกรณีที่เช็ค ดราฟต ์หรือแคชเชียรเ์ช็คดังกล่าวถูกปฏิเสธการจ่ายเงินจากธนาคารของผู้จองซือ้ บริษัท
จดัการขอสงวนสิทธิที่จะปฏิเสธ และ/หรือ ระงบัการขายหน่วยลงทนุใหแ้ก่ผูจ้องซือ้รายนัน้ 
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(4) ผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนที่ไดท้  าการจองซือ้หน่วยลงทุนและไดช้ าระเงินค่าจองซือ้หน่ วยลงทุนเต็มตาม
จ านวนแลว้จะเพิกถอนการจองซือ้หน่วยลงทุน และ/หรือ ขอคืนเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุนไม่ได ้เวน้แต่
จะไดร้บัอนมุตัิจากบรษิัทจดัการเป็นกรณีพิเศษ 

(5) บริษัทจดัการ ผูร้บัประกันการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุน หรือผูส้นบัสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถา้มี) จะ
น าเงินที่ไดร้บัจากการจองซือ้หน่วยลงทุนเก็บรกัษาไวใ้นบัญชีเงินฝากที่ผู้รบัประกันการจัดจ าหน่าย
หน่วยลงทนุ หรือผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถา้มี) เปิดไวเ้พื่อการช าระเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทนุ 

ส าหรบัผูจ้องซือ้ประเภทกองทนุ และผูจ้องซือ้พิเศษ หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักล่าว 

ผูจ้องซือ้ประเภทกองทุนและผูจ้องซือ้พิเศษ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าวจะตอ้งจองซือ้หน่วย
ลงทุนผ่านผู้รบัประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน และช าระค่าจองซือ้ตามจ านวนวิธีการและระยะเวลาที่
ก าหนดหรือแจง้โดยผูร้บัประกนัการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ 

ส าหรบัผูจ้องซือ้ประเภทเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า หรือผูใ้หสิ้ทธิในอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะ
ลงทนุ หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักล่าว 

ผูจ้องซือ้ประเภทเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า หรือผูใ้หสิ้ทธิในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะลงทนุ หรือ
กลุ่มบคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักล่าว จะตอ้งจองซือ้หน่วยลงทนุผ่านผูร้ับประกนัการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุน 
และช าระค่าจองซือ้ตามจ านวนวิธีการและระยะเวลาที่ก าหนดหรือแจง้โดยผูร้บัประกันการจดัจ าหน่ายหน่วย
ลงทนุ  

22.4 เงือ่นไขการเสนอขายหน่วยลงทุน 

22.4.1 ในระหว่างระยะเวลาก่อนปิดการเสนอขายหน่วยลงทุนครัง้แรก หากบริษัทจดัการประสงคจ์ะยกเลิกการ
จัดตั้งและจัดการกองทุนรวม บริษัทจัดการสามารถที่จะยุติการขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมก่อน
สิน้สดุระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทนุ 

ทัง้นี ้บริษัทจัดการจะรายงานให้ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบการยุติการขายหน่วยลงทุน
ตามวรรคหนึ่งภายใน 7 วันนับแต่วันที่ยุติการขายหน่วยลงทุนนั้น และให้การอนุมัติให้จัดตั้งและ
จดัการกองทนุรวมนัน้สิน้สดุลงในวนัท่ีแจง้ใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ 

 22.4.2 บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะปฏิเสธ และ/หรือ ระงบัการจองซือ้หน่วยลงทุนทั้งหมดหรือบางส่วนใน
กรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี ้

(1) กรณีที่บคุคลใดหรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัใดประสงคจ์ะจองซือ้หน่วยลงทนุรวมกนัเกินกว่า 1 ใน 3 
ของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เวน้แต่เป็นกรณีที่ไดร้บัยกเวน้ตามที่ส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
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(2) กรณีที่เจา้ของ ผู้ใหเ้ช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า และผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรพัย ์ที่กองทุนรวมจะ
ลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว ประสงคจ์ะจองซือ้หน่วยลงทุนรวมกันเกิน
กว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 

(3) กรณีที่ผูล้งทุนต่างดา้วประสงคจ์ะจองซือ้หน่วยลงทุนเกินรอ้ยละ 49 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่
จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด หากเป็นการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที่มีการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยใ์นลกัษณะที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศก าหนด  

(4) กรณีเอกสารหรือขอ้มลูที่บริษัทจดัการไดร้บัจากผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนไม่ถูกตอ้งตามความเป็น
จรงิ หรือไม่ครบถว้น 

(5) กรณีบริษัทจดัการเกิดขอ้สงสัยว่าการซือ้หน่วยลงทุนของผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนไม่โปร่งใส เช่น 
อาจเป็นการฟอกเงิน เป็นตน้ 

(6) ในกรณีที่มีเหตุไม่พึงประสงคจ์นท าให้บริษัทจัดการเห็นว่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะ
ลงทนุ มีมลูค่ารวมกนัแลว้ไม่ถึงรอ้ยละ 75 ของมลูค่าเงินท่ีกองทนุรวมระดมทนุไดห้รือมลูค่าของ
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุนอาจไม่เป็นไปตามที่คาดหมายเช่น การเจรจาในการซือ้
อสังหาริมทรพัยบ์างรายการที่กองทุนรวมสนใจลงทุนไม่ประสบความส าเร็จ หรืออาจเกิดเหตุ
สดุวิสยัหรือเหตอุนัไม่คาดหมายกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมคาดว่าจะลงทนุ จนเป็นเหตใุห้
กองทุนรวมไม่สามารถลงทุน หรือไม่ประสงคจ์ะลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ดังกล่าว เป็นต้น 
บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะพิจารณาลดขนาดกองทุนรวม หรือยกเลิกการจัดตั้งกองทุนรวม 
โดยบริษัทจัดการอาจด าเนินการระงับการจองซือ้บางส่วน หรือทั้งหมด และ/หรือ ระงับการ
จดัสรรหน่วยลงทนุบางส่วนหรือทัง้หมด แลว้แต่กรณี 

(7) เพื่อประโยชนส์งูสดุของการบรหิารจดัการกองทนุรวม การเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวม
หรือการรบัลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทนุของกองทุนรวม ใหอ้ยู่ในดุลยพินิจของบรษิัทจดัการ
แต่เพียงผูเ้ดียว โดยบรษิัทจดัการขอสงวนสิทธิที่จะรบัหรือปฏิเสธที่จะเสนอขายหน่วยลงทนุของ
กองทุนรวมหรือรบัลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมให้แก่บุคคลใดก็ได้ โดย
บุคคลที่บริษัทจัดการมีวัตถุประสงคท์ี่จะไม่เสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมหรือไม่รับ
ลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมให้นั้น รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง พลเมือง
สหรฐัอเมรกิา ผูท้ี่มีถิ่นฐานอยู่ในสหรฐัอเมริกา บุคคลซึ่งปกติมีถิ่นท่ีอยู่ในสหรฐัอเมรกิา รวมถึง
กองทรพัยสิ์นของบคุคลดงักล่าว และบรษิัทหรือหา้งหุน้ส่วนซึ่งจดัใหม้ีขึน้และด าเนินกิจกรรมใน
สหรฐัอเมรกิา 

(8) บริษัทจัดการอาจขอสงวนสิทธิที่จะปฏิเสธการจองซือ้หน่วยลงทุนในบางกรณีตามที่บริษัท
จัดการเห็นสมควร เช่น ในกรณีที่บริษัทจัดการเห็นว่าเป็นประโยชน์ต่อกองทุนรวมหรือผู้ถือ
หน่วยลงทุน หรือกรณีที่การจองซือ้หน่วยลงทุนอาจก่อใหเ้กิดปัญหาในการบริหารกองทุนรวม
หรือก่อให้เกิดผลเสียหายแก่กองทุนรวม เป็นต้น ทั้งนี ้ เพื่อเป็นการรักษาผลประโยชน์ของ
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กองทุนรวม ผูถื้อหน่วยลงทุน และชื่อเสียงหรือความรบัผิดชอบทางกฎหมายในอนาคตของ
บรษิัทจดัการเป็นหลกั 

22.5 การคืนเงนิค่าจองซือ้หน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะคืนเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุนใหแ้ก่ผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนที่จองซือ้ผ่านตนเอง และจะด าเนินการให้
ผูร้บัประกันการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุน หรือผูส้นับสนุนการขายหน่วยลงทุนแต่ละรายแลว้แต่กรณี คืนเงินค่าจอง
ซือ้หน่วยลงทุนใหแ้ก่ผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนแต่ละราย โดยค่าใชจ้่ายในการโอนเงิน (ถา้มี) เป็นของผูร้บัประกันการจดั
จ าหน่ายหน่วยลงทนุ หรือผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทนุแต่ละรายนัน้ ภายใตเ้งื่อนไขที่ก าหนดดงัต่อไปนี ้

22.5.1 กรณีที่ผูจ้องซือ้หน่วยลงทนุถูกปฏิเสธการจองซือ้ หรือไม่ไดร้บัการจดัสรรหน่วยลงทนุไม่ว่าทัง้หมดหรือ
บางส่วน โดยไม่มีดอกเบีย้ และ/หรือ ค่าเสียหายใดๆ 

22.5.2 กรณีที่บริษัทจดัการตอ้งยุติโครงการหลงัจากการสิน้สดุระยะเวลาการเสนอขายหากปรากฏกรณีอย่าง
ใดอย่างหนึ่งดงัต่อไปนี ้

(1)   จ าหน่ายหน่วยลงทุนใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ทั่วไปและผูจ้องซือ้ประเภทกองทุนไดไ้ม่ถึงรอ้ยละ 50 ของ
จ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดเวน้แต่เป็นกรณีตามขอ้ 23.1 (3) (ข) และ (ค) 

(2) จ าหน่ายหน่วยลงทนุใหผู้จ้องซือ้ไดไ้ม่ถึง 250 ราย 

(3) จ าหน่ายหน่วยลงทนุไดม้ีมลูค่านอ้ยกว่า 500 ลา้นบาท 

(4) จดัสรรหน่วยลงทนุใหแ้ก่บคุคลใดหรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัใดเกินกว่าอตัราที่ก าหนดในขอ้ 23 

(5) จดัสรรหน่วยลงทนุใหแ้ก่ผูล้งทนุต่างดา้วเกินกว่าอตัราที่ก าหนดในขอ้ 23 

(6) มลูค่าหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดไ้ม่เพียงพอที่จะลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยต์ามที่ระบไุวใ้นโครงการ 

22.5.3 กรณีที่คณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์หรือส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. มี
ค  าสั่งใหบ้ริษัทจดัการกองทุนรวมยุติโครงการหลงัจากการสิน้สดุระยะเวลาการเสนอขาย และ/หรือ มี
ค  าสั่งใหเ้พิกถอนการอนมุตัิใหจ้ดัตัง้และจดัการกองทนุรวม และ/หรือ กรณีอื่นใดอนัมีเหตุจ าเป็นท าให้
ตอ้งยตุิโครงการ 

22.5.4 กรณีที่บริษัทจดัการประสงคจ์ะยกเลิกการจดัตัง้และจดัการกองทุนรวม และไดย้ตุิการขายหน่วยลงทุน
ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทนุโดยบรษิัทจดัการไดร้ายงานใหส้ านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต ทราบการยุติการขายหน่วยลงทุนดังกล่าวภายใน 7 วันนบัแต่วันที่ยุติการขายหน่วยลงทุนนั้น 
ทั้งนี ้การอนุมัติใหจ้ัดตัง้และจัดการกองทุนรวมนั้นสิน้สุดลงในวนัที่แจง้ให้ส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต 
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บริษัทจดัการจะส่งเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุนใหแ้ก่ผู้จองซือ้ที่จองซือ้หน่วยลงทนุผ่านตนเองและจะด าเนินการ
ใหผู้ร้บัประกนัการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ หรือผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทุนแต่ละรายแลว้แต่กรณีส่งเงินค่า
จองซือ้หน่วยลงทุนให้แก่ผู้จองซือ้หน่วยลงทุนที่จองซือ้ผ่านผู้รับประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน หรือ
ผูส้นบัสนุนการขายหน่วยลงทนุแต่ละรายโดยการโอนเงินหรือช าระเป็นเช็คขีดครอ่มเฉพาะสั่งจ่ายในนามผู้จอง
ซือ้หน่วยลงทุนใหแ้ก่ผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนประเภทผูจ้องซือ้ทั่ วไปภายใน 14 วนันบัแต่วนัสิน้สดุระยะเวลาการ
เสนอขายหน่วยลงทนุครัง้แรก หรือภายใน 14 วนันบัแต่วนัท่ีการอนมุตัิใหจ้ดัตัง้และจดัการกองทนุรวมสิน้สดุลง
ตามขอ้ 22.5.2 ขอ้ 22.5.3 และขอ้ 22.5.4 ทัง้นี ้หากเป็นกรณีการคืนเงินตามขอ้ 22.5.1 บรษิัทจดัการขอสงวน
สิทธิที่จะน าดอกเบีย้และหรือผลประโยชน์ใดๆ ที่เกิดขึน้จากเงินที่ไดร้บัจากการจองซือ้หน่วยลงทุน (ถ้ามี) 
รวมเขา้เป็นทรพัยสิ์นของกองทนุรวม 

หากบริษัทจัดการ ผู้รบัประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน หรือผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุนรายใดไม่
สามารถคืนเงินค่าจองซือ้ภายในก าหนดเวลาดังกล่าวไดอ้นัเนื่องจากความผิดพลาดของบริษัทจัดการ ผูร้บั
ประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน หรือผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุนแต่ละรายเอง บริษัทจัดการ ผู้รับ
ประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน หรือผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุนแต่ละราย แลว้แต่กรณี จะช าระ
ดอกเบีย้รอ้ยละ 7.5 ต่อปี นบัแต่วนัท่ีครบก าหนดเวลานัน้จนถึงวนัท่ีช าระเงินค่าจองซือ้ 

22.6 เอกสารหลักฐานในการขอเปิดบัญชี 

ในกรณีที่จองซือ้หน่วยลงทุนกับบรษิัทจดัการผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนจะตอ้งกรอกรายละเอียดและขอ้ความต่างๆ
ในชุดเอกสารจองซือ้หน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยแ์สนสิริ ไพรม์ออฟฟิศ พรอ้มแนบเอกสาร
หลกัฐานประกอบส่งใหบ้รษิัทจดัการจนครบถว้น 

ในกรณีที่จองซือ้หน่วยลงทุนกับผูร้บัประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน หรือผูส้นบัสนุนการขายหน่วยลงทุน 
(ถา้มี) ผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนทุกรายจะต้องกรอกรายละเอียดและขอ้ความต่างๆ ในชุดเอกสารจองซือ้หน่วย
ลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยแ์สนสิริ ไพรม์ออฟฟิศ พรอ้มแนบเอกสารหลักฐานประกอบส่งให้ผูร้บั
ประกนัการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ หรือผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถา้มี) จนครบถว้น 

เอกสารประกอบการจองซือ้หน่วยลงทุนมีรายละเอียดดงัต่อไปนีเ้วน้แต่บริษัทจดัการจะยินยอมผ่อนผนัใหเ้ป็น
กรณีๆ ไปโดยบรษิัทจดัการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาเรียกเอกสารหลกัฐานอื่นๆเพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร 

22.6.1 กรณีบุคคลธรรมดา 

(1) ส าเนาบัตรประจ าตวัประชาชน หรือส าเนาบัตรขา้ราชการ หรือส าเนาหนังสือเดินทาง/ใบต่าง
ดา้ว (กรณีบุคคลที่ไม่มีสัญชาติไทย) หรือส าเนาทะเบียนบ้าน (ในกรณีที่เอกสารแสดงตน
ขา้งตน้ ไม่ไดร้ะบหุมายเลขบตัรประจ าตวัประชาชน หรือที่อยู่ของผูจ้องซือ้) 

(2) เฉพาะกรณีที่ผู้ถือหน่วยลงทุนประสงคจ์ะรบัเงินปันผล เงินลดทุน หรือเงินค่าจองซือ้หน่วย
ลงทุนส่วนที่ไม่ไดร้บัการจดัสรรโดยการโอนเงินเขา้บญัชี ผูจ้องซือ้จะตอ้งแนบส าเนาสมดุบญัชี
เงินฝากออมทรพัย ์หรือกระแสรายวนั หรือส าเนารายการเดินบญัชีดงักล่าว (Statement) ที่ได้
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เปิดไวก้ับธนาคารพาณิชยใ์นประเทศไทยที่ระบุเลขที่บญัชี และชื่อบญัชีผูจ้องซือ้โดยจะตอ้งไม่
เป็นบญัชีรว่ม  

หมายเหต ุ 

ให้ใชเ้อกสารข้อ (1) - (2) จ านวน 1 ชุด และเอกสารประกอบทุกฉบับรบัรองส าเนาถูกตอ้ง ทั้งนี ้
ส าเนา Statement ตอ้งลงนามรบัรองส าเนาถกูตอ้งโดยเจา้ของบญัชีและธนาคาร (หา้มใชก้ระดาษ 
Reused) 

22.6.2 กรณีคณะบุคคล 

(1) ส าเนาเอกสารการจดัตัง้คณะบคุคล 

(2) ส าเนาบัตรประจ าตัวผู้เสียภาษีคณะบุคคล (ต้องระบุเลขประจ าตัวผู้เสียภาษีอากรในชุด
เอกสารจองซือ้หน่วยลงทนุ ในกรณีที่ประสงคจ์ะจองซือ้แยกต่างหากจากการจองซือ้ในชื่อของ
บคุคลธรรมดา) 

(3) ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนของผูม้ีอ  านาจลงนาม  

(4) หนงัสือมอบอ านาจ หรือส าเนา (กรณีมอบอ านาจ) ปิดอากรแสตมป์ 10 บาท พรอ้มส าเนาบตัร
ประชาชนของผูม้อบอ านาจและผูร้บัมอบอ านาจ  

(5) เฉพาะกรณีที่ผู้ถือหน่วยลงทุนประสงคจ์ะรบัเงินปันผล เงินลดทุน หรือเงินค่าจองซือ้หน่วย
ลงทุนส่วนที่ไม่ไดร้บัการจดัสรร โดยการโอนเงินเขา้บญัชีผูจ้องซือ้จะตอ้งแนบส าเนาสมดุบญัชี
เงินฝากออมทรพัย ์หรือกระแสรายวนั หรือส าเนารายการเดินบญัชีดงักล่าว (Statement) ที่ได้
เปิดไวก้ับธนาคารพาณิชยใ์นประเทศไทยที่ระบุเลขที่บญัชี และชื่อบญัชีผูจ้องซือ้โดยจะตอ้งไม่
เป็นบญัชีรว่ม  

หมายเหต ุ

(ก)   ใหใ้ชเ้อกสารขอ้ (1) - (5) จ านวน 1 ชุด และเอกสารประกอบทุกฉบบัรบัรองส าเนาถูกตอ้ง  
ทั้งนี ้ ส าเนา Statement ตอ้งลงนามรับรองส าเนาถูกต้องโดยเจ้าของบัญชีและธนาคาร  
(หา้มใชก้ระดาษ Reused) 

(ข)   กองทุนส่วนบุคคลที่จองซือ้โดยใช้หมายเลขบัตรประจ าตัวประชาชนโดยไม่ได้ระบุเลข
ประจ าตัวผู้เสียภาษีอากรจะถือเป็นบุคคลเดียวกันกับบุคคลธรรมดาที่ใช้หมายเลขบัตร
ประจ าตวัประชาชนเดียวกัน และบรษิัทจดัการจะรวมจ านวนจองซือ้ในใบจองซือ้ทุกใบเป็น 
1 รายการเพื่อใชใ้นการจดัสรร 

22.6.3 กรณีนิติบุคคล 

(1) ส าเนาหนงัสือรบัรองกระทรวงพาณิชยแ์ละส าเนาหนงัสือบรคิณหส์นธิและขอ้บงัคบัของบริษัท
อายไุม่เกิน 3 เดือน  
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(2) ส าเนารายงานการประชุมคณะกรรมการบริษัทที่ระบุในลักษณะให้ลงทุนในหน่วยลงทุน
กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์สนสิร ิไพรม์ออฟฟิศ หรือลงทนุในหลกัทรพัยน์ีไ้ด ้

(3) ส าเนาบญัชีรายชื่อผูถื้อหุน้ (บอจ.5) อายไุม่เกิน 3 เดือน 

(4)   หนงัสือมอบอ านาจหรือส าเนา (กรณีมอบอ านาจ) ปิดอากรแสตมป์ 10 บาท 

(5) ส าเนาบัตรประจ าตัวประชาชนของผูม้อบอ านาจ (ผูม้ีอ  านาจลงนามตามเอกสารข้อ 4 ตาม
จ านวนผู้มีอ  านาจลงนามและโดยหนึ่งในนั้นต้องเป็นกรรมการผู้จัดการ) และของผู้รบัมอบ
อ านาจกระท าการแทน 

(6) เฉพาะกรณีที่ผู้ถือหน่วยลงทุนประสงคจ์ะรบัเงินปันผล เงินลดทุน หรือเงินค่าจองซื ้อหน่วย
ลงทุนส่วนที่ไม่ไดร้บัการจดัสรรโดยการโอนเงินเขา้บญัชี ผูจ้องซือ้จะตอ้งแนบส าเนาสมดุบญัชี
เงินฝากออมทรพัย ์หรือกระแสรายวนั หรือส าเนารายการเดินบญัชีดงักล่าว (Statement) ที่ได้
เปิดไวก้ับธนาคารพาณิชยใ์นประเทศไทยที่ระบุเลขที่บญัชี และชื่อบญัชีผูจ้องซือ้โดยจะตอ้งไม่
เป็นบญัชีรว่ม 

(7) ส าเนาบตัรประจ าตวัผูเ้สียภาษีนิติบคุคล 

หมายเหต ุ

ใหใ้ชเ้อกสารหมายเลข (1) - (7) จ านวน 1 ชุด และเอกสารประกอบทุกฉบับรบัรองส าเนาถูกตอ้ง ทัง้นี ้
ส าเนา Statement ตอ้งลงนามรบัรองส าเนาถูกตอ้งโดยเจา้ของบัญชีและธนาคาร (ห้ามใช้กระดาษ 
Reused) 

22.6.4 กรณีนิติบุคคลที่เป็นผู้ลงทุนต่างประเทศและแต่งตั้งให้คัสโตเดียน (Custodian) ในประเทศ
ไทยเป็นผู้รับฝากและดูแลหลักทรัพย ์ 

