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รายละเอียดโครงการจัดการกองทุน 

ชื�อบริษัทจัดการ : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั 
ที�อยู่ : ไทยพาณิชย์ ปาร์คพลาซา่ อาคาร 1 ชั &น 7 - 8 
  เลขที- 18 ถนนรัชดาภิเษก  แขวงจตจุกัร  เขตจตจุกัร 
  กรุงเทพมหานคร 10900 
โทรศัพท์ : 0-2949-1500 
โทรสาร : 0-2949-1501 

1. ชื�อ ประเภท และอายุของโครงการจัดการกองทุนรวม 
1.1 ชื-อโครงการ (ไทย) : กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์แสนสริิ ไพร์มออฟฟิศ 
1.2 ชื-อโครงการ (องักฤษ) : Siri Prime Office Property Fund 
1.3 ชื-อยอ่  : SIRIP 

 1.4 ประเภทโครงการ : กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทไมรั่บซื &อคืนหนว่ยลงทนุ โดย
บริษัทจดัการจะยื-นคาํขอตอ่ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย
เพื-อให้รับหนว่ยลงทนุเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนภายใน 30 วนั
นบัแตว่นัจดทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวม 

1.5 ลกัษณะโครงการ : ระบเุฉพาะเจาะจง 
1.6 ประเภทการลงทนุ : ลงทนุในกรรมสทิธิVในอสงัหาริมทรัพย์ 
1.7 อายโุครงการ : ไม่กําหนดอายุโครงการอย่างไรก็ดี ภายหลังปี พ.ศ. 2556 

กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์แสนสิริ ไพร์มออฟฟิศอาจมีข้อจํากดั
ในการลงทุนเพิ-มเติมในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือ สิทธิการเช่า
อ สัง ห า ริ ม ท รั พ ย์  ใ น ก ร ณี ที- ก อ ง ทุน ร ว ม มี ก า ร จํ า ห น่ า ย
อสงัหาริมทรัพย์ที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนทั &งหมดหรือบางส่วน 
ซึ-งส่งผลให้มูลค่าการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม
น้อยกว่าร้อยละ 75 ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิทั &งหมดของกองทนุ
รวม บริษัทจัดการจะต้องดําเนินการเลิกกองทุน โดยอายุ
โครงการจะสิ &นสดุในวนัที-กระบวนการชําระบญัชีกองทนุรวมแล้ว
เสร็จ 

1.8 วนัที-ที-ได้รับอนมุตัิให้จดัตั &งและจดัการ : 19 มีนาคม พ.ศ. 2557 
1.9 วนัเวลาทําการเสนอขายหนว่ยลงทนุ : 20 – 26 มีนาคม พ.ศ. 2557(ถึงเวลา 12.00 น. ของวนัที- 26 

มีนาคม พ.ศ. 2557) 
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2. จาํนวนเงนิทุนของโครงการจัดการกองทุนรวม มู1,821.00ลค่าที�ตราไว้ จํานวน ประเภท ราคาของหน่วย
ลงทุนที�เสนอขาย และมูลค่าขั Aนตํ�าในการจองซื Aอ 

2.1 จํานวนเงินทนุของโครงการ : 1,700.00ล้านบาท 
2.2 มลูคา่ที-ตราไว้ตอ่หนว่ยลงทนุ : 10.00 บาท  
2.3 จํานวนหนว่ยลงทนุ : 170.00  ล้านหนว่ย 
2.4 ประเภทหนว่ยลงทนุ : ระบชืุ-อผู้ ถือ 
2.5 ราคาของหนว่ยลงทนุที-เสนอขาย : 10.00บาท 
2.6 จํานวนหนว่ยลงทนุขั &นตํ-าของการ

จองซื &อ  
: 5,000 หนว่ย และเพิ-มครั &งละ1,000หนว่ย 

 

3. วัตถุประสงค์ของโครงการจัดการกองทุนรวมและรายละเอียดนโยบายการลงทุน 

3.1 วัตถุประสงค์ของโครงการจัดการกองทุนรวม 

เพื-อระดมเงินจากนกัลงทนุทั-วไป ทั &งที-เป็นบคุคลธรรมดาและนิติบคุคลทั &งในและต่างประเทศ ซึ-งกองทนุรวม
จะนําเงินที-ได้จากการระดมทุนไปซื &อ เช่า และ/หรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ โดยกองทุนรวมจะรับโอน
กรรมสิทธิV และ/หรือสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ และจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง โอน และ/หรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ต่างๆ ที-กองทุน
รวมได้ลงทุนหรือมีไว้ ตลอดจนทําการปรับปรุง เปลี-ยนแปลง รวมถึงดําเนินการก่อสร้างและ/หรือพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ โดยรับโอนใบอนญุาตก่อสร้าง และ/หรือดําเนินการขอใบอนญุาตอื-นๆ และ/หรือดําเนินการ
อื-นใดที-เกี-ยวข้องและจําเป็นเพื-อประโยชน์ของอสงัหาริมทรัพย์ และเพื-อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทน

กองทนุรวม
อสงัหาริมทรัพย์แสนสิริ 

ไพร์มออฟฟิศ 

ความเสี�ยงสูง/ 
มีความซับซ้อนสูง 

ความเสี�ยงตํ�า/ 
มีความซับซ้อนตํ�า 



 

กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์แสนสริิ ไพร์มออฟฟิศ  หน้า 3 

 

แก่กองทนุรวมและผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม รวมถึงการลงทนุในทรัพย์สินอื-นและ/หรือหลกัทรัพย์อื-น
และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื-นใดตามกฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื-นใดที-เกี-ยวข้องกําหนด 

3.2 รายละเอียดนโยบายการลงทุน 

3.2.1  การลงทุนครัAงแรก  

  กองทุนรวมจะมุ่งลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที-ก่อให้เกิดรายได้ และ/หรือลงทุนในหลกัทรัพย์ หรือ
ทรัพย์สนิอื-น หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื-น เพื-อประโยชน์ในการบริหารทรัพย์สินของกองทนุรวม ทั &งนี & 
กองทุนรวมมีวัตถุประสงค์จะลงทุนครั &งแรกในโครงการอาคารสิริภิญโญ ซึ-งเป็นโครงการอาคาร
สํานักงานให้เช่า โดยจะลงทุนในกรรมสิทธิV ที-ดิน อาคารและงานระบบ พร้อมซื &อกรรมสิทธิVใน
สงัหาริมทรัพย์ที-เกี-ยวเนื-องกับการดําเนินโครงการอาคารสิริภิญโญ (“ทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้า
ลงทุนครั &งแรก”) จาก บริษัท ปภานัน จํากัด (“ปภานัน”) ซึ-งเป็นบริษัทย่อยที-บริษัทแสนสิริ จํากัด 
(มหาชน) (“แสนสิริ”)ถือหุ้นร้อยละ 99.99 ของหุ้นที-จําหน่ายแล้วทั &งหมด โดยปภานนัเป็นเจ้าของ
กรรมสทิธิVในที-ดิน อาคาร งานระบบ และสงัหาริมทรัพย์ที-เกี-ยวเนื-องกบัการดําเนินโครงการอาคารสิริ
ภิญโญ ดงักลา่ว 

  โดยจํานวนเงินที-สามารถระดมได้จากการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมจะนํามาใช้
ในการชําระค่าใช้จ่ายที-เกี-ยวเนื-องกบัการระดมทนุ ค่าใช้จ่ายที-เกี-ยวเนื-องกบัการลงทนุในทรัพย์สินที-
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก และเป็นเงินสาํรองเพื-อเป็นสภาพคลอ่งในการดําเนินงานในโครงการ
อาคารสริิภิญโญ ทั &งนี & มลูคา่ที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุในโครงการอาคารสิริภิญโญจะไม่สงูกว่าราคา
ที-ได้จากรายงานประเมินคา่ตํ-าสดุ 

บริษัทจดัการจะกําหนดราคาของหนว่ยลงทนุที-จะออกและเสนอขายเป็นราคาเดียว ซึ-งสะท้อนมลูค่า
ของอสงัหาริมทรัพย์ โดยพิจารณาปัจจัยต่างๆ เช่น มูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ที-ได้จากการประเมินค่า 
และสภาวะตลาดโดยรวม และจะทําการออกเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทนุที-เสนอขายดงักล่าว 
ให้กบัผู้จองซื &อพิเศษ และ/หรือผู้ลงทนุทั-วไป ทั &งที-เป็นผู้ลงทนุรายย่อยและ/หรือผู้ลงทนุสถาบนั โดยมี
เงื-อนไขตามที-ระบไุว้ในหนงัสอืชี &ชวน 
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4. กองทุนรวมนี Aเหมาะสมที�จะเป็นทางเลือกสาํหรับเงนิลงทุนลักษณะใด

เงินลงทนุสว่นที-ต้องการลงทนุในระยะปานกลางถึงยาว เพื-อแสวงหาผลตอบแทนที-มีโอกาสได้รับผลตอบแทนในรูปเงินปัน
ผล จากการลงทนุในกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ซึ-งสงูกวา่ผลตอบแทนจากเงินฝากป
ที-อาจได้รับจากการขายหนว่ยลงทนุผา่นตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย
 

5. กองทุนรวมนี Aจะนําเงินลงทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ใดและมี
รายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเป็นอย่างไร 

 ข้อมูลทั�วไปของโครงการอาคารสิริภญิโญ 

โครงการอาคารสิริภิญโญเป็นโครงการอาคารสํานกังานให้เช่า 
ปรับปรุงอาคารครั &งใหญ่ในระหวา่งปี
เทวี ใกล้รถไฟฟ้าขนสง่มวลชนกรุงเทพ
150 เมตร และรถไฟฟ้าแอร์พอร์ต เรล ลิงค์ 
ประมาณ 250 เมตรนอกจากนี &ทําเลที-ตั &งของโครงก
และใกล้ทางขึ &นลงทางดว่นอรุุพงษ์และทางดว่นอนสุาวรีย์ชยัสมรภมูิซึ-งอนสุาวรีย์ชยัสมรภมูิเป็นศนูย์รวมระบบขนสง่
มวลชนทางบกที-ใหญ่ที-สดุแหง่หนึ-งของกรุงเทพมหานคร 

โครงการอาคารสิริภิญโญประกอบด้วยพื &นที-สํานกังานให้เช่าพื &นที-ค้าปลีกและพื &นที-ส่วนกลาง พร้อมด้วยระบบ
สาธารณูปโภคและสิ-งอํานวยความสะดวกต่างๆภายในอาคารที-ได้รับการวางออกแบบตามมาตรฐานสากลโดย
อาคารดงักล่าวครบครันไปด้วยร้านค้าและบริการต่างๆได้แก่ สถาบันการเงินร้านกาแฟ ร้านเสริมสวยที-ทํา
ไปรษณีย์และร้านค้าขนาดเลก็ (Mini Store) 

ที�ตั Aงโครงการ 

โครงการอาคารสริิภิญโญตั &งอยูเ่ลขที- 

 ภาพแสดงตําแหนง่ที-ตั &งของของโครงการอาคารสริิภิญโญ

ที�มา: สื-อทางอินเตอร์เน็ท
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กองทุนรวมนี Aเหมาะสมที�จะเป็นทางเลือกสาํหรับเงนิลงทุนลักษณะใด 

เงินลงทนุสว่นที-ต้องการลงทนุในระยะปานกลางถึงยาว เพื-อแสวงหาผลตอบแทนที-มีโอกาสได้รับผลตอบแทนในรูปเงินปัน
ผล จากการลงทนุในกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ซึ-งสงูกวา่ผลตอบแทนจากเงินฝากประจํา และ/
ที-อาจได้รับจากการขายหนว่ยลงทนุผา่นตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

กองทุนรวมนี Aจะนําเงินลงทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ใดและมี
รายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเป็นอย่างไร รวมถงึนโยบายการลงทุนในอนาคต

ข้อมูลทั�วไปของโครงการอาคารสิริภญิโญ  

เป็นโครงการอาคารสํานกังานให้เช่า ซึ-งเปิดดําเนินการตั &งแต่ปี พ
ในระหวา่งปีพ.ศ. 2554 – 2556 โครงการอาคารสิริภิญโญตั &งอยู่บนถนนศรีอยธุยา เขตราช

ขนสง่มวลชนกรุงเทพ(BTS) สถานีพญาไทซึ-งตั &งอยู่ห่างจากโครงการอาคารสิริภิญโญประมาณ 
เมตร และรถไฟฟ้าแอร์พอร์ต เรล ลิงค์ (ARL) สถานีพญาไท ซึ-งตั &งอยู่ห่างจากโครงการอาคารสิริภิญโญ

เมตรนอกจากนี &ทําเลที-ตั &งของโครงการอาคารสิริภิญโญสามารถเชื-อมต่อกบั
และใกล้ทางขึ &นลงทางดว่นอรุุพงษ์และทางดว่นอนสุาวรีย์ชยัสมรภมูิซึ-งอนสุาวรีย์ชยัสมรภมูิเป็นศนูย์รวมระบบขนสง่

แหง่หนึ-งของกรุงเทพมหานคร  

ประกอบด้วยพื &นที-สํานกังานให้เช่าพื &นที-ค้าปลีกและพื &นที-ส่วนกลาง พร้อมด้วยระบบ
นวยความสะดวกต่างๆภายในอาคารที-ได้รับการวางออกแบบตามมาตรฐานสากลโดย

อาคารดงักล่าวครบครันไปด้วยร้านค้าและบริการต่างๆได้แก่ สถาบันการเงินร้านกาแฟ ร้านเสริมสวยที-ทํา
(Mini Store) เป็นต้น 

โครงการอาคารสริิภิญโญตั &งอยูเ่ลขที- 475 ถนนศรีอยธุยา แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 

ภาพแสดงตําแหนง่ที-ตั &งของของโครงการอาคารสริิภิญโญ 

สื-อทางอินเตอร์เน็ท 

หน้า 4 

เงินลงทนุสว่นที-ต้องการลงทนุในระยะปานกลางถึงยาว เพื-อแสวงหาผลตอบแทนที-มีโอกาสได้รับผลตอบแทนในรูปเงินปัน
/หรือผลตอบแทนจากกําไร

กองทุนรวมนี Aจะนําเงินลงทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ใดและมี
รวมถงึนโยบายการลงทุนในอนาคต 

เปิดดําเนินการตั &งแต่ปี พ.ศ. 2535และมีการ
บนถนนศรีอยธุยา เขตราช

พญาไทซึ-งตั &งอยู่ห่างจากโครงการอาคารสิริภิญโญประมาณ 
ซึ-งตั &งอยู่ห่างจากโครงการอาคารสิริภิญโญ

กบัถนนสําคญัหลายสาย 
และใกล้ทางขึ &นลงทางดว่นอรุุพงษ์และทางดว่นอนสุาวรีย์ชยัสมรภมูิซึ-งอนสุาวรีย์ชยัสมรภมูิเป็นศนูย์รวมระบบขนสง่

ประกอบด้วยพื &นที-สํานกังานให้เช่าพื &นที-ค้าปลีกและพื &นที-ส่วนกลาง พร้อมด้วยระบบ
นวยความสะดวกต่างๆภายในอาคารที-ได้รับการวางออกแบบตามมาตรฐานสากลโดย

อาคารดงักล่าวครบครันไปด้วยร้านค้าและบริการต่างๆได้แก่ สถาบันการเงินร้านกาแฟ ร้านเสริมสวยที-ทําการ

ถนนศรีอยธุยา แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 10400  
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ภาพแสดงโครงการอาคารสริิภิญโญ 

 
 ที�มา: บริษัท ปภานนั จํากดั 

 ลักษณะอาคารและระบบสาธารณูปโภค 

โครงการอาคารสิริภิญโญมีลกัษณะเป็นอาคารสงู 17 ชั &น พร้อมชั &นใต้ดิน 2 ชั &น ตั &งอยู่บนที-ดินขนาด
ประมาณ 2 ไร่ 3 งาน 13.4 ตารางวามีพื &นที-ใช้สอยรวม (Gross Floor Area) 41,758 ตารางเมตร 
แบ่งเป็นพื &นที-เช่าสํานกังาน พื &นที-ค้าปลีก และลานจอดรถยนต์ โดยมีพื &นที-ให้เช่า ณ วันที- 1 ธันวาคม 
พ.ศ. 2556 จํานวน 18,364 ตารางเมตร 

ระบบสาธารณปูโภค 

โครงการอาคารสิริภิญโญมีสิ-งอํานวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคอย่างครบวงจร ซึ-ง
ประกอบด้วยระบบวิศวกรรมไฟฟ้าระบบนํ &าประปาระบบสื-อสาร ระบบสขุาภิบาล ระบบปรับอากาศและ
ระบายอากาศ ระบบลิฟท์โดยสาร ระบบป้องกนัอคัคีภยัและระบบสปริงเกอร์ภายในอาคาร และระบบ
ควบคมุรถยนต์เข้าออก เป็นต้น 

รูปแบบการบริหารงาน 

ปัจจบุนั ปภานนั ซึ-งเป็นบริษัทย่อยที-แสนสิริถือหุ้นร้อยละ 99.99 ของหุ้นที-จําหน่ายแล้วทั &งหมด เป็น
เจ้าของกรรมสิทธิVในที-ดิน อาคาร งานระบบ และสงัหาริมทรัพย์ต่างๆ ที-เกี-ยวเนื-องกับการดําเนิน
โครงการอาคารสริิภิญโญ โดยที-บริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี & จํากดั(“พลัส พร็อพเพอร์ตี A”)ซึ-งเป็นบริษัท
ย่อยที-แสนสิ ริ ถือหุ้ น ร้อยละ 99.99 ของหุ้ นที- จําหน่ายแล้วทั &งหมด ทําหน้าที- เ ป็นผู้ บ ริหาร
อสงัหาริมทรัพย์และรับผิดชอบในการพฒันาและบริหารจดัการพื &นที-เช่าในโครงการอาคารสริิภิญโญ 
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การปรับปรุงและตกแตง่พื &นที-ให้เช่าบางสว่น 

โครงการอาคารสิริภิญโญได้มีการปรับปรุงและตกแต่งพื &นที-เช่าบางสว่นบริเวณชั &น 8 ถึงชั &น 10 และ
ชั &น 14 ถึงชั &น 16 โดยมีการติดตั &งระบบควบคมุการเข้าออกประต ูปรับปรุงและตกแตง่พื &นที-บริเวณโถง
ทางเดินและห้องครัว  และปรับปรุงและตกแต่งพื &นที-บริเวณสํานกังาน โดยการปรับปรุงและตกแต่ง
พื &นที-ดงักลา่วมีกําหนดแล้วเสร็จในเดือนมีนาคม พ.ศ. 2557 

5.1 รายละเอียดของโครงการอาคารสิริภญิโญในส่วนที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรก 

กองทุนรวมจะเข้าเป็นคู่สญัญาในฐานะผู้ซื &อกรรมสิทธิVในที-ดินอาคารและงานระบบที-ใช้ในการดําเนินงาน 
และสงัหาริมทรัพย์ที-เกี-ยวเนื-องกบัโครงการอาคารสริิภิญโญเช่น เฟอร์นิเจอร์ และอปุกรณ์ เป็นต้น กบัปภานนั 
โดยหลงัจากที-กองทนุรวมเข้าลงทนุในทรัพย์สินดงักลา่วแล้ว กองทนุรวมจะแต่งตั &งพลสั พร็อพเพอร์ตี & ให้ทํา
หน้าที-ในการบริหารจัดการโครงการอาคารสิริภิญโญ เพื-อประโยชน์ของกองทุนรวมต่อไปโดยทรัพย์สินที-
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกมีรายละเอียด ดงัตอ่ไปนี & 

หมายเหตุ:   
ทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกตกอยู่ภายใต้การจดทะเบียนจํานองเป็นหลกัประกันกับสถาบนัการเงินในประเทศ 
ทั &งนี & ก่อนการลงทนุครั &งแรกของกองทนุรวม ปภานันซึ-งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิVในทรัพย์สินดงักล่าวจะดําเนินการจดทะเบียนไถ่
ถอนจํานองทั &งหมดก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิVให้กบักองทนุรวม 

1. กรรมสทิธิVในที-ดิน โดยมีจํานวนเนื &อที-ประมาณ 2 ไร่ 3 งาน 13.4 ตารางวา ตั &งอยู่ที-ถนนศรีอยธุยา แขวง
ถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 

โฉนดเลขที� เลขที�ดนิ หน้าสาํรวจ 
พื Aนที�ดนิโดยประมาณ 

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

พื Aนที�ดนิรวม 2-3-13.4 
ที�มา: บริษัท ปภานนั จํากดั(ข้อมลู ณ วนัที- 1 ธันวาคม พ.ศ. 2556) 

2. กรรมสทิธิVในโครงการอาคารสริิภิญโญซึ-งตั &งอยูเ่ลขที- 475 ถนนศรีอยธุยา แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี 
กรุงเทพมหานคร 10400 

รายละเอียดพื &นที-ของโครงการอาคารสริิภิญโญ ณ วนัที- 1 ธนัวาคม พ.ศ. 2556 

รายละเอียด 
พื Aนที�โดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 
ร้อยละของพื Aนที�ใช้สอย 

- พื�นที�สํานกังานใหเ้ช่า 18,129 43.41 
- พื�นที�คา้ปลีกใหเ้ช่า 235 0.56 
รวมพื Aนที�ให้เช่าสุทธิ (Net Leasable Area) 18,364 43.98 
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รายละเอียด 
พื Aนที�โดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 
ร้อยละของพื Aนที�ใช้สอย 

พื &นที-สว่นกลาง 5,400 12.93 
พื &นที-จอดรถยนต์(1) 17,994 43.09 
รวมพื Aนที�ใช้สอย(2) 41,758 100.00 

ที�มา: บริษัท ปภานนั จํากดั 
หมายเหตุ:  
(1) พื &นที-จอดรถยนต์ภายในอาคารสามารถจอดรถยนต์ได้ประมาณ 548 คนั โดยแบง่เป็นตามชอ่งจอดรถยนต์จํานวน 414 