(1) ส าเนาหนงัสือรบัรองการเป็นนิติบุคคลซึ่งอาจออกโดยส่วนราชการของประเทศที่นิติบุคคลนัน้
ตัง้อยู่ หรือโดยเจา้หนา้ที่ของนิติบุคคลนั้นก็ได ้และหนังสือรบัรองการเป็นนิติบุคคลดังกล่าว
ตอ้งออกมาไม่เกิน 1 ปี โดยจะตอ้งมีรายละเอียดเก่ียวกบัชื่อนิติบุคคล ผูม้ีอ  านาจลงลายมือชื่อ
ผกูพนันิติบคุคล และเงื่อนไขหรือขอ้จ ากดัอ านาจในการลงลายมือชื่อ ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

(2) หนงัสือมอบอ านาจที่นิติบคุคลต่างประเทศนัน้ มอบอ านาจให ้Custodian หรือส าเนา 

(3) หนงัสือมอบอ านาจของ Custodian หรือส าเนา (กรณีมอบอ านาจ) ปิดอากรแสตมป์ 30 บาท  

(4) ส าเนาบัตรประจ าตัวประชาชนของผูม้อบอ านาจ (ผูม้ีอ  านาจลงนามตามเอกสารข้อ 3 ตาม
จ านวนผู้มีอ  านาจลงนามและโดยหนึ่งในนั้นตอ้งเป็นกรรมการผู้จัดการ) และของผู้รบัมอบ
อ านาจกระท าการแทน 

(5) เฉพาะกรณีที่ผู้ถือหน่วยลงทุนประสงคจ์ะรบัเงินปันผล เงินลดทุน หรือเงินค่าจองซือ้หน่วย
ลงทุนส่วนที่ไม่ไดร้บัการจดัสรรโดยการโอนเงินเขา้บญัชี ผูจ้องซือ้จะตอ้งแนบส าเนาสมดุบญัชี
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เงินฝากออมทรพัย ์หรือกระแสรายวนั หรือส าเนารายการเดินบญัชีดงักล่าว (Statement) ที่ได้
เปิดไวก้ับธนาคารพาณิชยใ์นประเทศไทยที่ระบุเลขที่บญัชี และชื่อบญัชีผูจ้องซือ้โดยจะตอ้งไม่
เป็นบญัชีรว่ม  

หมายเหต ุ  

ใหใ้ชเ้อกสารหมายเลข (1) - (5) จ านวน 1 ชุด และเอกสารประกอบทุกฉบับรบัรองส าเนาถูกตอ้ง  
ทั้งนี ้ส าเนา Statement ตอ้งลงนามรบัรองส าเนาถูกตอ้งโดยเจา้ของบัญชีและธนาคาร (หา้มใช้
กระดาษ Reused) โดยเอกสารตามขอ้ (1) ตอ้งไดร้บัการรบัรองลายมือชื่อโดยเจา้หนา้ที่ Notary 
Public และรบัรองโดยสถานกงสลุของไทยอายไุม่เกิน 1 ปี 

หมายเหต ุ 

- กรณีเป็นเอกสารที่มาจากต่างประเทศ จะตอ้งมีการรบัรองส าเนาโดยผูม้ีอ  านาจลงนามของบรษิัท  

-  ผูล้งทนุทกุรายจะตอ้งใหก้ารรบัรองว่ายินยอมที่จะผกูพนัตามขอ้ตกลงและขอ้ก าหนดต่างๆ ตามที่ได้
ระบุไวใ้นโครงการนี ้และ/หรือ ตามประกาศ ค าสั่ง ระเบียบต่างๆ ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ไดป้ระกาศ ก าหนด ทัง้ที่ไดม้ีอยู่ในปัจจบุนัและที่จะไดแ้กไ้ขเพิ่มเติมในภายหนา้  

- บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาความสมบูรณ์ของเอกสารหรือขอเอกสารเพิ่มเติมหรือ
ทดแทน ซึ่งเป็นขอ้ปฏิบัติตามกฎหมายก าหนด หรือระเบียบของบริษัทจัดการ และ/หรือ ผูร้บัประกัน
การจ าหน่าย และ/หรือ ผูจ้ัดจ าหน่าย และ/หรือ ผูส้นับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถา้มี) ทั้งนี ้เพื่อให้
เป็นไปตามกฎหมาย 



กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์สนสิร ิไพรม์ออฟฟิศ 

- 130 – 

 

23.  การจัดสรรหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะด าเนินการจดัสรรหน่วยลงทนุในการเสนอขายครัง้แรกตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไว้
ในขอ้นี ้ทัง้นี ้ในกรณีที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ข
เปล่ียนแปลง เพิม่เติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น บรษิัทจดัการขอสงวนสิทธิที่
จะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนั้นนอกจากนั้นในกรณีที่บริษัทจัดการเห็นว่าการเสนอขายหน่วยลงทุนในครัง้นีอ้าจมี
ปัญหาอปุสรรคหรือขอ้จ ากดัในการด าเนินการบริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการเปล่ียนแปลงรายละเอียดการจองซือ้
และการจดัสรรหน่วยลงทนุตามที่ระบไุวใ้นโครงการตามความเหมาะสม ทัง้นี ้เพื่อใหก้ารเสนอขายหน่วยลงทนุในครัง้
นีป้ระสบความส าเรจ็สงูสดุ 

ภายใตห้ลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขที่ระบุไวใ้นขอ้นีบ้รษิัทจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทุนใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ที่จองซือ้และไดช้ าระ
เงินค่าจองซือ้หน่วยลงทนุเต็มตามจ านวนท่ีจองซือ้แลว้ในกรณีที่จ  านวนเงินค่าจองซือ้ที่ระบใุนใบจองซือ้หน่วยลงทุน
ไม่ตรงกบัจ านวนเงินท่ีบรษิทัจดัการไดร้บัช าระบรษิัทจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทุนใหต้ามจ านวนเงนิค่าจองซือ้ที่ไดร้บั
ช าระเป็นเกณฑ ์

23.1 วิธีการจัดสรรหน่วยลงทุน 

บรษิัทจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทนุใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ภายใตห้ลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขดงัต่อไปนี ้  

(1)  เสนอขายและจัดสรรให้แก่ผู้จองซือ้ทั่วไปเป็นจ านวนไม่น้อยกว่ารอ้ยละ  25 ของหน่วยลงทุนที่
จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 

(2)  เสนอขายและจัดสรรใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ทั่วไปและผูจ้องซือ้ประเภทกองทุนเป็นจ านวนรวมกันไม่นอ้ย
กว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 

(3)  เสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทุนใหก้ับผูจ้องซือ้พิเศษ หรือเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่าหรือ
ผูใ้หสิ้ทธิในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะลงทนุหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัดงัต่อไปนี ้

(ก) เสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทุนใหแ้ก่บุคคลดงักล่าวรวมกันไม่เกินรอ้ยละ 50 ของจ านวน
หน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายได้แล้วทั้งหมดเว้นแต่เป็นกรณีเข้าข้อยกเว้นตาม  (ข) และ (ค) 
ขา้งล่างนี ้

(ข)  ในกรณีที่ผูจ้องซือ้พิเศษหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันไดร้บัการจัดสรรหน่วยลงทุนตาม (ก) แลว้
บริษัทจัดการจะเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนในส่วนของผูจ้องซือ้ทั่วไปและผูจ้องซือ้
ประเภทกองทุนให้แก่บุคคลดังกล่าวอีกไม่ไดเ้วน้แต่เป็นการเสนอขายและจัดสรรหน่วย
ลงทนุท่ีเหลือจากการจองซือ้ของผูจ้องซือ้ทั่วไปและผูจ้องซือ้ประเภทกองทนุและ 

(ค)  ในกรณีที่เจา้ของผูใ้หเ้ช่าผูโ้อนสิทธิการเช่าหรือผูใ้หสิ้ทธิในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะ
ลงทุนหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบคุคลดงักล่าวไดร้บัการจดัสรรหน่วยลงทุนตาม (ก) แลว้
บริษัทจัดการจะเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนในส่วนของผูจ้องซือ้ทั่วไปและผูจ้องซือ้
ประเภทกองทุนให้แก่บุคคลดังกล่าวอีกไม่ไดเ้วน้แต่เป็นการเสนอขายและจัดสรรหน่วย
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ลงทุนท่ีเหลือจากการจองซือ้ของผูจ้องซือ้ทั่วไปผูจ้องซือ้ประเภทกองทุนและผูจ้องซือ้พิเศษ
หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัตาม (ข) 

(4)  ในกรณีที่ผูจ้องซือ้ทั่วไปและผูจ้องซือ้ประเภทกองทุนจองซือ้หน่วยลงทนุไม่ครบตามอตัราที่ก าหนด
ใน (1) และ (2) ใหจ้ดัสรรหน่วยลงทนุท่ีเหลือแก่บคุคลดงัต่อไปนีต้ามล าดบั 

(ก)  ผูจ้องซือ้พิเศษ 

(ข)  เจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า หรือผูใ้หสิ้ทธิในอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุน
รวมทัง้เจา้ของที่ดินที่กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือพืน้ดินหรือเจา้ของ
ทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวกบัสิทธิดงักล่าว 

(ค) ผูร้บัประกันการจ าหน่าย และ/หรือ ผูร้่วมรบัประกนัการจ าหน่ายตามสญัญารบัประกนัการ
จดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ 

ในกรณีที่กลุ่มบคุคลเดียวกนัของบคุคลตามวรรคหน่ึง (4) (ก) และ (ข) ไดร้บัการจดัสรรหน่วยลงทุน
ใหถื้อว่าเป็นการจดัสรรหน่วยลงทนุใหแ้ก่บคุคลตามวรรคหนึ่ง (4) (ก) และ (ข) ดว้ย 

บรษิัทจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทุนใหแ้ก่ เจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า และผูใ้หสิ้ทธิในอสงัหารมิทรพัยท์ี่
กองทนุรวมจะลงทนุหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัของบุคคลดงักล่าวรวมกนัได้ไม่เกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วย
ลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 

ทัง้นี ้ผู้จองซื้อพิเศษ หมายความว่าบุคคลตามที่ไดร้ะบุไวใ้นประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. สน. 
25/2552 เรื่องหลักเกณฑ์เงื่อนไขและวิธีการจัดตั้งกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์ลงวันที่ 28 กรกฎาคม พ.ศ. 
2552 และที่แกไ้ขเพิ่มเติม โดยประกาศ ก.ล.ต. ที่ สน. 10/2556 เรือ่งหลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการจดัตัง้และ
จดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์(ฉบบัท่ี 7) ลงวนัท่ี 26 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2556 

ผู้จองซือ้ประเภทกองทุน หมายความว่า ผูจ้องซือ้พิเศษที่เป็นบคุคลใดบคุคลหน่ึงดงัต่อไปนี ้

(ก) กองทนุบ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ 

(ข)  กองทนุส ารองเลีย้งชีพ 

(ค) กองทนุประกนัสงัคม 

(ง) กองทนุรวมที่จดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยซ์ึ่งเป็นกองทนุรวมที่เสนอขาย
หน่วยลงทนุต่อผูล้งทนุเป็นการทั่วไป 

ทัง้นี ้ผู้จองซื้อพิเศษและผู้จองซื้อประเภทกองทุน หมายถึง เฉพาะกรณีที่บุคคลดงักล่าวไดจ้องซือ้หน่วย
ลงทุนในช่วงเวลาและวิธีการเสนอขายหน่วยลงทุนส าหรบัผู้จองซือ้ประเภทกองทุนและผู้จองซือ้พิเศษที่ผู้
รบัประกันการจ าหน่ายหน่วยลงทุนก าหนดเท่านัน้ หากท าการจองซือ้หน่วยลงทนุในช่วงเวลาและวิธีการเสนอ
ขายหน่วยลงทนุส าหรบัผูจ้องซือ้ทั่วไปใหถื้อเป็น “ผูจ้องซือ้ทั่วไป” 
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การจดัสรรหน่วยลงทนุแก่ผูจ้องซือ้ทั่วไป และผูจ้องซือ้ประเภทกองทนุ 

ในการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทนุรวมใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ทั่วไป บรษิัทจดัการจะประชาสมัพนัธก์ารเสนอขาย
หน่วยลงทุนอย่างกวา้งขวางเพื่อใหม้ีการกระจายขอ้มูลเก่ียวกับการเสนอขายหน่วยลงทุนต่อประชาชนอย่าง
แพร่หลาย ในกรณีที่มีบุคคลใดจองซือ้หน่วยลงทุนในส่วนที่เสนอขายหน่วยลงทุนแก่ผูจ้องซือ้ทั่วไปเพื่อน าไป
ขายต่อหรือเป็นการซือ้ขายหน่วยลงทุนในบัญชีบริษัทหลักทรพัยแ์บบไม่เปิดเผยชื่อผูถื้อหน่วยลงทุน บริษัท
จดัการจะจดัใหม้ีขอ้ก าหนดใหบ้คุคลนัน้ปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามวรรคหนึ่งและขอ้ 23.2 (1) โดยอนโุลม 

บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ทั่วไปเป็นจ านวนไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ  25 ของจ านวนหน่วย
ลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดและจะจัดสรรให้แก่ผูจ้องซือ้ทั่วไปและผู้จองซือ้ประเภทกองทุนเป็นจ านวน
รวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดเว้นแต่เป็นกรณีที่ไดร้บัยกเวน้ตามขอ้ 
23.2 (2) (ข) และ (ค) ทัง้นี ้ภายใตห้ลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขดงัต่อไปนี ้

การจดัสรรรอบแรก 

(ก)  ในกรณีที่จ  านวนหน่วยลงทนุท่ีผูจ้องซือ้ทั่วไปทุกรายจองซือ้รวมกนัมีจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 25 ของจ านวน
หน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด จะจดัสรรหน่วยลงทนุใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ทั่วไปทุกรายตามจ านวนที่จอง
ซือ้ 

(ข)  ในกรณีที่จ  านวนหน่วยลงทุนที่ผู้จองซือ้ทั่วไปทุกรายจองซือ้รวมกันมีจ านวนมากกว่ารอ้ยละ 25 ของ
จ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดและจ านวนผูจ้องซือ้ทั่วไปมีจ านวนมากเป็นผลใหบ้ริษัท
จดัการไม่สามารถจดัสรรหน่วยลงทุนใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ทั่วไปทุกรายตามขอ้ (ก) ขา้งตน้ บริษัทจดัการสงวน
สิทธิที่จะจัดสรรหน่วยลงทุนโดยใช้หลัก “small lot first” ให้แก่ผู้จองซือ้ทั่วไปโดยในการจัดสรรหน่วย
ลงทนุโดยวิธีดงักล่าวในรอบแรก จะจดัสรรตามจ านวนค่าจองซือ้ขัน้ต ่าของผูจ้องซือ้ โดยใชจ้ านวนค่าจอง
ซือ้ขั้นต ่าเป็นฐานในการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้จองซือ้ทั่วไปทุกราย และในรอบต่อๆ ไปจะจัดสรร
หน่วยลงทุนที่เหลือจากการจัดสรรใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ทั่วไปขา้งตน้ที่ยงัไม่ไดร้บัการจดัสรรครบตามจ านวนที่
จองซือ้ โดยจะใชค้่าต ่าสดุของมลูค่าจองซือ้คงเหลือที่ยงัไม่ไดร้บัการจดัสรรจากรอบท่ีแลว้ เป็นฐานในการ
จดัสรรหน่วยลงทนุในรอบต่อไป โดยจะท าการจดัสรรหน่วยลงทนุโดยวนเป็นรอบไปเรื่อยๆ จนกว่าจะครบ
ตามจ านวนหน่วยลงทุนท่ีเสนอขาย และส าหรบัการจดัสรรในรอบสดุทา้ย หากมีหน่วยลงทุนไม่เพียงพอ
ต่อการจดัสรรใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ทั่วไปทุกราย บริษัทจดัการจะพิจารณาจดัสรรปรากฏโดยวิธีสุ่มรายชื่อโดย
คอมพิวเตอร ์(random) และ/หรือ ตามที่บรษิัทจดัการจะเห็นสมควร 

 โดยหากผูจ้องซือ้ท าการจองซือ้หน่วยลงทุนมากกว่า 1 รายการ บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที่จะน ามารวมและ
ท าการจดัสรรใหเ้พียงรายการเดียวเท่านัน้ 

 ทัง้นี ้

1. ในกรณีที่จ  านวนหน่วยลงทนุที่ผูจ้องซือ้ทั่วไปทกุรายจองซือ้รวมกันมีจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 25 และจ านวน
หน่วยลงทนุที่ผูจ้องซือ้ประเภทกองทุนทุกรายจองซือ้รวมกนัมีจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 25 ของจ านวนหน่วย
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ลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผูจ้องซือ้ทั่วไปและผู้จองซือ้
ประเภทกองทนุทกุรายตามจ านวนที่จองซือ้ 

2.  ในกรณีที่จ  านวนหน่วยลงทุนที่ผูจ้องซือ้ทั่วไปทุกรายจองซือ้รวมกันมีจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 25 แต่จ านวน
หน่วยลงทุนที่ผูจ้องซือ้ประเภทกองทุนทุกรายจองซือ้รวมกันมีจ านวนเกินรอ้ยละ 25 ของจ านวนหน่วย
ลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้จองซือ้ทั่วไปทุกรายตาม
จ านวนที่จองซือ้ และสงวนสิทธิที่จะจดัสรรหน่วยลงทุนใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ประเภทกองทุนตามสัดส่วนของ
จ านวนที่จองซือ้ ซึ่งเมื่อรวมกับจ านวนหน่วยลงทุนที่จองซือ้และจดัสรรใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ทั่วไปจะมีจ านวน
หน่วยลงทนุไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 

3.  ในกรณีที่จ  านวนหน่วยลงทุนที่ผู้จองซือ้ทั่วไปทุกรายจองซือ้รวมกันมีจ านวนมากกว่ารอ้ยละ 25 และ
จ านวนหน่วยลงทุนที่ผูจ้องซือ้ประเภทกองทุนทุกรายจองซือ้รวมกันมีจ านวนมากกว่ารอ้ยละ 25 ของ
จ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดและจ านวนผูจ้องซือ้ทั่วไปมีจ านวนมาก เป็นผลใหบ้ริษัท
จัดการไม่สามารถจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผูจ้องซือ้ทั่วไปทุกรายตามขอ้  (ก) ขา้งตน้ บริษัทจัดการจะ
จดัสรรหน่วยลงทุนใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ทั่วไปเป็นจ านวนรอ้ยละ 25 และผูจ้องซือ้ประเภทกองทุนตามสัดส่วน
จ านวนที่จองซื ้อเป็นจ านวนรอ้ยละ  25 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายได้แล้วทั้งหมด โดยจะ
ด าเนินการจดัสรรหน่วยลงทนุใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ทั่วไปตามหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของขอ้ (ข) 

4.  ในกรณีที่จ  านวนหน่วยลงทุนที่ผู้จองซือ้ทั่วไปทุกรายจองซือ้รวมกันมีจ านวนมากกว่ารอ้ยละ 25 และ
จ านวนหน่วยลงทนุท่ีผูจ้องซือ้ประเภทกองทนุทกุรายจองซือ้รวมกนัมีจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 25 ของจ านวน
หน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดและจ านวนผูจ้องซือ้ทั่ วไปมีจ านวนมาก เป็นผลใหบ้ริษัทจดัการไม่
สามารถจดัสรรหน่วยลงทุนใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ทั่วไปทุกรายตามขอ้ (ก) ขา้งตน้ บรษิัทจดัการจะจดัสรรใหแ้ก่ผู้
จองซือ้ทั่วไปเป็นจ านวนรอ้ยละ 25 และจะน าหน่วยลงทุนที่เหลือจากการจองซือ้ของผูจ้องซือ้ประเภท
กองทุนซึ่งจองซือ้ไม่ถึงรอ้ยละ 25 มารวมจัดสรรให้แก่ผู้จองซือ้ทั่วไปพรอ้มกัน ทั้งนี ้บริษัทจัดการจะ
ด าเนินการจดัสรรหน่วยลงทุนใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ทั่วไปตามหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของขอ้ (ข) ดงักล่าวขา้งตน้ 
โดยจ านวนหน่วยลงทุนที่จดัสรรใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ทั่วไปและผูจ้องซือ้ประเภทกองทนุในสองกรณีดงักล่าวใน
ย่อหนา้นี ้จะมีจ านวนหน่วยลงทนุรวมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้
ทัง้หมด 

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่มีหน่วยลงทุนเหลือจากการเสนอขายหน่วยลงทุนจากการจัดสรรใหก้ับผูจ้องซือ้พิเศษ 
และ/หรือ เจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า หรือผูใ้หสิ้ทธิในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุนจะลงทนุหรือกลุ่มบคุคล
เดียวกนัตามขอ้ 23.1 (3) (ก) ใหบ้รษิัทจดัการใชด้ลุพินิจจดัสรรหน่วยลงทุนท่ีเหลือใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ทั่วไปจนครบ
จ านวนก่อนจดัสรรใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ประเภทกองทุน (ถา้มี) หรือจดัสรรตามวิธีการอื่นใดที่บรษิัทจดัการเห็นสมควร 

ในกรณีที่บรษิัทจดัการพิจารณาแลว้เห็นว่าเพื่อเป็นการรกัษาผลประโยชนข์องกองทนุรวมหรือผลประโยชนข์อง
ผูถื้อหน่วยลงทุนโดยรวมหรือชื่อเสียงหรือความรบัผิดชอบทางกฎหมายของบริษัทจดัการ บริษัทจดัการสงวน
สิทธิที่จะจดัสรรหรือไม่จดัสรรหน่วยลงทุนแต่บางส่วนหรือทัง้หมดก็ได้ โดยไม่จ าเป็นตอ้งแจง้ใหผู้จ้องซือ้หน่วย
ลงทนุทราบล่วงหนา้ 
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สิทธิของผูถื้อหน่วยลงทุนจะเกิดขึน้หลงัจากที่นายทะเบียนหน่วยลงทุนไดบ้นัทึกขอ้มลูการจดัสรรหน่วยลงทุน
ของผูจ้องซือ้ในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทนุแลว้เท่านัน้ โดยบรษิัทจดัการ และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยลงทุน
จะออกและจัดส่งใบหน่วยลงทุน หรือหนังสือรบัรองสิทธิในหน่วยลงทุน (ถา้มี) หรือสมุดบัญชีแสดงสิทธิใน
หน่วยลงทุน (ถา้มี) ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนโดยทางไปรษณียภ์ายใน 15 วนัท าการนับแต่วันที่ผูถื้อหน่วย
ไดร้บัจดัสรรหน่วยลงทนุ และ/หรือ ด าเนินการอื่นใดตามความประสงคข์องลกูคา้ที่ระบุในค าขอเปิดบญัชี และ/
หรือ ใบจองซือ้แล้วแต่กรณี หรือบริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม แก้ไข รูปแบบ 
ระยะเวลา และ/หรือ เนือ้หาของเอกสารการรบัรองสิทธิตามที่บริษัทจดัการก าหนด โดยไม่ตอ้งแจง้ใหผู้จ้องซือ้
หน่วยลงทนุทราบล่วงหนา้ 

23.2 ข้อจ ากัดการจัดสรรหน่วยลงทุน 

ข้อจ ากัดในการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด จะเป็นไปตามที่ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทัง้นี ้ในกรณีที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มี
อ  านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผนัเป็นอย่าง
อื่น บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะด าเนินการให้เป็นไปตามนั้น โดยไม่ตอ้งแจ้งให้ผู้จองซือ้หน่วยลงทุนทราบ
ล่วงหนา้ 

(1) ในการเสนอขายหน่วยลงทนุต่อผูจ้องซือ้ทั่วไป บรษิัทจดัการจะปฏิบตัิดงันี ้

1.1 บรษิัทจดัการจะไม่จดัสรรหน่วยลงทนุใหแ้ก่บคุคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัใดเกินกว่า 1 ใน 3 ของ
จ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เวน้แต่เป็นกรณีดงัต่อไปนี ้

1.1.1 เป็นการจัดสรรหน่วยลงทุนไม่เกินรอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายได้แล้ว
ทัง้หมดใหแ้ก่บคุคลใดบคุคลหน่ึงดงัต่อไปนี ้

(ก) กองทุนบ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ กองทุนประกันสงัคม กองทุนส ารองเลีย้งชีพ หรือ
กองทนุรวมเพื่อผูล้งทนุทั่วไป  

(ข) นิติบุคคลที่จัดตั้งขึน้ตามกฎหมายไทยซึ่งไม่อยู่ภายใตบ้ังคับตอ้งเสียภาษีเงินได้นิติ
บคุคล เช่น ธนาคารออมสิน ตลาดหลกัทรพัย ์มลูนิธิ หรือวดั เป็นตน้ 

(ค) บุคคลอื่นใดที่ไดร้บัการผ่อนผนัจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.เมื่อมีเหตุจ าเป็น
และสมควร 

1.1.2 เป็นการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนซึ่งรบัหน่วยลงทุนไวต้าม
สัญญารับประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน โดยบริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนจะถือ
หน่วยลงทุนที่รบัไวใ้นส่วนท่ีเกิน 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดไม่
เกิน 1 ปีนับแต่วันที่นายทะเบียนหน่วยลงทุนไดบ้ันทึกขอ้มูลการจัดสรรหน่วยลงทุนของผู้
จองซือ้ในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุน 
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1.2 บริษัทจัดการจะไม่จัดสรรหน่วยลงทุนใหแ้ก่เจ้าของ ผูใ้หเ้ช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า และผูใ้ห้สิทธิใน
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดงักล่าว รวมกนัเกินกว่า 
1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 

1.3 บรษิัทจดัการจะไม่จดัสรรหน่วยลงทนุใหก้บัผูล้งทนุต่างดา้วเกินรอ้ยละ 49 ของจ านวนหนว่ยลงทนุที่
จ  าหน่ายได้แล้วทั้งหมด หากเป็นการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที่มีการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยใ์นลกัษณะดงัต่อไปนี ้

(ก) มีการลงทนุเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งสิทธิในท่ีดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน หรือ 

(ข) มีการลงทนุเพ่ือใหไ้ดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในอาคารชดุ ทัง้นี ้เมื่อค านวณพืน้ท่ีหอ้งชดุที่กองทนุรวมจะ
ลงทุนรวมกับพืน้ที่หอ้งชุดท่ีถือกรรมสิทธ์ิโดยผูล้งทุนต่างดา้วในอาคารเดียวกันอยู่ก่อนแลว้คิด
เป็นสดัส่วนเกินรอ้ยละ 49 ของพืน้ท่ีหอ้งชดุทัง้หมดในอาคารชดุนัน้ 

ในการนี ้บริษัทจัดการจะแต่งตัง้นายทะเบียนหน่วยลงทุนเพื่อท าหนา้ที่ ควบคุมการถือหน่วย
ลงทุนของผูล้งทุนต่างดา้ว ณ ขณะใดขณะหนึ่ง  ภายหลังจากการเสนอขายหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวมครัง้แรกใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดขา้งตน้ ทัง้นี ้ขัน้ตอนการโอนหน่วยลงทุน
ของผูล้งทนุต่างดา้วจะมีขัน้ตอนมากกวา่ผูล้งทนุไทย ซึ่งบรษิัทจดัการจะแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุ
ที่เป็นผูล้งทุนต่างดา้วทราบทุกราย รวมทั้งด าเนินการใหม้ีการปฏิเสธการโอนหน่วยลงทุนที่จะ
เป็นผลท าใหก้องทุนรวมมีผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีเป็นผูล้งทุนต่างดา้วถือหน่วยลงทนุเกินกว่าอตัราที่
ก าหนดดว้ย 

นอกจากนี ้บรษิัทจดัการจะแจง้หลกัเกณฑ ์เรื่อง หา้มมิใหม้ีการจดัสรรหน่วยลงทนุใหก้บัผูล้งทนุ
ต่างดา้วเกินรอ้ยละ 49 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายได้แลว้ทั้งหมด ให้แก่นายหนา้คา้
หลกัทรพัยท์ราบก่อนมีการน าหน่วยลงทนุของกองทนุรวมจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยเ์พื่อให้
นายหน้าคา้หลักทรัพยป์ฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ และจะด าเนินการให้การเสนอขาย
หน่วยลงทนุของกองทนุรวมเป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นเรื่องดงักล่าว 

(2) ในการเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุใหก้ับผูจ้องซือ้พิเศษ หรือเจา้ของผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า หรือผูใ้ห้
สิทธิในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนั บรษิัทจดัการจะปฏิบตัิดงัต่อไปนี ้ 

(ก) เสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทุนใหแ้ก่บุคคลดงักล่าวรวมกันไม่เกินรอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุน
ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดใหแ้ก่บุคคลดงักล่าว ตามที่ไดม้ีการระบุชื่อหรือลักษณะของผูท้ี่จะไดร้บัการ
จดัสรรหน่วยลงทุนกรณีดงักล่าวไวอ้ย่างชดัเจนในโครงการและหนงัสือชีช้วนส่วนสรุปขอ้มลูส าคญั เวน้
แต่เป็นกรณีเขา้ขอ้ยกเวน้ตาม (ข) และ (ค) 

(ข) ในกรณีที่ผูจ้องซือ้พิเศษไดร้บัการจดัสรรหน่วยลงทุนตาม (ก) แลว้ บรษิัทจดัการจะเสนอขายและจดัสรร
หน่วยลงทุนในส่วนของผูจ้องซือ้ทั่วไปใหแ้ก่บุคคลดงักล่าวอีกไม่ได ้เวน้แต่เป็นการเสนอขายและจดัสรร
หน่วยลงทนุที่เหลือจากการจองซือ้ของผูจ้องซือ้ทั่วไปและผูจ้องซือ้ประเภทกองทนุ 
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(ค) ในกรณีที่เจา้ของ ผู้ใหเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า หรือผูใ้ห้สิทธิในอสังหาริมทรพัย ์ที่กองทุนรวมจะลงทุน 
หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว ไดร้บัการจดัสรรหน่วยลงทุนตาม (ก) แลว้บริษัทจดัการจะ
เสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนในส่วนของผูจ้องซือ้ทั่วไปและผู้จองซือ้ประเภทกองทุนใหแ้ก่บุคคล
ดงักล่าวอีกไม่ได ้เวน้แต่เป็นการเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทุนในส่วนของผูจ้องซือ้ทั่วไปที่เหลือจาก
การจองซือ้ของผูจ้องซือ้ทั่วไปและผูจ้องซือ้ประเภทกองทนุ และผูจ้องซือ้พิเศษตาม (ข)  

ในกรณีที่อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุนเป็นสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือพืน้ดิน บริษัทจดัการ
จะน าหลักเกณฑก์ารจดัสรรหน่วยลงทุนตามวรรคหนึ่งมาใชบ้ังคับกับเจา้ของที่ดินหรือทรพัยสิ์นที่
เก่ียวกบัสิทธิดงักล่าวดว้ย 
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24. การเพิ่มเงนิทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม 

24.1  บรษิัทจดัการอาจเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมได ้เมื่อมีวตัถุประสงคเ์พื่อลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์
และ/หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม หรือเพื่อด าเนินการปรบัปรุงอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวม
ไดม้าจากการลงทนุใหอ้ยู่ในสภาพท่ีดีและมีความพรอ้มที่จะใชห้าผลประโยชน ์

24.2 ในการเพิ่มเงินทนุของกองทนุรวม บริษัทจดัการปฏิบตัิดงันี ้

(1)   ขอมติจากผู้ถือหน่วยลงทุนเก่ียวกับวัตถุประสงคใ์นการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม จ านวน
หน่วยลงทุน และจ านวนเงินทุนจดทะเบียนที่จะเพิ่ม วิธีการก าหนดราคาหน่วยลงทุนที่เสนอขาย และ
วิธีการเสนอขายหน่วยลงทนุ โดยตอ้งไดร้บัคะแนนเสียงตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก) ในกรณีที่การขอมติกระท าโดยการส่งหนงัสือขอมติไปยงัผูถื้อหน่วยลงทนุ ตอ้งไดร้บัคะแนนเสียงเกิน
กึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดที่มีสิทธิออกเสียงของกองทนุรวม 

(ข) ในกรณีที่การขอมติกระท าโดยการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยลงทุน ตอ้งไดร้บัคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 
ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทุนที่เขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียง โดย
ในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อขอมติดังกล่าว ตอ้งมีผูถื้อหน่วยลงทุนมาประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 
รายหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนผูถื้อหน่วยลงทุนทัง้หมด ทั้งนี ้จ านวนผูถื้อหน่วยลงทุนที่มา
ประชุมดังกล่าวต้องมีหน่วยลงทุนนับรวมกันได้ไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่
จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทนุรวมดงักล่าว จึงจะเป็นองคป์ระชมุ 

(2) ขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการใหส้อดคลอ้งกับการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนตามที่
ไดร้บัมติจากผูถื้อหน่วยลงทนุตาม (1) โดยไดร้บัคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่าย
ไดแ้ลว้ทัง้หมด 

24.3 ในการขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทนุตามขอ้ 24.2 บรษิัทจดัการจะระบขุอ้มลูเก่ียวกบัการเพิ่มเงนิทนุจดทะเบียน
ตามที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดไวใ้นหนงัสือเชิญประชุมหรือหนังสือที่มีถึงผูถื้อหน่วยลงทุน
เพื่อขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทนุเป็นลายลกัษณอ์กัษร 

24.4 ในการนับคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงตามขอ้ 24.2 (1) บริษัทจัดการจะนับคะแนนเสียงของผูถื้อ
หน่วยลงทนุดงัต่อไปนีม้ิได ้

(1) เจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า หรือผูใ้หสิ้ทธิในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม ในกรณี
ที่เป็นการเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนเพื่อซือ้ เช่า หรือไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม 

(2) เจา้ของอาคารหรือส่ิงปลกูสรา้งที่กองทนุรวมเช่า หรือผูใ้หสิ้ทธิในอสงัหารมิทรพัยแ์ก่กองทนุรวม ในกรณีที่
เป็นการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ให้อยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มที่จะใช้หา
ประโยชน ์

(3)   ผูถื้อหน่วยลงทุนที่ไดร้บัสิทธิในการจัดสรรหน่วยลงทุนในส่วนท่ีเสนอขายใหก้ับผูล้งทุนเฉพาะเจาะจง ใน
กรณีที่จะเสนอขายหน่วยลงทนุใหก้บัผูล้งทนุเฉพาะเจาะจง 
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(4)   ผูถื้อหน่วยลงทนุที่อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทนุรวมในเรื่องที่ขอมติ 

(5)   บุคคลที่มีความสมัพนัธใ์นลกัษณะการเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันกับบุคคลตาม (1) (2) (3) หรือ (4) แลว้แต่
กรณี 

ในกรณีที่เป็นการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนโดยเสนอขายหน่วยลงทุนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนเดิม
บางราย หากผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติคดัคา้นรวมกันเกินรอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด 
หา้มมิใหบ้รษิัทจดัการกองทนุรวมด าเนินการใหม้ีการเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนในกรณีดงักล่าว 

24.5 เมื่อไดร้บัมติจากผูถื้อหน่วยลงทนุตามขอ้ 24.2 แลว้ บรษิัทจดัการจะด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(1) ขอความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยตอ้งระบุขอ้มูลตามที่ส านักงานคณะกรรมการ 
กลต. ก าหนด พรอ้มทั้งจัดส่งร่างโครงการท่ีจะแก้ไขเพิ่มเติมและร่างหนังสือชี ้ชวนเสนอขายหน่วยลงทุน
เพิ่มเติมใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.พิจารณา 

(2) เมื่อไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. แลว้ บริษัทจัดการจะเสนอขายหน่วยลงทุน
เพิ่มเติม โดยจดัส่ง แจกจ่าย หรือจดัใหม้ีหนงัสือชีช้วนที่มีสาระส าคญัไม่ต่างจากฉบบัรา่งที่ผ่านการเห็นชอบ
จากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ให้แก่ผูล้งทุน และจดทะเบียนเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม
ตามประกาศเก่ียวกบัการจดทะเบียนเพิ่มเงินทนุของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์

ในกรณีที่บริษัทจัดการมิได้เสนอขายหน่วยลงทุนภายใน 1 ปี นับแต่วันที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. การใหค้วามเหน็ชอบใหเ้พิ่มเงินทนุจดทะเบียนดงักล่าวเป็นอนัสิน้สดุลง 

24.6 กรณีการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ และ/หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม 
บรษิัทจดัการจะคืนเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทนุเมื่อเกิดเหตดุงันี ้ 

(1)   เมื่อพ้นระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนแลว้ หากปรากฏว่ามูลค่าหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายได้ไม่เพียง
พอท่ีจะลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าว บริษัทจัดการจะแจง้ให้
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วันนับแต่วันสิน้สุดระยะเวลาเสนอขายหน่วยลงทุน
ดังกล่าว และคืนเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุนและผลประโยชน์ใดๆ (ถา้มี)  ที่เกิดขึน้จากเงินท่ีไดร้บัจากการ
จ าหน่ายหน่วยลงทุนใหแ้ก่ผูจ้องซือ้หน่วยลงทนุภายใน 14 วนันบัแต่วนัสิน้สดุระยะเวลาการเสนอขายหน่วย
ลงทุนเพิ่มเติมตามสัดส่วนของเงินค่าจองซื ้อหน่วยลงทุน หากบริษัทจัดการไม่สามารถคืนเงินและ
ผลประโยชนใ์ดๆ (ถา้มี) ภายในก าหนดเวลานัน้ไดอ้ันเนื่องจากความผิดพลาดของบริษัทจัดการเอง บริษัท
จดัการจะช าระดอกเบีย้ในอตัราไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 7.5 ต่อปี นบัแต่วนัที่ครบก าหนดเวลานัน้จนถึงวนัที่บริษัท
จดัการช าระเงินค่าจองซือ้จนครบถว้น  

(2)   เมื่อบรษิัทจดัการไม่สามารถลงทุนในทรพัยสิ์นขา้งตน้ไดภ้ายใน 6 เดือนนบัจากวนัที่ส  านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต.รบัจดทะเบียนเพิ่มทุน โดยบริษัทจัดการจะลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมโดยการลดจ านวน
หน่วยลงทนุเฉพาะส่วนที่มีการเสนอขายเพื่อเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนโดยค านวณตามสดัส่วนของราคาที่เสนอ
ขายและเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทนุ และคืนเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทนุและผลประโยชนใ์ดๆ (ถา้มี) ใหแ้ก่ผูจ้อง
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ซือ้หน่วยลงทุน พรอ้มทัง้จดทะเบียนลดเงินทุนของกองทุนรวมต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตามแบบ
ที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ก าหนด 

24.7 ในกรณีที่บรษิัทจดัการยงัไม่ไดม้ีการจดทะเบียนเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม บรษิัทจดัการจะคืนเงิน
ค่าจองซือ้หน่วยลงทนุและผลประโยชนใ์ดๆ (ถา้มี) ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้หน่วยลงทนุโดยใหน้ าความในขอ้ 22.5 มาใช้
โดยอนโุลม 

เงื่อนไขเพิ่มเติม 

- เนื่องจากประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ไม่อนุญาตใหก้องทุนรวมเพิ่มทุนกรณีขาดสภาพคล่อง ดงันั้น 
ในกรณีที่กองทุนรวมเกิดปัญหาขาดสภาพคล่อง  บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะด าเนินการขายจ าหน่ายจ่ายโอน 
ทรพัยสิ์นบางส่วนหรือทัง้หมดของกองทุนรวมตามที่เห็นสมควร  

- ส าหรบัเงื่อนไขของ “การเพิ่มเงินทุนจดทะเบียน” ขา้งตน้ เวน้แต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดแ้ก้ไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ 
เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น บรษิัทจดัการจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 
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25. การลดเงนิทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม 

25.1 ในกรณีที่กองทุนรวมมีสภาพคล่องส่วนเกินจากกรณีใดกรณีหนึ่งหรือหลายกรณีดงัต่อไปนี ้หากบริษัทจดัการ
ประสงคจ์ะจ่ายสภาพคล่องส่วนเกินดังกล่าวใหแ้ก่ผู้ถือหน่วยลงทุน ใหบ้ริษัทจัดการด าเนินการโดยการลด
เงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวมเท่านัน้ 

(1) กองทนุรวมมีการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ 

(2) มูลค่าอสังหาริมทรพัย์ และ/หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน หรือมีไวล้ดลงจากการ
ประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่าทรพัยสิ์น  

(3) กองทนุรวมมีรายการทางบญัชีที่เป็นรายการค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชีซึ่งทยอยตดัจ่าย 

25.2 ในการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม บรษิัทจดัการจะลดมลูค่าของหน่วยลงทนุและปฏิบตัิดงัต่อไปนี ้

(1) บรษิัทจดัการสงวนสิทธิที่จะใชด้ลุยพินิจในการลดเงินทนุจดทะเบียน 

(2) ด าเนินการเฉล่ียเงินคืนแก่ผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีชื่ออยู่ในสมุดทะเบียน ณ วันปิดสมุดทะเบียนพักการโอน
หน่วยลงทนุ ทัง้นี ้เงินที่เฉล่ียคืนดงักล่าวมิใหห้กัออกจากก าไรสะสมของกองทนุรวม 

(3) ยื่นค าขอจดทะเบียนลดเงินทนุของกองทุนรวมต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ภายใน 5 วนัท าการนบัแต่
วนัที่ด  าเนินการเฉล่ียเงินคืนแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนตามแบบที่จัดไวใ้นระบบงานอิเล็กทรอนิกสข์องส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(4) จดัใหม้ีขอ้มูลเก่ียวกับการลดเงินทุนจดทะเบียนทุกครัง้ของกองทุนรวมไวใ้นเว็บไซตข์องบริษัทจัดการและ
รายงานประจ าปีของกองทุนรวม เพื่อใหผู้ล้งทุนสามารถตรวจสอบได ้โดยขอ้มูลดงักล่าวตอ้งมีรายละเอียด
อย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

(ก) เหตแุห่งการลดเงินทนุจดทะเบียน  

(ข) จ านวนเงินทนุจดทะเบียนและจ านวนเงินทนุจดทะเบียนต่อหน่วยลงทนุท่ีลดในแต่ละครัง้  

(ค) วนัปิดสมดุทะเบียน และวนัท่ีด าเนินการเฉล่ียเงินคืนผูถื้อหน่วยลงทนุ 

เงื่อนไขเพิ่มเติม 

ส าหรบัเงื่อนไขของ “การลดเงินทุนจดทะเบียน” ข้างตน้ เว้นแต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ 
และ/หรือ ผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น บรษิัทจดัการกองทนุรวมจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 
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26.  การออกและส่งมอบเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน 

26.1 รูปแบบของเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน 

บริษัทจัดการจะด าเนินการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนตามที่ผู้จองซือ้ไดร้ะบุในเอกสารการจองซือ้ว่าจะ
เลือกรบัเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทนุแบบใดแบบหนึ่งดงัต่อไปนี ้

1. ใบหน่วยลงทนุ 

2. ระบบไรใ้บหน่วยลงทนุ (Scripless) 

3. หนงัสือรบัรองสิทธิในหน่วยลงทนุ (ถา้มี) 

4. สมดุบญัชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทนุ (ถา้มี) 

26.2 เงือ่นไขการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทนุ หรือหนังสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) หรือ
สมุดบัญชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน (ถ้ามี) และระยะเวลาการส่งมอบ 

นายทะเบียนหน่วยลงทุนจะจดแจง้ชื่อผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนที่ไดร้บัการจัดสรรหน่วยลงทุนเป็นผูถื้อหน่วยลงทุนใน
ทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุน ทัง้นี ้ขอ้มูลของผูถื้อหน่วยลงทุนที่ปรากฏในทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมให้
ถือเป็นหลกัฐานที่ถกูตอ้งเก่ียวกบัสิทธิในหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 

กรณีใบหน่วยลงทนุ หรือหนงัสือรบัรองสิทธิในหน่วยลงทนุ (ถา้มี) หรือสมดุบญัชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทนุ (ถา้มี) 

นายทะเบียนหน่วยลงทุนจะส่งมอบใบหน่วยลงทุน หรือหนังสือรบัรองสิทธิในหน่วยลงทุน (ถ้ามี) หรือสมุดบัญชี
แสดงสิทธิในหน่วยลงทุน (ถ้ามี) ที่มีรายการตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดให้แก่ผู้จองซือ้ที่แสดง
ความจ านงขอรบัใบหน่วยลงทนุภายในเวลา 30 วนันบัตัง้แต่วนัถดัจากวนัจดทะเบียนกองทรพัยสิ์นเป็นกองทุนรวม 