คนั และจอดตามแนวขวางจํานวนประมาณ 134 คนั ซึ-งเป็นไปตามที-กําหนดไว้ในกฎหมายที-เกี-ยวข้อง 
(2) พื &นที-ใช้สอย หมายถึง พื &นที-ให้เชา่ พื &นที-สว่นกลาง และพื &นที-จอดรถยนต์ภายในอาคาร  

3. กรรมสิทธิVในสาธารณูปโภค งานระบบต่างๆ เช่น ระบบวิศวกรรมไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ ระบบ
สขุาภิบาล ระบบดบัเพลิง ระบบสื-อสาร และระบบสาธารณปูโภคที-ใช้ในการประกอบกิจการโครงการ
อาคารสริิภิญโญ และสิ-งอํานวยความสะดวกตา่งๆ ซึ-งเป็นสว่นควบของอาคารดงักลา่ว 

4. กรรมสิทธิVในสงัหาริมทรัพย์ เช่น เฟอร์นิเจอร์ อปุกรณ์ เครื-องมือ เครื-องใช้และสิ-งอํานวยความสะดวก
ตา่งๆ ที-ติดตรึงตราและไมต่ิดตรึงตราถาวรและเกี-ยวเนื-องกบัการประกอบกิจการอาคารสาํนกังาน 

โดยทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกมีรายละเอียดเพิ-มเติม ดงัตอ่ไปนี &  

1. ข้อมูลทั�วไปเกี�ยวกับทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรก 

ชื�อโครงการ 
ประเภท
ทรัพย์สิน 

ที�ดนิโฉนด
เลขที� 

พื Aนที� 
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

ปี พ.ศ. ที�เปิด
ให้บริการ 

พื Aนที�ใช้สอย 
(Gross Floor 

Area) 
ณ วันที� 1 

ธันวาคมพ.ศ. 
2556 

(ตารางเมตร) 

พื Aนที�ให้เช่า 
(Net Leasable 

Area) 
ณ วันที� 1 

ธันวาคมพ.ศ. 
2556 

(ตารางเมตร) 
โครงการ
อาคารสริิ
ภิญโญ 

อาคาร
สาํนกังาน 

ที-ดินตามโฉนด
ที-ดินเลขที- 

1251 

2-3-13.4 พ.ศ. 2535 41,758 18,364 

ที�มา: บริษัท ปภานนั จํากดั 
 
 
 
 
 



 

กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์แสนสริิ ไพร์มออฟฟิศ  หน้า 8 

 

2. รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ที�เกี�ยวข้องของทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรก 

ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 
ระบบวิศวกรรมไฟฟ้า � ไฟฟ้า 220 V. 50 HZ โดยมีตู้จ่ายไฟ(มิเตอร์)ติดตั &งในแตล่ะยนิูต 

� เครื-องกําเนิดไฟฟ้าสํารองขนาด 500 KVA จํานวน 1 เครื-องจ่ายไฟไปยงัจุด
ตา่งๆ ที-จําเป็นในการใช้งาน 

ระบบสขุาภิบาล � ระบบนํ &าประปา ประกอบด้วยถังนํ &าบริเวณชั &น Basement 2 ความจุ 525 
ลกูบาศก์เมตร และที-ชั &นดาดฟ้าความจ ุ150 ลกูบาศก์เมตร รวม 675 ลกูบาศก์
เมตร มี CW.PUMP 2 ตวั เพื-อสบูนํ &าถึงชั &นดาดฟ้า 

� ระบบบําบดันํ &าเสยี 
� ระบบระบายนํ &า 

ระบบปรับอากาศและระบาย
อากาศ 

� ระบบเครื-องปรับอากาศเป็นแบบระบบทําความเย็นจากส่วนกลาง (Central 
Chilled Water System) 

� ระบบระบายอากาศมี Exhaust Fan ระบายอากาศภายในห้องนํ &าทกุๆ ห้อง  
และมี Exhaust Fan ระบายอากาศ    บริเวณชั &นจอดรถยนต์ใต้ดินออกนอกตวั
อาคาร 

ระบบป้องกนัอคัคีภยั � ความจขุองนํ &าที-ใช้ดบัเพลงิได้ 675 ลกูบาศก์เมตร 
� ตู้ดบัเพลงิ FHC กระจายอยูบ่ริเวณสาํนกังานทกุชั &น และชั &นจอดรถยนต์ 
� หวักระจายนํ &าดบัเพลงิ(Sprinkler) บริเวณ Office Area และ Corridor 
� พดัลมอดัอากาศจากชั &นดาดฟ้าลงตามช่องบนัไดหนีไฟทกุจดุ 
� เครื-องตรวจจบัความร้อน (Heat Detector) อยูใ่น Office Area 
� เครื-องตรวจจบัควนั (Smoke Detector) ติดตั &งอยูบ่ริเวณ Lift Lobby 
� ระบบ Alarm สง่เสยีงสญัญาณฉกุเฉิน โดยมีระฆงัติดอยูท่กุชั &น 
� แผงควบคุมรวม (Fire Alarm Control Panel) ติดตั &งอยู่บริเวณชั &น 1มี

เจ้าหน้าที-รักษาความปลอดภยัตลอด 24 ชั-วโมง 
� ระบบโทรศพัท์สายตรวจเพื-อใช้ในกรณีฉกุเฉิน 

ระบบดแูลรักษาความปลอดภยั � ระบบ โทรทศัน์กล้องวงจรปิด(Closed Circuit Television : CCTV)  
� ระบบจํากดัการเข้าออกอาคารแบบใช้บตัร Radio Frequency Indentification 

และระบบรักษาความปลอดภยั 24 ชั-วโมง 

ระบบโทรศพัท์ � โทรศพัย์ระบบ DID (Direct Inward Dialing) จํานวน 1,000 คูส่าย 
ระบบลฟิท์และบนัไดเลื-อน � ลิฟท์จํานวน 8 เครื-อง ประกอบด้วย ลิฟท์โดยสารจํานวน 7 เครื-อง และลิฟท์

บริการจํานวน 1 เครื-อง 
� บนัไดเลื-อนขึ &นลงจากชั &น 1 สูช่ั &น 3 

ระบบควบคมุที-จอดรถยนต์ � ระบบควบคมุรถยนต์เข้าออก 
ที�มา: บริษัท ปภานนั จํากดั 
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3. ข้อมูลเกี�ยวกับประเภทธุรกิจของผู้เช่าพื Aนที�และสดัส่วนการเช่าพื Aนที�ของผู้ประกอบธุรกิจแต่ละประเภท
ของทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรก ณ วนัที� 30 มกราคม พ.ศ. 2557 

ประเภทธุรกิจของผู้เช่าพื Aนที� 
พื Aนที�ให้เช่า 

(ตารางเมตร) 

ร้อยละของพื Aนที�ให้เช่า
รวมโดยประมาณ 

(ร้อยละ) 
พฒันาและบริการอสงัหาริมทรัพย์ (1)  10,552  57.46 
ผู้ให้บริการศนูย์บริการลกูค้าเอาต์ซอร์สซิ-ง  2,152  11.72 
เทคโนโลยี สารสนเทศและโทรคมนาคม 417 2.27 
บริษัทจดัการพลงังาน  343  1.87 
ธนาคารพาณิชย์  168  0.91 
ร้านค้าปลกีและบริการอื-นๆ  47  0.26 
อาหารและเครื-องดื-ม  20  0.11 
พื &นที-วา่ง(2)  4,665  25.40 
รวม 18,364 100.00 

ที�มา: บริษัท ปภานนั จํากดั 
หมายเหตุ: 

(1) เป็นพื &นที-ที-แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที-มีความเกี-ยวข้องเป็นผู้ เชา่ ทั &งนี &แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที-มีความเกี-ยวข้อง ตกลงจะเข้าทําสญัญาเช่า
พื &นที-สําหรับพื &นที-สํานกังานให้เชา่สว่นนี &รวมกบัพื &นที-ตามหมายเหต ุ(2)บางส่วนภายหลงักองทนุรวมเข้าลงทนุโดยมีระยะเวลาเช่า 3 ปีนับ
แตว่นัที-กองทนุรวมเข้าลงทนุ ที-อตัราคา่เชา่และคา่บริการรวมตารางเมตรละ 580 บาทต่อเดือน 600 บาทต่อเดือน และ 620 บาทต่อเดือน 
ในปีที- 1 ถึงปีที- 3 ตามลําดบั และตกลงให้คํามั-นที-จะเช่าพื &นที-ดงักล่าวต่อไปอีกเป็นระยะเวลา 2 ปี ที-อตัราค่าเช่าและค่าบริการรวมตาราง
เมตรละ 640 บาทต่อเดือนและ 650 บาทต่อเดือน ในปีที- 1 และปีที- 2 ตามลําดับ(โปรดศึกษารายละเอียดเพิ-มเติมในข้อ 3.8สรุป
สาระสําคญัของร่างสญัญาที-เกี-ยวข้องสรุปสาระสําคญัของร่างสญัญาก่อตั &งสิทธิและการกระทําการ) 

(2) ณ ปัจจบุนัพื &นที-วา่งจํานวน 1,261 ตารางเมตร เป็นพื &นที-ที-อยู่ในระหว่างการปรับปรุงเพื-อแสนสิริจะใช้เป็นพื &นที-สํานักงานและตกลงจะเข้า
ทําสัญญาเช่าพื &นที-ส่วนนี &ภายหลังกองทุนรวมเข้าลงทุนตามรายละเอียดในหมายเหตุ (1) ทั &งนี & สําหรับพื &นที-ว่างที-เหลือจํานวน 3,404 
ตารางเมตร ภายหลงักองทนุรวมเข้าลงทุนแสนสิริตกลงจะรับประกันอตัราค่าเช่าและค่าบริการสําหรับพื &นที-ดงักล่าวที-อตัราค่าเช่าและ
คา่บริการรวมตารางเมตรละ 550 บาทต่อเดือน โดยมีระยะเวลารับประกัน 3 ปี นับแต่วนัที-กองทนุรวมเข้าลงทนุ(โปรดศึกษารายละเอียด
เพิ-มเติมในหนงัสือชี &ชวนเสนอขายหน่วยลงทนุสว่นข้อมลูโครงการข้อ 3.8 สรุปสาระสําคญัของร่างสญัญาที-เกี-ยวข้องสรุปสาระสําคญัของ
ร่างสญัญาก่อตั &งสิทธิและการกระทําการ) 

 

ณ วนัที- 30 มกราคมพ.ศ.2557 โครงการอาคารสิริภิญโญมีผู้ เช่ารวมทั &งสิ &นจํานวน 12 ราย โดยรายละเอียดของผู้ เช่ามี
ดงันี & 
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4. ข้อมูลเกี�ยวกับผู้เช่าพื Aนที�ของทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรกตามรายได้ค่าเช่ารวม(1) สําหรับ
เดือนธันวาคม พ.ศ. 2556 

ลาํดับ
ที� 

ผู้เช่าพื Aนที� ประเภทธุรกิจของผู้เช่าพื Aนที� 

สัดส่วนรายได้ค่าเช่า
รวมต่อรายได้ค่าเช่า

รวมทั Aงหมด(1) 
(ร้อยละ) 

ระยะเวลาที�
สัญญา 

เช่าจะหมดอายุ 
(พ.ศ.) 

1 บริษัท แสนสริิ จํากดั (มหาชน)(2) พฒันาและบริการอสงัหาริมทรัพย์ 66.92 2559 
2 บริษัท เอ็มโอแค็ป จํากดั ผู้ให้บริการศนูย์บริการลกูค้าเอาต์ 

ซอร์สซิ-ง 
18.66 
1.74 

2557 
2559 

3 บริษัท เอ็กซ์เซลเล้นท์ เอ็นเนอร์ยี- 
อินเตอร์เนชั-นแนล จํากดั 

บริษัทจดัการพลงังาน 3.11 2557 

4 บริษัท เอสเอ็นเอสพลสั (ประเทศ
ไทย) จํากดั 

เทคโนโลยี สารสนเทศและ
โทรคมนาคม 

2.28 2559 

5 ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั 
(มหาชน) 

ธนาคารพาณิชย์ 1.85 2559 

6 บริษัท ลอ็กซเลย์่ จํากดั (มหาชน) เทคโนโลยี สารสนเทศและ
โทรคมนาคม 

1.71 2557 

7 บริษัท พิวรรธนา จํากดั(2) พฒันาและบริการอสงัหาริมทรัพย์ 1.61 2559 
8 บริษัท แสนสริิ แลนด์ จํากดั(2) พฒันาและบริการอสงัหาริมทรัพย์ 1.24 2559 
9 ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน) ธนาคารพาณิชย์ 0.40 2558 
10 คณุ กิรณา วงษ์สวุรรณ อาหารและเครื-องดื-ม 0.29 2559 
11 คณุ นทัธมน ต้ออาษา ร้านค้าปลกีและบริการอื-นๆ 0.11 2557 
12 คณุ รัชนีบญุเกิด ร้านค้าปลกีและบริการอื-นๆ 0.08 2557 

รวมผู้เช่าทั Aงหมด 100.00  

ที�มา: บริษัท ปภานนั จํากดั 
หมายเหตุ: 
(1) รายได้คา่เชา่รวม ประกอบด้วย รายได้คา่เชา่พื &นที-และรายได้คา่บริการโดยคํานวณจากรายได้คา่เชา่รวมสําหรับเดือนมกราคม พ.ศ. 2557

ซึ-งอ้างอิงจากข้อมลูอตัราคา่เชา่ ณ วนัที- 30 มกราคม พ.ศ. 2557 
(2) เป็นรายได้คา่เชา่รวมจากแสนสิริ และ/หรือ บริษัทที-มีความเกี-ยวข้องกบัแสนสิริ 
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5. ข้อมูลของพื Aนที�เช่าที�จะครบกาํหนดตามอายุสัญญาเช่า(1) ของทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรก 
ณ ณ วันที� 30 มกราคมพ.ศ. 2557 

ปี พ.ศ.  สัดส่วนรายได้ค่าเช่ารวมต่อรายได้ค่าเช่ารวมทั Aงหมดของสัญญา
เช่าที�ครบกาํหนด(2)(ร้อยละ) 

2557 23.67 
2558 0.40 
2559 75.92 
รวม 100.00 

ที�มา: บริษัท ปภานนั จํากดั 
หมายเหตุ: 
(1) สญัญาเชา่ที-ทาํกบัผู้ เชา่รายยอ่ยมีอาย ุ3 ปีเป็นสว่นใหญ่ 
(2)รายได้คา่เชา่รวม ประกอบด้วย รายได้คา่เชา่พื &นที-และรายได้คา่บริการ โดยคํานวณจากรายได้คา่เชา่รวมสําหรับเดือนมกราคม พ.ศ. 2557

ซึ-งอ้างอิงจากข้อมลูอตัราคา่เชา่ ณ วนัที- 30มกราคม พ.ศ. 2557 
 

6. ข้อมูลผลการดาํเนินงานและการประกอบกิจการของทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรก 

ผลการดําเนินงานย้อนหลงัของทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกตั &งแตช่่วงปี พ.ศ. 2553 – 2556 มีดงัตอ่ไปนี & 

ที�มา: บริษัท ปภานนั จํากดั 
หมายเหตุ: (1)แสนสิริเริ-มจ่ายรายได้ค่าเช่าพื &นที-และค่าบริการตั &งแต่วนัที- 1 ตลุาคม พ.ศ. 2554 เป็นต้นมาซึ-งเป็นระยะเวลาภายหลงัจากที-

แสนสิริได้โอนกรรมสิทธิVในอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่ปภานนั 

 (2)แสนสิริเริ-มจ่ายค่าสาธารณูปโภคตั &งแต่วนัที- 1 ตลุาคม พ.ศ. 2554 เป็นต้นมา ซึ-งเป็นระยะเวลาภายหลงัจากที-แสนสิริได้โอน
กรรมสิทธิVในอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่ปภานนั 

 (3)รายได้รวมในปี พ.ศ. 2553 – 2556ไมร่วมรายได้ที-จอดรถยนต์จากแสนสิริ 
(4)ข้อมลูจากงบการเงิน ประจําปี พ.ศ. 2556 ของปภานนั ที-ยงัไมไ่ด้ตรวจสอบโดยผู้ตรวจสอบบญัชี 

 
 
 
 
 
 

 

 
ปี 

พ.ศ.2553 
ปี 

พ.ศ.2554 
ปี 

พ.ศ.2555 
ปี 

พ.ศ.2556(4) 
รายได้คา่เชา่พื &นที-และคา่บริการ(1)(ล้านบาท) 63.61 66.84 84.78 66.37 

รายได้รวม(2),(3)(ล้านบาท) 78.33 81.88 105.04 83.64 

กําไรจากการดําเนินงานก่อนดอกเบี &ย ภาษี คา่เสื-อมราคา
และคา่ตดัจําหนา่ย (EBITDA) (ล้านบาท) 

41.36 42.66 60.94 42.63 
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7. พื Aนที�ให้เช่า อัตราการเช่าพื Aนที� (Occupancy Rate) และอัตราค่าเช่าและค่าบริการเฉลี�ย 3 ปีย้อนหลัง และ 
ณ วันที� 30 มกราคม พ.ศ. 2557ของทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรก 

ที�มา: บริษัท ปภานนั จํากดั 
หมายเหตุ:  
(1)ในปี พ.ศ. 2553แสนสิริใช้พื &นที-สํานกังานรวมทั &งสิ &น 5,631ตารางเมตร โดยไมมี่สญัญาเชา่พื &นที-     
(2)แสนสิริทําสญัญาเชา่พื &นที-จํานวน 5,563ตารางเมตร ตั &งแต่วนัที- 1ตลุาคมพ.ศ. 2554 เป็นต้นมาซึ-งเป็นระยะเวลาภายหลงัจากที-แสนสิริได้

โอนกรรมสิทธิVในอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่ ปภานนั 
(3) ณ ปัจจบุนัพื &นที-วา่งจํานวน 1,261 ตารางเมตร เป็นพื &นที-ที-อยู่ในระหว่างการปรับปรุงเพื-อแสนสิริจะใช้เป็นพื &นที-สํานักงานและตกลงจะเข้า

ทําสัญญาเช่าพื &นที-ส่วนนี &และพื &นที-จํานวน 10,552 ตารางเมตร ที-แสนสิริและ/หรือ บริษัทที-มีความเกี-ยวข้อง เข้าใช้งานอยู่ในปัจจุบัน
ภายหลงักองทนุรวมเข้าลงทนุ ทั &งนี & สําหรับพื &นที-ว่างที-เหลือจํานวน 3,404 ตารางเมตร ภายหลงักองทนุรวมเข้าลงทนุแสนสิริตกลงจะ
รับประกันอัตราค่าเช่าและค่าบริการสําหรับพื &นที-ดังกล่าวที-อัตราค่าเช่าและค่าบริการรวมตารางเมตรละ 550 บาทต่อเดือน โดยมี
ระยะเวลารับประกัน 3 ปี นับแต่วันที-กองทุนรวมเข้าลงทุน(โปรดศึกษารายละเอียดเพิ-มเติมในหนังสือชี &ชวนเสนอขายหน่วยลงทุน
สว่นข้อมลูโครงการข้อ 3.8 สรุปสาระสําคญัของร่างสญัญาที-เกี-ยวข้องสรุปสาระสําคญัของร่างสญัญาก่อตั &งสิทธิและการกระทําการ) 

 

 สรุปผลการดําเนินงานในอดีตและวิเคราะห์การดําเนินงาน 

� ในช่วงระหว่างปี พ.ศ.2553 – 2556 โครงการอาคารสิริภิญโญมีอตัราการเช่าพื &นที-อยู่ในระดบัที-สงูมาอย่าง
ตอ่เนื-อง โดยมีสาเหตหุลกัมาจากการที-โครงการอาคารสริิภิญโญตั &งอยู่ในทําเลที-มีศกัยภาพ ตั &งอยู่ในย่านธุรกิจ

 
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 

พื Aนที�ให้เช่าทั Aงหมดไม่รวมแสนสิริ 

พื &นที- (ตารางเมตร) 12,601 12,440 11,613 3,317 3,546 

อตัราคา่เช่าและคา่บริการเฉลี-ย (บาท
ตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน) 

428.71 428.70 430.76 485.99 488.18 

พื Aนที�ให้เช่าเฉพาะแสนสิริ  

พื &นที- (ตารางเมตร) 5,631(1) 5,563(2) 5,563 10,153 10,153 

อตัราคา่เช่าและคา่บริการเฉลี-ย (บาท
ตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน) 

- 355.29(2) 355.29 344.91 344.91 

พื Aนที� ว่าง 

พื &นที- (ตารางเมตร) - 229 1,098 4,894 4,665(3) 

รวมพื Aนที�ให้เช่าทั Aงหมด 

พื Aนที�ให้เช่าสุทธิ (Net Leasable 
Area)(ตารางเมตร) 

18,232 18,232 18,274 18,364 18,364 

อัตราการเช่าพื Aนที� (ร้อยละ) 100.0 98.7 94.0 73.4 74.6 
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ใกล้อาคารศนูย์การค้าและโรงแรมชั &นนําการเดินทางสะดวกสามารถเชื-อมต่อกบัถนนสายหลกัได้หลายสายอีก
ทั &งยงัใกล้กบัรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนกรุงเทพ (BTS) สถานีพญาไท และรถไฟฟ้าแอร์พอร์ต เรล ลิงค์ (ARL) สถานี
พญาไทซึ-งอํานวยความสะดวกในการเดินทางแก่ผู้ เช่าและผู้มาติดต่อประกอบกบัโครงการอาคารสิริภิญโญนั &น
บริหารโดยพลสั พร็อพเพอร์ตี &บริษัทในเครือแสนสริิ ซึ-งมีทั &งความนา่เชื-อถือ ประสบการณ์และความพร้อมในการ
ปฏิบตัิหน้าที-ในฐานะผู้บริหารโครงการอสงัหาริมทรัพย์ได้เป็นอยา่งดี  

� พื &นที-ให้เช่าทั &งหมดของโครงการอาคารสิริภิญโญมีการเปลี-ยนแปลงระหว่างปี พ.ศ.2553 – 2556 เนื-องจากมี
การปรับปรุงพื &นที-เช่าให้มีความทนัสมยัเพื-อรองรับผู้ เช่าในอนาคตโดยณ วนัที- 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2556 และวนัที- 
30 มกราคม พ.ศ. 2557 อตัราการเช่าพื &นที-ของโครงการอาคารสิริภิญโญเท่ากบัร้อยละ 73.4 และร้อยละ 74.6 
ตามลําดบั ซึ-งปรับตวัลดลงจากวนัที- 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 โดยมีสาเหตหุลกัมาจากการย้ายออกของผู้ เช่า
หลกั 2 รายในเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2556 คิดเป็นพื &นที-ให้เช่ารวม 6,964 ตารางเมตร โดยพื &นที-บางสว่นได้ถกู
เช่าโดยผู้ เช่ารายใหม่ แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที-มีความเกี-ยวข้องสําหรับการขยายพื &นที-สํานกังาน และพื &นที-
บางสว่นกําลงัอยูใ่นระหวา่งการปรับปรุงพื &นที-เพื-อรองรับผู้ เช่าใหมใ่นอนาคต รวมทั &งได้ถกูกนัไว้ชั-วคราวเพื-อเป็น
พื &นที-สํานักงานสํารองชั-วคราวสําหรับแสนสิริ และ/หรือ บริษัทที-มีความเกี-ยวข้อง ซึ-งปัจจุบนัอยู่ในระหว่าง
ปรับปรุงพื &นที-ภายในสํานกังานบางสว่น โดยพลสั พร็อพเพอร์ตี & มีแผนที-จะนําพื &นที-ที-ว่างอยู่ออกให้เช่าเมื-อการ
ปรับปรุงพื &นที-สํานกังานของแสนสิริ และ/หรือ บริษัทที-มีความเกี-ยวข้องเสร็จสิ &น ซึ-งคาดว่าจะแล้วเสร็จภายใน
เดือนมีนาคม พ.ศ. 2557 อยา่งไรก็ตาม เนื-องจากแสนสริิตกลงรับประกนัอตัราคา่เช่าและคา่บริการสาํหรับพื &นที-
ว่างจํานวน 3,404 ตารางเมตร (โปรดศึกษารายละเอียดเพิ-มเติมในหนังสือชี &ชวนเสนอขายหน่วยลงทุน
สว่นข้อมูลโครงการข้อ 3.8 สรุปสาระสําคญัของร่างสญัญาที-เกี-ยวข้อง สรุปสาระสําคญัของร่างสญัญาก่อตั &ง
สทิธิและการกระทําการ) ทําให้การใช้พื &นที-ว่างบางสว่นเพื-อเป็นสํานกังานสํารองชั-วคราวของแสนสิริ และ/หรือ 
บริษัทที-มีความเกี-ยวข้อง จะไมก่ระทบตอ่รายได้ของอสงัหาริมทรัพย์ที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก 

� ในส่วนของอตัราค่าเช่าและค่าบริการเฉลี-ยของโครงการอาคารสิริภิญโญนั &นมีการเติบโตอย่างต่อเนื-อง โดย
อตัราคา่เช่าและคา่บริการเฉลี-ย(ไมร่วมพื &นที-ที-เช่าโดยแสนสิริ) เพิ-มขึ &นจาก 428.71บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 
ในปี พ.ศ. 2553 เป็น 488.18 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ณ วนัที- 30 มกราคม พ.ศ. 2557 หรือคิดเป็นอตัรา
เติบโตร้อยละ 13.87การปรับขึ &นของอตัราค่าเช่าและค่าบริการเฉลี-ยเป็นการปรับตวัเพิ-มขึ &นตามสภาวะตลาด
ของธุรกิจอาคารสาํนกังานให้เช่าที-ปรับตวัดีขึ &นในช่วงที-ผา่นมา นอกจากนี &ยงัมีสาเหตมุาจากการบริหารจดัการที-
ดีของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที-สามารถปรับขึ &นคา่เช่าและคา่บริการของผู้ เช่าเดิมเมื-อมีการทําสญัญาใหม่หรือ
เมื-อมีการตอ่สญัญาในอตัราที-สงูขึ &นอย่างต่อเนื-อง อย่างไรก็ตาม อตัราค่าเช่าและค่าบริการเฉลี-ยของโครงการ
อาคารสริิภิญโญในปัจจบุนั อยูใ่นระดบัที-ตํ-ากวา่อตัราคา่เช่าเฉลี-ยของอสงัหาริมทรัพย์อื-นที-มีคณุภาพที-สามารถ
เทียบเคียงและตั &งอยู่ในบริเวณเดียวกัน (อตัราค่าเช่าสํานกังานในพื &นที-พญาไทในช่วงครึ-งปีแรกของปี พ.ศ. 
2556 เทา่กบั 584.00 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน ที-มา: ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี & จํากดั) 
ซึ-งภายหลงัจากการปรับปรุงพื &นที-เช่าให้มีความทนัสมยั ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์คาดวา่จะสามารถปรับอตัราคา่
เช่าและค่าบริการให้อยู่ในระดับที-ใกล้เคียงกับอัตราค่าเช่าและค่าบริการเฉลี-ยของอสงัหาริมทรัพย์อื-นที-มี
คณุภาพที-สามารถเทียบเคียงและตั &งอยูใ่นบริเวณเดียวกนั 
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� จากปัจจัยดงักล่าวข้างต้นประกอบกับการเพิ-มขึ &นของรายได้จากการเรียกเก็บค่าเช่าและค่าบริการ และค่า
สาธารณูปโภคจากแสนสิริในปี พ.ศ.2555 ส่งผลให้รายได้รวมของโครงการอาคารสิริภิญโญมีการเติบโตขึ &น
อย่างต่อเนื-อง โดยในปี พ.ศ. 2555 โครงการอาคารสิริภิญโญมีรายได้รวมประมาณ 105.04 ล้านบาท เพิ-มขึ &น
จาก 81.88 ล้านบาทและ 78.33 ล้านบาทในช่วงปี พ.ศ. 2554 และพ.ศ. 2553 ตามลําดบั คิดเป็นอตัราการ
เติบโตเฉลี-ยสะสมต่อปี (Compound Annual Growth Rate : CAGR) เท่ากบัประมาณร้อยละ 15.80 ต่อปี 
สาํหรับช่วงระยะเวลาดงักลา่ว 

� นอกจากนี &ในช่วงปี พ.ศ. 2553 – พ.ศ. 2555 โครงการดงักลา่วมีกําไรก่อนดอกเบี &ย ภาษี ค่าเสื-อมราคาและค่า
ตดัจําหน่าย (EBITDA) ที-เพิ-มสงูขึ &นอย่างต่อเนื-อง หรือเท่ากับประมาณ 41.36 ล้านบาท 42.66 ล้านบาท และ 
60.94 ล้านบาท ตามลําดับ หรือคิดเป็นCAGR เท่ากับประมาณร้อยละ 21.38 ต่อปี โดยเป็นผลจาก
ความสามารถในการควบคุมต้นทุนค่าเช่าและค่าบริการและค่าใช้จ่ายในการบริหารและดําเนินงานที-มี
ประสทิธิภาพอยา่งไรก็ดีรายได้และ กําไรก่อนดอกเบี &ย ภาษี คา่เสื-อมราคาและคา่ตดัจําหนา่ย (EBITDA)ปรับตวั
ลดลงในช่วงปี พ.ศ.2556 โดยมีสาเหตมุาจากการที-ผู้ เช่าหลกั 2 รายย้ายออกภายหลงัสิ &นสดุสญัญาเช่าในช่วงปี
ดงักล่าว โดยพื &นที-บางสว่นได้ถกูเช่าโดยผู้ เช่ารายใหม่ แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที-มีความเกี-ยวข้องสําหรับการ
ขยายพื &นที-สํานกังาน และพื &นที-บางสว่นกําลงัอยู่ในระหว่างการปรับปรุงพื &นที-เพื-อรองรับผู้ เช่าใหม่ในอนาคต 
รวมทั &งได้ถูกกันไว้ชั-วคราวเพื-อเป็นพื &นที-สํานักงานสํารองชั-วคราวสําหรับแสนสิริ และ/หรือ บริษัทที-มีความ
เกี-ยวข้องทั &งนี & ภายหลงัจากวนัที-กองทนุรวมเข้าลงทนุ แสนสริิตกลงรับประกนัอตัราค่าเช่าและค่าบริการสําหรับ
พื &นที-ว่างจํานวน 3,404 ตารางเมตร (โปรดศึกษารายละเอียดเพิ-มเติมในหนงัสือชี &ชวนเสนอขายหน่วยลงทุน
สว่นข้อมูลโครงการข้อ 3.8 สรุปสาระสําคญัของร่างสญัญาที-เกี-ยวข้อง สรุปสาระสําคญัของร่างสญัญาก่อตั &ง
สิทธิและการกระทําการ) ซึ-งการรับประกันอัตราค่าเช่าและค่าบริการดงักล่าวคาดว่าจะส่งผลดีต่อผลการ
ดําเนินงานของทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก 

� อย่างไรก็ดี ภายหลงัจากที-กองทนุรวมลงทนุในโครงการอาคารสิริภิญโญ องค์ประกอบของรายได้ ต้นทุนและ
ค่าใช้จ่ายของทรัพย์สินอาจมีเปลี-ยนแปลงไปจากผลประกอบการในอดีตตามที-แสดงในตารางข้างต้น เช่น 
กองทุนรวมจะมีค่าใช้จ่ายที-เกี-ยวกับการดําเนินงานของกองทุนรวมเพิ-มเติม อาทิ ค่าธรรมเนียมการจัดการ 
ค่าธรรมเนียมผู้ ดูแลผลประโยชน์ ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทุน และค่าธรรมเนียมผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

 

8. ตารางสรุปรายละเอียดของทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรก ราคาประเมินทรัพย์สินและมูลค่า
สูงสุดที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุน 

ที�ดนิที�ตั Aงอสังหาริมทรัพย์โครงการสิริภญิโญ:  

ที-ดินทั &งหมด (ไร่-งาน-ตารางวา) 2-3-13.4 
ลกัษณะการถือกรรมสทิธิVของเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์เดิม กรรมสทิธิV 
ลกัษณะการได้สทิธิครอบครองของกองทนุรวม กรรมสทิธิV 
พื Aนที�: ณ วนัที- 1 ธนัวาคม พ.ศ. 2556  

• พื &นที-ใช้สอย (ตารางเมตร)(1) 41,758 
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• พื &นที-ให้เชา่สทุธิ (Net Leasable Area) (ตารางเมตร) 18,364 

• ลกัษณะการได้สทิธิครอบครองของกองทนุรวม กรรมสทิธิV 

ราคาประเมินทรัพย์สนิเฉพาะส่วนที�กองทุนรวมจะลงทุน  
(ล้านบาท) : 
ราคาประเมินโดย บริษัทเอเชีย แอสเซ็ท แอพเพรซลั จํากดั(2), (4) 

ราคาประเมินโดย บริษัทเพ็ชรสยาม แอพไพรซลั จํากดั(3), (4) 

 
 

1,833.4 
1,821.00 

มูลค่าทรัพย์สนิที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรก(5) (ล้านบาท): ไมเ่กิน 1,821.00 
หมายเหต:ุ (1) พื &นที-ใช้สอย หมายถึง พื &นที-ให้เชา่ พื &นที-สว่นกลาง และพื &นที-จอดรถยนต์ภายในอาคาร 

(2)  ราคาประเมิน ณ วนัที- 9 ธันวาคมพ.ศ. 2556 โดยบริษัท เอเชีย แอสเซ็ท แอพเพรซลั จํากดั โดยใช้วิธีรายได้ (Income Approach) 
(3) ราคาประเมิน ณ วนัที- 4 ธันวาคม พ.ศ. 2556 โดยบริษัท เพ็ชรสยาม แอพไพรซลั จํากดัโดยใช้วิธีรายได้ (Income Approach) 
(4) ในกรณีที-การลงทนุในทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกไมเ่กิดขึ &นภายในระยะเวลา 6 เดือนจากวนัที-ผู้ประเมินราคาอิสระ

ข้างต้นได้ทําการประเมินคา่อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว กองทนุรวมจะทําการจดัจ้างผู้ประเมินราคาอิสระรายเดิมหรือรายใหม่เพื-อทํา
การประเมินหรือสอบทานการประเมินมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ที-กองทนุรวมจะลงทนุเพิ-มเติมอีกครั &ง เพื-อให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที-
สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

(5) ราคาที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุในโครงการอาคารสิริภิญโญ จะเป็นราคาที-ไมเ่กินราคาที-ได้จากรายงานการประเมินค่าตํ-าสดุของผู้
ประเมินราคาอิสระ 

 

5.2 สรุปข้อมูลการประเมิน 

ข้อมูลการประเมินค่าทรัพย์สิน 

มลูคา่และราคาประเมินของทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี &  
 

ทรัพย์สิน มูลค่าที�กองทุน
รวมจะเข้า

ลงทุน 
(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
ตามโครงสร้าง
ของกองทุนรวม 

(ล้านบาท) 

ผู้ประเมิน
มูลค่า

ทรัพย์สิน 

วิธีการ
ประเมิน 

วันที�
ประเมิน 

มูลค่าที�
กองทุนรวมจะ
เข้าลงทุนเมื�อ
เทียบกบัราคา

ประเมิน 
โครงการ
อาคารสริิ
ภิญโญ 

ไมเ่กิน 1,821.00 1,833.40 บริษัท เอเชีย 
แอสเซ็ท แอพ
เพรซลั จํากดั 

วิธีรายได้ 
(Income 

Approach) 

9 ธนัวาคม 
พ.ศ. 2556 

ไมเ่กินร้อยละ 
99.32 

1,821.00 บริษัท เพ็ชรส
ยาม แอพไพร

ซลั จํากดั 

วิธีรายได้ 
(Income 

Approach) 

4 ธนัวาคม 
พ.ศ. 2556 

ไมเ่กินร้อยละ 
100.00 

ที�มา: บริษัท เอเชีย แอสเซ็ท แอพเพรซลั จํากดั และบริษัท เพ็ชรสยาม แอพไพรซลั จํากดั 
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โดยราคาประเมินตามวิธีรายได้ตามโครงสร้างของกองทนุรวมนั &นได้คํานงึถึงโครงสร้างการจดัหาผลประโยชน์
ของกองทนุรวมตามรายละเอียดที-ได้เปิดเผยในข้อ 6. วิธีการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ที-กองทนุ
รวมจะลงทนุและนโยบายการบริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นอยา่งไร 

ทั &งนี & สมมติฐานที-ผู้ประเมินใช้ในการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกสามารถสรุปได้
ดงันี & 

สมมติฐาน บริษัท เพช็รสยาม  
แอพไพรซัล จาํกดั 

บริษัท เอเชีย แอสเซ็ท  
แอพเพรซัล จาํกัด  

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได้ (Income Approach) 
โดยเป็นการคิดลดจากกระแสเงินสดของ
ทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก 
โดยพิจารณาถึ ง โครงสร้างการจัดหา
ประโยชน์ตามที-เปิดเผยไว้ใน6.วิธีการจดัหา
ผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ที-กองทุน
รวมจะลงทุนและนโยบายการบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์เป็นอย่างไรโดยประมาณ
การกระแสเงินสดจากทรัพย์สินที-กองทุน
รวมจะเข้าลงทุนเป็นระยะเวลา10 ปี และ
คํานวณมูลค่า ณ จุดสิ &นสุดการประมาณ
การ (Terminal Value หรือ Reversionary 
Value) โดยใช้ประมาณการกระแสเงินสด
รับสทุธิในปีที- 11หารด้วยอตัราผลตอบแทน
จากการลงทนุ (Capitalization Rate) 

วิธีรายได้(Income Approach) 
โดยเป็นการคิดลดจากกระแสเงินสดของ
ทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก
โดยพิจารณาถึ ง โครงสร้างการจัดหา
ประโยชน์ตามที-เปิดเผยไว้ในข้อ 3.7การ
จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที-กองทุน
รวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก โดยประมาณการ
กระแสเงินสดจากทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะ
เข้าลงทุนเป็นระยะเวลา10 ปีและคํานวณ
มูลค่า  ณ จุดสิ &นสุดการประมาณการ 
(Terminal Value หรือ Reversionary 
Value) โดยใช้ประมาณการกระแสเงินสด
รับสทุธิในปีที- 11หารด้วยอตัราผลตอบแทน
จากการลงทนุ (Capitalization Rate) 

รายได้ (1) รายได้คา่เชา่และคา่บริการ 
- พื &นที-ให้เช่าสทุธิเท่ากับ 18,364 ตาราง

เมตร ตลอดระยะเวลาประมาณการโดย
มีรายละเอียดดงันี &  
- พื &นที-สํานกังาน 2,912ตารางเมตรใน

อัตราค่าเช่าตลาดที- 540 บาทต่อ
ตารางเมตรต่อเดือนจากนั &นปรับ
เพิ-มขึ &นเป็นรายปีร้อยละ 4 ตลอด
ระยะเวลาประมาณการ 

- พื &นที- ร้านค้า 235.18ตารางเมตรใน
อัตราค่าเช่าตลาดที- 700 บาทต่อ
ตารางเมตรต่อเดือนจากนั &นปรับ

(1) รายได้คา่เชา่และคา่บริการ 
- พื &นที-ให้เช่าสทุธิเท่ากับ 18,364 ตาราง

เมตร ตลอดระยะเวลาประมาณการโดย
มีรายละเอียดดงันี &  
- พื &นที-สํานักงาน 2,912 ตารางเมตร 

ในอตัราค่าเช่าตลาดที- 520 บาทต่อ
ตารางเมตรต่อเดือนจากนั &นปรับ
เ พิ-มขึ &น เ ป็นรายปี ร้อยละ 5  เ ป็น
ระยะเวลา 5 ปี และเป็นรายปีร้อยละ 
4 ตลอดระยะเวลาประมาณการที-
เหลอื 

- พื &นที-ร้านค้า 235.18 ตารางเมตร ใน
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สมมติฐาน บริษัท เพช็รสยาม  
แอพไพรซัล จาํกดั 

บริษัท เอเชีย แอสเซ็ท  
แอพเพรซัล จาํกัด  

เพิ-มขึ &นเป็นรายปีร้อยละ 4 ตลอด
ระยะเวลาประมาณการ 

- แสนสิริและบริษัทที-มีความเกี-ยวข้อง 
เช่าพื &นที- 11,813 ตารางเมตรในอตัรา
ค่าเช่าที- 580 บาท 600 บาท 620 
บาท 640 บาท และ 650 บาทต่อ
ต า ร า ง เ ม ต ร ต่ อ เ ดื อ น  ใ น ช่ ว ง
ระยะเวลาปีที- 1 ถึงปีที- 5 ตามลําดบั 
จากนั &น ปรับอัตราค่าเช่าตามอัตรา
ตลาด 

- พื &นที-เช่ารับประกนัโดยแสนสิริ 3,404  
ตารางเมตรในอัตราค่าเช่าที-  550 
บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เป็น
ระยะเวลา 3 ปีจากนั &น ปรับอตัราค่า
เช่าตามอตัราตลาด 

- อตัราการเช่าพื &นที- ปีที- 1-3 อยู่ที-ร้อยละ 
99 ปีที- 4-5 อยู่ที-ร้อยละ 97 ปีที- 6-8 อยู่ที-
ร้อยละ 95 ตอ่จากนั &นคงที-ที-ร้อยละ 92 

อัตราค่าเช่าตลาดที- 700 บาทต่อ
ตารางเมตรต่อเดือนจากนั &นปรับ
เ พิ-มขึ &น เ ป็นรายปี ร้อยละ 5  เ ป็น
ระยะเวลา 5 ปี และเป็นรายปีร้อยละ 
4 ตลอดระยะเวลาประมาณการที-
เหลอื 

- แสนสิริและบริษัทที-มีความเกี-ยวข้อง 
เช่าพื &นที- 11,813 ตารางเมตรในอตัรา
ค่าเช่าที- 580 บาท 600 บาท 620 
บาท 640 บาท และ 650 บาทต่อ
ต า ร า ง เ ม ต ร ต่ อ เ ดื อ น  ใ น ช่ ว ง
ระยะเวลาปีที- 1 ถึงปีที- 5 ตามลําดบั 
จากนั &น ปรับอัตราค่าเช่าตามอัตรา
ตลาด 

- พื &นที-เช่ารับประกนัโดยแสนสิริ 3,404  
ตารางเมตรในอัตราค่าเช่าที-  550 
บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เป็น
ระยะเวลา 3 ปีจากนั &น ปรับอตัราค่า
เช่าตามอตัราตลาด 

- อตัราการเช่าพื &นที- ปีที- 1-5 อยู่ที-ร้อยละ 
94 (ยกเว้นพื &นที-ที-เช่าโดยแสนสิริและ
บริษัทที-มีความเกี-ยวข้องแ ละพื &นที-ที-มี
การรับประกันการมีผู้ เช่าโดยแสนสิริ) 
ตอ่จากนั &นคงที-ที-ร้อยละ 90 

(2) รายได้อื-นๆ 
- รายได้จากค่าไฟฟ้าและอื-นๆ คิดที- 18.5  

ล้านบาทในปีแรก โดยปรับปรุงตามอตัรา
การเช่าพื &นที- และปรับเพิ-มขึ &นร้อยละ 2 
ตอ่ปีทกุๆ ปีทั &งนี & รายได้จากค่าไฟฟ้าและ
อื-นๆ ในปีแรกเท่ากบัประมาณ 18.3ล้าน
บาท 