ในกรณีที่มีการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวม นายทะเบียนหน่วยลงทุนจะส่งมอบใบหน่วยลงทุน หรือหนังสือรบัรอง
สิทธิในหน่วยลงทุน (ถ้ามี ) หรือสมุดบัญชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน (ถ้ามี ) ที่มีรายการตามหลักเกณฑ์ที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุที่แสดงความจ านงขอรบัใบหน่วยลงทุนภายใน 30 วนั
นบัแต่วนัจดทะเบียนเพิ่มเงินทนุกบัส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ในกรณีที่มีการลดเงินทุนของกองทุนรวม นายทะเบียนหน่วยลงทุนจะด าเนินการบันทึกการลดมูลค่าที่ตราไวข้อง
หน่วยลงทุนในระบบทะเบียน โดยผูถื้อหน่วยลงทุนไม่ตอ้งส่งคืนใบหน่วยลงทุน หรือหนังสือรบัรองสิทธิในหน่วย
ลงทนุ (ถา้มี) หรือสมดุบญัชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทนุ (ถา้มี) ต่อนายทะเบียนหน่วยลงทนุ  

ทัง้นี ้นายทะเบียนหน่วยลงทุนสงวนสิทธิในการคิดค่าธรรมเนียมในการออกใบหน่วยลงทุน หรือหนงัสือรบัรองสิทธิ
ในหน่วยลงทนุ (ถา้มี) หรือสมดุบญัชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทนุ (ถา้มี) ตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ 

ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยสามารถขอเปล่ียนแปลงประเภทเอกสารสิทธิไดต้ามความประสงค ์เพื่อเป็นหลกัฐานการยืนยนัการ
ถือหน่วย การท ารายการซือ้หรือขายคืน หรือโอนหน่วยลงทุนของผูจ้องซือ้หรือผูถื้อหน่วยลงทุน เช่น ใบหน่วยลงทุน  
และ/หรือ หนงัสือรบัรองสิทธิในหน่วยลงทนุ (ถา้มี) และ/หรือ สมดุบญัชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทนุ (ถา้มี) 
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อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการปรบัเปล่ียนแกไ้ข หรือเพิ่มเติมส าหรับรูปแบบหรือเงื่อนไขของเอก
สิทธิดังกล่าวข้างต้น โดยบริษัทจัดการจะด าเนินการภายใต้ขอบเขตตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุประกาศก าหนด 

กรณีระบบไรใ้บหน่วยลงทนุ 

ในกรณีที่นายทะเบียนหน่วยลงทุนไดบ้ันทึกชื่อผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนในทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนแลว้ นายทะเบียน
อาจพิจารณาออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนรูปแบบใดรูปแบบหนึ่งให้กับผู้จองซือ้หน่วยลงทุนเพื่อเป็น
หลกัฐานการยืนยนัการถือหน่วยลงทุน อย่างไรก็ตาม ผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนจะไม่สามารถท ารายการขายหน่วยลงทุน
ผ่านตลาดหลกัทรพัย ์เวน้แต่ผูถื้อหน่วยลงทุนไดด้  าเนินการแจง้ความประสงคใ์หน้ายทะเบียนด าเนินการโอนหน่วย
ลงทุนไปเขา้บญัชีซือ้ขายหลกัทรพัยข์องผูจ้องซือ้หน่วยลงทนุ ซึ่งเปิดไวก้บับรษิัทนายหนา้ซือ้ขายหลกัทรพัยเ์ป็นการ
ล่วงหนา้หรือตามที่ผูจ้องซือ้แจง้ไวใ้นใบจองซือ้หน่วยลงทุน ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑ ์และเงื่อนไขที่บรษิัทจดัการก าหนด 

และในกรณีที่ผูจ้องซือ้หน่วยลงทุนไดแ้จง้ความประสงคใ์หน้ายทะเบียนด าเนินการโอนหน่วยลงทุนไปเขา้บญัชีซือ้
ขายหลกัทรพัยข์องผูจ้องซือ้หน่วยลงทุน เพื่อการซือ้ขายหลกัทรพัยผ่์านตลาดหลกัทรพัย ์นายทะเบียนหน่วยลงทุน
จะน าหน่วยลงทุนฝากเข้าบัญชีหลักทรพัยข์องผู้จองซือ้ผ่านนายหน้าซือ้ขายหลักทรพัย ์(Broker) หรือน าหน่วย
ลงทุนฝากเข้าบัญชีหลักทรัพย์ของบุคคลที่ไดร้ับการแต่งตั้งจากบริษัทจัดการเพื่อผู้จองซือ้นั้นท่ีมีอยู่กับบริษัท
สมาชิกของ บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั ตามที่ผูจ้องซือ้แจง้ไวใ้นใบจองซือ้หน่วยลงทนุหน่วย
ลงทุน และระยะเวลาการส่งมอบได ้โดยไม่ถือว่าเป็นการแก้ไขโครงการจัดการกองทุนรวมและไม่ถือว่าเป็นการ
ด าเนินการที่ผิดไปจากรายละเอียดโครงการเดิม 

 

27. สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ ผู้ดูแลผลประโยชน์ ที่ปรึกษาของกองทุนรวม  
และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และบริษัทประเมินค่าทรัพยส์ิน 

27.1 สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ 

27.1.1 สิทธิของบรษิัทจดัการ  

1) สิทธิในการด าเนินการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทุนรวมให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติ
หลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศส านักงานคณะกรรมการ
ก.ล.ต. ประกาศอื่นใดที่เก่ียวขอ้งการด าเนินการบริหารจัดการกองทุนรวมเพื่อให้เป็นไปตาม
วัตถุประสงค ์หลักเกณฑก์ารลงทุน และขอ้จ ากัดการลงทุน ตลอดจนโครงการที่ไดร้บัอนุมตัิ ทัง้นี ้
รวมถึงขอ้ผูกพันระหว่างผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมกับบริษัทจดัการ และสญัญาต่างๆ ไดท้ า
ขึน้  

2)  สิทธิที่จะไม่อนุญาตให้มีการโอนหน่วยลงทุน ในกรณีที่การโอนหน่วยลงทุนนั้นเป็นการขัดต่อ
กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บังคับ ค าสั่ง หนังสือเวียนที่หน่วยงานท่ีมีอ านาจตามกฎหมายได ้
ประกาศ ก าหนด และ/หรือ กรณีที่เป็นการขดัต่อขอ้ก าหนดที่ไดร้ะบไุวใ้นโครงการนี ้ 
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3)  สิทธิในการลาออกจากการท าหนา้ที่เป็นบริษัทจัดการกองทุนรวมใหก้ับกองทุนรวม และ/หรือ เลิก
โครงการ ตามขอ้ 27.1.3 (2) และขอ้ 27.1.3 (3)   

4) สิทธิในการยบัยัง้พิเศษ (veto right) ส าหรบัการด าเนินการหรือการตดัสินใจใดๆ ของคณะกรรมการ
ลงทุน หรือการลงมติใดๆ ของผูถื้อหน่วยลงทุน เพื่อแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือแกไ้ขวิธีการจดัการ ที่
ขัดต่อกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บังคับ และ/หรือ จรรยาบรรณ และ/หรือ โครงการ หรือ เป็นเหตุให้
บรษิัทจดัการอาจเสียชื่อเสียงหรือไดร้บัความเสียหาย หรือขดัต่อประโยชนข์องกองทนุรวม 

5) สิทธิในการด าเนินการจดัการ ในกรณีต่างๆ ดงัต่อไปนี ้ 

-  สิทธิที่จะเลิกโครงการ/ยตุิโครงการ และ/หรือ กองทนุรวม เฉพาะในกรณีที่บริษัทจดัการบอก
กล่าวการลาออกจากการเป็นบริษัทจัดการกองทุนรวมใหแ้ก่กองทุนรวมตามก าหนดและ
เงื่อนไขที่ไดต้กลงไวจ้นครบถว้น แต่กองทุนรวมไม่สามารถจดัหาบริษัทจดัการอื่นใดมารบั
หนา้ที่ไดภ้ายในก าหนดเวลา 

-  สิทธิในการด าเนินการให้เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในโครงการ และ/หรือ ตามที่ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตาม
กฎหมายประกาศ ก าหนด อนมุตัิ เห็นชอบ ผ่อนผนั หรือสั่งการ  

-  สิทธิในการแกไ้ข เพิ่มเติม เปล่ียนแปลงโครงการ กรณีที่ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ได้มีการ
เปล่ียนแปลง แกไ้ข เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด อนุมัติ เห็นชอบ ผ่อนผัน และ/หรือ  สั่งการ
เป็นอย่างอื่น 

- สิทธิที่จะด าเนินการขายจ าหน่ายจ่ายโอน ทรพัยสิ์นบางส่วนหรือทั้งหมดของกองทุนรวม 
ตามที่เห็นสมควร ในกรณีที่กองทนุรวมเกิดปัญหาขาดสภาพคล่อง 

- สิทธิในการจดัการกองทุนรวม เพื่อใหบ้รรลซุึ่งวตัถุประสงคข์องกองทุนรวมและรกัษาไวซ้ึ่ง
ผลประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยลงทุน ทั้งนี ้จะตอ้งไม่ขัดต่อกฎหมายหลักทรพัย ์ และ/หรือ 
กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

6) สิทธิในการสั่งใหผู้ด้แูลผลประโยชน ์และ/หรือ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์แกไ้ขคณุสมบตัิของผูด้แูล
ผลประโยชน ์และ/หรือ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหเ้ป็นไปตามที่กฎหมายประกาศก าหนด  

7)  สิทธิในการรบัค่าธรรมเนียมในการจดัการกองทุนรวม และค่าธรรมเนียม ค่าใชจ้่าย และหรือเงิน
ตอบแทนอื่นใด ตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ  

8) หากผูถื้อหน่วยลงทุนมีการเปล่ียนแปลงขอ้มูลหรือขอ้เท็จจริงใด ๆ ที่ไดแ้จง้ไวก้ับบริษัทจัดการ 
และ/หรือ นายทะเบียน ผูถื้อหน่วยลงทุนจะแจง้ใหบ้ริษัทจัดการ และ/หรือ นายทะเบียน ทราบ 
หากมิไดม้ีการแจง้เปล่ียนแปลงดงักล่าว บรษิัทจดัการ และ/หรือ นายทะเบียน จะถือเอาขอ้มลูที่ผู้
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ถือหน่วยลงทนุไดเ้คยแจง้ไวก้บับรษิัทจดัการ และ/หรือ นายทะเบียน เป็นขอ้มลูที่ถกูตอ้งและเป็น
ปัจจบุนั 

9) ในกรณีที่บริษัทจัดการมีพันธสัญญาหรือข้อตกลงกับรัฐต่างประเทศ หรือหน่วยงานของรัฐ
ต่างประเทศ หรือมีความจ าเป็นตอ้งปฏิบตัิตามกฎหมายของรฐัต่างประเทศ ไม่ว่าที่เกิดขึน้แลว้ใน
ขณะนี ้หรือจะเกิดขึน้ในอนาคต เช่น ด าเนินการตาม Foreign Account Tax Compliance 
(FATCA) ของประเทศสหรฐัอเมริกา เป็นตน้ บริษัทจดัการมีสิทธิที่จะปฏิบตัิการและด าเนินการ
ต่าง ๆ เพื่อให้เป็นไปตามพันธสัญญา หรือข้อตกลง หรือกฎหมายของรัฐต่างประเทศนั้น ซึ่ง
รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลต่าง ๆ ของผู้ถือหน่วยลงทุน การหกัภาษี ณ ที่จ่ายจากเงินไดข้องผูถื้อ
หน่วยลงทนุ ตลอดจนมีสิทธิด าเนินการอื่นใดเท่าที่จ  าเป็นส าหรบัการปฏิบตัิตามพนัธสญัญา หรือ
ขอ้ตกลง หรอืกฎหมายของรฐัต่างประเทศนัน้  

10)  สิทธิอื่นใดตามพระราชบญัญัติหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ กฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง ทัง้ที่มีอยู่ในปัจจบุนั 
และที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม 

27.1.2 หนา้ที่และความรบัผิดชอบของบรษิัทจดัการ  

ในการจัดการกองทุนรวม บริษัทจัดการมีหน้าที่และความรบัผิดชอบในการด าเนินการและบริหาร
กองทนุรวมใหเ้ป็นไปตามที่กฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนด รวมถึงหนา้ที่และความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี ้ 

1) กำรบริหำรกองทนุรวม  

(1) จัดการกองทุนรวมให้เป็นไปตามที่ ระบุไว้ในโครงการที่ ได้รับอนุมัติจากส าน ักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และข้อผูกพันระหว่างบริษัทจัดการและผูถื้อหน่วยลงทนุ ตลอดจน
ปฏิบัติหน้าที่ ตามบทบัญญั ติ ในมาตรา 125 และข้อก าหนดอื่นๆ ที่ เก่ียวข้องแห่ ง
พระราชบญัญตัิหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 อย่างเครง่ครดั  

(2) จัดให้มีข้อผูกพันระหว่างผู้ถือหน่วยลงทุนกับบริษัทจัดการ สัญญ าแต่งตั้งผู ้ด ูแ ล
ผลประโยชน์ และหนังสือชี ้ชวน โดยมีสาระส าคัญไม่ต่างจากร่างขอ้ผกูพนั ร่างสญัญา 
และร่างหนังสือชีช้วน ที่ผ่านการพิจารณาจากส านักงาน และดูแลให้ขอ้ผูกพันและโครงการ
เป็นไปตามกฎหมายว่าดว้ยหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์ตลอดจนประกาศ กฎ และ
ค าสั่งที่ออกโดยอาศัยอ านาจแห่งกฎหมายดังกล่าว โดยในกรณีที่ขอ้ก าหนดในขอ้ผูกพัน
หรือโครงการขัดหรือแยง้กับหลักเกณฑ์ในกฎหมาย ประกาศ กฎ หรือค าสั่งนั้น ใหบ้ริษัท
จดัการด าเนินการเพื่อใหม้ีการแกไ้ขขอ้ผกูพนัและโครงการโดยไม่ชกัชา้ 

(3) จดัส่ง แจกจ่าย และจดัใหม้ีหนงัสือชีช้วนที่เป็นปัจจุบันและรายละเอียดของโครงการตาม
หลกัเกณฑแ์ละวิธีการดงัต่อไปนี ้

(ก) ก่อนการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่อประชาชน ให้บริษัทจัดการจัดส่ง
หนงัสือชีช้วนใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ไม่นอ้ยกว่า 1 วนัท าการก่อนการเริ่ม
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จัดส่งหรือแจกจ่ายหนังสือชีช้วนให้แก่ประชาชน และใหจ้ัดส่งเอกสารดังกล่าวผ่าน
ระบบรบัและเผยแพร่ข้อมูลหนังสือชีช้วนและการรายงานของกองทุนรวม (Mutual 
Fund Report and Prospectus (MRAP)) ของส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ดว้ย 
และหากมีการเปล่ียนแปลงขอ้มลูดงักล่าว ใหบ้รษิัทจดัการด าเนินการใหข้อ้มลูที่จดัส่ง
นัน้มีขอ้มลูที่เป็นปัจจบุนัโดยไม่ชกัชา้และใหก้ระท าผ่านระบบขา้งตน้ดว้ย 

(ข) ในการเสนอขายหน่วยลงทนุ บริษัทจดัการกองทนุรวมตอ้งจดัใหม้ีการแจกจ่ายขอ้มูล
ที ่เป็นสาระส าค ัญเกี่ยวกับหน่วยลงทุน และกองทุนรวมให ้แก่ผู ้ลงทุนอย่า ง
เพียงพอ ส าหรับข้อมูลที่เป็นรายละเอียดโครงการใหบ้รษิัทจดัการเตรียมไวเ้พื่อใหผู้้
ลงทนุตรวจดหูรือรอ้งขอได ้ทัง้นี ้ขอ้มลูดงักล่าวตอ้งเป็นปัจจบุนั 

(ค) เมื่อระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนสิน้สดุลงแลว้ บรษิัทจดัการจะจดัใหม้ีหนงัสือ
ชีช้วนส่วนขอ้มลูโครงการไว ้ณ ท่ีท าการทุกแห่งของบริษัทจัดการ เพื่อให้ประชาชน
สามารถตรวจดูได ้และจัดส าเนาให้เมื่อผู้ถือหน่วยลงทุนรอ้งขอ ในกรณีที่หน่วย
ลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย ์หากมีการแกไ้ข
เพิ่มเติมโครงการบริษัทจดัการจะด าเนินการแจง้การแกไ้ขเพิ่มเติมดังกล่าวให้ตลาด
หลักทรพัยท์ราบโดยไม่ช ักชา้ และไม่เกิน 10 วันท าการนับตั้งแต่วันถัดจากวันที่
ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมโครงการ 
หรือวันที่ไดม้ีมติใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมโครงการ แลว้แต่กรณี ทั้งนี ้จนกว่าจะเลิกกองทุน
รวม 

(4) ในกรณีที่บรษิัทจดัการประสงคจ์ะตัง้บรษิัทจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุเป็นผูท้  าหนา้ที่ในการจดั
จ าหน่ายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนดังกล่าวต้องไม่มี
ความสัมพันธ์กับเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า และผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรพัย ์ที่
กองทนุรวมจะลงทนุในลกัษณะของการเป็นบคุคลเดียวกนั 

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

(6) ในกรณีที่ปรากฎขอ้เท็จจริงแก่บริษัทจัดการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือ
หน่วยลงทนุของกองทนุรวมใดเกินกว่าหน่ึงในสามของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้
ทั้งหมด บริษัทจัดการจะด าเนินการให้เป็นไปตามที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด 
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(7)  ด าเนินการเพิ่มหรือลดจ านวนเงินทุนของกองทนุรวมตามหลักเกณฑแ์ละวิธีการท่ีก าหนดไว้
ในโครงการ และ/หรือ ด าเนินการตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

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

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

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

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

(12)  ส่งมอบเอกสารหลักฐานและขอ้มูลต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นตอ้งใชใ้นการประเมินค่า
หรือสอบทานการประเมินค่าตามที่บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นรอ้งขอ รวมถึงการอ านวย
ความสะดวกใหแ้ก่บคุคลดงัต่อไปนี ้

(ก) บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินหรือบุคคลที่ ได้รับมอบหมายจากบริษัทประ เมินค่า
ทรัพย์สินในการส ารวจอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมไดม้าจากการลงทุนเพื่อการ
ประเมินค่า 

(ข) ผูดู้แลผลประโยชน์หรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากผูดู้แลผลประโยชน์ในการเข้า
ตรวจสภาพอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมได้มาจากการลงทุนตามที่ก าหนดไว้ใน
สญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน ์

(13) จัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน หากปรากฏกรณีผู้ถือหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุน

รวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดรอ้งขอใหม้ี
การจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

(14) เปล่ียนแปลง หรือแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือ วิธีจดัการกองทุนรวม ตามขอ้ก าหนด เงื่อนไข 
หลกัเกณฑ ์ท่ีระบไุวใ้นโครงการ  

(15) กระท านิติกรรมสัญญาใดๆ ในนามของกองทุนรวม ซึ่งบริษัทจัดการกองทุนรวมมีอ านาจ
กระท าไดภ้ายในขอบเขตของกฎหมาย  

(16) ปฏิบตัิการอื่นๆ เพื่อใหบ้รรลซุึ่งวตัถปุระสงคข์องกองทนุรวมและรกัษาไวซ้ึ่งผลประโยชนข์อง
ผูถื้อหน่วยลงทุนโดยรวมภายใตข้อบเขต หน้าที่  และความรบัผิดชอบของบริษัทจัดการ
กองทนุรวม ทัง้นี ้จะตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 
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(17)  ด าเนินการเลิกกองทนุรวม ตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ 

2)  กำรรบัและจ่ำยเงนิของกองทนุรวม  

จดัใหม้ีการรบัจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่างๆ และ/หรือ เงินตอบแทนอื่นใด ตามที่ก าหนด
ไวใ้นโครงการ  

3)  กำรแต่งตัง้บคุคลทีเ่กีย่วขอ้งเพือ่กำรจดักำรกองทนุรวม 

(1) จดัใหม้ีคณะกรรมการลงทนุ  

(2) แต่งตั้งบุคคลที่ไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหน้าที่
ดงัต่อไปนี ้

(ก) ผูจ้ัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยเ์พื่อท าหนา้ที่ตัดสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
อสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

(ข) ผูจ้ดัการกองทุนรวมเพื่อท าหนา้ที่ตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นตามขอ้ 
5.2  เพื่อการบรหิารสภาพคล่องของกองทนุรวม 

 ทัง้นี ้บริษัทจดัการกองทนุรวมจะประกาศรายชื่อผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย์
ของบรษิัทจดัการไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ที่ท  าการของบรษิัทจดัการ  

(3) แต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนก์องทุนรวม ซึ่งมีคณุสมบตัิตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ว่าดว้ยคุณสมบัติผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์รวมถึงการ
เปล่ียนตัวผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวม และแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนอ์ื่นแทนตาม
เงื่อนไขในการเปล่ียนตวัผูดู้แลผลประโยชนท์ี่ก าหนดไวใ้นโครงการ ทั้งนี ้โดยไดร้บัอนญุาต
จากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(4) แต่งตัง้นายทะเบียนหน่วยลงทนุ รวมถึงการเปล่ียนตวันายทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุน
รวม และแต่งตัง้นายทะเบียนหน่วยลงทุนอื่นที่มีคุณสมบตัิตามที่ส  านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ก าหนดแทน และแจง้การแต่งตัง้ดงักล่าวใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

(5) แต่งตัง้นายทะเบียนหน่วยลงทุนที่สามารถควบคุมการถือหน่วยลงทุนของผูล้งทุนต่างดา้ว 
ณ ขณะใดขณะหนึ่ง ภายหลังจากการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมครัง้แรกให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด   

(6) แต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นเพื่อประเมินค่าและสอบทานมลูค่าทรพัย์สินของกองทุน
รวม ทั้งนี ้บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นดังกล่าวนั้นจะตอ้งอยู่ในบัญชีรายชื่อที่ไดร้บัความ
เห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(7) แต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ทัง้นี ้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวจะตอ้งมีคุณสมบัติ
และไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 



กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์สนสิร ิไพรม์ออฟฟิศ 

- 148 – 

 

(8) แต่งตัง้ที่ปรกึษา (ถา้มี) ท่ีท าหนา้ที่เป็นท่ีปรกึษาของบรษิัทจดัการ และ/หรือ กองทนุรวม  