- รายได้จากค่าโทรศัพท์คิดที- 2.5  ล้าน
บาทในปีแรก โดยปรับปรุงตามอตัราการ

(2) รายได้อื-นๆ 
- รายได้จากค่าไฟฟ้าและโทรศัพท์ คิดที-

21.0 ล้านบาทในปีแรก โดยปรับปรุงตาม
อตัราการเช่าพื &นที- และปรับเพิ-มขึ &นร้อย
ละ 2 ต่อปีทุกๆ ปีทั &งนี & รายได้จากค่า
ไฟฟ้าและโทรศัพ ท์ในปีแรก เท่ากับ
ประมาณ 20.8 ล้านบาท 

- รายได้อื-นๆ คิดที-ร้อยละ 0.5 ของรายได้
คา่เช่าและคา่บริการ 
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สมมติฐาน บริษัท เพช็รสยาม  
แอพไพรซัล จาํกดั 

บริษัท เอเชีย แอสเซ็ท  
แอพเพรซัล จาํกัด  

เช่าพื &นที- และปรับเพิ-มขึ &นร้อยละ 2 ต่อปี
ทุกๆ ปีทั &งนี & รายได้จากค่าโทรศัพท์ในปี
แรกเทา่กบัประมาณ 2.5 ล้านบาท 

(3) รายได้คา่ที-จอดรถยนต์ 548 คนั คิดที- 
1,500 บาทต่อคนัต่อเดือน จากนั &น
ปรับเพิ-มขึ &นเป็นรายปีร้อยละ 4 ตลอด
ระยะเวลาประมาณการ 

(3) รายได้คา่ที-จอดรถยนต์ 548 คนั คิดที- 
1,500 บาทตอ่คนัตอ่เดือน จากนั &น
ปรับเพิ-มขึ &นเป็นรายปีร้อยละ 5 เป็น
ระยะเวลา 5 ปี และเป็นรายปีร้อยละ 4 
ตลอดระยะเวลาประมาณการที-เหลอื 

ค่าใช้จ่ายและค่าใช้จ่าย
ส่วนทุน 

(1) ต้นทนุขาย 
- ต้นทนุค่าไฟฟ้าและอื-นๆ คิดที-ร้อยละ 85 

ของรายได้จากคา่ไฟฟ้า และอื-นๆ 
- ต้นทุนค่าโทรศพัท์ คิดที-ร้อยละ 85 ของ

รายได้คา่โทรศพัท์ 
- ต้นทุนค่าที-จอดรถยนต์ คิดที-ร้อยละ 1 

ของรายได้คา่ที-จอดรถยนต์ 

(1) ต้นทนุขาย 
- ต้นทนุคา่ไฟฟ้าและค่าโทรศพัท์ คิดที-ร้อย

ละ 85 ของรายได้จากค่าไฟฟ้า และค่า
โทรศพัท์ 
 

(2) ต้นทุนค่า ใ ช้จ่ ายสาธารณูปโภค
ส่วนกลางคิดที- 7.2 ล้านบาทต่อปี 
และปรับเพิ-มขึ &นร้อยละ 2 ทกุๆ ปี 

(2) ต้ น ทุน ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ส า ธ า ร ณูป โ ภ ค
ส่วนกลางคิดที-ร้อยละ 5.5ของรายได้
คา่เช่าและคา่บริการ 

(3) ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง คิดที- 650,000 
บาทตอ่เดือน และปรับเพิ-มขึ &นร้อยละ 
2 ทกุๆ ปี 

(3) ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง คิดที-ประมาณ 
7.5 ล้านบาทต่อปี และปรับเพิ-มขึ &น
ร้อยละ 2 ทกุๆ ปี 

(4) ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด คิดที- 100,000 
บาทตอ่เดือน และปรับเพิ-มขึ &นร้อยละ 
2 ทกุๆ ปี 

(4) ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด ซึ-งรวมถึงต้นทุน
ค่าที-จอดรถยนต์ คิดที-ร้อยละ 1 ของ
รายได้คา่เช่าและคา่บริการ 

(5) คา่ประกนัภยั  
- เบี &ยประกนัภยัความเสี-ยงทกุประเภท อยู่

ที-ร้อยละ 0.075ของมลูค่าต้นทนุทดแทน 
(Replacement Cost) ก่อนหกัค่าเสื-อม 
(ไมร่วมคา่ที-ดินและไมร่วมคา่ฐานราก)  

- เบี &ยประกันภยัธุรกิจหยุดชะงัก อยู่ที-ร้อย
ละ 0.075 ของประมาณการรายได้ที-

(5) คา่ประกนัภยั  
- เบี &ยประกนัภยัความเสี-ยงทกุประเภท อยู่

ที-ร้อยละ 0.075ของมลูค่าต้นทนุทดแทน 
(Replacement Cost) ก่อนหกัค่าเสื-อม 
(ไมร่วมคา่ที-ดินและไมร่วมคา่ฐานราก)  

- เบี &ยประกันภยัธุรกิจหยุดชะงัก อยู่ที-ร้อย
ละ 0.075 ของประมาณการรายได้ที-
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สมมติฐาน บริษัท เพช็รสยาม  
แอพไพรซัล จาํกดั 

บริษัท เอเชีย แอสเซ็ท  
แอพเพรซัล จาํกัด  

กองทนุรวมจะได้รับระยะเวลา 24 เดือน 
- เ บี &ยประ กันภัยค วาม รับ ผิ ดชอบต่อ

บคุคลภายนอก อยูที่- 30,000 บาทตอ่ปี 

กองทนุรวมจะได้รับระยะเวลา 24 เดือน 
- เ บี &ยประ กันภัยค วาม รับ ผิ ดชอบต่อ

บคุคลภายนอก อยูที่- 30,000 บาทตอ่ปี 
(6) คา่ซอ่มแซมและบํารุงรักษา ร้อยละ 2 

ของรายได้ทั &งหมด 
(6) ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา ร้อยละ 2 

ของรายได้คา่เช่าและคา่บริการ 
(7) ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ส่ ว น ทุ น  (Capital 

Expenditure) คิดเป็นประมาณร้อย
ละ 3 ของรายได้จากค่า เช่าและ
ค่าบริการยกเว้นในปีแรก ซึ-งแสนสิริ
จะรับประกันค่าใช้จ่ายส่วนทุนใน
อตัราไมเ่กินร้อยละ 3 ของรายได้จาก
ค่าเช่าและค่าบริการ (รายละเอียด
เป็นไปตามที-เปิดเผยในหนงัสือชี &ชวน
เสนอขายหน่วยลงทุนส่วนข้อมูล
โครงการข้อ 3.8 สรุปสาระสําคญัของ
ร่างสญัญาที-เกี-ยวข้อง) 

(7) ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ส่ ว น ทุ น (Capital 
Expenditure) คิดเป็นประมาณร้อยละ 
3 ของรายได้จากค่าเช่าและค่าบริการ 
ย ก เ ว้ น ใ น ปี แ ร ก  ซึ- ง แ ส น สิ ริ จ ะ
รับประกนัคา่ใช้จ่ายสว่นทนุในอตัราไม่
เกินร้อยละ 3 ของรายได้จากค่าเช่า
และค่าบริการ (รายละเอียดเป็นไป
ตามที-เปิดเผยในหนังสือชี &ชวนเสนอ
ขายหนว่ยลงทนุสว่นข้อมลูโครงการข้อ 
3.8 สรุปสาระสําคญัของร่างสญัญาที-
เกี-ยวข้อง) 

(8) ค่าภาษีโรงเรือน คิดที-อัตราร้อยละ 
12.5 ของร้อยละ 50 ของรายได้ค่า
เช่าและคา่บริการ 

(8) ค่าภาษีโรงเรือน คิดที-อัตราร้อยละ 
12.5 ของร้อยละ 50 ของรายได้ค่าเช่า
และคา่บริการ 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ 

(1) คา่ตอบแทนฐานในอตัรารายเดือนเทา่กบั 
ก. ร้อยละ 1 ของรายได้คา่เช่าและคา่บริการ(1) 
ข. ร้อยละ 5.75 ของกําไรจากรายได้คา่เช่าและคา่บริการ(1) 

(ผู้ ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ-มเติมในหนังสือชี &ชวนเสนอขายหน่วยลงทุน
สว่นข้อมลูโครงการข้อ 28.2 คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายที-เรียกเก็บจากกองทนุรวม) 
(2) ค่านายหน้า (Commission) คิดเป็น

ประมาณร้อยละ 0.05 ของรายได้
จากค่าเช่าและค่าบริการโดยอ้างอิง
จากข้อมูลในอดีตและสมมุติฐาน
อตัราผู้ เช่ารายใหม ่

(1) ค่านายหน้า (Commission) คิดเป็น
ประมาณร้อยละ 0.1 ของรายได้จาก
ค่าเช่าและค่าบริการโดยอ้างอิงจาก
ข้อมูลในอดีตและสมมุติฐานอัตราผู้
เช่ารายใหม ่

อัตราส่วนลด   ร้อยละ 8.75 ร้อยละ 9.00 
อัตราผลตอบแทนจาก
การลงทุน 

ร้อยละ 5.00 ร้อยละ 5.00 
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หมายเหตุ:(1)ผู้ประเมินได้พิจารณารวมถึงการคิดคา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในอตัราพิเศษ ที-ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ยินดีจะลด
ให้สําหรับพื &นที-เชา่ที-แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที-มีความเกี-ยวข้อง จะเข้าทําสญัญาเช่าภายหลงัจากที-กองทนุรวมเข้าลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์ที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกตามสญัญาแตง่ตั &งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ผู้ลงทนุสามารถศกึษารายละเอียดเพิ-มเติมในภาคผนวก 1 สรุปรายงานการประเมินมลูค่าทรัพย์สินโครงการ
อาคารสริิภิญโญของบริษัท เอเชีย แอสเซ็ท แอพเพรซลั จํากดั และบริษัท เพ็ชรสยาม แอพไพรซลั จํากดั  และ
สามารถขอรายงานการประเมินคา่ทรัพย์สนิฉบบัเต็มจากบริษัทจดัการ 

นอกจากนี & เพื-อให้ทราบราคาประเมินของโครงการอาคารสิริภิญโญโดยปราศจากโครงสร้างการจัดหา
ประโยชน์ของกองทุนรวมตามที-จะมีการทําสญัญาต่างๆ ที-เกี-ยวข้อง ณ วันที-กองทุนรวมเข้าลงทุน บริษัท
จดัการได้ดําเนินการให้ผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิทั &ง 2 ราย ทําการประเมินราคาดงักลา่ว โดยผู้ลงทนุสามารถ
ศกึษารายละเอียดเพิ-มเติมในภาคผนวก 2 สรุปการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิโครงการอาคารสิริภิญโญโดยไม่มี
โครงสร้างกองทนุรวม 

ทั &งนี & จากการตรวจสอบสมมติฐานหลกัของผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิที-ใช้ในการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินที-กองทนุ
รวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก บริษัทจดัการไม่พบสิ-งที-เป็นเหตใุห้เชื-อว่าสมมติฐานหลกัที-ใช้ในการประเมินมลูค่า
ดงักลา่วไมส่มเหตสุมผล อยา่งไรก็ตาม ผลประกอบการณ์ที-เกิดขึ &นจริงอาจแตกตา่งจากสมมติฐานดงักลา่วได้ 
หรือเหตกุารณ์ตา่งๆ อาจไมเ่ป็นไปตามที-คาดการณ์ไว้ 

อนึ-ง บริษัทจดัการได้มีการตรวจสอบสมมตุิด้านค่าใช้จ่ายสว่นทนุ(Capital Expenditure) ของผู้ประเมินค่า
ทรัพย์สินทั &งสองราย รวมถึงพิจารณาโครงการปรับปรุงอาคารสิริภิญโญระหว่างปี พ.ศ. 2557 – พ.ศ. 2560 
ซึ-งจดัทําโดยพลสั พร็อพเพอร์ตี & โดย ณ วนัที-ได้มีการตรวจสอบสมมติฐาน บริษัทจดัการไม่พบสิ-งที-เป็นเหตใุห้
เชื-อว่าสมมติฐานหลกัที-ใช้ในการประเมินมูลค่าดงักลา่วไม่สมเหตุสมผล และเห็นว่ามีความเหมาะสมและ
เพียงพอสาํหรับการรองรับโครงการปรับปรุงอาคารสริิภิญโญที-จดัทําโดยพลสั พร็อพเพอร์ตี &ดงักลา่ว 

ความสมเหตสุมผลในการลงทนุ 

บริษัทจดัการมีความเห็นว่ามลูค่าที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุในทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกมี
ความสมเหตสุมผล โดยได้มีการพิจารณาจากปัจจยัดงัตอ่ไปนี & 

1. มูลค่าที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนในทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรกจะไม่สูงกว่า
ราคาที�ได้จากรายงานประเมินค่าตํ�าสุด 

บริษัทจัดการได้ตรวจสอบรายงานการประเมินค่าทรัพย์สินและมีความเห็นว่าราคาที-ได้จากรายงาน
ประเมินคา่ดงักลา่วเป็นราคาที-มีความสมเหตสุมผล เนื-องจากได้ตั &งอยูบ่นสมมตุิฐานที-เหมาะสม โดยได้
คํานึงถึงโครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์ของกองทุนรวม ผลการดําเนินงานที-ผ่านมาในอดีตของ
ทรัพย์สินที-ประเมินค่า สภาพภาวะแวดล้อมในปัจจุบนั และสะท้อนมุมมองในอนาคตของผู้ประเมิน
อิสระทั &ง 2 รายที-มีต่อทรัพย์สินดงักล่าว ดังนั &น บริษัทจัดการจึงมีความเห็นว่ามูลค่าที-กองทุนรวมจะ
ลงทุนในทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรกซึ-งจะไม่สงูกว่าราคาที-ได้จากรายงานประเมินค่า
ตํ-าสดุ นา่จะมีความเหมาะสมดีแล้ว 
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2. ทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรกมีจุดเด่นและศักยภาพหลายประการ 

ทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรกเป็นอาคารสํานกังานที-มีความสวยงามตั &งอยู่ในทําเลที-มี
ศกัยภาพ โดยตั &งอยู่ใกล้กบัรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนกรุงเทพ (BTS)สถานีพญาไท และรถไฟฟ้าแอร์พอร์ต 
เรล ลิงค์(ARL) สถานีพญาไท และสามารถเชื-อมต่อกบัถนนสําคญัหลายสาย และใกล้ทางขึ &นลงทาง
ด่วนอรุุพงษ์และอนสุาวรีย์ชยัสมรภูมิ และตั &งอยู่ในย่านธุรกิจใกล้อาคารศนูย์การค้าและโรงแรมชั &นนํา 
นอกจากนี & โครงการอาคารสิริภิญโญยงัได้รับการบริหารที-เน้นด้านคณุภาพและมีการบํารุงรักษาสภาพ
อาคารเป็นอย่างดีซึ-งเป็นจุดดึงดูดที-สําคัญอันหนึ-งที-ทําให้อาคารมีผู้ เช่าอย่างต่อเนื-องนอกจากนี & 
ทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรกได้รับการบริหารจัดการโดยพลสั พร็อพเพอร์ตี & ซึ-งมีเป็น
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที-มีความนา่เชื-อถือ ประสบการณ์และความพร้อมในการปฏิบตัิหน้าที- และเป็น
ผู้ประกอบการที-ให้บริการด้านการบริหารอสงัหาริมทรัพย์แก่โครงการชั &นนําของประเทศไทย โดยมีธุรกิจ
บริการครอบคลมุทั &งในด้าน ตวัแทนซื &อ ขาย เช่า อสงัหาริมทรัพย์ การบริหารจดัการเพื-อที-พกัอาศยั การ
บริหารจัดการทรัพยากรอาคาร และที-ปรึกษาการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์สําหรับด้านผลการ
ดําเนินงาน ทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกมีอตัราการเช่าพื &นที-ที-สงูและเติบโตต่อเนื-อง และ
มีโอกาสในการเติบโตของอตัราคา่เช่าเฉลี-ยจากแนวโน้มการเติบโตอยา่งตอ่เนื-องของความต้องการพื &นที-
อาคารสาํนกังานให้เช่าในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ-งเป็นผลมาจากการขยายตวัของธุรกิจขนาดกลางและ
ขนาดยอ่ม (SME) เกี-ยวกบัการสง่ออก และการลงทนุจากต่างประเทศ โดยความต้องการที-เพิ-มขึ &นเป็น
ผลมาจากการขยายตวัทางธุรกิจของผู้ เช่าเดิมที-เช่าพื &นที-อยู่แล้ว รวมถึงมาจากความต้องการจากผู้ เช่า
พื &นที-ที-เป็นบริษัทที-จดัตั &งใหม ่

3. ราคาที�ได้จากรายงานประเมินยงัไม่ได้คาํนึงถงึปัจจัยเชิงคุณภาพของทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะ
เข้าลงทุนครัAงแรกบางประการ 

การประเมินคา่ทรัพย์สนิโดยผู้ประเมินค่าทรัพย์สินทั &ง 2 ราย ไม่ได้มีการคํานึงถึงปัจจยัเชิงคณุภาพของ
ทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกบางประการ อาทิ ชื-อเสยีง ประสบการณ์ และความนา่เชื-อถือ
ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และคณุภาพของอสงัหาริมทรัพย์ภายหลงัมีการปรับปรุงให้มีความทนัสมยั 
ซึ-งคาดวา่นา่จะช่วยให้ผู้ เช่ามีความมั-นใจในคณุภาพและบริการของทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ
ครั &งแรก ซึ-งคาดวา่จะสง่ผลให้อตัราการเช่าอยูใ่นระดบัที-สงู และ/หรือ สามารถปรับอตัราคา่เช่าได้สงูขึ &น  

4. โอกาสในการปรับตัวของราคาอสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรก 

การลงทุนในทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรกเป็นการลงทุนในกรรมสิทธิVในทรัพย์สิน ซึ-ง
รวมถึงกรรมสิทธิVในที-ดินพื &นที-รวมกว่า 2 ไร่ 3 งาน 13.4 ตารางวา ริมถนนศรีอยุธยาและใกล้กบัสถานี
รถไฟฟ้าพญาไท ซึ-งเป็นที-ดินที-มีศกัยภาพและอยู่ในทําเลที-ดี สง่ผลให้มีโอกาสค่อนข้างสงูที-มลูค่าที-ดิน
และมลูคา่โดยรวมของทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกปรับเพิ-มขึ &นในอนาคตซึ-งการที-กองทนุ
รวมมีกรรมสิทธิVโดยสมบูรณ์ในทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรกนั &น ในอนาคตหากราคา
อสงัหาริมทรัพย์ปรับเพิ-มขึ &น กองทนุรวมอาจพิจารณานําทรัพย์สนิที-กองทนุรวมลงทนุออกเสนอขายตาม
เกณฑ์ที-กําหนดไว้ในข้อ 5.1.17 ซึ-งอาจได้รับกําไรจากมลูคา่ที-เพิ-มขึ &นของทรัพย์สนินอกเหนือจากการหา
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ผลประโยชน์ในรูปค่าเช่าอย่างเดียว โดยผู้ลงทนุสามารถศึกษาข้อมูลเพิ-มเติมเกี-ยวกับการนําทรัพย์สิน
ออกประมลูได้ในข้อ 5หลกัเกณฑ์การลงทนุอย่างไรก็ดี การขายทรัพย์สินดงักลา่วขึ &นอยู่กบัปัจจยัต่างๆ 
หลายประการ เช่น กฎหมายที-เกี-ยวข้อง สภาพเศรษฐกิจ และสภาวะตลาดในขณะนั &น เป็นต้น 

5. ประมาณการผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) 

กองทุนรวมจะเข้าลงทุนในโครงการอาคารสิริภิญโญ โดยมีมูลค่าการลงทนุไม่เกิน 1,821.00ล้านบาท 
บริษัทจัดการมีความเห็นว่าราคาดงักล่าวเป็นราคาที-เหมาะสมซึ-งสามารถยอมรับได้ เนื-องจากอตัรา
ผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return : IRR) ของโครงการ ที-กองทนุคาดว่าจะได้รับจากการ
ลงทนุที-ราคา 1,821.00ล้านบาท อยูใ่นอตัราประมาณ ร้อยละ 8.9 ต่อปี (โดยคํานวณจากกระแสเงินสด
สทุธิจากทรัพย์สินที-ประมาณการโดย บริษัท เพ็ชรสยาม แอพไพรซลั จํากดั ซึ-งเป็นผู้ประเมินราคาที-ให้
ราคาตํ-าสดุ) ซึ-งถือได้วา่กองทนุรวมเป็นทางเลอืกหนึ-งของการลงทนุที-ให้อตัราผลตอบแทนที-น่าพอใจแก่
นักลงทุนเมื-อเทียบกับอัตราผลตอบแทนและความเสี-ยงของตราสารหนี &รัฐบาลและตราสารหนี &
ภาคเอกชนที-มีอนัดบัความน่าเชื-อถือในระดบัที-สามารถลงทนุได้ (Investment Grade) ดงัที-แสดงใน
ตารางดงันี & 

ตารางแสดงอตัราผลตอบแทน ณ วนัที- 27 มกราคม พ.ศ. 2557  

 

 

 

 

ที�มา: Bloomberg 

ทั &งนี & มลูค่าในการลงทนุสดุท้ายจะขึ &นอยู่กบัสภาวะตลาดในช่วงที-มีการออกและเสนอขายหน่วยลงทุน
และเป็นมลูคา่ที-แสนสริิจะยอมรับได้จากการจําหนา่ยทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกซึ-งเป็น
มลูคา่ไมเ่กิน1,821.00ล้านบาท โดยหากกองทนุรวมสามารถลงทนุในมลูคา่ที-ตํ-ากวา่ 1,821.00ล้านบาท 
อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการที-คาดวา่จะได้รับนั &น อาจสงูขึ &นกวา่อตัราร้อยละ 8.9ตอ่ปี 