(9) แต่งตัง้ผูส้อบบัญชีของกองทุนรวม ทั้งนี ้ ผูส้อบบัญชีดังกล่าวจะตอ้งมีคุณสมบัติและไม่มี
ลักษณะตอ้งห้ามตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เรื่องหลักเกณฑ์การให้
ความเห็นชอบผูส้อบบัญชี รวมถึงการเปล่ียนตัวผูส้อบบัญชีของกองทุนรวม และแต่งตั้ง
ผูส้อบบัญชีอื่นที่มีคุณสมบตัิครบถว้นตามที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดแทน 
และแจง้การแต่งตัง้ดงักล่าวใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

(10) แต่งตัง้ผู้ช  าระบัญชีกองทุนรวมเพื่อท าหนา้ที่รวบรวม แจกจ่ายทรพัยสิ์นใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย
ลงทนุและหนา้ที่อื่นๆ ที่จ  าเป็นเพื่อใหก้ารช าระบญัชีเสรจ็สิน้ เมื่อยตุิหรือเลิกกองทนุรวม  

(11) แต่งตัง้บคุคลอื่นใดเพื่อท าหนา้ที่ตา่งๆ ที่เก่ียวกบักองทนุรวม อาทิเช่น ผูค้วบคมุงานก่อสรา้ง 
ผูเ้ชี่ยวชาญต่างๆ ผูจ้ดัท าประมาณการ ผูต้รวจรบัอาคาร ผูดู้แลรกัษาความสะอาดสถานที่ 
ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง เป็นตน้  

4)  กำรด ำเนนิกำรอืน่ๆ  

(1) ยื่นค าขอจดทะเบียนทรัพย์สินซึ่งเป็นเงินได้จากการขายหน่วยลงทุนของโครงการเป็น
กองทุนรวมต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันท าการนับตัง้แต่วนัปิดการ
เสนอขายหน่วยลงทนุครัง้แรก  

(2) ยื่นค าขอต่อตลาดหลักทรัพย์ เพื่อขอให้พิจารณารับหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบียนภายใน 30 วนันบัแต่วนัจดทะเบียนทรพัยสิ์นกองทนุรวม 

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

(4) ด าเนินการแยกทรพัยสิ์นของกองทุนรวมไวต้่างหากจากทรพัยสิ์นของบริษัทจดัการ และน า
ทรัพย์สินของกองทุนรวมไปฝากไว้กับผู้ดูแลผลประโยชน์ และ/หรือ บริษัทศูนยร์ับฝาก
หลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั   

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

(6) จดัท าบัญชีแสดงการลงทุนของกองทุนรวมไว้โดยถูกตอ้งและจดัท ารายงานการลงทุนของ
กองทุนรวมให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมทราบตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่
ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

(7) ค านวณมูลค่าทรพัยสิ์น มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ให้
เป็นไปตามประกาศว่าดว้ยหลักเกณฑ์เงื่อนไขและวิธีการจัดตั้งและจัดการกองทุนรวม
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อสังหาริมทรพัย์ หรือหลักเกณฑ์และวิธีการที่ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศ
ก าหนด  

(8) แจ้งให้ผู้ถือหน่วยลงทุนทราบโดยการจัดส่งเอกสารหรือแจ้งผ่านระบบข้อมูลของตลาด
หลกัทรพัย ์ในกรณีที่มีเหตกุารณห์รือการเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึน้ภายหลงัจากวนัท่ีค านวณ
มลูค่าทรพัยสิ์น มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วยลงทุนตามขอ้ 29.3 อนัมีผลกระทบต่อ
ทรพัยสิ์นของกองทนุรวมอย่างมีนยัส าคญั  

(9) จดัท างบการเงินของกองทุนรวมใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานการบัญชีส าหรบักิจการที่มีธุรกิจ
เฉพาะดา้นการลงทุน ตลอดจนมาตรฐานการบญัชีที่ก าหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชี รวมทั้ง
จัดท ารายงานของกองทุนรวมทุกสิน้ปีการเงิน และส่งรายงานดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วย
ลงทนุที่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุน และส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 
เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี 

(10) จดัส่งส าเนารายงานการประเมินค่า และรายงานการสอบทานการประเมินค่าพรอ้มดว้ย
ส าเนาเอกสารหลักฐานที่ เก่ียวข้องให้ผู้ดูแลผลประโยชน์โดยพลัน และให้ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.ภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัรายงานดงักล่าว 

(11) จัดส่งเอกสารดังต่อไปนี ้ให้ผู้ดูแลผลประโยชน์โดยพลันเมื่อมีการลงทุ นหรือจ าหน่าย
อสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่า 

(ก) เอกสารท่ีแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรพัย ์และสญัญาซือ้ เช่า 
รบัโอนสิทธิการเช่า หรือใหสิ้ทธิในอสงัหารมิทรพัย ์แลว้แต่กรณี 

(ข) สัญญาเป็นหนังสือที่แสดงการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์

ทั้งนี ้บริษัทจัดการจะมีหนังสือแจ้งการเขา้ครอบครองอสังหาริมทรพัยใ์ห้แก่ผู้ดูแล
ผลประโยชน ์ภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัที่เขา้ครอบครองอสังหาริมทรพัยด์งักล่าว
ดว้ย 

(12) จดัส่งส าเนาสญัญาดงัต่อไปนีใ้หผู้ด้แูลผลประโยชน ์

(ก) สญัญาแต่งตัง้บรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัท าสญัญาหรือ
นบัแต่วนัแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชน ์ในกรณีที่มีการแต่งตั้งบริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์น
ก่อนการแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน ์แลว้แต่กรณี 

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

(13) รวบรวม ติดตาม ด าเนินการ สั่งใหผู้้มีหน้าที่ต่างๆ ตามสัญญาแต่งตัง้ อาทิเช่น ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์ท่ีปรกึษา ผูคุ้มงานก่อสรา้ง เป็นตน้ จดัเตรียม จัดส่ง จัดท ารายงานต่างๆ 
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และ/หรือ ด าเนินการต่างๆ ตามที่ระบุไวใ้นสัญญาแต่งตัง้ และ/หรือ ตามที่คณะกรรมการ
ลงทนุ (ถา้มี) และ/หรือ ผูถื้อหน่วยลงทนุ และ/หรือ ผูม้ีอ  านาจตามกฎหมายรอ้งขอ  

(14) จดัส่งหนงัสือสรุปขอ้มลูที่เป็นสาระส าคัญเก่ียวกับการลงทุนหรือจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัย ์
และ/หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนและส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันนับแต่วนัที่ลงทุนหรือจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัย ์และ/
หรือ สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ รวมทัง้จดัใหม้ีขอ้มลูที่เป็นสาระส าคญัดงักล่าวไวใ้นที่
เปิดเผย ณ ที่ท  าการทุกแห่งของบริษัทจัดการและส านักงานใหญ่ของผู้ดูแลผลประโยชน์
ภายใน 15 วันนับแต่วันที่ลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ เพื่อใหผู้ล้งทนุสามารถตรวจดไูด ้โดยหนงัสือสรุปขอ้มลูจะมีสาระส าคญั
ตามที่ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

 เมื่อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมไดร้บัอนมุตัิใหเ้ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์
แลว้ บริษัทจดัการกองทุนรวมจะจดัส่งหนงัสือสรุปขอ้มูลที่เป็นสาระส าคญัตามวรรคหนึ่งให้
ตลาดหลกัทรพัยแ์ทนการจดัส่งใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุ ทัง้นี ้ภายในวนัท าการถัดจากวนัซือ้ เช่า 
จ าหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรัพยข์องกองทุนรวม หรือภายในก าหนดเวลาอื่น
ตามที่ตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด 

(15) ด าเนินการขาย จ าหน่าย จ่าย โอน ทรพัยสิ์นบางส่วนหรือทั้งหมดของกองทุนรวม ตามที่
เห็นสมควร  

(16) ปฏิบตัิหนา้ที่อื่นๆ ตามที่กฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของบรษิัทจดัการ 

 

27.1.3 เงื่อนไขการเปล่ียนบรษิัทจดัการ  

กองทนุรวมอาจเปล่ียนบรษิัทจดัการไดเ้มื่อเกิดกรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปนี ้ 

1) เมื่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีมติโดยเสียงข้างมากซึ่งคิดเป็นจ านวนเกินกว่ากึ่งหน่ึงของ
จ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ใหเ้ปล่ียนบรษิัทจดัการ และมีการแต่งตัง้บรษิัทจดัการ
รายใหม่ขึน้ในเวลาใดๆ ระหว่างอายขุองกองทุนรวม โดยบอกกล่าวล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรให้
บรษิัทจดัการทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 30 วนั   

2) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงแกไ้ขนโยบายในการจัดการตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการตามมติที่ประชุม
ผู้ถือหน่วยลงทุนหรือมีการแก้ไขพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และหรือกฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
อันจะมีผลให้บริษัทจัดการไม่สามารถด าเนินการให้สอดคล้องกับประกาศ ค าสั่ง ระเบียบ และ
ขอ้บงัคบัดงักล่าว ทัง้นี ้เนื่องจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวมีผลใหเ้ป็นการเพิ่มภาระหนา้ที่แก่บริษัท
จดัการ และบรษิัทจดัการไม่ประสงคจ์ะรบัหนา้ที่ต่อไป บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการไม่รบัหนา้ที่
ในการจดัการกองทุนรวมต่อไป ทั้งนี ้บริษัทจัดการจะตอ้งแจง้ต่อผูถื้อหน่วยลงทุนล่วงหนา้เป็นลาย
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ลกัษณอ์กัษรว่าไม่ประสงคท์ี่จะรบัหนา้ที่ต่อไปเป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกว่า 90 วนัก่อนวนัที่ใหม้ีผลเป็น
การสิน้สดุการปฏิบตัิหนา้ที่ของบรษิัทจดัการ โดยที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุจะตอ้งด าเนินการจดัหา
บริษัทจดัการรายใหม่ที่มีคุณสมบัติครบถว้นตามกฎหมายหลกัทรพัย ์และไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหนา้ที่จดัการกองทุนรวมตามที่ระบไุวใ้นโครงการแทนบริษัท
จดัการภายใน 180 วนันบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้จากบรษิัทจดัการ   

3) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงนโยบาย วิธีการในการจดัการ การด าเนินการ การบรหิารจดัการกองทุน
รวม หรือมีการเปล่ียนแปลงโครงสรา้งผู้ถือหน่วย หรือกรณีอื่นใดอันจะมีผลให้บริษัทจัดการไม่
ประสงคท์ี่จะปฏิบตัิหนา้ที่ต่อไป บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการไม่รบัหนา้ที่ในการจดัการกองทุน
รวมต่อไป ทั้งนี ้บริษัทจัดการจะตอ้งแจง้ต่อผู้ถือหน่วยลงทุนล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรว่าไม่
ประสงค์จะรับหน้าที่ต่อไป (ลาออก) เป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 90 วันก่อนวันที่ให้มีผลเป็นการ
สิน้สุดการปฏิบัติหนา้ที่ของบริษัทจัดการ โดยที่ประชุมผูถื้อหน่วยจะตอ้งด าเนินการจัดหาบริษัท
จดัการกองทุนรวมรายใหม่ที่มีคุณสมบตัิครบถว้นตามกฎหมายหลกัทรพัยแ์ละไดร้บัความเห็นชอบ
จากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหนา้ที่จดัการกองทุนรวมตามที่ระบุไวใ้นโครงการแทน
บรษิัทจดัการ 

4) ในกรณีที่บริษัทจดัการถูกเพิกถอนใบอนุญาตการประกอบธุรกิจหลกัทรพัยป์ระเภทจัดการกองทุน
รวม ซึ่งมีผลใหไ้ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่บรษิัทจดัการไดต้่อไป 

 ในการเปล่ียนตัวบริษัทจัดการหากเป็นกรณีที่กฎหมายหลักทรพัยก์ าหนดให้ตอ้งไดร้บัความ
เห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. บริษัทจัดการจะด าเนินการขอความเห็นชอบ
ดังกล่าวก่อน โดยหากเป็นกรณีการเปล่ียนตัวบริษัทจัดการตามที่ก าหนดไว้ในข้อ (1) บริษัท
จดัการจะปฏิบตัิหนา้ที่ต่อไปจนกว่าจะมีการแต่งตัง้บรษิัทจดัการรายใหม่ อย่างไรก็ดี การปฏิบตัิ
หนา้ที่ดังกล่าวจะไม่เกินกว่า 180 วนันับจากวนัที่ผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติใหเ้ปล่ียนบริษัทจัดการ  
หรือหากเป็นกรณีที่บรษิัทจดัการไดท้ าการบอกกล่าวการลาออกจากการเป็นบรษิัทจดัการตามขอ้ 
(2) หรือ ขอ้ (3) ขา้งตน้นี ้บรษิัทจดัการจะปฏิบตัิหนา้ที่ต่อไปจนกว่าจะมีการแต่งตัง้บริษัทจดัการ
รายใหม่แต่ไม่เกิน 180 วันนับจากวันที่บอกกล่าวการลาออกจากการเป็นบริษัทจัดการ และมี
หนา้ที่ตอ้งจดัหาบริษัทจดัการรายใหม่ที่มีคุณสมบตัิครบถว้นตามกฎหมายหลกัทรพัย ์และไดร้บั
ความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อย่างนอ้ย 1 ราย 

 ทั้งนี ้ในการปฏิบัติหน้าที่ของบริษัทจัดการไม่ว่าตามระยะเวลาใดๆ ภายหลังจากที่ผู้ถือหน่วย
ลงทุนมีมติใหเ้ปล่ียนบริษัทจดัการตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ (1) หรือภายหลงัจากวนัที่มีผลเป็นการ
สิน้สุดการปฏิบัติหน้าที่ของบริษัทจัดการตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ (2) และขอ้ (3) บริษัทจัดการมี
สิทธิไดร้บัค่าตอบแทนในอตัราที่ก าหนดไวใ้นโครงการโดยจะค านวณค่าตอบแทนเป็นอตัราส่วน
ของระยะเวลาตามที่ได้ปฏิบัติหน้าที่จริง และ/หรือ ค่าเสียหายใดๆ ที่เกิดมีหรืออาจเกิดมีขึ ้น
เนื่องจากการปฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าวของบรษิัทจดัการ 
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27.2 สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของผู้ดูแลผลประโยชน ์

ผูด้แูลผลประโยชนม์ีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในโครงการดงัต่อไปนี ้

(1) ไดร้บัค่าตอบแทนจากการท าหนา้ที่เป็นผูดู้แลผลประโยชนต์ามอตัราที่ก าหนดไวใ้นสัญญาแต่งตัง้ผูดู้แล
ผลประโยชนท์ี่ท  าขึน้กบับรษิัทจดัการ 

(2) ดูแลให้บริษัทจัดการปฏิบัติหน้าที่ตามบทบัญญัติในมาตรา 125 และข้อก าหนดอื่นๆ ที่เก่ียวข้องแห่ง
พระราชบัญญัติหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์พ.ศ. 2535 และขอ้ก าหนดของโครงการจัดการกองทุน
รวมที่ได้รบัอนุมัติ ตลอดจนข้อผูกพันที่ท  าไว้กับผู้ถือหน่วยลงทุนโดยเคร่งครัด หากบริษัทจัดการมิได้
ปฏิบตัิตามใหแ้จง้บรษิัทจดัการโดยทนัที 

 ในกรณีที่บริษัทจัดการกระท าการหรืองดเวน้กระท าการจนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทุนรวม 
หรือไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ตามมาตรา 125 และข้อก าหนดอื่นๆ ที่ เก่ียวข้อง แห่งพระราชบัญญัติ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 ผูด้แูลผลประโยชนจ์ะท ารายงานเก่ียวกับเรื่องดงักล่าวโดย
ละเอียดและส่งใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วนันบัตัง้แต่วนัที่ผูดู้แลผลประโยชนรู์ห้รือ
มีเหตอุนัควรท่ีจะรูถ้ึงเหตกุารณด์งักล่าว 

(3) ด าเนนิการฟ้องรอ้งบงัคบัคดีใหบ้รษิัทจดัการปฏิบตัิตามหนา้ที่ของตนหรือฟ้องรอ้งเรียกค่าสินไหมทดแทน
ความเสียหายจากบริษัทจดัการ ทัง้นี ้เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุนทัง้ปวง หรือเมื่อไดร้บัค าสั่งจาก
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต 

(4) ด าเนินการตรวจตราอสงัหารมิทรพัยข์องกองทุนใหแ้ลว้เสรจ็ตามก าหนดเวลาดงัต่อไปนี ้

(ก) ภายใน 30 วนันบัแต่วนัที่ไดร้บัแจง้การเขา้ครอบครองอสงัหารมิทรพัยจ์ากบรษิัทจดัการ 

(ข) อย่างนอ้ยปีละ 1 (หนึง่) ครัง้ ทัง้นี ้การตรวจตราสภาพอสงัหารมิทรพัยอ์าจด าเนินการดว้ยวิธีการ หรือ
กลไกที่น่าเชื่อถือตามที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมและบริษัทจัดการตกลงกันได้ โดย
ค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการตรวจสอบทรพัยสิ์นจะถือเป็นค่าใชจ้่ายของกองทนุรวม 

(5) บนัทึกสภาพอสงัหารมิทรพัยท์ี่ผูด้แูลผลประโยชนไ์ดต้รวจตราใหถ้กูตอ้งและครบถว้นตามความเป็นจรงิให้
แลว้เสรจ็ภายใน 30 วนันบัแต่วนัที่เริ่มด าเนินการตรวจตราสภาพอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

(6) แจง้ให้บริษัทจัดการทราบภายใน 5 วันท าการนับแต่วันท่ีผูดู้แลผลประโยชนพ์บว่าอสังหาริมทรพัยข์อง
กองทนุรวมช ารุดบกพรอ่งอย่างเป็นนยัส าคญั 

(7) แจง้ใหบ้ริษัทจัดการจดัใหม้ีการประเมินค่าใหม่โดยพลนั เมื่อผูดู้แลผลประโยชนเ์ห็นว่ามีเหตุการณห์รือ
การเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึ ้น อันมีผลกระทบต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพย์หรือมูลค่าสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมอย่างมีนยัส าคญั 

(8) ตรวจสอบการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม
ใหเ้ป็นไปตามโครงการและหลกัเกณฑท์ี่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 



กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์สนสิร ิไพรม์ออฟฟิศ 

- 153 – 

 

(9) จดัท าบญัชีและรบัรองความถูกตอ้งของทรพัยสิ์นของกองทุนรวมที่รบัฝากไวร้วมทัง้จดัท าบญัชีแสดงการ
รบัจ่ายทรพัยสิ์นของกองทนุรวม 

(10) รบัรองว่าการค านวณมูลค่าทรพัยสิ์น มูลค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวมถูกตอ้ง
และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยผูดู้แลผลประโยชน์
สามารถใชข้อ้มูลที่ไดร้บัจากบริษัทจดัการ ซึ่งอาจเป็นขอ้มลูจากรายงานท่ีบริษัทจดัการจดัท าและไดร้บั
รองรายงานดังกล่าวเอง หรือที่บริษัทจัดการไดร้บัจากผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยห์รือบุคคลที่มีคุณสมบัติ
เหมาะสมอื่นที่บริษัทจดัการว่าจา้งและผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยห์รือบุคคลที่มีคุณสมบัติเหมาะสมอื่นนัน้
ไดล้งนามรบัรองความถกูตอ้งของรายงานดงักล่าว มาใชป้ระกอบการค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิได ้

(11) ใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทนุรวมในรายงานของกองทนุรวม 

(12) มีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบอื่นตามที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน ์

(13) ปฏิบตัิหนา้ที่อื่นตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดใหเ้ป็น
หนา้ที่ของผูด้แูลผลประโยชน ์

27.3  สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของทีป่รึกษาและทีป่รึกษาอื่นของกองทุนรวม (ถ้ามี) 

(1) ที่ปรกึษามีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในโครงการดงัต่อไปนี ้ 

(ก) ไดร้บัค่าธรรมเนียมในการท าหนา้ที่ที่ปรกึษาจากกองทนุรวม ตามสญัญาบริการใหค้  าปรกึษาที่ไดต้ก
ลงกนั 

(ข) ใหค้  าปรกึษาหรือค าแนะน าเก่ียวกับการซือ้หรือเช่าอสงัหาริมทรพัย ์หรือการจดัหาผลประโยชนจ์าก
อสงัหารมิทรพัย ์เพื่อประโยชนใ์นการจดัการกองทนุรวม 

(ค) หนา้ที่อื่นใดตามที่ระบใุนสญัญาบรกิารใหค้  าปรกึษาที่ไดต้กลงกนั 

(2) ที่ปรกึษาทางการเงินมีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในโครงการดงัต่อไปนี ้

(ก) ไดร้บัค่าธรรมเนียมในการท าหนา้ที่ที่ปรกึษาทางการเงินจากกองทุนรวม ตามสญัญาบริการให้
ค าปรกึษาทางการเงินท่ีไดต้กลงกนั 

(ข) ให้ค าปรึกษาหรือค าแนะน าเก่ียวกับการจัดตั้งกองทุนรวม การระดมเงินทุน การวางแผนทาง
การเงินเพื่อการลงทนุ รวมถึงการเพิ่มทนุ 

(ค) หนา้ที่อื่นใดตามที่ระบใุนสญัญาบรกิารใหค้  าปรกึษาทางการเงินท่ีไดต้กลงกนั 

(3) ที่ปรกึษาอื่นของกองทนุรวมมีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี ้
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(ก) ไดร้บัค่าธรรมเนียมในการท าหนา้ที่ที่ปรกึษาอื่นจากกองทนุรวม ตามสญัญาบรกิารท่ีไดต้กลงกนั 

(ข) ใหค้  าปรกึษาหรือค าแนะน าเพื่อประโยชนใ์นการจดัตัง้และจดัการกองทนุรวม 

(ค) หนา้ที่อื่นใดตามที่ระบใุนสญัญาบรกิารท่ีไดต้กลงกนั 

ทัง้นี ้บคุคลดงักล่าวจะไม่มีส่วนร่วมในการตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายหรือมีส่วนร่วมในการบริหารอสงัหารมิทรพัย์
หรือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

27.4  สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

(1) สิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบของผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์ 

(1.1) สิทธิของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์าก
กองทนุรวม ตามสญัญาการจา้งที่ท  าขึน้ระหวา่งกองทนุรวมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(1.2) หนา้ที่และความรบัผิดชอบของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีสทิธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในโครงการ ดงัต่อไปนี ้