อย่างไรก็ดี มลูค่าทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะลงทุนครั &งแรกอาจลดลงจากการประเมินค่า หรือการสอบ
ทานประเมินค่าทรัพย์สินในรอบต่อๆ ไป ซึ-งอาจส่งผลให้บริษัทจัดการต้องลดเงินทุนจดทะเบียนของ
กองทุนรวมเพื-อลดสภาพคล่องส่วนเกินที-เกิดจากการที-มูลค่าของทรัพย์สินลดลงจากการประเมินค่า 
หรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินดงักลา่ว อนัจะสง่ผลให้มลูค่าที-ตราไว้ของหน่วยลงทนุลดลง
ด้วยเมื-อพิจารณาจากปัจจยัข้างต้น บริษัทจดัการมีความเห็นว่าราคาที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก 
ซึ-งจะไมส่งูกวา่ราคาที-ได้จากรายงานประเมินคา่ตํ-าสดุ เป็นราคาที-มีความเหมาะสม 

ประเภท อายุ 10 ปี อายุ 15 ปี อายุ 20 ปี 
ตราสารหนี &รัฐบาล 3.99 4.24 4.38 

ตราสารหนี &ภาคเอกชน 
(ความนา่เชื-อถือระดบั A+) 

5.24   5.57 5.80 

ตราสารหนี &ภาคเอกชน 
(ความนา่เชื-อถือระดบั BBB+) 

6.45 6.80 7.02 
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ทั &งนี & ผู้ ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ-มเติมเกี-ยวกับประมาณการอัตราผลตอบแทนภายในซึ-ง
คํานวณจากประมาณการกระแสเงินสดรับของโครงการอาคารสิริภิญโญโดยปราศจากโครงสร้างการ
จดัหาประโยชน์ของกองทนุรวมได้ในภาคผนวก 2 สรุปการประเมินมลูค่าทรัพย์สินโครงการอาคารสิริ
ภิญโญโดยไมม่ีโครงสร้างกองทนุรวม 

เมื-อพิจารณาจากปัจจยัข้างต้น บริษัทจดัการมีความเห็นว่าราคาที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก ซึ-งจะไม่
สงูกวา่ราคาที-ได้จากรายงานประเมินคา่ตํ-าสดุ เป็นราคาที-มีความเหมาะสม 

 

5.3 การลงทุนในอนาคต 

สําหรับการลงทุนในอนาคต บริษัทจัดการอาจพิจารณาลงทุนเพิ-มเติม และ/หรือปรับการลงทุน (ปรับ 
Portfolio) โดยอาจทําการซื &อ ขาย หรือเช่าอสงัหาริมทรัพย์ให้กับกองทุนรวม และจัดหาผลประโยชน์จาก
ทรัพย์สินที-ลงทุนเพิ-มเติม โดยจะมีแนวทางการลงทุนและการบริหารจัดการภายใต้ขอบเขต และทิศทาง
เดียวกันกบัวตัถปุระสงค์ของโครงการ นโยบายการลงทุนในการลงทนุครั &งแรกทั &งนี & ผู้จดัการกองทุนรวมจะ
พิจารณาดําเนินการใดๆ ที-ไมข่ดักบัหลกัเกณฑ์ของสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และเป็นไปตามที-กําหนด
ไว้ในโครงการกําหนด 

ภายหลงัจากปี พ.ศ. 2556 กองทนุรวมอาจมีข้อจํากดัในการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์เพิ-มเติม อย่างไรก็ตาม หากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.อนมุตัิให้กองทุนรวมสามารถ
ลงทนุเพิ-มเติมในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ได้ หรือหากกองทนุรวมสามารถแปลง
สภาพจากกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์เพื-อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (REIT) หรือด้วยเหตอืุ-น
ใด กองทนุรวมอาจพิจารณาลงทนุเพิ-มเติมตามหลกัเกณฑ์ที-สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกําหนด 
โดยคํานงึถึงประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นสาํคญั 

อนึ-ง ในการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์เพื-อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (REIT) 
นั &น กองทุนรวมอาจต้องได้รับมติอนุมัติจากผู้ ถือหน่วยลงทุน เพื-อทําการแปลงสภาพจากกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์เพื-อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (REIT) ก่อนที-จะสามารถทําการเพิ-มทนุหรือ
กู้ ยืมเงินเพื-อไปลงทุนเพิ-มเติมได้ โดยเงื-อนไขดังกล่าวจะเป็นไปตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ
ประกาศอื-นๆ ที-เกี-ยวข้อง 
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6. วิ ธีการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที� กองทุนรวมจะลงทุนและนโยบายการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างไร 

6.1  การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรก 

6.1.1 โครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์ 

บริษัทจดัการมีนโยบายที-จะดําเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &ง
แรก โดยนําพื &นที-เช่าของทรัพย์สินดงักล่าวออกให้เช่าแก่ผู้ เช่า โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะเป็น
ผู้ดําเนินการหาผู้สนใจที-จะเช่าพื &นที-ของทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก เพื-อเพิ-มอตัราการ
เช่าพื &นที-ด้วยการโฆษณาผ่านช่องทางการจัดจําหน่ายที-เกี-ยวข้อง รวมถึงการให้เข้าชมสถานที-ของ
โครงการ และการเจรจากบัผู้ ที-สนใจจะเช่าพื &นที-โดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะ
เข้าลงทนุจะมีการปรับปรุงให้ทนัสมยัและมีการเผยแพร่ทางสื-อต่างๆ ตามความเหมาะสม ทั &งนี & เพื-อ
สร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ใช้ความพยายามในการบริหารจัดการทรัพย์สินที-กองทุน
รวมจะเข้าลงทุนครั &งแรกให้มีผลการดําเนินงานที-ดี กองทุนรวมจะกําหนดค่าตอบแทนการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ในอัตราที-แปรผันตามผลประกอบการของ
อสงัหาริมทรัพย์(โปรดศึกษารายละเอียดเพิ-มเติมในหนงัสือชี &ชวนเสนอขายหน่วยลงทุนสว่นข้อมูล
โครงการข้อ 28.2 คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายที-เรียกเก็บจากกองทนุรวม) 

ทั &งนี & ภายหลงัจากวนัที-กองทุนรวมเข้าลงทุนในทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก กองทุน
รวมจะเข้าเป็นคูส่ญัญากบัผู้ เช่าพื &นที-ภายใต้สญัญาเช่าพื &นที-ของทรัพย์สินที-กองทนุรวมเข้าลงทนุครั &ง
แรก รวมทั &งสญัญาให้บริการที-เกี-ยวข้อง ซึ-งสญัญาดงักลา่วเป็นสญัญามาตรฐาน โดยมีหลกัเกณฑ์
และเงื-อนไขของสญัญาคล้ายคลงึกนัสาํหรับผู้ เช่ารายยอ่ยทกุราย อาทิ การกําหนดระยะเวลาการเช่า
และการให้บริการเบื &องต้นสว่นใหญ่เป็นเวลา 3 ปี การกําหนดให้ผู้ เช่าต้องวางเงินประกนัการเช่าและ
การบริการกับผู้ ให้เช่า และผู้ ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญาในกรณีที-ผู้ เช่าผิดสัญญา เป็นต้นทั &งนี & 
กองทนุรวมจะให้เช่าพื &นที-ในทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกแก่ผู้ เช่ารายย่อยในลกัษณะที-
ไมร่วมเฟอร์นิเจอร์ อปุกรณ์ เครื-องมือ เครื-องใช้และสิ-งอํานวยความสะดวกตา่งๆ ซึ-งเป็นกรรมสทิธิVของ
ผู้ เช่ารายยอ่ยแตล่ะราย 
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รายละเอียดการลงทุนและการจัดหาผลประโยชน์สามารถสรุปได้ดังต่อไปนี A 

 

 

 

 

 

  

  

 

 

 

 

 

 

6.1.2 การเช่าพื Aนที�โดยแสนสิริ และ/หรือ บริษัทที�มีความเกี�ยวข้อง 

ภายหลงักองทนุรวมเข้าลงทนุในทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก แสนสิริ และ/หรือ บริษัท
ที-มีความเกี-ยวข้อง ตกลงจะเข้าทําสญัญาเช่าพื &นที-กับกองทุนรวมในทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้า
ลงทนุครั &งแรกสาํหรับพื &นที-ประมาณ 11,813 ตารางเมตรซึ-งคิดเป็นพื &นที-ร้อยละ 64.33 ของพื &นที-ให้เช่า
ภายในอาคาร โดยมีระยะเวลาการเช่า 3 ปี ที-อตัราคา่เช่าและค่าบริการรวมตารางเมตรละ 580 บาท
ตอ่เดือน 600 บาทตอ่เดือน และ 620 บาทตอ่เดือน ในปีที- 1 ถึงปีที- 3 ตามลาํดบัและตกลงให้คํามั-นที-
จะเช่าพื &นที-ดงักลา่วตอ่ไปอีกเป็นระยะเวลา 2 ปี ที-อตัราค่าเช่าและค่าบริการรวมตารางเมตรละ 640 
บาทตอ่เดือนและ 650 บาทตอ่เดือน ในปีที- 1 และปีที- 2 ตามลําดบั(โปรดศึกษารายละเอียดเพิ-มเติม
ในหนงัสือชี &ชวนเสนอขายหน่วยลงทนุสว่นข้อมลูโครงการข้อ 3.8 สรุปสาระสําคญัของร่างสญัญาที-
เกี-ยวข้อง ข้อ ก. สรุปสาระสาํคญัของร่างสญัญาก่อตั &งสทิธิและการกระทําการ) 

ทั &งนี & กองทนุรวมจะกําหนดอตัราคา่เช่าและคา่บริการที-แสนสริิ และ/หรือ บริษัทที-มีความเกี-ยวข้องตก
ลงจะเข้าทําสญัญาเช่าพื &นที-ในทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุสงูกว่าค่าเช่าและค่าบริการเฉลี-ย
ของทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกในปัจจุบนัที-อตัราค่าเช่าเฉลี-ยตารางเมตรละ 479.69 
บาทตอ่เดือน (อตัราคา่เช่าและคา่บริการเฉลี-ย ณ วนัที- 30 มกราคม พ.ศ. 2557 โดยไม่รวมพื &นที-ที-เช่า
โดยแสนสิริแต่รวมพื &นที-ที-เช่าโดยบริษัทที-มีความเกี-ยวข้องและไม่รวมพื &นที-ค้าปลีกให้เช่า) เนื-องจาก
อตัราคา่เช่าและคา่บริการที-ปภานนัให้เช่าแก่บริษัทที-เกี-ยวข้องของแสนสิริในปัจจุบนัไม่ได้เป็นการทํา
ธุรกรรมในลกัษณะที-มิได้มีความเกี-ยวข้องกนัเป็นพิเศษ (At Arm’s Length Transaction) และอยู่ใน

ลงทนุ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี A จาํกัด 

กองทุนรวม 

โครงการอาคารสิริภญิโญ 

กรรมสิทธิVในที-ดิน อาคารและงานระบบ 
พร้อมทั &งกรรมสิทธิVในสงัหาริมทรัพย์ 

บริษัท แสนสิริ จาํกัด 

(มหาชน) และบริษัทที�มี

ความเกี�ยวข้อง 

บริหาร 
ทรัพย์สิน 

ผู้ถอืหน่วยลงทุน 

ลงทนุ 

เงินปันผล 
รายได้จาก
ทรัพย์สิน 

ผู้เช่ารายย่อย 

บริหาร 

ทรัพย์สิน 

รายได้จากทรัพย์สิน 

 

สญัญาเชา่และบริการ 

� รับประกนักําไรจากการดําเนินงานของ
ทรัพย์สิน 

� รับประกนัการมีผู้ เชา่สาํหรับพื &นที-เชา่ที-วา่ง 
� การรับประกนัคา่ใช้จา่ยสว่นทนุ (Capital 

Expenditure) 

คา่ตอบแทนบริหารทรัพย์สิน 
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ระดับที-ตํ-ากว่าอสงัหาริมทรัพย์อื-นที-มีคุณภาพที-สามารถเทียบเคียงและตั &งอยู่ในบริเวณเดียวกัน 
(อตัราค่าเช่าสํานกังานในพื &นที-พญาไทในช่วงครึ-งปีแรกของปี พ.ศ. 2556 เท่ากับ 584.00 บาทต่อ
ตารางเมตรตอ่เดือน ที-มา: ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี & จํากดั) อีกทั &งการที-แสนสิริ 
และ/หรือ บริษัทที-มีความเกี-ยวข้อง ตกลงจะเข้าทําสญัญาเช่าพื &นที-ในทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้า
ลงทนุ โดยมีระยะเวลาการเช่า 3 ปี และตกลงให้คํามั-นที-จะเช่าพื &นที-ดงักลา่วตอ่ไปอีกเป็นระยะเวลา 2 
ปี (รวมเป็นระยะเวลาอย่างน้อย 5 ปี) จะช่วยให้กองทุนรวมมีโอกาสในการได้รับรายได้ที-ค่อนข้าง
แนน่อนจากผู้ เช่ารายใหญ่ที-มีฐานะทางการเงินมั-นคง อยา่งไรก็ดี ในกรณีที-แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที-
มีความเกี-ยวข้องไมทํ่าการตอ่สญัญาเช่าภายหลงัระยะเวลาดงักลา่ว บริษัทจดัการคาดวา่กองทนุรวม
จะสามารถนําพื &นที-ดงักลา่วออกให้เช่าแก่ผู้ เช่ารายใหมใ่นอตัราที-ใกล้เคียงหรือสงูกวา่อตัราคา่เชา่และ
ค่าบริการที-แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที-มีความเกี-ยวข้องตกลงจะเข้าทําสญัญาเช่าข้างต้น และจะไม่
สง่ผลกระทบตอ่ผลการดําเนินงานของกองทนุรวม 

6.1.3 การประกันการมีผู้เช่าสาํหรับพื Aนที�เช่าที� ว่าง 

ในปัจจุบนั ทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรกมีพื &นที-ให้เช่าว่างอยู่ประมาณ 3,404ตาราง
เมตร (“พื Aนที� รับประกัน”) ภายหลงักองทนุรวมเข้าลงทุนในทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะเข้าลงทุนครั &ง
แรก แสนสิริตกลงจะรับประกันอัตราค่าเช่าและค่าบริการสําหรับพื &นที-รับประกันดังกล่าว โดยมี
ระยะเวลารับประกนั 3ปี นบัแต่วนัที-กองทนุรวมเข้าลงทนุในทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &ง
แรก หรือจนกวา่จะมีบคุคลภายนอกเข้าทําสญัญาเช่าพื &นที-รับประกนักบักองทนุรวม แล้วแตเ่หตใุดจะ
เกิดขึ &นก่อนโดยแสนสิริตกลงรับประกันรายได้ตามอัตราค่าเช่าและค่าบริการของพื &นที-รับประกัน
ดังกล่าวที-ตารางเมตรละ 550 บาทต่อเดือน ตลอดระยะเวลาที-กําหนดไว้ข้างต้น(โปรดศึกษา
รายละเอียดเพิ-มเติมในหนังสือชี &ชวนเสนอขายหน่วยลงทุนส่วนข้อมูลโครงการข้อ 3.8 สรุป
สาระสําคญัของร่างสญัญาที-เกี-ยวข้อง ข้อ ก. สรุปสาระสําคัญของร่างสญัญาก่อตั &งสิทธิและการ
กระทําการ) 

6.1.4 การรับประกันค่าใช้จ่ายส่วนทุน (Capital Expenditure) 

แสนสริิตกลงที-จะรับประกนั คา่ใช้จ่ายสว่นทนุ (Capital Expenditure) เป็นระยะเวลา 12เดือนนบัแต่
วนัที-กองทนุรวมเข้าลงทนุในทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกเป็นจํานวนไม่เกินอตัราร้อย
ละ 3 ของรายได้ที-กองทนุรวมได้รับจากค่าเช่าค่าบริการ และรายได้จากการรับประกนัการมีผู้ เช่าใน
ช่วงเวลาเดียวกนั ทั &งนี & คา่ใช้จ่ายสว่นทนุ (Capital Expenditure) หมายถึงรายจ่ายอนัมีลกัษณะเป็น
การลงทนุเพื-อปรับปรุงและพฒันาทรัพย์สนิให้มีมลูคา่เพิ-มสงูขึ &น ซึ-งนอกเหนือไปจากการซอ่มแซมหรือ
บํารุงรักษาตามปกติ(โปรดศึกษารายละเอียดเพิ-มเติมในหนังสือชี &ชวนเสนอขายหน่วยลงทุน
สว่นข้อมลูโครงการข้อ 3.8 สรุปสาระสาํคญัของร่างสญัญาที-เกี-ยวข้อง ข้อ ก. สรุปสาระสาํคญัของร่าง
สญัญาก่อตั &งสทิธิและการกระทําการ) 
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6.1.5 การรับประกันกาํไรจากการดาํเนินงานของทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรก 

ข้อมูลของผู้ประกันกาํไรจากการดาํเนินงานของทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรก  

ชื-อ : บริษัท แสนสริิ จํากดั (มหาชน)  

 ที-อยู ่ : ชั &น 16 อาคารสริิภิญโญ 475 ถนนศรีอยธุยา 
  แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพฯ 10400   
โทรศพัท์ : 0-2201-3905 
โทรสาร : 0-2201-3357 

สรุปเงื�อนไขการประกันกาํไรจากการดาํเนินงานของทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAง
แรก 

เพื-อสร้างความมั-นใจให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ในช่วงปีแรกนบัแต่วนัที-กองทนุรวมเข้า
ลงทุนในทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรก แสนสิริตกลงที-จะรับประกันกําไรจากการ
ดําเนินงานของทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกให้กบักองทนุรวมสาํหรับช่วงเวลา 12 เดือน
นบัตั &งแต่วันที-กองทุนเข้าลงทุนซึ-งคิดเป็นเงินจํานวน 114.2 ล้านบาท โดยในกรณีที-กําไรจากการ
ดําเนินงานของทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกน้อยกวา่จํานวนเงินที-ได้ระบไุว้ข้างต้น แสน
สิริตกลงที-จะชําระเงินส่วนต่างให้แก่กองทุนรวมตามที-ระบุไว้ในสญัญาตกลงกระทําการที-กองทุน
รวมเข้าทํากับแสนสิริ(โปรดศึกษารายละเอียดเพิ-มเติมในหนังสือชี &ชวนเสนอขายหน่วยลงทุน
สว่นข้อมลูโครงการข้อ 3.8 สรุปสาระสาํคญัของร่างสญัญาที-เกี-ยวข้อง ข้อ ก. สรุปสาระสาํคญัของร่าง
สญัญาก่อตั &งสทิธิและการกระทําการ) 

ทั &งนี & กําไรจากการดําเนินงานของทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก หมายถึง รายได้จากการ
ดําเนินงานสทุธิของอสงัหาริมทรัพย์ที-กองทนุรวมลงทนุครั &งแรก ลบด้วยจํานวนรวมของ (ก) คา่ใช้จ่าย
ทั &งหมดของทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรก (ซึ-งรวมถึงค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน 
ค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพย์สิน ตามจํานวนที-จ่ายจริง) (ข) ค่าบํารุงรักษาและซ่อมแซมทรัพย์สินที-
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก (Maintenance Expense) และ (ค) ค่าภาษีโรงเรือน โดยค่าใช่จ่าย
ดงักลา่วข้างต้นไมร่วมถึง (1) คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (2) รายการกําไรหรือขาดทนุทาง
บญัชีที-ยงัไม่รับรู้จากการประเมินราคาทรัพย์สิน (3) ค่าใช้จ่ายที-จัดเป็นค่าใช้จ่ายฝ่ายทุน (Capital 
Expenditure) ของอาคารและ (4) ค่าใช้จ่ายที-มีนยัสําคญัซึ-งไม่ใช่ค่าใช้จ่ายที-เกิดขึ &นตามปกติของ
ทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรก ซึ-งในกรณีดังกล่าว กองทุนรวมและผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์จะตกลงกนัโดยสจุริตเป็นรายกรณี 

ผู้ลงทนุสามารถศกึษาตวัอยา่งประมาณการสว่นต่างของจํานวนกําไรจากการดําเนินงานที-ต้องจ่ายสมทบ
เพิ-มเติมให้กบักองทนุรวม ซึ-งอ้างอิงจากการประมาณการผลการดําเนินงานของทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะ
เข้าลงทนุครั &งแรกตามรายงานการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ (โปรดศกึษารายละเอียดเพิ-มเติมในภาคผนวก 1 
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สมมติฐานและประมาณการมลูค่าโครงการอาคารสิริภิญโญ โดยบริษัท เอเชีย แอสเซ็ท แอพเพรซลั จํากดั 
และ บริษัท เพ็ชรสยาม แอพไพรซลั จํากดั) รวมถึงการวิเคราะห์งบการเงินของแสนสิริในฐานะผู้ รับประกนั
กําไรจากการดําเนินงาน (โปรดศึกษารายละเอียดเพิ-มเติมในภาคผนวก 3สรุปฐานะการเงินและ
ความสามารถในการรับประกนักําไรจากการดําเนินงานของทรัพย์สนิที-กองทนุรวมลงทนุของแสนสริิ) 

6.1.6 กลยุทธ์การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรก 

วัตถุประสงค์หลัก 

บริษัทจัดการมีวตัถุประสงค์หลกัที-จะทําให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมได้รับเงินปันผลอย่าง
สมํ-าเสมอและตอ่เนื-องในระยะยาว โดยคํานึงถึงประโยชน์ที-ได้รับต่อการพฒันาและเพิ-มคณุภาพของ
ทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรก โดยมีกลยุทธ์การบริหารทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้า
ลงทนุครั &งแรก ดงันี & 