(ก) ไดร้บัค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทนุรวมตามสญัญา
การจา้งที่ท  าขึน้ระหวา่งกองทนุรวมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(ข) ดแูลรกัษาและจดัการอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมในแต่ละวนัใหอ้ยู่ในสภาพท่ีดีและ
พรอ้มที่จะหาผลประโยชนต์ลอดเวลา 

(ค) จดัเก็บรายรบัและจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์และทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง 

(ง) ปฏิบตัิตามสญัญาหรือหนา้ที่อื่นที่ระบตุามสญัญาวา่จา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(จ) ปฏิบตัิหนา้ที่อื่นๆ ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุหรือ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์หรือปฏิบตัิหนา้ที่อื่นใดตามที่บรษิัทจดัการมอบหมาย 

27.5 สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของบริษัทประเมินค่าทรัพยส์ิน 

(1) ไดร้บัค่าธรรมเนียมในการท าหนา้ที่เป็นผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นจากกองทุนรวม ตามสญัญาบริการที่ไดต้ก
ลงกนั 

(2) ประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่าอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุน
รวมจะลงทนุ หรือไดล้งทนุไวแ้ลว้ 
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(3) หนา้ที่อื่นใดตามที่ระบใุนสญัญาบรกิารที่ไดต้กลงกนั 
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28.  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากผู้จองซือ้หรือผู้ถือหน่วยลงทุนและกองทุนรวม 

28.1 ค่าธรรมเนียมทีก่องทุนรวมเรียกเก็บจากผู้จองซือ้หรือผู้ถือหน่วยลงทุน 

(1) ค่าธรรมเนียมการขายหน่วยลงทนุ 

- ในการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุครัง้แรก  : ไม่มี 

- ในการเสนอขายเพิ่มเติม     :  ไม่มี 

(2) ค่าธรรมเนียมการรบัซือ้คืนหน่วยลงทนุ   :  ไม่มี 

(3) ค่าธรรมเนียมการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุ    :  ไม่มี 

(4) ค่าธรรมเนียมในการโอนเงิน : เรียกเก็บตามที่ไดเ้กิดขึน้จริงโดยตดัจ่ายจากจ านวนเงินที่โอนเขา้บัญชี
นัน้ๆ 

(5) ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยลงทุน : ไม่เกินอัตรารอ้ยละ 0.5 ของมูลค่าหน่วยลงทุนที่โอน (ไม่รวม
ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั) 

(6) ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน : ไม่เกิน 100 บาท ต่อรายการ (ไม่รวม
ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั) 

(7) ค่าธรรมเนียมในการจดแจง้จ าน าหน่วยลงทุนกับนายทะเบียนหน่วยลงทุนตามอตัราที่บริษัทจดัการ
และหรือนายทะเบียนหน่วยลงทนุก าหนด 

(8) ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่ผูถื้อหน่วยลงทุนขอใหบ้ริษัทจดัการหรือนายทะเบียนหน่วยลงทุนด าเนินการใหผู้ถื้อ
หน่วยลงทุนเป็นกรณีพิเศษนอกเหนือจากกรณีปกติ ตามอัตราที่บริษัทจัดการและหรือนายทะเบียน
หน่วยลงทนุก าหนด 

(9) อื่นๆ : ไม่มี 

ค่าธรรมเนียมดังกล่าวในข้อ 28.1 เป็นอัตราที่ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใด
ท านองเดียวกนั 

28.2  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทุนรวม 

(1) ค่าธรรมเนียมการจดัการรายปี: บรษิัทจดัการมีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทุนรวมเป็น
รายเดือน ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม ที่ค  านวณโดย
บรษิัทจดัการและรบัรองโดยผูด้แูลผลประโยชน ์

(2) ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชนร์ายปี: ผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวมจะไดร้บัค่าตอบแทน เป็น
รายเดือนในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.05 ต่อปีของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม ที่ค  านวณโดยบรษิัท
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จดัการและรบัรองโดยผู้ดูแลผลประโยชน ์ทั้งนี ้ไม่รวมค่าใชจ้่ายอื่นๆ ตามที่เกิดจรงิ เช่น ค่าใชจ้่ายใน
การตรวจสอบทรพัยสิ์นของกองทนุรวม เป็นตน้ 

(3) ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทนุรายปี: ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานนายทะเบียนหน่วยลงทนุใน
อตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.05 ต่อปีของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม ที่ค  านวณโดยบริษัทจดัการและ
รบัรองโดยผูด้แูลผลประโยชน ์

(4) ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาของกองทุนรวม: ตามที่จ่ายจริง เช่น ค่าที่ปรึกษาทางการเงินในการระดมทุน
หรือการวางแผนทางการเงินเพื่อการลงทุน ค่าที่ปรกึษาทางกฎหมาย ค่าที่ปรกึษาทางดา้นบญัชี และ
ค่าที่ปรกึษาทางดา้นวิศวกรรม เป็นตน้ 

(5) ค่าธรรมเนียมในการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน รวมถึงค่าคอมมิชชั่น (Commission Fee) ในการขาย
หน่วยลงทุน: ส าหรบัการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุครัง้แรกและส าหรบัการเสนอขายเพิ่มเติม เพื่อ
เพิ่มเงินทุนของกองทุนรวมในคราวต่อๆ ไป ไม่เกินอัตรารอ้ยละ 3.0 ของมูลค่าที่รบัประกันการจัด
จ าหน่าย 

(6) ค่าธรรมเนียมการสนบัสนนุการขายหน่วยลงทุน รวมถึงค่าคอมมิชชั่น (Commission Fee) ในการขาย
หน่วยลงทุน: ส าหรบัการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุครัง้แรกและส าหรบัการเสนอขายเพิ่มเติม เพื่อ
เพิ่มเงินทนุของกองทุนรวมในคราวต่อๆ ไป ไม่เกินอตัรารอ้ยละ 3.0 ของมลูค่าที่ท  าการเสนอขายหน่วย
ลงทนุใหแ้ก่กองทนุรวม 

(7) ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์นกัลงทุน: ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ต่อปี ของมูลค่าทรพัยสิ์นสทุธิ 
ณ วนัสิน้ปีบญัชีก่อนหนา้ ทัง้นี ้ในการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุจะก าหนดใหไ้ม่เกิน 10,000,000 
บาท (สิบลา้นบาท) 

(8) ค่าใชจ้่ายนกัลงทุนสมัพนัธ ์(ในส่วนท่ีไม่เก่ียวขอ้งกับการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุ) และค่าใชจ้่าย
ในการจดัประชมุ: ไม่เกิน 5 ลา้นบาทต่อปี อาทิ ค่าใชจ้่ายในการจดัใหม้ีขอ้มลูแก่นกัลงทนุ ค่าใชจ้่ายใน
การจดัแถลงข่าว ค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัการจดัพิมพเ์อกสารเพื่อใหข้อ้มูลแก่นกัลงทนุ ซึ่งค่าใชจ้่ายดงักล่าว
ขา้งตน้เป็นมาตรฐานสากลท่ีมีวตัถปุระสงคเ์พื่อใหน้กัลงทนุไดร้บัขอ้มลูในการตดัสินใจ รวมถึงใหข้อ้มลู
ที่จะสะทอ้นถึงราคาที่เหมาะสมของหน่วยลงทุน ซึ่งบริษัทจัดการเห็นว่าเป็นประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วย
ลงทุน และตลาดทุนโดยรวม ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายดงักล่าวไม่รวมถึงค่าใชจ้่ายในการจดัท ากิจกรรมทางการ
ตลาด (Road Show) 

(9) ค่าใชจ้่ายในการแกไ้ขโครงการกองทุนรวมเพื่อใหเ้กิดความชดัเจน และ/หรือ แกไ้ขเพื่อใหเ้ป็นไปตาม
ประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

(10) อื่นๆ: 

(10.1) ค่าธรรมเนียมจดัตัง้กองทนุรวม : ตามที่จ่ายจรงิ  
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(10.2) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายของผูส้อบบัญชี จะช าระตามอัตราที่ก าหนดโดยบริษัทจัดการ
รว่มกบับคุคลดงักล่าว 

(10.3) ค่าธรรมเนียมผูใ้หบ้ริการอื่นๆ รวมทัง้ที่ปรกึษาอื่นๆ เช่น ค่าที่ปรกึษากฎหมาย ค่าทนายความ 
ค่าบริการประเมินระบบควบคุมภายใน ค่าบริการตรวจสอบภายใน ค่าบริการตรวจสอบ
อาคาร ค่าที่ปรึกษาหรือผู้ช  านาญการเฉพาะทาง จะช าระตามอัตราที่ก าหนดโดยบริษัท
จดัการหรืออตัราที่บรษิัทจดัการรว่มก าหนดกบับคุคลดงักล่าว 

(10.4) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์าก
กองทุนรวม โดยเรียกเก็บจากกองทุนรวมเป็นรายเดือน ตามสัญญาจ้า งที่ท  าขึน้ระหว่าง
กองทนุรวมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์รุปไดด้งันี ้

ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

อัตรา เหตุผล 

ค่าตอบแทนฐาน จ านวนรวมของ  

• รอ้ยละ 1 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการรวม 
และ  

• รอ้ยละ 5.75 ของก าไรจากรายได้ค่าเช่าและ
ค่าบรกิารรวม  

 

เป็นค่าตอบแทนผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัยใ์นการดแูล
อสงัหารมิทรพัยใ์หอ้ยูใ่นสภาพดี
และปรบัปรุงพฒันา
อสงัหารมิทรพัยใ์หม้ีศกัยภาพ
ตลอดจนสรา้งผลตอบแทนให้
กองทนุรวมเพิ่มขึน้ (Value 
Enhancement) 

ค่าตอบแทนพเิศษ ค่าตอบแทนพิเศษในอตัรารายปี เท่ากับรอ้ยละ 30  
ของส่วนต่างของ (ก) ก าไรจากการด าเนินงานที่
เกิดขึน้จริง และ (ข) ก าไรจากการด าเนินงานตาม
แผนการด าเนินงานประจ าปี 
 
โดย “ก าไรจากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวม” 

ค านวณจาก ก – ((ก÷ข)  ค) โดย ก = รายไดค้่า
เช่าและค่าบรกิารรวมสทุธิ (ซึ่งหมายถึงรายไดค้่าเช่า
และค่าบริการ หลงัหกัส่วนลดค่าเช่าและค่าบริการ) 
; ข = รายได้รวมจากอสังหาริมทรัพย์ (ซึ่งรวมถึง
รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรวมสทุธิ และรายไดจ้าก
อสงัหาริมทรพัยอ์ื่นๆ เช่น รายไดค้่าไฟฟ้า รายไดค้่า
น า้ประปา รายไดค้่าโทรศพัท ์และรายไดค้่าที่จอดรถ 
และรายได้อื่นๆ เป็นต้น)   และ ค  = ค่าใช้จ่าย
ทัง้หมดของอสงัหาริมทรพัย ์

เป็นค่าตอบแทนผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อสรา้งแรงจงูใจ
ใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่ม
รายไดใ้หแ้ก่กองทนุรวมและบรหิาร
ตน้ทนุและค่าใชจ้า่ยไดอ้ย่างมี
ประสิทธิภาพ 
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ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

อัตรา เหตุผล 

ค่านายหนา้ 
(Commission) 

 

ในอตัราดงัต่อไปนี ้
- ส าหรับผู้เช่ารายใหม่ที่มีสัญญาเช่าพื ้นที่อายุ

ตั้ งแต่  3 ปี ขึ ้น ไป  : 1 เดื อนของค่ า เช่ าและ
ค่าบรกิารเดือนแรก 

- ส าหรับผู้เช่ารายใหม่ที่มีสัญญาเช่าพื ้นที่อายุ
นอ้ยกว่า 3 ปี : สดัส่วนของค่าเช่าและค่าบริการ
เดือนแรก โดยค านวณจากระยะเวลาของ
สญัญาเช่าใหม่ต่อระยะเวลา 3 ปี 

- ส าหรับผู้เช่ารายเดิมที่มีการขยายพื ้นที่ เช่า
เพิ่มเติม : 1/2 เดือนของค่าเช่าและค่าบริการ
เดือนแรกของพืน้ท่ีที่เช่าเพิ่มเติม 

เป็นค่าตอบแทนผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อสรา้งแรงจงูใจ
ในการจดัหาผูเ้ชา่รายใหม่ภายหลงั
ผูเ้ช่ารายเดิมไม่ต่อสญัญา หรือ
ยกเลิกสญัญาก่อนก าหนด  

ทัง้นี ้ค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าวไม่รวมถึงตน้ทุนและค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกับ
งานอาคารท่ีเปิดเผยในขอ้ (10.18 และ 10.19) 

(10.5) ค่าธรรม เนียมบริษั ทประเมินค่าทรัพย์สิน  จะจ่ายต ามอัตราที่ ก าหนดโดยบริษั ท 
จดัการรว่มกบับคุคลดงักล่าว  

(10.6) ภาษี ค่าธรรมเนียม ค่าอากรแสตมป์ และค่านายหนา้ที่เก่ียวกับการซือ้ขายหลักทรพัยห์รือ
อสงัหารมิทรพัย ์ตามที่จ่ายจรงิ 

(10.7) ค่าเบีย้ประกนัวินาศภยั (ถา้มี) และค่าเบีย้ประกนัอื่นใดที่เก่ียวเนื่องกบักองทนุรวม 

(10.8) ค่าธรรมเนียมในการขอจดทะเบียนกองทรพัยสิ์นเป็นกองทุนรวม ค่าธรรมเนียมในการจด
ทะเบียนหน่วยลงทุนเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย์ รวมถึงค่าธรรมเนียม
วิชาชีพทางกฎหมายในการด าเนินการดงักล่าว  

(10.9) ค่าธรรมเนียมรายปี และค่าใชจ้่ายในการด ารงสถานะเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัย ์

(10.10) ค่าใชจ้่ายในการจดัท าใบจองซือ้หน่วยลงทุน ใบยืนยนัรายการ ใบเสร็จรบัเงิน ใบก ากับภาษี 
และแบบฟอรม์อื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกบักองทนุรวม รวมทัง้ค่าจดัท า ค่าพิมพ ์ค่าแปลหนงัสือชีช้วน 
ค าขอจัดตั้งกองทุนรวม เอกสารต่างๆ ที่ เก่ียวข้องกับกองทุนรวม และค่าใช้จ่ายในการ
จดัเตรียมและจดัส่งเอกสารดงักล่าว 

(10.11) ค่าใชจ้่ายในการจดัท า ค่าพิมพ ์และการออกใบหน่วยลงทนุ  

(10.12) ค่าเอกสารทะเบียนหน่วยลงทนุ ค่าเอกสารการลงบญัชกีองทนุรวม ตลอดจนค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่
เก่ียวขอ้งกบัการจดัท าทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม 
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(10.13) ค่าใชจ้่ายในการจดัเตรียมและจดัพิมพห์นงัสือบอกกล่าว โฆษณาหรือประกาศต่างๆ ตามที่
ก าหนดโดยส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(10.14) ค่าใชจ้่ายในการจดัท า ค่าแปล และจดัส่งรายงานและจดหมายต่างๆ เช่น รายงานประจ าปี 
รายงานผูถื้อหน่วยลงทนุ เป็นตน้ ส าหรบัผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม  

(10.15) ค่าธรรมเนียมในการวิเคราะหแ์ละศึกษาความเป็นไปไดแ้ละความเหมาะสมในการซือ้ เช่า 
หรือจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย ์โอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

(10.16) ค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ้่ายเพื่อการจดัหา ไดม้า จ าหน่าย จ่าย โอนสินทรพัย ์หลกัทรพัยข์อง
กองทนุรวม เช่น โอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์และหลกัทรพัยข์องกองทนุรวม 

(10.17) ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเพิ่มเติมเพื่อใหโ้ครงการแลว้เสรจ็ (ในกรณีเป็นอสงัหาริมทรพัยท์ี่อยู่
ระหว่างการก่อสรา้ง) 

(10.18) ค่าใช้จ่ายที่ เก่ียวกับการซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ และ /หรือ สังหาริมทรัพย์ ในกรณีที่
ทรพัยสิ์นดงักล่าวไดร้บัความเสียหาย 

(10.19) ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกับการด าเนินการจดัการอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม ไดแ้ก่  ตน้ทุนและ
ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกับการจดัการอสงัหารมิทรพัย์ เช่น ค่าซ่อมแซมบ ารุงรกัษา ค่าปรบัปรุง ค่า
ต่อเติม ค่าตกแต่ง และค่าสาธารณูปโภค เป็นตน้ รวมถึงค่าเบีย้ประกันภยั ค่าภาษีโรงเรือน 
ค่าใชจ้่ายทางการตลาดและประชาสมัพนัธ์ และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ในท านองเดียวกนัซึ่งในกรณี
ที่มีการใชป้ระโยชนร์่วมกันระหว่างกองทุนรวมและเจ้าของ และ/หรือ ผูเ้ช่า/ผูเ้ช่าเหมางาน
ระบบ และ/หรือ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน ตน้ทุนและ
ค่าใชจ้่ายดงักล่าวจะถกูปันส่วนใหก้บักองทนุรวมตามสดัส่วนพืน้ท่ีใชส้อยที่กองทนุรวมลงทนุ
ต่อพืน้ท่ีใชส้อยทัง้หมดของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ หรือตามสดัส่วนอื่นๆ ท่ีเหมาะสมและสะทอ้น
ลกัษณะของตน้ทนุประเภทนัน้ๆ 

(10.20) ค่าใชจ้่ายในการด าเนินคดี (ถา้มี) อาทิ ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการติดตามทวงถามการบอก
กล่าว หรือด าเนินคดีใดๆ เพื่อบงัคบัช าระหนีห้รือคืนทรพัยสิ์นใหแ้ก่กองทนุรวม ค่าธรรมเนียม
ศาล ค่าธรรมเนียมทนายความ ค่าเสียหายหรือค่าใชจ้่าย 

(10.21) ค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมอื่นๆ ที่ก่อขึน้โดยชอบโดยบริษัทจดัการหรือผูดู้แลผลประโยชน์
ตามหนา้ที่เพื่อประโยชนข์องผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเมื่อไดร้บัค าสั่งจากส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(10.22) ค่าใชจ้่ายในการตรวจตราอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมโดยผูด้แูลผลประโยชน ์ทัง้นี ้ไม่เกิน 
1,000,000 บาทต่อปี 
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(10.23) ค่าใชจ้่ายในการรบัช าระเงินค่าซือ้หน่วยลงทุน ค่าใชจ้่ายในการช าระเงินในกรณีที่มีการลด
ทนุ และ/หรือ จ่ายเงินปันผล เช่น ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าอากรแสตมป์ ค่าไปรษณียากร ค่า
โทรศพัท ์ค่าโทรสาร เป็นตน้ 

(10.24) ค่าใชจ้่ายหรือค่าธรรมเนียมในการจ่ายเงินปันผล เพิ่มทนุ และ/หรือ ลดทนุ 

(10.25) ค่าใชจ้่ายต่างๆ ท่ีเกิดขึน้เก่ียวเนื่องกับกองทุนรวม เช่น ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนนิติกรรม
เก่ียวกับอสงัหาริมทรพัย ์ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีโรงเรือน ค่าอากรแสตมป์ หรือภาษีอื่นใดใน
ท านองเดียวกัน ค่าใช้จ่ายในการจัดประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน (รวมถึงการขอมติเวียน ) 
ค่าใชจ้่ายในการจดัประชุมคณะกรรมการลงทุนและเบีย้ประชุม (รวมถึงการขอมติเวียน) ค่า
พิมพแ์บบพิมพ ์ค่าไปรษณียากรส าหรบัหนงัสือโตต้อบกับผูถื้อหน่วยลงทุน ค่าธรรมเนียมใน
การท าเช็คคืนเงินค่าจองซือ้หน่วยลงทุน ค่าโฆษณาหรือประกาศหนงัสือพิมพ ์(ถา้มี) รวมทัง้
ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่ เกิดขึ ้น เนื่ องจากการป ฏิบัติตามกฎหมายหรือตามที่ ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด เป็นตน้  

(10.26) ค่าตอบแทนผูช้  าระบญัชี และผูดู้แลผลประโยชนใ์นระหว่างการช าระบัญชีของกองทุนรวม
จนถึงการจดทะเบียนเลิกกองทนุรวมต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(10.27) ค่าเบีย้ประชุมกรรมการลงทุนตามที่จ่ายจริง ทัง้นี ้ในกรณีที่จดัใหม้ีการประชุมบริษัทจดัการ
จะพิจารณาจ่ายค่าเบีย้ประชุมกรรมการลงทุนเฉพาะกรรมการที่ไดร้บัการแต่งตัง้จากบริษัท
จดัการที่ไดร้บัการเสนอชื่อจากผูถื้อหน่วยลงทุน จ านวนไม่เกิน 20,000 บาทต่อท่านต่อครัง้
โดยกรรมการท่ีเป็นตวัแทนของบรษิัทจดัการไม่มีค่าเบีย้ประชมุ 

อนึง่ บรษิัทจดัการอาจพิจารณาจ่ายค่าเบีย้ประชมุในจ านวนอื่นใดตามมติของผูถื้อหน่วยลงทนุ  

ค่าธรรมเนียมการจัดการรายปี และค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทุนรายปี  จะเรียกเก็บจาก
กองทุนรวมเป็นรายเดือนภายในวันที่  30 ของเดือนถัดไป หรือภายใน 3 วันท าการหลังจากผู้ดูแล
ผลประโยชนร์บัรองการค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม แลว้แต่กรณี 

ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชนร์ายปี จะเรียกเก็บจากกองทุนรวมเป็นรายเดือนภายใน 5 วนัท าการ
หลงัจากไดร้บัแจง้หนี ้

การค านวณค่าธรรมเนียมการจดัการรายปี ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชนร์ายปี และค่าธรรมเนียม
นายทะเบียนหน่วยลงทุนรายปี จะใช้มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ ณ วันสุดท้ายของแต่ละเดือน เวน้แต่ใน
ระหว่างเดือนที่กองทุนรวมมีการเพิ่มเงินทุนหรือลดเงินทุนของกองทุนรวม หรือจ่ายเงินปันผล บริษัท
จดัการจะด าเนินการค านวณค่าธรรมเนียมการจัดการรายปี ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชนร์ายปี  
และค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทุนรายปี โดยใชม้ลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของช่วงก่อนการเพิ่มหรือ
ลดเงินทุนของกองทุนรวม หรือจ่ายเงินปันผล และช่วงหลังการเพิ่มหรือลดเงินทุน หรือจ่ายเงินปันผล
ดงักล่าว คิดเฉล่ียถ่วงน า้หนกัตามจ านวนวนั 
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ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาของกองทุนรวม ค่าธรรมเนียมในการจัดจ าหน่าย ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา 
ประชาสมัพนัธ ์และส่งเสริมการขาย และค่าใชจ้่ายอื่นๆ จะตดัจ่ายจากทรพัยสิ์นของกองทุนรวมตามที่
จ่ายจรงิ   

(11) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เก่ียวเนื่องกบัการแปลงสภาพกองทนุรวมใหเ้ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน 
 อสงัหารมิทรพัย ์ การเลิกกองทนุรวม และช าระบญัชี 

 

อย่างไรก็ตาม บริษัทจดัการมีสิทธิตดัจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่างๆ ดงักล่าวในงวดเดียว หรือ
เฉล่ียตัดจ่ายเป็นค่าใชจ้่ายของกองทุนรวมเป็นรายเดือนเป็นจ านวนเท่าๆ กัน หรือตามระยะเวลาที่
เห็นสมควร ทัง้นี ้การตดัจ่ายค่าใชจ้่ายดงักล่าว จะเป็นไปตามหลกัการบญัชีและวิธีปฏิบตัิทางการบญัชี
ที่รับรองทั่วไป ที่เก่ียวกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ หรือตามมาตรฐานการบัญชีที่ก าหนดตาม
กฎหมายว่าดว้ยการนัน้ 

ทั้งนี ้อัตราค่าธรรมเนียมในข้อ 28 เป็นอัตราที่ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และ /หรือ 
ภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั (ถา้มี) 

หมายเหต ุ: ค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากผูซ้ือ้หรือผูถื้อหน่วยลงทุน และค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่
เรยีกเก็บจากกองทุนรวมอาจมีการเปล่ียนแปลงได ้โดยไม่ถือว่าเป็นการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการ หากได้
ปฏิบตัิดงันี ้

การเปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่าย 

(1) การเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ้่าย ภายใตอ้ตัราที่ระบไุวใ้นโครงการ 

บริษัทจดัการสงวนสิทธิที่จะเพิ่ม/ลด/ยกเวน้ค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใชจ้่ายตามขอ้ 28.1 และ 
28.2 นี ้ตราบเท่าที่ค่าธรรมเนียมที่เปล่ียนแปลงดังกล่าว ไม่เกินอัตราที่ระบุไว้ในข้อ 28.1 และ 
28.2 อย่างไรก็ดี ในการเรียกเก็บเพิ่ม หรือลด หรือยกเวน้ค่าธรรมเนียมดังกล่าวขา้งตน้ บริษัท
จดัการจะท าการติดประกาศไว ้ณ ที่เปิดเผยของบรษิัทจดัการ 

(2) การเปล่ียนแปลงของค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ้่าย 

บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะเพิ่ม/ลดค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใชจ้่ายตามข้อ 28.1 และ 28.2 
โดยบรษิัทจดัการจะด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(2.1) กรณีเพิ่มอตัราค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ้่ายเกินกว่าที่ระบไุวใ้นโครงการ 
บริษัทจดัการจะกระท าเมื่อไดร้บัความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนดว้ยมติเกินกึ่งหนึ่ง
ของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด  

(2.2) กรณีที่บรษิัทจดัการจะเปล่ียนแปลงลดค่าธรรมเนียม หรือค่าใชจ้่าย บรษิัทจดัการจะติด
ประกาศค่าธรรมเนียม หรือค่าใชจ้่ายอัตราใหม่  ณ ส านักงานของบริษัทจัดการและ
สถานท่ีติดต่อทกุแห่งของผูส้นบัสนุนการขายที่ใชเ้ป็นสถานท่ีในการซือ้ขายหน่วยลงทนุ 
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ทัง้นี ้การเปล่ียนตามขอ้ 2 ขา้งตน้ บริษัทจดัการจะแจง้ใหส้ านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ
ตลาดหลักทรพัยท์ราบภายใน 15 วันนับแต่วันถัดจากวันเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียม และ/หรือ
ค่าใชจ้่ายดงักล่าวขา้งตน้  

29. วิธีการค านวณ ก าหนดเวลาในการค านวณและการประกาศมูลค่าทรัพยส์ิน มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ 
และมูลค่าหน่วยลงทุน 

29.1 บริษัทจัดการจะค านวณและเปิดเผยมูลค่าทรพัยส์ิน มูลค่าทรพัยส์ินสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวม ของวนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาส ซึ่งผ่านการรบัรองจากผูดู้แลผลประโยชนห์รือทรสัตี แลว้แต่กรณี 
ทัง้นี ้ภายใน 45 วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาส 

 บรษิัทจดัการจะเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัการประเมินค่าทรพัยสิ์นไปพรอ้มกบัการเปิดเผยขอ้มลูตามวรรคหนึ่งโดยมี
รายละเอียดตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

29.2 การเปิดเผยขอ้มูลตามขอ้ 29.1 บริษัทจัดการจะเปิดเผยสารสนเทศของตลาดหลักทรพัย ์และจะเปิดเผยขอ้มูล
ดว้ยวิธีการใด ๆ เพื่อให้ผูล้งทุนทราบขอ้มูลดังกล่าวในช่องทางที่เหมาะสม เช่น การประกาศทางหนังสือพิมพ ์
หรือการประกาศทางเว็บไซต ์เป็นตน้ พรอ้มทั้งเปิดเผยชื่อ ประเภทและที่ตัง้อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมไดม้า
จากการลงทนุดว้ย 

29.3 ในกรณีที่มีเหตกุารณห์รือการเปล่ียนแปลงใดๆ ที่เกิดขึน้ภายหลงัจากวนัที่ค  านวณตามขอ้ 29.1 อนัมีผลกระทบ
ต่อมูลค่าอสังหาริมทรพัย ์ และ/หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยอ์ย่างมีนัยส าคัญ บริษัทจัดการจะ
เปิดเผยเหตุการณห์รือการเปล่ียนแปลงดงักล่าวไปพรอ้มกับการเปิดเผยขอ้มูลตามขอ้ 29.2 และหากเหตุการณ์
หรือการเปล่ียนแปลงดังกล่าวเกิดขึน้ภายหลังจากวนัที่มีการเปิดเผยตามขอ้ 29.2 บริษัทจัดการจะเปิดเผยเรื่อง
ดงักล่าวโดยพลนั 

29.4 ในการค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม บรษิัทจดัการจะค านวณตามวิธีการดงัต่อไปนี ้

(1) อสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์ บริษัทจัดการจะใชร้าคาที่ไดจ้ากรายงานการ
ประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้ล่าสุด แลว้แต่กรณี เวน้แต่การค านวณมูลค่า
ทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุนรวมครัง้แรก บริษัทจดัการจะใชร้าคาที่ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สิทธิ
การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์แลว้แต่กรณี 

(2) ทรพัยสิ์นอื่นตามที่ก าหนดในประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. บรษิัทจดัการจะก าหนดมลูค่าตาม
หลักเกณฑ์และวิธีการที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

29.5 การใชต้วัเลขทศนิยมของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ หรือมลูค่าหน่วยลงทนุของกองทุนรวม บริษัทจดัการจะด าเนินการ
ดงัต่อไปนี ้

(1) ค านวณและประกาศมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิเป็นตัวเลขโดยมีทศนิยมสองต าแหน่ง โดยใชว้ิธีการปัดเศษ
ทศนิยมตามหลกัสากล 
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(2) ค านวณมูลค่าหน่วยลงทุนเป็นตัวเลขโดยมีทศนิยมหา้ต าแหน่ง โดยใชว้ิธีการปัดเศษทศนิยมตามหลัก
สากล และประกาศมลูค่าหน่วยลงทนุเป็นตวัเลขโดยมีทศนิยมส่ีต าแหน่งโดยตดัทศนิยมต าแหน่งที่หา้ทิง้ 

ในกรณีที่มีผลประโยชน์เกิดขึน้จากการค านวณตามวิธีการข้างต้น บริษัทจัดการจะน าผลประโยชน์นั้นรวมเข้าเป็น
ทรพัยสิ์นของกองทนุรวม 

เงื่อนไขเพิ่มเติม 

ส าหรบัวิธีการค านวณ ก าหนดเวลาในการค านวณและการประกาศมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ มลูค่าหน่วยลงทุน บริษัทจดัการ
จะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 29 ขา้งตน้ เวน้แต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ 
และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น บริษัทจัดการจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้  

ทัง้นี ้การค านวณมลูค่าทรพัยสิ์น มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที่บริษัทจดัการประกาศเป็น
การค านวณโดยใชร้ายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้ล่าสดุเป็นฐานในการก าหนดมลูค่า
ทรพัยสิ์นหลัก (อสังหาริมทรพัย)์ ของกองทุนรวม ซึ่งมูลค่าดงักล่าวอาจไม่ใช่มลูค่าที่จะซือ้ขายไดจ้ริงของทรพัยสิ์นหลัก 
(อสงัหารมิทรพัย)์ ดงักล่าว 

30. การจัดท ารายงานให้แก่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผู้ถือหน่วยลงทุน 

30.1 รายงานของกองทุนรวม 

บริษัทจัดการจะจัดท ารายงานของกองทุนรวมทุกวันสิน้รอบระยะเวลาบัญชีประจ าปี เปิดเผยและส่งรายงาน
ดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุที่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทนุและส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 
เดือนนับแต่ว ันสิน้รอบระยะเวลาบัญชีประจ าปี โดยรายงานดังกล่าวตอ้งมีรายการตามที่ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

ทัง้นีก้องทุนรวมจะจดัใหม้ีช่องทางในการส่ือสารกบัผูถื้อหน่วยลงทุน ตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้โดยค านึงถึงโอกาส
ที่ผูถื้อหน่วยลงทนุจะไดร้บัขอ้มลูอย่างเท่าเทียมกันและเป็นธรรม 

(ก) เป็นการส่ือสารในลกัษณะของการส่ือสารสองทาง (two - way communication) ไม่ว่าดว้ยวิธีการพบปะกับผูถื้อ
หน่วยลงทุนโดยตรงหรือดว้ยวิธีการอื่นใดเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยสามารถสอบถามขอ้มูลเพิ่มเติมได ้ทั้งนี ้ภายใน 4 (ส่ี) 
เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีของกองทุนรวมดงักล่าว 

(ข) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยมีการสอบถามขอ้มลูที่เก่ียวขอ้ง ใหจ้ดัท าและเปิดเผยสรุปประเด็นส าคญัในลกัษณะค าถาม
และค าตอบเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยรายอื่นไดท้ราบดว้ย ทั้งนี ้ภายใน 14 วันนับแต่วนัที่มีการด าเนินการตามขอ้ 30.1(ก) 
แลว้เสรจ็ 

30.2 รายงานการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุน
รวม 

บรษิัทจดัการจะจดัส่งหนงัสือสรุปขอ้มลูที่เป็นสาระส าคญัเก่ียวกบัการลงทุนหรือจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ 
สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทุนรวมใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนและส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนั
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นบัแต่วนัที่ลงทนุหรือจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ รวมทัง้จดัใหม้ีขอ้มลูที่เป็น
สาระส าคญัดงักล่าวไวใ้นที่เปิดเผย ณ ที่ท  าการทกุแห่งของบริษัทจดัการและส านกังานใหญ่ของผูดู้แลผลประโยชน์
ภายใน 15 วันนับแต่วนัท่ีลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยน์ั้น เพื่อให้ผู้
ลงทุนสามารถตรวจดูได ้โดยหนังสือสรุปขอ้มูลตอ้งมีสาระส าคัญตามที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
ก าหนด 

เมื่ อหน่ วยลงทุ นของกองทุ นรวมได้ รับอนุ มั ติ ให้ เป็ นหลั กทรัพย์จดทะเบี ยนในตลา ดหลักทรัพย ์
แห่งประเทศไทยแลว้ บริษัทจดัการจะจัดส่งหนังสือสรุปขอ้มูลที่เป็นสาระส าคญัตามวรรคหนึ่งใหต้ลาดหลกัทรพัย์
แทนการจัดส่งให้ผู้ถือหน่วยลงทุน ทั้งนี ้ ภายในวันท าการถัดจากวันซื ้อ เช่า จ าหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม หรือภายในก าหนดเวลาอื่นตามที่ตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด 

30.3 รายงานความคืบหน้าของการก่อสร้างอสังหาริมทรัพยท์ียั่งสร้างไม่เสร็จ 

กรณีที่กองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรพัยท์ี่ยังก่อสรา้งไม่แลว้เสร็จ บริษัทจดัการจะจดัท ารายงานความคืบหนา้
ของการก่อสรา้งทุกรอบระยะเวลา 6 เดือนนับแต่วนัที่ลงทุนจนกว่าการก่อสรา้งดังกล่าวจะแลว้เสร็จ และจัดส่งให้
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันนับแต่วันที่ครบระยะเวลา 6 เดือนดังกล่าว ทั้งนี ้บริษัทจัดการจะ
เปิดเผยความคืบหนา้ผ่านทางเว็บไซต ์(Website) ของบรษิัทจดัการดว้ย 

เมื่อหน่วยลงทุนของกองทนุรวมเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ลว้บรษิัทจดัการจะแจง้ความคืบหนา้
ขา้งตน้ต่อตลาดหลกัทรพัยด์ว้ย 

 

31. การประเมินค่าทรัพยส์ินและการสอบทานการประเมินค่าทรัพยส์ิน 

31.1 บรษิัทจดัการจะแต่งตัง้บรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นจ านวน 2 ราย เพื่อประเมินค่าทรพัยสิ์นในกรณีดงัต่อไปนี ้

(1) ก่อนที่จะลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์  

(2) ก่อนที่จะจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

31.2 บรษิัทจดัการจะแต่งตัง้บรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นจ านวน 1 ราย เพื่อประเมินค่าทรพัยสิ์นในกรณีดงัต่อไปนี ้

(1) ทกุ 2 ปีนบัแต่วนัที่มีการประเมินค่าเพื่อลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

(2) ผู้ดูแลผลประโยชน์เห็นว่ามี เหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึ ้นอันมีผลกระทบต่อมูลค่า
อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุอย่างมีนยัส าคญั ทัง้นี ้ภายใน 30 วนันบัแต่วนัที่บรษิัทจดัการกองทนุรวม
ไดร้บัการแจง้จากผูด้แูลผลประโยชน ์

31.3 บริษัทจดัการจะแต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นจ านวน 1 ราย เพื่อท าการสอบทานการประเมินค่าทุก 1 ปีนบัแต่
วนัที่มีการประเมินค่าครัง้ล่าสดุไปแลว้ 



กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์สนสิร ิไพรม์ออฟฟิศ 

- 166 – 

 

31.4  ในการแต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นเพื่อท าการประเมินค่าหรือท าการสอบทานการประเมินค่า บรษิัทจดัการจะ
แต่งตั้งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินรายใดรายหนึ่งให้ท าการประเมินค่าอสังหาริมทรพัย์ และ/หรือ สิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยเ์ดียวกนัติดต่อกนัเกิน 2 ครัง้ ไม่ได ้

31.5  บริษัทจดัการจะส่งส าเนารายงานการประเมินค่าทรพัยสิ์นและรายงานการสอบทานการประเมินค่าทรพัยสิ์นพรอ้ม
ดว้ยส าเนาเอกสารหลักฐานท่ีเก่ียวข้องให้ผู้ดูแลผลประโยชน์โดยพลัน และให้ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ภายใน 15 วนันบัแต่วนัที่ไดร้บัรายงานดงักล่าว 

วนัที่สิน้สดุรอบบญัชี วนัที่ 31 เดือนธันวาคม 

วนัที่สิน้สดุรอบบญัชีครัง้แรก วนัที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2557 

 

33. สิทธิประโยชนข์องผู้ถือหน่วยลงทุน 

33.1  สิทธิในการรับเงนิปันผล  

ผูถื้อหน่วยลงทุนมีสิทธิที่จะไดร้บัการจดัสรรผลก าไรในรูปของเงินปันผลจากกองทุนรวมตามหลกัเกณฑ ์และวิธีการ
ที่ระบไุวใ้นโครงการนี ้ 

33.2 สิทธิในการลงมติเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวมหรือแก้ไขวิธีการจัดการ 

ผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละรายมีสิทธิลงมติเพื่อท าการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวม หรือแกไ้ขวิธีการจดัการ 
โดยเป็นไปตามเงื่อนไขและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นโครงการนี ้บริษัทจดัการจะท าการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือ
วิธีการจดัการกองทนุรวม เมื่อไดร้บัมติตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ระบุไวใ้นโครงการนี ้

ทัง้นี ้การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการจะเป็นไปตามขอ้ 34 การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทุนรวม 
หรือแกไ้ขวิธีการจดัการ 

33.3  สิทธิในการได้รับเงนิคืนเม่ือเลิกโครงการ 

ผู้ถือหน่วยลงทุนมีสิทธิที่จะไดร้ับเงินคืนเมื่อเลิกโครงการ โดยบริษัทจัดการจะจัดให้มีผู้ช  าระบัญชีที่ส  านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. เห็นชอบเป็นผูช้  าระบญัชี โดยด าเนินการตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ระบุไวใ้นโครงการนี ้ 

บริษัทจดัการจะด าเนินการใหผู้ช้  าระบญัชีแจกจ่ายเงินคืนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนกองทุนรวมเฉพาะเมื่อเลิกโครงการ
เท่านัน้  

33.4  สิทธิในการโอนหน่วยลงทุน  

ผูถื้อหน่วยลงทนุสามารถโอนหน่วยลงทุนได ้แต่ทัง้นีจ้ะตอ้งเป็นไปตามและไม่ขดัต่อเงื่อนไข และหลกัเกณฑท์ี่ระบไุว้
ในโครงการนี ้
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33.5 สิทธิประโยชนอ์ื่นๆ 

สิทธิในการจ าน าหน่วยลงทนุ  

ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมสามารถน าหน่วยลงทุนไปจ าน าไดต้ามกฎหมาย ตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ี
บรษิัทจดัการ และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยลงทนุก าหนด  

สิทธิในการออกเสียงเพื่อลงมติเก่ียวกบัการด าเนินกิจการของกองทนุรวม 

ผูถื้อหน่วยลงทุนมีสิทธิลงมติเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทุนรวมตามที่ก าหนดไว้ในโครงการ โดยเป็นไปตาม
เงื่อนไขและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นโครงการนี ้และการนบัมติดงักล่าว จะเป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ระบุ
ไวใ้นโครงการนี ้

สิทธิในการไดร้บัเงินคืนเมื่อมีการลดเงินทุน 

ผูถื้อหน่วยลงทนุมีสิทธิที่จะไดร้บัเงินคืนเมื่อมีการลดเงินทุนตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ระบุไวใ้นโครงการ 

 

34. การแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวม หรือแก้ไขวิธีการจัดการ 

34.1 การแก้ไขเพิ่มเติมโครงการ กรณีมีการเปลี่ยนแปลงแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมาย หรือระเบียบหรือค าสั่ง  

ในการด าเนินการและบริหารจัดการใดๆ ของกองทุนรวมนั้น บริษัทจดัการจะด าเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไวใ้น
โครงการและหนงัสือชีช้วน  

อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจ
ตามกฎหมายที่ เก่ียวข้อง ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค าสั่ ง หนังสือเวียน ค าผ่อนผัน หรือ 
เปล่ียนแปลง แก้ไข หรือเพิ่มเติม กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บังคับ ค าสั่ง ที่ใชอ้ยู่ในปัจจุบัน บริษัทจัดการขอ
สงวนสิทธิในการแกไ้ข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมโครงการจดัการกองทุนรวมหรือวิธีการจดัการตามที่เห็นสมควรเพื่อให้
เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บังคับ ค าสั่ง ที่เปล่ียนแปลงหรือแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวตามที่ไดร้บัความ
เห็นชอบหรือการสั่งการของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดขา้งตน้  

34.2 การแก้ไขเพิ่มเติมโครงการกรณีอื่นๆ โดยทั่วไป  

การแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวม หรือแกไ้ขวิธีการจัดการกองทุนรวมจะตอ้งไดร้บัมติจากผูถื้อหน่วย
ลงทนุ ไม่ว่าจะเป็นการขอมติโดยการจดัประชมุ หรือโดยการส่งหนงัสือขอมติ ดงันี ้
1.     กรณีการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวมในเรื่องดงันีต้่อไปนีต้อ้งไดร้บัมติของผูถื้อหน่วยลงทุนไม่นอ้ย      

กว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทนุของผูถื้อหน่วยลงทุนที่มาประชมุหรือที่ตอบกลบัและมีสิทธิออกเสียง 
(1) การเปล่ียนแปลงนโยบายการลงทนุที่ท  าใหค้วามเส่ียงเพิ่มขึน้อย่างมีนยัส าคญั 
(2) การแกไ้ขเปล่ียนแปลงการประกนัรายไดข้องกองทุนรวม 
(3) การควบรวมกองทนุรวมที่มีนโยบายการลงทนุและความเส่ียงแตกต่างกนัอย่างมีนยัส าคญั 
(4) การช าระและรบัช าระหนีข้องกองทุนรวมดว้ยทรพัยสิ์นอื่นแทนเงิน 
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(5)     การเพิ่มค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ้่ายมากกว่ารอ้ยละ 5 ของค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ้่ายตามที่ระบุไวใ้น  
โครงการจดัการกองทนุรวม 

2. กรณีการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการในเรื่องอื่นที่มิไดร้ะบุไวใ้นขอ้ 1. ขา้งตน้ จะตอ้งไดร้บัมติของผูถื้อหน่วยลงทุน
ดว้ยคะแนนเสียงขา้งมากของจ านวนหน่วยลงทนุทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทนุซึ่งเขา้รว่มประชมุหรือที่ตอบกลบั
และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ทัง้นี ้การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวมหรือแกไ้ขวิธีการจดัการในเรื่องที่กฎหมายหลักทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง
ก าหนด บริษัทจัดการอาจขอให้ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ใหค้วามเห็นชอบแทนการขอมติจากผู้ถือหน่วย
ลงทนุตามที่ก าหนดขา้งตน้ก็ได ้