กลยุทธ์ในการบริหารจัดการทรัพย์สิน 

บริษัทจดัการมีความประสงค์ที-จะดําเนินการบริหารทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก ให้มี
ประสิทธิภาพ โดยบริษัทจัดการจะติดตามผลการดําเนินงานในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับ
งบประมาณประจําปี รวมถึงผลประกอบการของกองทุนรวมในปีที-ผ่านมา เพื-อให้มั-นใจว่าผล
ประกอบการของทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรกจะได้รับผลกําไร ในกรณีที-ผล
ประกอบการของทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกไม่เป็นไปตามเป้าหมายที-คาดไว้ บริษัท
จัดการจะทําการวิ เคราะห์อย่างละเอียดเพื-อหาสาเหตุ และจะดําเนินการร่วมกับผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์อย่างใกล้ชิดในการพฒันาแผนการดําเนินการเพื-อปรับปรุงผลการดําเนินงานของ
ทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก ให้เป็นไปตามเป้าหมายหรือที-คาดการณ์ไว้ 

นอกจากนั &น บริษัทจัดการจะร่วมมือกับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการสร้างความเติบโตทางธุรกิจ
และพฒันาความสมัพนัธ์กบัลกูค้า พร้อมทั &งบริหารจดัการให้อตัราการเช่าและอตัราคา่เช่าอยูใ่นระดบั
ที-ก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุตอ่กองทนุรวม ในขณะเดียวกนับริษัทจดัการจะควบคมุและบริหารต้นทนุ
คา่ใช้จ่ายและความเสี-ยงเกี-ยวกบัการบริหารจดัการทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก 

การบริหารจัดการผลตอบแทนและกลยุทธ์ทางการตลาดเพื�อให้ได้รับผลตอบแทน 

ในการสร้างผลกําไรของกองทนุรวมในสว่นของการลงทนุในทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &ง
แรกเพื-อให้ได้ผลตอบแทนสงูสดุ กลยทุธ์ในการบริหารจดัการผลตอบแทนของกองทนุรวมจะรวมถึง
การประเมินและการใช้กลยทุธ์การกําหนดอตัราค่าเช่าให้อยู่ในระดบัที-เหมาะสมโดยดําเนินกลยทุธ์
ทางการตลาดเพื-อดึงดูดผู้ เช่ารายใหม่ตลอดจนการต่ออายุผู้ เช่ารายเดิมในอตัราค่าเช่าที-สามารถ
แขง่ขนัได้และรักษาอตัราการเช่าให้อยูใ่นระดบัสงูเพื-อสร้างผลตอบแทนอยา่งมั-นคงของกองทนุรวมใน
ระยะยาว 
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การพัฒนาประสิทธิภาพในการดาํเนินงาน 

บริษัทจัดการจะร่วมมือกับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการเพิ-มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการ
ทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรก พร้อมทั &งควบคมุและบริหารค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน 
โดยจะไมส่ง่ผลกระทบตอ่คณุภาพของการให้บริการ  

การรักษาคุณภาพของการลงทุนได้อย่างต่อเนื�อง 

บริษัทจดัการจะประสานงานกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อยา่งใกล้ชิด เพื-อเพิ-มศกัยภาพของทรัพย์สิน
ที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก ซึ-งกลยทุธ์ในการเพิ-มศกัยภาพดงักลา่วจะรวมถึง 

(1) การกําหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรก โดย
ปรับเปลี-ยนกลยุทธ์ทางการตลาด ระดบัการบริการ และการกําหนดราคาให้เหมาะสมกับ
ความต้องการของลกูค้าในกลุม่เป้าหมายที-กําหนด 

(2) การดูแลรักษาพื &นที-ของทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรก เช่น การปรับปรุงพื &นที-
สาธารณะและพื &นที-ส่วนกลาง การปรับปรุงพื &นที-เฉพาะสว่นให้เหมาะสมกบัการใช้งาน และ
ความต้องการของลกูค้า 

(3) การปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรก การบํารุงรักษา
ทรัพย์สนิดงักลา่วให้ได้มาตรฐาน และการซอ่มแซมทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก
ให้เหมาะสมกบัการใช้งาน เพื-อสร้างความพงึพอใจให้แก่ลกูค้า 

 

6.2 ภาพรวมของธุรกิจในทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรก 

อาคารสาํนักงานให้เช่าในเขตพื Aนที�กรุงเทพมหานคร 

จากการสาํรวจตลาดอาคารสาํนกังานครึ-งปีแรกของปี พ.ศ.2556 ไมพ่บอปุทานเปิดใหม ่แต่พบว่ามีเพียงบาง
อาคารที-เคยยกเลิกการเช่ากลบัมาเปิดให้บริการอีกครั &ง คิดเป็นพื &นที-จํานวนประมาณ72,356 ตารางเมตร 
และพบอาคารสํานกังานจํานวน1 อาคารที-ยกเลิกการเช่าในรอบปี คิดเป็นพื &นที-จํานวนประมาณ36,871 
ตารางเมตร สง่ผลให้พื &นที-อาคารสาํนกังานสะสมในปัจจุบนัมีจํานวน 7.683 ล้านตารางเมตร เพิ-มขึ &นร้อยละ
0.5 จากปีที-ผา่นมาและคาดวา่ในช่วง 2 ปีนบัจากนี &อาคารสาํนกังานใหมจ่ะเติบโตขึ &นอีกร้อยละ4 จากอปุทาน
ที-เตรียมเปิดให้บริการอย่างน้อย 6 อาคาร คิดเป็นพื &นที-จํานวนประมาณ278,700 ตารางเมตรในอนาคต 
(แผนภาพ 1) 
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แผนภาพ 1พื &นที-อาคารใหมร่ายปี พื &นที-อาคารที-กําลงัก่อสร้าง 
- 2558 

ที�มา: ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี & จํากดั

ปริมาณการเช่าพื Aนที�รวมเฉลี�ยทรงตัว

ในครึ-งปีแรกของปี พ.ศ.2556 
ให้อตัราการเช่าพื &นที-อาคารสาํนกังานโดยรวมเฉลี-ยทกุพื &นที-ยงัทรงตวัอยูที่-
ล้านตารางเมตร สง่ผลให้คงเหลือพื &นที-ว่าง
ทั &งหมด (แผนภาพ 2) 
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พื &นที-อาคารใหมร่ายปี พื &นที-อาคารที-กําลงัก่อสร้าง และพื &นที-อาคารทั &งหมดระหว่างปี พ

ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี & จํากดั 

ปริมาณการเช่าพื Aนที�รวมเฉลี�ยทรงตัว 

.2556 ตลาดอาคารสาํนกังานมีการเติบโตของอปุทานและอปุสงค์ที-สอดคล้องกนั ทํา
อาคารสาํนกังานโดยรวมเฉลี-ยทกุพื &นที-ยงัทรงตวัอยูที่-ร้อยละ91 

ล้านตารางเมตร สง่ผลให้คงเหลือพื &นที-ว่างประมาณ0.69 ล้านตารางเมตร หรือร้อยละ

หน้า 30 

พื &นที-อาคารทั &งหมดระหว่างปี พ.ศ. 2537 

 

ตลาดอาคารสาํนกังานมีการเติบโตของอปุทานและอปุสงค์ที-สอดคล้องกนั ทํา
91 หรือมีพื &นที-เช่าอยูที่- 6.99 

ร้อยละ9 จากพื &นที-ให้เช่า
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แผนภาพ 2ปริมาณพื &นที-อาคารสาํนกังาน 
ครึ-งปีแรกของปีพ.ศ. 2556

ที�มา: ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี & จํากดั

ในช่วงครึ-งปีแรกของปี พ.
อตัราการเช่าพื &นที-เติบโตสงูสดุถึง
เป็นผลมาจาก โครงการ “
ของโครงการห้างสรรพสนิค้าขนาดใหญ่ 
พื &นที-เพลนิจิต-ชิดลมมีอตัราการ
เช่าพื &นที-เติบโตขึ &นอีกร้อยละ
ที-ร้อยละ94 ร้อยละ 94 และ
การเช่าพื &นที-ยงัคงทรงตวัอยู่ที-
พื &นที-สขุมุวิทรอบนอก ที-มีอตัราการเช่า

แผนภาพ 3อตัราการเชา่

ที�มา: ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี & จํากดั
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ปริมาณพื &นที-อาคารสาํนกังาน ปริมาณการเช่าพื &นที- และอตัราพื &นที-ว่าง
2556 

ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี & จํากดั 

.ศ.2556 อตัราการเช่าพื &นที-มีการเติบโตจากปี พ.ศ. 2555
เติบโตสงูสดุถึงร้อยละ5 ในพื &นที-เพลินจิต-ชิดลม มาอยู่ที-ร้อยละ86 

“เพลินจิตซิตี &” ที-เป็นแลนด์มาร์คแห่งใหม่ใจกลางกรุงเทพมหานคร
ห้างสรรพสนิค้าขนาดใหญ่ โครงการโรงแรม คอนโดมิเนียมและสถาบนั

อตัราการเช่าพื &นที-อาคารสาํนกังานสงูขึ &น รองลงมา คือ พื &นที-สลีม
ร้อยละ3 มาอยูที่-ร้อยละ86 และพื &นที-รัชดาภิเษก พญาไท สขุมุวิทเพิ-มขึ &น

และร้อยละ91 ตามลําดบั ในขณะที-พื &นที-ธนบรีุ นนทบรีุ พหลโยธิน พระราม 
ยงัคงทรงตวัอยู่ที-ร้อยละ97 ร้อยละ 95 ร้อยละ 92 และร้อยละ79 ตามลําดบั โดยพบว่ามีเพียง

อตัราการเช่าพื &นที-ลดลงร้อยละ 2 มาอยูที่-ร้อยละ87 (แผนภาพ 

อตัราการเชา่พื &นที-เฉลี-ยจําแนกตามพื &นที- ระหวา่งปี พ.ศ.2555 และครึ-งปีแรก

ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี & จํากดั 
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ปริมาณการเช่าพื &นที- และอตัราพื &นที-ว่าง ระหว่างปี พ.ศ. 2539 – 

 

2555 ในหลายพื &นที- โดยพบ
86 ในปัจจุบนั โดยคาดว่า

ที-เป็นแลนด์มาร์คแห่งใหม่ใจกลางกรุงเทพมหานคร ที-เป็นศนูย์รวม
โรงแรม คอนโดมิเนียมและสถาบนัการเงินต่างๆซึ-งสง่ผลให้

สลีม-สาทร ซึ-งมีอตัราการ
และพื &นที-รัชดาภิเษก พญาไท สขุมุวิทเพิ-มขึ &นร้อยละ1 มาอยู่

ตามลําดบั ในขณะที-พื &นที-ธนบรีุ นนทบรีุ พหลโยธิน พระราม 3 อตัรา
ตามลําดบั โดยพบว่ามีเพียง

ภาพ 3) 

และครึ-งปีแรกของปี พ.ศ.2556 

 



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์แสนสริิ ไพร์มออฟฟิศ

 

อัตราการเช่าพื Aนที�อาคาร

เมื-อพิจารณาอตัราการเช่าพื &นที-
พ.ศ. 2556 พบวา่ อาคารสํานกังานเกรดเอ ในพื &นที-เพลินจิต
โดยเฉลี-ยอยูที่-ร้อยละ87 เพิ-มขึ &น
อยูที่-ร้อยละ83 เนื-องจากศกัยภาพของพื &นที-ที-กําลงัเติบโตสงูขึ &นในอนาคต ประกอบกบัอปุทานเดิมที-เคยหยดุ
ให้บริการได้กลบัเข้าสูต่ลาดพร้อมราคาที-
คือ พื &นที-สลีม-สาทร มีอตัรา
ร้อยละ2 มาอยูที่-ร้อยละ92 (

สําหรับอาคารสํานกังานเกรดบี อตัราการเช่า
โดยอตัราคา่เช่าในพื &นที-เพลนิจิต
อยูที่-ร้อยละ89 และพื &นที-สลีม

แผนภาพ 4อตัราการเช่าพื &นที-
ของปี พ.ศ. 2556 

ที�มา: ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี & จํากดั

 

 

 

 

 

 

 

กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์แสนสริิ ไพร์มออฟฟิศ  

อัตราการเช่าพื Aนที�อาคารสาํนักงานเกรดเอและเกรดบียงัทรงตัวในระดับสูง 

เมื-อพิจารณาอตัราการเช่าพื &นที-อาคารสํานกังานในศนูย์กลางธุรกิจแบ่งตามคณุภาพ
พบวา่ อาคารสํานกังานเกรดเอ ในพื &นที-เพลินจิต-ชิดลม สีลม-สาทร และสขุมุวิท มีอตัราการเช่า

เพิ-มขึ &นร้อยละ 3 จากปีก่อนหน้า โดยพื &นที- เพลนิจิต-ชิดลม เพิ-มขึ &นสงูสดุ
เนื-องจากศกัยภาพของพื &นที-ที-กําลงัเติบโตสงูขึ &นในอนาคต ประกอบกบัอปุทานเดิมที-เคยหยดุ

ให้บริการได้กลบัเข้าสูต่ลาดพร้อมราคาที-ตํ-ากว่าอตัราค่าเช่าของอาคารข้างเคียงอปุสงค์จึงสงู
สาทร มีอตัราคา่เช่าเพิ-มขึ &นร้อยละ3 มาอยู่ที-ร้อยละ87 และพื &นที-สขุมุวิท มีอตัรา

92 (แผนภาพ 4) 

สําหรับอาคารสํานกังานเกรดบี อตัราการเช่าโดยเฉลี-ยรวมอยู่ที-ร้อยละ88 เพิ-มขึ &นร้อยละ
เช่าในพื &นที-เพลนิจิต-ชิดลม เติบโตขึ &นร้อยละ4 มาอยูที่-ร้อยละ83 ในขณะที-พื &นที-สขุมุวิทยงัทรงตวั

สลีม-สาทรลดลงร้อยละ1 มาอยูที่-ร้อยละ81 ในปัจจบุนั (แผนภาพ 

อตัราการเช่าพื &นที-อาคารสํานกังานเกรดเอจําแนกตามพื &นที- ระหว่างปี พ

ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี & จํากดั 
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สํานกังานในศนูย์กลางธุรกิจแบ่งตามคณุภาพ ในช่วงครึ-งปีแรกของปี 
สาทร และสขุมุวิท มีอตัราการเช่า

ชิดลม เพิ-มขึ &นสงูสดุร้อยละ4 มา
เนื-องจากศกัยภาพของพื &นที-ที-กําลงัเติบโตสงูขึ &นในอนาคต ประกอบกบัอปุทานเดิมที-เคยหยดุ

อาคารข้างเคียงอปุสงค์จึงสงูขึ &น รองลงมา 
และพื &นที-สขุมุวิท มีอตัราค่าเช่าเพิ-มขึ &น

ร้อยละ1 จากปีพ.ศ.2555 
ในขณะที-พื &นที-สขุมุวิทยงัทรงตวั

แผนภาพ 5) 

จําแนกตามพื &นที- ระหว่างปี พ.ศ. 2546– ครึ-งปีแรก

 



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์แสนสริิ ไพร์มออฟฟิศ

 

แผนภาพ 5อตัราการเช่าพื &นที-
ปี พ.ศ. 2556 

ที�มา: ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี & จํากดั

อัตราค่าเช่าโดยรวมยงัทรงตัว แต่พื Aนที�เพลินจิต

ด้านอตัราค่าเช่าพื &นที-อาคารสํานกังานเฉลี-ยรวมทกุพื &นที-ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
แรกของปี พ.ศ. 2556 พบ
ต่อตารางเมตรต่อเดือน มาอยู่ที- 
เพลินจิต-ชิดลม มีอตัราค่าเช่าเพิ-มขึ &น
อาคารทยอยปรับอตัราคา่เช่า
เข้ามากระตุ้นให้ตลาดเคลื-อนไหว แตก่ารพฒันาโครงการแลนด์มาร์คแหง่ใหมจ่ะเป็นตวักระตุ้นทําให้
เช่าในพื &นที-นี &ปรับตวัสงูขึ &น
เกรดบี รองลงมา ได้แก่ พื &นที-สีลม
ตารางเมตรตอ่เดือน ตามลาํดบั สว่น
ตารางเมตรต่อเดือน ตามลําดบั ในขณะที-
บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน
สขุมุวิทรอบนอก มาอยูที่- 392

 

 

 

 

 

 

 

กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์แสนสริิ ไพร์มออฟฟิศ  

อตัราการเช่าพื &นที-อาคารสาํนกังานเกรดบีจําแนกตามพื &นที- ระหวา่งปี พ

ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี & จํากดั 

ค่าเช่าโดยรวมยงัทรงตัว แต่พื Aนที�เพลินจิต-ชิดลม ปรับตัวสูงขึ Aน 

ค่าเช่าพื &นที-อาคารสํานกังานเฉลี-ยรวมทกุพื &นที-ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
พบวา่มีการเติบโตเพิ-มขึ &นเลก็น้อยเพียงร้อยละ1 จากปี พ.ศ.2555

มาอยู่ที- 517 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เมื-อพิจารณาเป็นรายพื &นที- พบว่าพื &นที-
ชิดลม มีอตัราค่าเช่าเพิ-มขึ &นร้อยละ6 มาอยู่ที- 722 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน

อตัราคา่เช่าขึ &นตามภาวะเศรษฐกิจและศกัยภาพของพื &นที- แม้จะไม่พบคู่แข่งรายใหม่ที-อาจ
เข้ามากระตุ้นให้ตลาดเคลื-อนไหว แตก่ารพฒันาโครงการแลนด์มาร์คแหง่ใหมจ่ะเป็นตวักระตุ้นทําให้

ขึ &น โดยพบว่าอตัราค่าเช่ามีการปรับตวัสงูขึ &นทั &งตลาดอาคารสํานกังาน
เกรดบี รองลงมา ได้แก่ พื &นที-สีลม-สาทร ธนบรีุ เพิ-มขึ &นร้อยละ3 จากปีก่อน มาอยู่ที- 

ตามลาํดบั สว่นพื &นที-สขุมุวิท รัชดาภิเษก เพิ-มขึ &นร้อยละ1 มาอยูที่- 
ตามลําดบั ในขณะที-พื &นที-พญาไท พหลโยธิน นนทบรีุ ทรงตวัอยู่ที- 

ต่อเดือน ตามลําดบั และพบอตัราค่าเช่าลดลงเล็กน้อยร้อยละ1
392 และ 375 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน ตามลาํดบั(แผนภาพ 

หน้า 33 

จําแนกตามพื &นที- ระหวา่งปี พ.ศ. 2546– ครึ-งปีแรกของ

 

ค่าเช่าพื &นที-อาคารสํานกังานเฉลี-ยรวมทกุพื &นที-ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในช่วงครึ-งปี
.2555 หรือ เพิ-มขึ &น 7 บาท

เมื-อพิจารณาเป็นรายพื &นที- พบว่าพื &นที-
ต่อเดือน เป็นผลจากหลาย

ขึ &นตามภาวะเศรษฐกิจและศกัยภาพของพื &นที- แม้จะไม่พบคู่แข่งรายใหม่ที-อาจ
เข้ามากระตุ้นให้ตลาดเคลื-อนไหว แตก่ารพฒันาโครงการแลนด์มาร์คแหง่ใหมจ่ะเป็นตวักระตุ้นทําให้อตัราค่า

อาคารสํานกังานเกรดเอและ
จากปีก่อน มาอยู่ที- 641และ 421 บาทต่อ

มาอยูที่- 560 และ 534 บาทตอ่
พญาไท พหลโยธิน นนทบรีุ ทรงตวัอยู่ที- 584 490 และ 453 

1 ในพื &นที-พระราม 3 และ
แผนภาพ 6) 



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์แสนสริิ ไพร์มออฟฟิศ

 

แผนภาพ 6อตัราค่าเช่าเฉลี-ย
ของปี พ.ศ.2556 

ที�มา: ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี & จํากดั

แผนภาพ 7อตัราคา่เช่าเฉลี-ยตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน
พ.ศ. 2546 – ครึ-งปีแรกของปี พ

ที�มา: ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี & จํากดั

 

 

 

 

 

 

 

 

กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์แสนสริิ ไพร์มออฟฟิศ  

ค่าเช่าเฉลี-ยต่อตารางเมตรต่อเดือนจําแนกตามพื &นที- ระหว่างปี พ

ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี & จํากดั 

อตัราคา่เช่าเฉลี-ยตอ่ตารางเมตรตอ่เดือนของอาคารสาํนกังานเกรดเอจําแนกตาม
ครึ-งปีแรกของปี พ.ศ. 2556 

ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี & จํากดั 
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พ.ศ. 2555 และครึ-งปีแรก

 

จําแนกตามพื &นที- ระหวา่งปี 

 



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์แสนสริิ ไพร์มออฟฟิศ

 

แผนภาพ 8อตัราคา่เช่าเฉลี-ยตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน
พ.ศ. 2546 – ครึ-งปีแรกของปี พ

ที�มา: ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี & จํากดั

แนวโน้มในอนาคต 

สําหรับแนวโน้มในอนาคต
เนื-องจากอุปสงค์ที-แข็งแกร่งของตลาด สว่นหนึ-งจากปัจจยัสนบัสนนุด้านการขยายตวัทางธุรกิจใหม่ เช่นใน 
พื &นที-เพลินจิต-ชิดลม จาก
อยา่งจํากดั และอปุทานที-ขึ &นใหมม่ีอตัราคา่เช่าที-สงูขึ &น
วิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี & จํากดั
มีแนวโน้มเชิงบวก ด้านอปุทานใหม่ในอนาคตที-กําลงัเติบโตเพื-อรองรับ
และรองรับการลงทนุใหม่
ให้บริการจะขยายตวัขึ &นอีกร้อยละ 