ในกรณีที่มติดงักล่าวของผูถื้อหน่วยลงทุนเก่ียวขอ้งกบัสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบตามขอ้ 27 สิทธิ หนา้ที่ และ
ความรบัผิดชอบของ บริษัทจดัการ ผูดู้แลผลประโยชน ์ที่ปรกึษาของกองทุนรวม และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือ
เก่ียวขอ้งกับค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ้่ายตามขอ้ 28 ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากผูจ้องซือ้หรือผูถื้อ
หน่วยลงทุนและกองทุนรวม ของบริษัทจัดการ ผูดู้แลผลประโยชน ์นายทะเบียนหน่วยลงทุน ผู้สนับสนุนการขาย
หน่วยลงทุน (ถา้มี) ที่ปรกึษา หรือผูอ้ื่นที่ใหบ้ริการแก่กองทุนรวม มติดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากบรษิัท
จดัการ ผูดู้แลผลประโยชน ์นายทะเบียนหน่วยลงทุน ผูส้นับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถา้มี) ที่ปรึกษา หรือผูอ้ื่นที่
ใหบ้ริการแก่กองทุนรวม (แลว้แต่กรณี) ในการด าเนินการตามมตินั้นๆ ทั้งนี ้การด าเนินการตามมติความเห็นชอบ
ของผูถื้อหน่วยลงทุนจะตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และ/หรือ จรรยาบรรณ และ/หรือ โครงการ หรือ
ขดัต่อประโยชนข์องกองทนุรวม 

ในกรณีที่การแก้ไขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีจัดการกองทุนรวม บริษัทจัดการจะแจง้ให้ส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วันนับแต่วันท่ีมีมติให้แก้ไข หรือภายใน 15 วันนับจากวันท่ีทราบผลการลงมติของผู้ถือ
หน่วยลงทนุ ในกรณีที่การขอมติกระท าโดยการส่งหนงัสือขอมติไปยงัผูถื้อหน่วยลงทนุ 

ทัง้นี ้บรษิัทจดัการจะแจง้การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการกองทุนรวมไปยงัผูถื้อหน่วยลงทุนทุกรายและ
เผยแพรใ่นลกัษณะที่ผูล้งทุนทั่วไปสามารถเขา้ตรวจดูไดภ้ายใน 15 วนันบัแต่วนัที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือวนัที่ไดม้ีมติแกไ้ขหรือภายใน 15 วนันบัจากวนัที่ทราบผลการลงมติของผูถื้อหน่วยลงทุน
ในกรณีที่การขอมติกระท าโดยการส่งหนงัสือขอมติไปยงัผูถื้อหน่วยลงทนุ แลว้แต่กรณี 

อนึ่ง บริษัทจดัการสงวนสิทธิในการยับยัง้พิเศษ (Veto Right) ส าหรบัการลงมติใดๆ ของผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อแกไ้ข
เพิ่มเติมโครงการหรอืแกไ้ขวิธีจดัการ ที่ขดัต่อกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และ/หรือ จรรยาบรรณ หรือ ไดร้บัความ
เสียหาย หรือขดัต่อประโยชนข์องกองทุนรวมหรือมีผลกระทบต่อสิทธิหนา้ที่และความรบัผิดชอบของบุคคลภายนอก
ซึ่งเป็นคู่สญัญาของกองทนุรวม 

การนับมติในการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการตามขอ้นี ้อยู่ภายใตบ้ังคับความในขอ้ 7 หลักเกณฑ์และขอ้จ ากัดการถือ
หน่วยลงทนุ 
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35. การเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม 

บรษิัทจดัการจะเลิกโครงการจดัการกองทนุรวมเมื่อเกิดเหตกุารณใ์ดเหตกุารณห์นึ่งหรือหลายเหตกุารณด์งันี ้

35.1 เมื่อกองทนุรวมมีผูถื้อหน่วยลงทนุนอ้ยกว่า 35 ราย ทัง้นี ้ภายในวนัท าการถดัจากวนัที่ทราบเหตดุงักล่าว 

35.2 เมื่อจ านวนเงินทุนจดทะเบียนต ่ากว่า 500 ลา้นบาท เมื่อค านวณจากมลูค่าของหน่วยลงทนุโดยเลิกกองทุนรวมใน
วนัท าการถดัไป เวน้แต่เป็นกองทนุรวมที่ลงทนุเฉพาะในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

35.3 บริษัทจัดการกองทุนรวมไม่สามารถลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่ระบุไวใ้น
โครงการได ้เวน้แต่ในกรณีที่บริษัทจัดการกองทุนรวมเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์และ/
หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม แต่ไม่สามารถลงทุนเพิ่มเติมนั้นได ้โดยบริษัทจัดการกองทุนรวมได้
ด าเนินการตามข้อก าหนด กฎเกณฑ์ และเงื่อนไขที่กฎหมายหลักทรพัย ์และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง
ก าหนด 

35.4 เมื่อไดร้บัมติโดยเสียงขา้งมากจากผูถื้อหน่วยลงทนุ โดยคะแนนเสียงขา้งมากของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผู้
ถือหน่วยลงทนุซึ่งเขา้รว่มประชมุหรือที่ตอบกลบัและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

35.5 เมื่อครบอายโุครงการ (ถา้มี) 

35.6 เมื่อมีการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์

เงื่อนไขเพิ่มเติม 

- มติของผูถื้อหน่วยลงทุนโดยคะแนนเสียงขา้งมากของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งเขา้ร่วม
ประชมุหรือที่ตอบกลบัและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน คือ มติของผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกันเกินกึ่ง
หนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุนทั้งหมดของผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งเข้าร่วมประชุมหรือที่ตอบกลับและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน โดยการนบัมติจะอยู่ภายใตบ้งัคบัขอ้จ ากดัสิทธิของผูถื้อหน่วยลงทุนตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 7 

- เมื่อเกิดกรณีต่างๆ จนเป็นเหตุใหผู้จ้ัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยเ์ห็นสมควรใหม้ีการเลิกกองทุนรวม 
เช่น กองทุนรวมขาดสภาพคล่อง กองทุนรวมไม่สามารถด ารงสัดส่วนการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์และ/
หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย  ์ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

- บรษิัทจดัการอาจพิจารณาใหเ้ลิกกองทุนรวมได ้เมื่อบริษัทจัดการเห็นว่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน 
มีม ูลค่ารวมกันแลว้ไม่ถึงรอ้ยละ 75 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมภายในรอบระยะเวลาบัญชี
ประจ าปีใดๆ หรือมลูค่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทุนอาจไม่เป็นไปตามที่คาดหมายเช่น การเจรจา
ในการซือ้อสังหาริมทรพัยบ์างรายการที่กองทุนรวมสนใจลงทุนไม่ประสบความส าเร็จ หรืออาจเกิดเหตุ
สุดวิสัยหรือเหตุอันไม่คาดหมายกับอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมคาดว่าจะลงทนุ จนเป็นเหตุใหก้องทนุรวม
ไม่สามารถลงทนุ/ไม่ประสงคจ์ะลงทนุในอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว เป็นตน้ 

-  ในกรณีที่บริษัทจดัการไดร้บัค าสั่งให้เลิกกองทุนรวมจากหน่วยงานที่มีอ  านาจตามกฎหมาย อาทิเช่น ส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือค าสั่งศาล เป็นตน้  
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36. การช าระบัญชีของกองทุนรวม และวิธีการเฉลี่ยเงิน และ/หรือ ทรัพยส์ินอ่ืนคืนให้แก่ผู้ถือหน่วย
ลงทุนเมื่อเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม 

เมื่อเลิกกองทุนรวมแลว้ บริษัทจดัการจะจดัใหม้ีผูช้  าระบญัชีที่ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เห็นชอบเป็นผูช้  าระบญัชี
เพื่อท าหนา้ที่จ  าหน่ายทรพัยสิ์นของกองทุนรวม ช าระภาระหนีสิ้นของกองทุนรวม รวบรวมและแจกจ่ายเงินหรือทรพัยส์ิน
คืนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนเฉล่ียตามจ านวนหน่วยลงทุนที่ผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละรายถืออยู่ตามสมดุทะเบียนผูถ้ือ
หน่วยลงทุน รวมทัง้ท าการอย่างอื่นที่จ  าเป็นเพื่อใหก้ารช าระบญัชีเสร็จสิน้ ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และ
วิธีการที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด เมื่อช าระบัญชีเสร็จสิน้แลว้ ผู ้ช  าระบัญชีจะขอจดทะเบียนเลิก
กองทนุรวมต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และหากปรากฏว่ามีทรพัยสิ์นคงคา้งอยู่ ใหต้กเป็นกรรมสิทธ์ิของส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

ในการช าระบัญชี ผู้ช  าระบัญชีจะจ าหน่ายทรัพยสิ์นของกองทุนรวมเพื่อรวบรวมเป็นเงินสด เงินฝากธนาคาร หรือตั๋ว
สัญญาใช้เงินที่ออกโดยธนาคารพาณิชย์หรือบริษัทเงินทุน ทั้งนี ้ ผู้ช  าระบัญชีอาจมอบหมายให้บริษัทจัดการเป็น
ผูด้  าเนินการได ้

อนึ่ง ในกรณีที่มีเหตุจ าเป็นและสมควรซึ่งท าใหไ้ม่สามารถจ าหน่ายทรพัยสิ์นของกองทนุรวมได ้ผูช้  าระบญัชี บรษิัทจดัการ 
และผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวมจะร่วมกันพิจารณาด าเนินการเก่ียวกับทรพัยสิ์นดงักล่าวตามที่เห็นสมควร โดย
ค านึงถึงผลประโยชนท์ี่กองทนุรวมจะไดร้บัเป็นส าคญั 

ส าหรบักรณีการเลิกกองทุนรวมจากการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์โดยการที่
กองทุนรวมจะคืนหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละเงินสด (หากมี) ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน ทัง้นี ้
เพื่อให้สอดคล้องกับการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ผู้ช  าระบัญชีจะแบ่ง
หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละเงินสด (หากมี) ที่กองทุนรวมไดม้าจากการโอนทรพัยสิ์นและ
ภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยใ์ห้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีชื่อปรากฏในทะเบียนผูถื้อ
หน่วยลงทุน ณ วันที่ก าหนดสิทธิในการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์ตามอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับ
หน่วยทรสัต ์

37. การระงับข้อพิพาทโดยกระบวนการอนุญาโตตุลาการ 

บรษิัทจดัการตกลงที่จะระงบัขอ้พิพาทใดๆ โดยวิธีการทางอนญุาโตตุลาการ ในกรณีที่บริษัทจดัการไม่ปฏิบตัิตามที่ระบไุว้
ในโครงการ และ/หรือ ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้ง และ/หรือ ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่
เก่ียวขอ้ง และก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ ผูถื้อหน่วยลงทนุมีสิทธิที่จะเสนอขอ้พิพาทใหอ้นุญาโตตุลาการ
ของคณะกรรมการ ก.ล.ต. พิจารณา 

 

38. การด ารงความเพียงพอของเงนิทุน 

ในกรณีที่บริษัทจัดการไม่สามารถด ารงความเพียงพอของเงินทุนตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าดว้ย
หลักเกณฑเ์ก่ียวกบัการด ารงความเพียงพอของเงินกองทนุและการท าประกนัภยัความรบัผิดชอบของบรษิัทจดัการ  บรษิัท
จัดการจะเปล่ียนให้บริษัทจัดการรายอื่นเข้าจัดการกองทุนรวมแทนด้วยวิธีขอรับความเห็นชอบจากส านักงาน
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คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือขอมติโดยเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งคิดตามจ านวนหน่วยลงทุนรวมกันเกินกึ่งหนึ่ง
ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทุนรวมภายใน 15 วนันบัแต่วนัที่บริษัทจดัการรูห้รืออาจรูถ้ึงการ
ไม่สามารถด ารงความเพียงพอของเงินกองทุนดังกล่าว ทั้งนี ้หากมีเหตุจ าเป็นและสมควร บริษัทจัดการอาจขอให้
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.พิจารณาขยายระยะเวลาออกไปได ้โดยการคัดเลือกบริษัทจัดการรายใหม่จะค านึงถึง
ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยลงทุนเป็นส าคัญ และในกรณีที่มีค่าใชจ้่ายเกิดขึน้จากการเปล่ียนแปลงบริษัทจัดการ บริษัท
จดัการจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายดังกล่าว หากบริษัทจัดการไม่สามารถด าเนินการภายในระยะเวลาที่ก าหนด บริษัท
จดัการจะด าเนินการเลิกกองทนุรวมต่อไป 

 

39. การประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการกองทุนรวมจะตอ้งจดัใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน หากปรากฏกรณีผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุน
รวมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดรอ้งขอใหม้ีการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทุน   

นอกจากนี ้บริษัทจดัการจะตอ้งด าเนินการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนหรือมีหนงัสือแจง้ผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อขอมติในการ
ด าเนนิการต่างๆ ดงัต่อไปนี ้

1. การแต่งตัง้หรือถอดถอนบริษัทจัดการ ตอ้งจัดประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนเพื่อขอมติหรือมีหนังสือแจง้ผูถื้อหน่วย
ลงทุนเพื่อขอมติ ซึ่งตอ้งไดร้บัมติเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทุน
รวม  

2. เวน้แต่ที่ไดก้ าหนดไวใ้นขอ้ 34.1 หรือไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.บรษิัทจดัการจะ
ด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการได้ต่อเมื่อไดร้บัมติของผูถื้อหน่วยลงทุนตามหลักเกณฑท์ี่
ก าหนดในขอ้ 34.2 โดยการประชุมที่มีการเรียกประชุมโดยชอบ หรือการลงมติโดยการเวียนลงนามในมติที่ท  า
ขึน้เป็นลายลกัษณอ์กัษร หรือโดยความเห็นชอบของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ทัง้นี ้ในกรณีการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจัดการ บริษัทจดัการจะแจง้ใหส้ านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ทราบภายใน 15 วันนับแต่วันท่ีไดม้ีมติให้แกไ้ข หรือภายใน 15 วันนับจากวันที่ทราบผลการลงมติของผูถื้อหน่วย
ลงทนุ ในกรณีที่การขอมติกระท าโดยการส่งหนงัสือขอมติไปยงัผูถื้อหน่วยลงทนุ 

3. บริษัทจัดการจะแจง้การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจัดการดังกล่าวไปยังผูถื้อหน่วยลงทุนทุกคนและ
เผยแพร่ในลักษณะที่ผูล้งทุนทั่วไปสามารถเขา้ตรวจดูไดภ้ายใน 15 วันนับแต่วันที่ไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือวนัท่ีไดม้ีมติใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมโดยผูถื้อหน่วยลงทนุ แลว้แต่กรณี 

ในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนนัน้ ผูถื้อหน่วยลงทุนที่มาประชุมจะตอ้งมีหน่วยลงทุนนบัรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของ
จ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดและมีสิทธิออกเสียงของกองทนุรวมจึงจะครบเป็นองคป์ระชมุ  

อย่างไรก็ดี ในกรณีการพิจารณาอนมุตัิการเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนของกองทุนรวมตอ้งมีผูถื้อหน่วยลงทุนมาประชุมไม่นอ้ย
กว่า 25 รายหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยลงทนุทั้งหมด ทัง้นี ้จ านวนผูถื้อหน่วยลงทนุที่มาประชมุดงักล่าว
ตอ้งถือหน่วยลงทุนนบัรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่าหนึ่งในสามของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทุนรวม
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ดังกล่าว จึงจะเป็นองคป์ระชุม และตอ้งไดร้บัคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในส่ีของจ านวนหน่วยลงทุนทั้งหมดของผูถื้อ
หน่วยลงทุนที่เขา้รว่มประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยในการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อขอมติการเพิ่มทนุดงักล่าว ตอ้งมี
วตัถปุระสงคด์งัต่อไปนี ้

ก. เพื่อลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม และ/หรือ  

ข. เพื่อด าเนินการปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมไดม้าจากการลงทนุใหอ้ยู่ในสภาพท่ีดี และมีความพรอ้มที่
จะใชห้าผลประโยชน ์

 

40. อ่ืนๆ 

40.1 การรับผลประโยชนต์อบแทน 

บริษัทจดัการอาจรบัผลประโยชนต์อบแทนเพื่อกองทุนรวมจากบุคคลที่เป็นผูใ้หบ้ริการอนัเนื่องมาจากการใชบ้ริการ
ของบคุคลดงักล่าวในการจดัการกองทนุรวมได ้แต่ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(1) ผลประโยชน์ตอบแทนที่รับไว้นั้นต้องเป็นทรัพย์สินที่มีมูลค่าในทางเศรษฐกิจและต้องเก่ียวกับบทบาท
โดยตรงของความเป็นกองทนุรวมตามกฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

(2) ตอ้งไม่มีพฤติกรรมที่แสดงใหเ้ห็นว่าบริษัทจัดการใชบ้ริการของบุคคลนั้นบ่อยครัง้เกินความจ าเป็นเพื่อให้
กองทนุรวมไดร้บัประโยชนจ์ากบคุคลดงักล่าว (Churning) 

ในการจดัสรรผลประโยชนต์ามวรรคหนึ่งใหแ้ก่กองทุนรวมที่อยู่ภายใตก้ารจดัการของบรษิัทจดัการ บรษิัทจดัการตอ้ง
กระท าดว้ยความเป็นธรรมและค านึงถึงลกัษณะและประเภทหลักทรพัยท์ี่อาจมีไวไ้ดข้องกองทุนรวมนั้นดว้ย ทั้งนี ้
บรษิัทจดัการจะเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัการรบัผลประโยชนด์งักล่าวไวใ้นรายงานรอบปีบญัชี 

40.2 การลงทุนใน หรือมีไว้ซ่ึงทรัพยส์ิน และการหาประโยชนจ์ากทรัพยส์ิน 

กองทุนรวมมีหลกัเกณฑก์ารลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ลอดจนการหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 
5.1 และขอ้ 5.2 

โดยในการบริหารจัดการ และหาผลประโยชน์จากทรพัยสิ์นต่างๆ ที่กองทุนรวมลงทุนในหรือมีไวน้ั้น กองทุนรวม
อาจปรบัปรุง เปลี่ยนแปลง พัฒนา เพิ่มศักยภาพในทรพัยส์ินต่างๆ ดังกล่าวได ้ไม่ว่าจะเป็นเพื่อการใหเ้ช่า
พืน้ท่ีโดยตรง หรือใหเ้ช่าแก่ผูป้ระกอบกิจการเพื่อน าทรพัยสิ์นดังกล่าวไปหาผลประโยชน์ ทั้งนี ้รวมถึงการด าเนิน
ธุรกิจใหเ้ช่าทรพัยสิ์น เพื่อวตัถุประสงคต์่างๆ และ/หรือ เพื่อการจ าหน่าย จ่าย โอน ทัง้โครงการ และหรือเพื่อการ
แบ่งจ าหน่ายทรพัยส์ินดงักล่าวใหก้ับบุคคลทั่วไป นอกจากนี  ้กองทุนรวมอาจด าเนินการก่อสรา้งหรือพัฒนา
อสังหาริมทรพัยร์วมถึงการขอ หรือรบัโอนใบอนุญาตก่อสรา้ง หรือใบอนุญาตอื่นใดที่จ  าเป็นเพื่อประโยชน์ของ
ทรพัยสิ์น เช่น ใบอนุญาตต่อเติมอาคาร เป็นตน้ ด าเนินการใดๆ เพื่อประโยชน์ของทรพัยสิ์นตามที่บริษัทจัดการ
กองทุนรวม หรือ คณะกรรมการลงทุน (ถา้มี) จะเห็นสมควรไดอ้ีกดว้ย แต่ทัง้นีจ้ะตอ้งไม่เป็นการขดัต่อขอ้ก าหนด 
กฎเกณฑ ์และเงื่อนไขที่กฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 
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40.3 ผู้ดูแลสภาพคล่อง 

บรษิัทจดัการอาจแต่งตัง้บรษิัทหลกัทรพัยท์ี่ไดร้บัใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลกัทรพัยป์ระเภทการคา้หลกัทรพัยห์รือ
บริษัทหลักทรพัยท์ี่ไดร้บัใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลักทรพัยป์ระเภทการคา้หลักทรพัยท์ี่เป็นหน่วยลงทุนใหเ้ป็น
ผูด้แูลสภาพคล่องใหแ้ก่หน่วยลงทนุของกองทนุรวมเพื่อท าหนา้ที่ซือ้ขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมเพื่อรกัษาสภาพ
คล่องของหน่วยลงทนุของกองทุนรวมได ้

40.4 การขอสงวนสิทธิในการยับย้ังพิเศษ (Veto Right) 

บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการยับยั้งพิเศษ (Veto Right) ส าหรบัการลงมติใดๆ ของผู้ถือหน่วยลงทุนท่ีขัดต่อ
กฎหมายกฎระเบียบขอ้บังคับ และ/หรือ จรรยาบรรณหรือขัดต่อประโยชนข์องกองทุนรวมหรือมีผลให้กองทุนรวม
เสียหายหรอืมีผลกระทบต่อสิทธิหนา้ที่และความรบัผิดชอบของบคุคลภายนอกซึ่งเป็นคู่สญัญาของกองทุนรวม 

40.5  การประกาศแก้ไขหลักเกณฑเ์งือ่นไขและวิธีการจัดตั้งและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต .หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต .ไดม้ีการประกาศแกไ้ขหลกัเกณฑเ์งื่อนไขและ
วิธีการจดัตัง้และจดัการกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยบ์รษิัทจดัการจะด าเนินการและแกไ้ขโครงการใหส้อดคลอ้งกบั
ประกาศฉบบัแกไ้ขดงักล่าวโดยถือว่าไดร้บัความยินยอมจากผูถื้อหน่วยลงทุนแลว้ ทัง้นี ้บรษิัทจดัการจะด าเนินการ
แจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรถึงการแกไ้ขโครงการ 

41 การโอนทรัพยส์ิน และภาระของกองทุนรวมไปยังทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

 การโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมไปยัง ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยแลกเปล่ียนกับ
หน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่และเงินสด (หากมี) เพื่อการแปลงสภาพของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์เพื่อให้
สอดคลอ้งกับการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์ทัง้นี ้เพื่อประโยชนแ์ห่งความ
ชดัเจน ค าว่า “ทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม” หมายถึง ทรพัยสิ์น หนีสิ้น และความรบัผิดชอบของกองทุนรวม 
โดยไม่รวมถึงรายการท่ีกนัไวด้งัต่อไปนี ้

1) ทรพัยสิ์นหรือเงินท่ีกนัไวเ้พื่อการช าระหนี ้
2) เงินปันผลหรือเงินเฉล่ียคืนจากการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม ซึ่งยงัมิไดช้ าระใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน

หรือบคุคลที่มีสิทธิไดร้บัเงินนัน้ 
3) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใด ๆ ในการเลิกกองทนุรวม และช าระบญัชี 