สถานการณ์ตลาดอาคารสาํนักงานในพื Aนที�พญาไท

จากการสาํรวจตลาดอาคารสาํนกังานในพื &นที-พญาไทณเดือนตลุาคม ปี พ
ทั &งหมดจํานวน 10 โครงการเป็นอาค
พบอปุทานใหมเ่ข้าสูต่ลาดในรอบการสาํรวจนี &สง่ผลให้มีพื &นที-อาคารสาํนกังานสะสมในปัจจบุนัอยูที่-
ตารางเมตรโดยในพื &นที-พญาไทเหลอืพื &นที-วา่งเพียงร้อยละ

เมื-อพิจารณาอตัราการเช่าในพื &นที-พบวา่อาคารสาํนกังานในพื &นที-พญาไทมีอตัราการเช่าโดยเฉลี-ยอยู่ที-ร้อยละ
96 เพิ-มขึ &นร้อยละ 2 จากช่วงครึ-งปีแรกของปี พ
ทําให้ตลาดอาคารสาํนกังานในพื &นพญาไทเป็นพื &นที-ที-มีอตัราการเช่าโดยเฉลี-ยสงู

จากการสาํรวจของฝ่ายวิจยัในช่วงที-ผา่นมาพบวา่อตัราการตอบรับของอปุสงค์ในตลาดอาคารสาํนกังานพื &นที-
พญาไทปรับตวัดีขึ &นตลอดในช่วง
ไทที-สามารถแขง่ขนักบัตลาดอาคารสํานกังานในพื &นที-ข้างเคียงได้เช่นพื &นที-สขุมุวิทพื &นที-สีลม

 

กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์แสนสริิ ไพร์มออฟฟิศ  

อตัราคา่เช่าเฉลี-ยตอ่ตารางเมตรตอ่เดือนของอาคารสาํนกังานเกรดบีจําแนกตาม
ครึ-งปีแรกของปี พ.ศ. 2556 

ฝ่ายวิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี & จํากดั 

สําหรับแนวโน้มในอนาคต อตัราค่าเช่ามีแนวโน้มที-จะยงัคงปรับตวัสงูขึ &นโดยเฉพาะ
เนื-องจากอุปสงค์ที-แข็งแกร่งของตลาด สว่นหนึ-งจากปัจจยัสนบัสนนุด้านการขยายตวัทางธุรกิจใหม่ เช่นใน 

ชิดลม จากภาพรวมเศรษฐกิจโลกที-มีแนวโน้มดีขึ &นในขณะที-อปุทานอาคารสํานกังาน
และอปุทานที-ขึ &นใหมม่ีอตัราคา่เช่าที-สงูขึ &นเนื-องจากราคาที-ดินและคา่ก่อสร้างที-สงู

วิจยัและพฒันา บริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี & จํากดั คาดการณ์วา่ตลาดอาคารสํานกังานในกรุงเทพมหานคร
มีแนวโน้มเชิงบวก ด้านอปุทานใหม่ในอนาคตที-กําลงัเติบโตเพื-อรองรับการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน
และรองรับการลงทนุใหม่จากภาคธุรกิจในประเทศ โดยคาดว่าภายในปี พ.ศ.2558 
ให้บริการจะขยายตวัขึ &นอีกร้อยละ 4 

สถานการณ์ตลาดอาคารสาํนักงานในพื Aนที�พญาไท 

จากการสาํรวจตลาดอาคารสาํนกังานในพื &นที-พญาไทณเดือนตลุาคม ปี พ.ศ. 2556 
โครงการเป็นอาคารสาํนกังานเกรดเอจํานวน 7 โครงการ เกรดบีจํานวน

พบอปุทานใหมเ่ข้าสูต่ลาดในรอบการสาํรวจนี &สง่ผลให้มีพื &นที-อาคารสาํนกังานสะสมในปัจจบุนัอยูที่-
ตารางเมตรโดยในพื &นที-พญาไทเหลอืพื &นที-วา่งเพียงร้อยละ 4 ของพื &นที-ทั &งหมดหรือคิดเป็น

เมื-อพิจารณาอตัราการเช่าในพื &นที-พบวา่อาคารสาํนกังานในพื &นที-พญาไทมีอตัราการเช่าโดยเฉลี-ยอยู่ที-ร้อยละ
จากช่วงครึ-งปีแรกของปี พ.ศ. 2556และเพิ-มขึ &นร้อยละ 3 จากครึ-งปีหลงัของปีพ

ทําให้ตลาดอาคารสาํนกังานในพื &นพญาไทเป็นพื &นที-ที-มีอตัราการเช่าโดยเฉลี-ยสงู 

จากการสาํรวจของฝ่ายวิจยัในช่วงที-ผา่นมาพบวา่อตัราการตอบรับของอปุสงค์ในตลาดอาคารสาํนกังานพื &นที-
พญาไทปรับตวัดีขึ &นตลอดในช่วง 3 ปีที-ผา่นมา (ปี พ.ศ. 2554-2556) แสดงให้เห็นถึงศกัยภาพของพื &
ไทที-สามารถแขง่ขนักบัตลาดอาคารสํานกังานในพื &นที-ข้างเคียงได้เช่นพื &นที-สขุมุวิทพื &นที-สีลม
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บีจําแนกตามพื &นที- ระหว่างปี 

 

อตัราค่าเช่ามีแนวโน้มที-จะยงัคงปรับตวัสงูขึ &นโดยเฉพาะในย่านศนูย์กลางธุรกิจ 
เนื-องจากอุปสงค์ที-แข็งแกร่งของตลาด สว่นหนึ-งจากปัจจยัสนบัสนนุด้านการขยายตวัทางธุรกิจใหม่ เช่นใน 

มีแนวโน้มดีขึ &นในขณะที-อปุทานอาคารสํานกังานยงัมีอยู่
ากราคาที-ดินและคา่ก่อสร้างที-สงูนอกจากนี & ฝ่าย

ตลาดอาคารสํานกังานในกรุงเทพมหานครจะ
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน

.2558 อปุทานใหม่ที-พร้อมเปิด

. 2556 พบวา่มีอาคารสาํนกังาน
โครงการ เกรดบีจํานวน 3 โครงการและไม่

พบอปุทานใหมเ่ข้าสูต่ลาดในรอบการสาํรวจนี &สง่ผลให้มีพื &นที-อาคารสาํนกังานสะสมในปัจจบุนัอยูที่- 245,265 
ของพื &นที-ทั &งหมดหรือคิดเป็น 9,200 ตารางเมตร 

เมื-อพิจารณาอตัราการเช่าในพื &นที-พบวา่อาคารสาํนกังานในพื &นที-พญาไทมีอตัราการเช่าโดยเฉลี-ยอยู่ที-ร้อยละ 
จากครึ-งปีหลงัของปีพ.ศ. 2555 

จากการสาํรวจของฝ่ายวิจยัในช่วงที-ผา่นมาพบวา่อตัราการตอบรับของอปุสงค์ในตลาดอาคารสาํนกังานพื &นที-
แสดงให้เห็นถึงศกัยภาพของพื &นที-พญา

ไทที-สามารถแขง่ขนักบัตลาดอาคารสํานกังานในพื &นที-ข้างเคียงได้เช่นพื &นที-สขุมุวิทพื &นที-สีลม-สาทรและพื &นที-
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เพลนิจิต-ชิดลมเป็นต้นโดยตลาดอาคารสาํนกังานในพื &นที-พญาไทได้รับปัจจยัสนบัสนนุจากโครงสร้างพื &นฐาน
สําคญั 3 โครงการด้วยกนัได้แก่ 1.รถไฟฟ้าบีทีเอส 2.รถไฟฟ้าแอร์พอร์ตเรลลิงค์และ 3.ทางขึ &นลงทางด่วน 
(ทางขึ &น-ลงอนสุาวรีย์ชยัสมรภมูิและอรุุพงษ์) สง่ผลให้อาคารสํานกังานในพื &นที-พญาไทเกือบทั &งหมดมีอตัรา
การเช่าเต็มพื &นที-ขณะที-บางอาคารซึ-งมีอตัราการเช่าค่อนข้างตํ-าในช่วงที-ผ่านมานั &นทางอาคารจึงมีนโยบาย
ปรับปรุงพื &นที-ภายในอาคารสาํนกังานให้มีความทนัสมยัและภายหลงัการปรับปรุงแล้วเสร็จอตัราการเช่าก็มี
การปรับตวัดีขึ &นตามลาํดบั (แผนภาพที- 1) 

แผนภาพที� 1 อตัราการเช่าอาคารสาํนกังานในพื &นที-พญาไทระหวา่งปี พ.ศ. 2553-2556 

 

ที�มา: ฝ่ายวิจยัและพฒันาบริษัทพลสัพร็อพเพอร์ตี &จํากดั 

ด้านอตัราคา่เช่าในพื &นที-พญาไทจากการสาํรวจในช่วงเดือนตลุาคม ปี พ.ศ. 2556 พบวา่อตัราคา่เช่าโดยเฉลี-ย
อยูที่- 609 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือนปรับตวัเพิ-มขึ &น 25 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนจากช่วงครึ-งปีแรกหรือ
เพิ-มขึ &นร้อยละ 4 เป็นผลมาจากปริมาณพื &นที-ว่างของอาคารสํานกังานในพื &นที-พญาไทเหลืออยู่ค่อนข้างน้อย 
(ณปัจจบุนัเหลอืเพียงร้อยละ 4 หรือคิดเป็น 9,200 ตร.ม.) ในขณะที-อปุสงค์ต่ออาคารสํานกังานในพื &นที-พญา
ไทมีการเติบโตอยา่งตอ่เนื-องทําให้ผู้ประกอบการอาคารสาํนกังานทยอยปรับอตัราคา่เช่าให้สงูขึ &นและอีกสว่น
หนึ-งเป็นผลมาจากการปรับขึ &นอตัราค่าเช่าในการต่ออายุสญัญาเช่าตามข้อตกลงระหว่างเจ้าของโครงการ
และผู้ เช่า (แผนภาพที- 2) 
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แผนภาพที�  2อตัราค่าเช่าโดยเฉลี-ยต่อตารางเมตรต่อเดือนของอาคารสํานกังานในพื &นที-พญาไทระหว่างปี
พ.ศ. 2553-2556 

 

ที�มา: ฝ่ายวิจยัและพฒันาบริษัทพลสัพร็อพเพอร์ตี &จํากดั 

แนวโน้มตลาดอาคารสาํนักงานในพื Aนที�พญาไท 

ในปัจจุบนัพื &นที-พญาไทถือได้ว่าเป็นทําเลที-ตั &งอาคารสํานกังานที-มีศกัยภาพเนื-องจากมีโครงสร้างพื &นฐาน
สาํคญัที-ครบครันทั &งรถไฟฟ้าบีทีเอสรถไฟฟ้าแอร์พอร์ตเรลลิงค์และทางขึ &น-ลงทางด่วนซึ-งสามารถรองรับการ
เดินทางของผู้ ที-ทํางานในพื &นที-ดงักลา่วได้เป็นอยา่งดีประกอบกบัในอนาคตรัฐบาลมีโครงการก่อสร้างเพิ-มเตมิ
สว่นต่อขยายรถไฟฟ้าแอร์พอร์ตเรลลิงค์เส้นทางดอนเมือง-บางซื-อ-พญาไทเพื-อเชื-อมต่อระบบขนส่งมวลชน
สําคญัเข้าด้วยกันได้แก่สนามบินสวุรรณภูมิสนามบินดอนเมืองและสถานีรถไฟบางซื-อ(โครงการรถไฟฟ้า
ความเร็วสงู) และโครงการของกระทรวงการคลงัที-มีแผนจะนําที-ดินของการรถไฟแห่งประเทศไทยบริเวณ
มกักะสนัเนื &อที-ประมาณ 500 ไร่มาเปิดประมลูให้กบัเอกชนเพื-อพฒันาในเชิงพาณิชย์ซึ-งจะสง่ผลให้พื &นที-พญา
ไทพฒันาศกัยภาพขึ &นมาเป็นอีกหนึ-งศนูย์กลางธุรกิจของกรุงเทพมหานครได้ 

ที�มา: ฝ่ายวิจยัและพฒันาบริษัทพลสัพร็อพเพอร์ตี &จํากดั 
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7. รายได้ที�กองทุนรวมนี Aจะได้รับมีการประกันหรือไม่ อย่างไร และผู้รับประกันรายได้มีฐานะทางการเงิน 
ความสามารถที�จะปฏิบัติตามข้อตกลง และมีความสัมพันธ์กับผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมลงทุน 
(ถ้ามี) อย่างไร 

การรับประกันกาํไรจากการดาํเนินงานของทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรก 

ข้อมูลของผู้ประกันกาํไรจากการดาํเนินงานของทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรก  

ชื-อ : บริษัท แสนสริิ จํากดั (มหาชน)  

ที-อยู ่ : ชั &น 16 อาคารสริิภิญโญ 475 ถนนศรีอยธุยา 
 แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพฯ 10400   

โทรศพัท์ : 0-2201-3905 
โทรสาร : 0-2201-3357 

สรุปเงื�อนไขการประกันกาํไรจากการดาํเนินงานของทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรก 

เพื-อสร้างความมั-นใจให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม ในช่วงปีแรกนบัแต่วนัที-กองทนุรวมเข้าลงทนุในทรัพย์สิน
ที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก แสนสริิตกลงที-จะรับประกนักําไรจากการดําเนินงานของทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะ
เข้าลงทนุครั &งแรกให้กบักองทนุรวมสําหรับช่วงเวลา 12 เดือนนบัตั &งแต่วนัที-กองทนุเข้าลงทนุซึ-งคิดเป็นเงินจํานวน 
114.2 ล้านบาท โดยในกรณีที-กําไรจากการดําเนินงานของทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรกน้อยกว่า
จํานวนเงินที-ได้ระบุไว้ข้างต้น แสนสิริตกลงที-จะชําระเงินส่วนต่างให้แก่กองทุนรวมตามที-ระบุไว้ในสญัญาตกลง
กระทําการที-กองทุนรวมเข้าทํากบัแสนสิริ(โปรดศึกษารายละเอียดเพิ-มเติมในหนงัสือชี &ชวนเสนอขายหน่วยลงทุน
สว่นข้อมลูโครงการข้อ 3.8 สรุปสาระสาํคญัของร่างสญัญาที-เกี-ยวข้อง ข้อ ก. สรุปสาระสําคญัของร่างสญัญาก่อตั &ง
สทิธิและการกระทําการ) 

ทั &งนี & กําไรจากการดําเนินงานของทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก หมายถึง รายได้จากการดําเนินงาน
สทุธิของอสงัหาริมทรัพย์ที-กองทนุรวมลงทนุครั &งแรก ลบด้วยจํานวนรวมของ (ก) ค่าใช้จ่ายทั &งหมดของทรัพย์สินที-
กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรก (ซึ-งรวมถึงค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน ค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพย์สิน ตาม
จํานวนที-จ่ายจริง) (ข) ค่าบํารุงรักษาและซ่อมแซมทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรก (Maintenance 
Expense) และ (ค) ค่าภาษีโรงเรือน โดยค่าใช่จ่ายดังกล่าวข้างต้นไม่รวมถึง (1) ค่าธรรมเนียมผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ (2) รายการกําไรหรือขาดทนุทางบญัชีที-ยงัไม่รับรู้จากการประเมินราคาทรัพย์สิน (3) ค่าใช้จ่ายที-
จดัเป็นค่าใช้จ่ายฝ่ายทนุ (Capital Expenditure) ของอาคารและ (4) ค่าใช้จ่ายที-มีนยัสําคญัซึ-งไม่ใช่ค่าใช้จ่ายที-
เกิดขึ &นตามปกติของทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรก ซึ-งในกรณีดังกล่าว กองทุนรวมและผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์จะตกลงกนัโดยสจุริตเป็นรายกรณี 

ผู้ลงทนุสามารถศึกษาตวัอย่างประมาณการสว่นต่างของจํานวนกําไรจากการดําเนินงานที-ต้องจ่ายสมทบเพิ-มเติมให้กบั
กองทนุรวม ซึ-งอ้างอิงจากการประมาณการผลการดําเนินงานของทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกตามรายงาน
การประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ (โปรดศกึษารายละเอียดเพิ-มเติมในภาคผนวก 1 สมมติฐานและประมาณการมลูค่าโครงการ
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อาคารสิริภิญโญ โดยบริษัท เอเชีย แอสเซ็ท แอพเพรซลั จํากัด และ บริษัท เพ็ชรสยาม แอพไพรซลั จํากัด) รวมถึงการ
วิเคราะห์งบการเงินของแสนสิริในฐานะผู้ รับประกันกําไรจากการดําเนินงาน (โปรดศึกษารายละเอียดเพิ-มเติมใน
ภาคผนวก 3สรุปฐานะการเงินและความสามารถในการรับประกันกําไรจากการดําเนินงานของทรัพย์สินที-กองทุนรวม
ลงทนุของแสนสริิ) 

 

8. ปัจจัยความสาํเร็จของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์แสนสิริ ไพร์มออฟฟิศ 

การลงทนุในทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกมีความนา่สนใจในการลงทนุดงัตอ่ไปนี & 

1) ทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรกเป็นอาคารสาํนักงานคุณภาพ ซึ�งตั Aงอยู่ในทําเลที�

มีศักยภาพ และมีการบริหารจัดการที�ดี 

ทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกเป็นอาคารสาํนกังานที-มีความสวยงามที-ตั &งอยู่ในทําเลที-มี
ศกัยภาพ โดยตั &งอยู่ใกล้กับรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพ (BTS) สถานีพญาไท และรถไฟฟ้าแอร์
พอร์ต เรล ลงิค์(ARL) สถานีพญาไท และตั &งอยูใ่นย่านธุรกิจใกล้อาคารศนูย์การค้าและโรงแรมชั &นนํา
นอกจากนี & โครงการอาคารสิริภิญโญยังได้รับการบริหารที-เน้นด้านคุณภาพและมีการบํารุงรักษา
สภาพอาคารเป็นอยา่งดี และมีการจดัให้มีระบบรักษาความปลอดภยัระบบป้องกนัอคัคีภยัระบบลฟิท์
โดยสารพร้อมทั &งยงัมีช่างซอ่มบํารุงที-มีความชํานาญ มีเจ้าหน้าที-ดแูลรักษาความสะอาดเพื-อคอยดแูล
ความเรียบร้อยของทรัพย์สนิและยงัมีทีมงานที-คอยตรวจระบบสาธารณปูโภคสภาพของอปุกรณ์ตา่งๆ
เช่นลิฟท์ระบบป้องกันอคัคีภยัอย่างสมํ-าเสมอซึ-งเป็นจุดดึงดดูที-สําคญัอนัหนึ-งที-ทําให้อาคารมีผู้ เช่า
อยา่งตอ่เนื-อง 

2) มีการลดความเสี�ยงของผลตอบแทนผ่านการรับประกันกาํไรจากการดาํเนินงานของ

ทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรก 

เพื-อสร้างความมั-นใจให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม แสนสิริตกลงรับประกันกําไรจากการ
ดําเนินงานของทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรก ให้แก่กองทุนรวมเป็นระยะเวลา 1 ปี 
นบัตั &งแตว่นัที-กองทนุรวมเข้าลงทนุ (รายละเอียดเพิ-มเติมในข้อ7.รายได้ที-กองทนุรวมนี &จะได้รับมีการ
ประกันหรือไม่ อย่างไร และผู้ รับประกันรายได้มีฐานะทางการเงิน ความสามารถที-จะปฏิบัติตาม
ข้อตกลง และมีความสมัพันธ์กับผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์ที-กองทุนรวมลงทุน (ถ้ามี) อย่างไรและใน
หนงัสือชี &ชวนเสนอขายหน่วยลงทนุส่วนข้อมูลโครงการ ข้อ 3.8 สรุปสาระสําคญัของร่างสญัญาที-
เกี-ยวข้องข้อ ก. สรุปสาระสําคญัของร่างสญัญาก่อตั &งสิทธิและการกระทําการ)  การรับประกนักําไร
จากการดําเนินงานของทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรกข้างต้นจะช่วยเพิ-มความมั-นใจ
ให้แก่นกัลงทนุ 
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3) ทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรกจะได้รับการบริหารจัดการโดย บริษัท พลัส 
พร็อพเพอร์ตี A จาํกัดซึ�งมีประสบการณ์และความพร้อมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

โครงการอาคารสริิภิญโญ อยูภ่ายใต้สญัญาวา่จ้างบริหารงานกบัพลสั พร็อพเพอร์ตี & ซึ-งเป็นบริษัทยอ่ย
ที-แสนสิริถือหุ้นร้อยละ 99.99 ของหุ้นที-จําหน่ายแล้วทั &งหมด มีทุนจดทะเบียนที-ชําระแล้วกว่า600 

ล้านบาท โดยพลสั พร็อพเพอร์ตี & มีความนา่เชื-อถือ ประสบการณ์และความพร้อมในการปฏิบตัิหน้าที- 
และเป็นผู้ประกอบการที-ให้บริการด้านการบริหารอสงัหาริมทรัพย์แก่โครงการชั &นนําของประเทศไทย
หลายแห่ง โดยมีธุรกิจบริการครอบคลมุทั &งในด้าน ตวัแทนซื &อ ขาย เช่า อสงัหาริมทรัพย์ การบริหาร
จัดการเพื-อที-พักอาศัย การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร และที-ป รึกษาการลงทุนด้าน
อสงัหาริมทรัพย์นอกจากนี & พลสั พร็อพเพอร์ตี & ได้รับการยอมรับและความเชื-อถือด้านการบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ทั &งจากภาครัฐและเอกชนมากวา่ 15 ปี โดยได้รับความไว้วางใจในการบริการทางด้าน
อสงัหาริมทรัพย์กวา่ 200 โครงการ รวมพื &นที-กวา่ 6.5 ล้านตารางเมตร นอกจากนี & พลสั พร็อพเพอร์ตี & 
ยงัผ่านการรับรองคณุภาพมาตรฐาน ISO 9001:2008 ด้านบริหารอาคาร ซึ-งแสดงให้เห็นว่าพลสั 
พร็อพเพอร์ตี & มีศกัยภาพและความสามารถในระดบัสากลเทียบเท่าบริษัทต่างชาติที-ให้บริการด้าน
การบริหารอสงัหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกนั 

4) ธุรกิจอาคารสาํนักงานให้เช่ามีแนวโน้มเตบิโตอย่างต่อเนื�องในอนาคต 

ความต้องการพื &นที-อาคารสํานกังานให้เช่าในเขตกรุงเทพมหานครปรับตวัสงูขึ &นในปีพ.ศ. 2555 โดย
พื &นที-อาคารสาํนกังานให้เช่าในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ-งมีผู้ เช่าในไตรมาส 2 พ.ศ. 2556 เท่ากบั 6.99
ล้านตารางเมตร และคาดวา่อตัราคา่เช่ามีแนวโน้มที-จะปรับตวัสงูขึ &นอย่างต่อเนื-องโดยเฉพาะในย่าน
ศนูย์กลางธุรกิจ เนื-องจาก ความต้องการเช่าพื &นที-อาคารสาํนกังานจะเติบโตอย่างต่อเนื-อง สอดคล้อง
กบัการขยายตวัของภาคธุรกิจ โดยเฉพาะธุรกิจขนาดกลางและขนาดย่อม (SME) และธุรกิจต่างชาติ
ในขณะที-อปุทานอาคารสาํนกังานยงัมีอยูอ่ยา่งจํากดั และอปุทานที-ขึ &นใหมม่ีอตัราคา่เช่าที-สงูขึ &น 

5) โอกาสในการปรับตัวเพิ�มขึ Aนของมูลค่าทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรกมีสงู 

 การลงทนุในโครงการอาคารสริิภิญโญเป็นการลงทนุในกรรมสิทธิVในทรัพย์สิน ซึ-งรวมถึงกรรมสิทธิVใน
ที-ดินพื &นที-รวมกว่า 2-3-13.4 ไร่ ริมถนนศรีอยธุยาและใกล้กบัสถานีรถไฟฟ้าพญาไท ซึ-งเป็นที-ดินที-มี
ศกัยภาพและอยู่ในทําเลที-ดี สง่ผลให้มีโอกาสค่อนข้างสงูที-มลูค่าที-ดินของโครงการอาคารสิริภิญโญ
และมูลค่าโดยรวมของทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรกปรับเพิ-มขึ &นในอนาคตซึ-งการที-
กองทุนรวมมีกรรมสิทธิV โดยสมบูรณ์ในโครงการอาคารสิ ริ ภิญโญนั &น ในอนาคตหากราคา
อสงัหาริมทรัพย์ปรับเพิ-มขึ &น กองทนุรวมมีสทิธิใช้ดลุยพินิจขายอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วออกไปซึ-งอาจ
ได้รับกําไรจากมลูคา่ที-เพิ-มขึ &นของทรัพย์สนินอกเหนือจากการหาผลประโยชน์ในรูปค่าเช่าอย่างเดียว
โดยผู้ลงทนุสามารถศึกษาข้อมลูเพิ-มเติมเกี-ยวกบัการนําทรัพย์สินออกประมลูได้ในข้อ 5 หลกัเกณฑ์
การลงทนุ อยา่งไรก็ดี การขายทรัพย์สนิดงักลา่วขึ &นอยู่กบัปัจจยัต่างๆ หลายประการ เช่น กฎหมายที-
เกี-ยวข้อง สภาพเศรษฐกิจ และสภาวะตลาดในขณะนั &น เป็นต้น 
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9. กองทุนรวมนี Aมีการประกันภยัอย่างไร 

ก่อนวนัที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ กรมธรรม์ประกนัภยัที-สาํคญัเกี-ยวกบัทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก 
ซึ-งปภานนัเป็นผู้ เอาประกนั มีรายละเอียดสาํคญัดงัตอ่ไปนี &  

(ก) การประกันภยัทรัพย์สินสาํหรับความเสี�ยงทุกประเภท (Property All Risks Insurance)  

บริษัท ไทยประกันภัย จํากัด (มหาชน) เป็นผู้ รับประกันภัยเพื-อประกันความเสี-ยงภัยทรัพย์สินในวงเงิน 
519,570,000บาท ซึ-งคุ้มครองทรัพย์สินประเภทสิ-งปลกูสร้างอาคารทั &งหมด (ไม่รวมค่าที-ดินและฐานราก) 
ระบบอาคารอตัโนมตัิเครื-องจกัรและอปุกรณ์ของอาคารทั &งภายในและภายนอกอาคาร งานระบบต่างๆ เช่น
ระบบวิศวกรรมไฟฟ้าและหม้อแปลงไฟฟ้า ระบบนํ &าประปา และสุขาภิบาล ระบบสาธารณูปโภค ระบบ
ดบัเพลิง ระบบสื-อสารโทรคมนาคมและโทรศพัท์ ป้ายสญัญาณ และป้ายอาคาร ลิฟท์และบนัไดเลื-อน เสา
อากาศ สายลอ่ฟ้า จานดาวเทียม ฝ้าเพดาน วสัดปุพืู &น ผนงัอาคาร เฟอร์นิเจอร์ สิ-งตกแตง่ติดตั &งตรึงตราต่างๆ 
เครื-องคอมพิวเตอร์ และอปุกรณ์สาํนกังาน หรือทรัพย์สนิต่างๆ ที-มีมาพร้อมกบัการก่อสร้าง และทรัพย์สินทกุ
ชนิดที-เกี-ยวกับการดําเนินธุรกิจรวมถึงทรัพย์สินที-อยู่ในความ ครอบครอง ควมคุมและดูแลของผู้ เอา
ประกนัภยัในฐานะผู้ รักษาทรัพย์ ระยะเวลาคุ้มครองเริ-มตั &งแต่วนัที-7เมษายน พ.ศ. 2556 ถึงวนัที- 7 เมษายน 
พ.ศ. 2557 โดยมีปภานนัซึ-งเป็นเจ้าของกรรมสทิธิVเป็นผู้ เอาประกนัภยัภายใต้กรมธรรม์และเป็นผู้ ชําระค่าเบี &ย
ประกนัภยั ในกรณีที-เกิดความสญูเสยีตอ่ทรัพย์สนิที-เอาประกนัภยั ผู้ รับประกนัภยัจะชดใช้ค่าสินไหมทดแทน
ให้กบัผู้ รับผลประโยชน์ตามเงื-อนไขที-ระบไุว้ในกรมธรรม์ 

(ข) การประกันภยักรณีธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) 

บริษัท ไทยประกันภยั จํากัด (มหาชน) เป็นผู้ รับประกันภยัเพื-อประกันกรณีธุรกิจหยุดชะงักในวงเงินความ
เสียหายกรณีธุรกิจหยดุชะงกั62,480,000 บาท ระยะเวลาคุ้มครองเริ-มตั &งแต่วนัที-7 เมษายน พ.ศ. 2556 ถึง
วนัที- 7 เมษายน พ.ศ. 2557 โดยมี ปภานนั ซึ-งเป็นเจ้าของกรรมสทิธิVเป็นผู้ เอาประกนัภยัภายใต้กรมธรรม์และ
เป็นผู้ ชําระคา่เบี &ยประกนัภยั ในกรณีที-เกิดเหตใุห้ธุรกิจหยดุชะงกัตามที-เอาประกนัภยั ผู้ รับประกนัภยัจะชดใช้
คา่สนิไหมทดแทนให้กบัผู้ รับผลประโยชน์ตามเงื-อนไขที-ระบไุว้ในกรมธรรม์ 

(ค) การประกันภยัความรับผิดชอบต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) 

บริษัท ไทยประกนัภยั จํากดั (มหาชน)เป็นผู้ รับประกนัภยัสําหรับความบาดเจ็บหรือเสียชีวิต และ/หรือความ
เสยีหายตอ่ทรัพย์สนิของบคุคลภายนอกรวมถึงผู้ เช่าพื &นที-ในอาคาร ในวงเงินรวมกนัไม่เกิน 20 ล้านบาท ต่อ
อบุตัิเหตตุอ่ครั &ง และตลอดระยะเวลาเอาประกนั ระยะเวลาคุ้มครองเริ-มตั &งแต่วนัที-7เมษายน พ.ศ. 2556 ถึง
วนัที- 7 เมษายน พ.ศ. 2557 โดยมี ปภานนั ซึ-งเป็นเจ้าของกรรมสทิธิVเป็นผู้ เอาประกนัภยัภายใต้กรมธรรม์และ
เป็นผู้ ชําระคา่เบี &ยประกนัภยั ในกรณีที-เกิดการบาดเจ็บหรือเสียชีวิต และ/หรือความเสียหายต่อทรัพย์สินของ
บคุคลภายนอกรวมถึงผู้ เช่าพื &นที-ในอาคารตามที-เอาประกันภยั ผู้ รับประกนัภยัจะชดใช้ค่าสินไหมทดแทน
ให้กบัผู้ รับผลประโยชน์ตามเงื-อนไขที-ระบไุว้ในกรมธรรม์ 
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ทั &งนี & ภายหลงัจดัตั &งกองทนุรวมแล้วกองทนุรวมจะจดัให้มีการทําประกนัภยัสําหรับทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะ
เข้าลงทนุครั &งแรก ดงัตอ่ไปนี & 

(1) การประกันภยัทรัพย์สินสาํหรับความเสี�ยงทุกประเภท (Property All Risks Insurance)  
ณ วนัที-กองทุนรวมเข้าลงทนุในทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกกองทนุรวมจะจัดให้มีการ
ประกันภยัทรัพย์สินสําหรับความเสี-ยงทุกประเภทสําหรับทรัพย์สินดงักล่าว โดยจะกําหนดให้กองทุน
รวมเป็นผู้ เอาประกนัภยั และเป็นผู้ รับประโยชน์สาํหรับประกนัภยัความเสี-ยงทกุประเภท อนัเนื-องมาจาก
การเกิดวินาศภยัต่อสิ-งปลกูสร้าง อาคารที-กองทนุรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรก โดยที-กองทุนรวมจะเป็นผู้
ชําระเบี &ยประกนัภยัทั &งหมด ทั &งนี & วิธีการจ่ายค่าสินไหมทดแทนจะเป็นไปตามที-กําหนดไว้ในกรมธรรม์
ประกนัภยั โดยที-การทําประกนัภยัดงักลา่วจะต้องได้รับความเห็นชอบจากผู้ดแูลผลประโยชน์ 

ทั &งนี & วงเงินเอาประกนัภยัทรัพย์สินสําหรับความเสี-ยงทุกประเภทในปีแรกของการลงทนุในทรัพย์สินที-
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก จะไม่ตํ-ากว่าค่าเฉลี-ยของมลูค่าต้นทนุทดแทน (Replacement Cost) 
ก่อนหกัคา่เสื-อมราคา (ไมร่วมคา่ที-ดินและฐานราก) ระหว่างผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินทั &ง 2 ราย โดยจะ
มีวงเงินเอาประกันภัยไม่ตํ-ากว่า 863 ล้านบาทซึ-งบริษัทจัดการมีความเห็นว่าการกําหนดวงเงิน
ประกนัภยัดงักลา่วมีความเหมาะสมเนื-องจากมลูคา่ทดแทนดงักลา่วน่าจะเพียงพอสําหรับการก่อสร้าง
โครงการใหม ่หากเกิดความเสยีหายแก่โครงการทั &งหมด 

อนึ-ง กองทุนรวมจะจัดให้มีการจัดทําประกันภยัทรัพย์สินสําหรับความเสี-ยงทุกประเภทอย่างเหมาะสม
ตลอดระยะเวลาที-กองทนุรวมลงทนุในทรัพย์สนิดงักลา่ว 

(2) การประกันภยักรณีธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance)  

กองทนุรวมจะจดัให้มีการทําประกนัภยักรณีธุรกิจหยดุชะงกัตามทนุประกนัที-เหมาะสมตลอดระยะเวลา
ที-กองทนุรวมลงทนุในทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก โดยจะกําหนดให้กองทนุรวมเป็นผู้ เอา
ประกนัภยั และเป็นผู้ รับประโยชน์ภายใต้กรมธรรม์ประกนัภยัดงักลา่ว โดยที-กองทนุรวมจะเป็นผู้ ชําระ
เบี &ยประกันภัย โดยวงเงินเอาประกันภัยกรณีธุรกิจหยุดชะงักในปีแรกของการลงทุนในทรัพย์สินที-
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกจะกําหนดจากคา่เฉลี-ยของรายได้ที-กองทนุรวมจะได้รับในระยะเวลา 24 
เดือนของผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินทั &ง 2 ราย โดยมีวงเงินเอาประกนัภยัประมาณ 230 ล้านบาท ทั &งนี & 
บริษัทจัดการมีความเห็นว่าการชดเชยความเสียหายจากการสูญเสียรายได้ในระยะเวลา24เดือนมี
ความเหมาะสม เนื-องจากหากเกิดความเสียหายแก่โครงการทั &งหมด ระยะเวลาในการก่อสร้างอาคาร
สาํนกังานในลกัษณะเดียวกนักบัทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกขึ &นมาใหม่ทั &งหมดไม่น่าจะ
เกินระยะเวลาประมาณ 24 เดือน 

(3) การประกันภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance)   

กองทุนรวมจะจดัให้มีการประกนัภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอกตามทุนประกันที-เหมาะสมตลอด
ระยะเวลาที-กองทุนรวมลงทนุในทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรก โดยจะกําหนดให้กองทุน
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รวมจะเป็นผู้ เอาประกนัภยัสําหรับความเสี-ยงภยัต่อบุคคลที-สามที-อาจได้รับความเสียหาย และ/หรือ
บาดเจ็บจากความชํารุดบกพร่องของอาคาร โรงเรือน หรือสิ-งปลกูสร้าง และ/หรือเกิดอุบตัิเหตุ และ
กําหนดให้บคุคลที-สามเป็นผู้ รับประโยชน์สาํหรับการประกนัภยัดงักลา่วโดยที-กองทนุรวมจะเป็นผู้ ชําระ
เบี &ยประกนัภยั 

ทั &งนี & วงเงินเอาประกนัภยัความรับผิดตอ่บคุคลภายนอกในปีแรกของการลงทนุในทรัพย์สนิที-กองทนุรวม
จะเข้าลงทุนครั &งแรก อยู่ที-ประมาณ 20ล้านบาททั &งนี & บริษัทจัดการมีความเห็นว่าวงเงินประกันภัย
ดงักล่าวมีความเหมาะสม เนื-องจากเป็นวงเงินที-น่าจะเพียงพอต่อการคุ้มครองความบาดเจ็บและ
เสยีหายที-อาจจะเกิดขึ &นตอ่บคุคลภายนอก 

นอกจากการจดัให้มีการประกนัภยัดงัที-ได้กลา่วข้างต้น กองทนุรวมอาจพิจารณาจดัให้มีการประกนัภยัประเภท
อื-นๆ เพิ-มเติม หากบริษัทจดัการเห็นวา่มีความจําเป็น เหมาะสม และเป็นประโยชน์กบักองทนุรวมและผู้ ถือหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวม ทั &งนี & นอกจากการประกนัภยัที-กองทนุรวมจดัให้มีดงัที-กลา่วมาแล้วข้างต้น ผู้ เช่าทรัพย์สิน
ที-กองทนุรวมลงทนุยงัสามารถจดัให้มีประกันภยัสําหรับทรัพย์สินของตนเองที-อยู่ภายในทรัพย์สินที-กองทนุรวม
ลงทนุตา่งหาก 

สรุปประกนัภยัที-เกี-ยวข้องมีดงันี & 
 

 

 

 

 

 

10. ผลกระทบต่อผลประกอบการของกองทุนรวมจะเป็นอย่างไร ในกรณีที�เป็นการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ 
หรือการเช่าในอาคาร โรงเรือน หรือสิ�งปลูกสร้างที� ผู้ให้เช่ามิได้เป็นผู้มีกรรมสิทธิjตามโฉนดที�ดินหรือผู้มี
สิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทําประโยชน์ และหากต่อมาผู้มีกรรมสิทธิjตามโฉนดที�ดินหรือผู้มี
สิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทาํประโยชน์บอกเลิก 

ไมม่ี 

 

 

 

ประเภทของประกันภยั ผู้เอาประกันภยั ผู้รับประโยชน์ 
ผู้รับผิดชอบ 

ค่าเบี Aยประกัน 
การประกนัภยัทรัพย์สนิสาํหรับความเสี-ยงทกุ
ประเภท 

กองทนุรวม กองทนุรวม กองทนุรวม 

การประกนัภยักรณีธุรกิจหยดุชะงกั กองทนุรวม กองทนุรวม กองทนุรวม 

การประกนัภยัความรับผิดตอ่บคุคลภายนอก กองทนุรวม บคุคลภายนอก กองทนุรวม 
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11. รายชื�อหรือลักษณะของเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่าหรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวม
จะลงทุน และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน ที�จะได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุนเป็นจาํนวนและสัดส่วนเท่าใด 

บริษัทจัดการอาจมีการจัดสรรหน่วยลงทุนให้กับบริษัท ปภานนั จํากัด และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคล
ดงักลา่ว รวมกนัไมเ่กินหนึ-งในสามของจํานวนหนว่ยลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมด 

 

12. กองทุนรวมนี Aมีข้อจาํกัดการลงทุนของกองทุนรวมและข้อจาํกัดการถอืหน่วยลงทุนอย่างไร 

ข้อจํากดัการลงทนุของกองทนุรวม 

มีข้อจํากดัโดยเป็นไปตามที-สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

หลกัเกณฑ์และข้อจํากดัการถือหนว่ยลงทนุ 

หลกัเกณฑ์และข้อจํากัดการถือหน่วยลงทุนจะเป็นไปตามที-สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั &งนี & ใน
กรณีที-สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนว่ยงานอื-นใดที-มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไข เปลี-ยนแปลง เพิ-มเติม 
ประกาศ กําหนด สั-งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื-นบริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที-จะดําเนินการให้เป็นไป
ตามนั &น  

12.1 บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดถือหนว่ยลงทนุได้ไมเ่กิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้ว
ทั &งหมด เว้นแตเ่ป็นกรณีดงัตอ่ไปนี & 

(1) เป็นการจัดสรรหน่วยลงทุนไม่เกินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที-จําหน่ายได้แล้วทั &งหมดให้แก่
บคุคลใดบคุคลหนึ-งดงัตอ่ไปนี & 

(ก) กองทนุบําเหน็จบํานาญข้าราชการ กองทนุประกนัสงัคม กองทนุสํารองเลี &ยงชีพ หรือกองทนุ
รวมเพื-อผู้ลงทนุทั-วไป  

(ข) นิติบคุคลที-จดัตั &งขึ &นตามกฎหมายไทยซึ-งไมอ่ยูภ่ายใต้บงัคบัต้องเสยีภาษีเงินได้นิติบคุคล  

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

(2) เป็นการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนซึ-งรับหน่วยลงทุนไว้ตามสัญญา
รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน โดยบริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนจะถือหน่วยลงทุนที-รับไว้ใน
สว่นที-เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที-จําหน่ายได้แล้วทั &งหมดไม่เกิน 1 ปีนบัแต่วนัที-บริษัทจัด
จําหนา่ยหนว่ยลงทนุรับหนว่ยลงทนุดงักลา่ว 
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12.2 เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ ที-กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บุคคล
เดียวกนัของบคุคลดงักลา่วถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมรวมกนัได้ไม่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที-
จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมด 

12.3 ในการพิจารณาความเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันตามข้อ 12.1 และข้อ 12.2 ให้เป็นไปตามประกาศที- สน. 
25/2552 เรื-อง หลกัเกณฑ์ เงื-อนไข และวิธีการจดัตั &งและจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัที- 28 กรกฎาคม
พ.ศ. 2552 และที-แก้ไขเพิ-มเติม 

12.4ภายใต้ข้อ 12.5 และข้อ 12.6 ในกรณีที-ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคล
เดียวกนัใดถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมใดเกินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมด 
บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี & 

(1) รายงานต่อสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัทําการนบัแต่วนัที-บริษัทจดัการรู้หรือควรรู้ถึง
เหตดุงักลา่ว  

(2) ในการขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนในเรื-องใดๆ บริษัทจัดการต้องไม่นบัคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุ่ม
บุคคลเดียวกันนั &นในส่วนที-เกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที-จําหน่ายได้แล้วทั &งหมด รวมใน
จํานวนเสยีงในการขอมติ   

(3) ไมจ่่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนันั &นเฉพาะหนว่ยลงทนุในสว่นที-เกินกว่า 1 ใน 3 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมด  

(4) แจ้งให้บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัจําหน่ายหน่วยลงทนุสว่นที-บคุคลดงักลา่วถือเกินกว่า 1 ใน 3 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมด 

ในกรณีที-ปรากฏพฤติการณ์ว่าบริษัทจัดการดําเนินการใดๆ หรือบุคคลใดถือหน่วยลงทนุโดยรู้เห็นหรือตกลงกับ
บุคคลอื-น อันเป็นการปกปิดหรืออําพรางลกัษณะที-แท้จริงในการถือหน่วยลงทุนของบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคล
เดียวกันใดที-ประสงค์จะถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที-จําหน่ายได้แล้วทั &งหมดของ
กองทนุรวม  สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจเพิกถอนการอนมุตัิให้จดัตั &งและจดัการกองทนุรวม 

12.5 ในกรณีที-บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดที-ถือหน่วยลงทนุเกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทนุที-
จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมดเป็นบคุคลตามข้อ 12.1 (1) บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี & 

(1) รายงานตอ่สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ภายใน 5 วนัทําการนบัแตว่นัที-บริษัทจดัการรู้หรือควรรู้ถึงเหตุ
ดงักลา่ว  

(2) ในการขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนในเรื-องใดๆ บริษัทจัดการต้องไม่นบัคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุ่ม
บคุคลเดียวกนันั &นในสว่นที-เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที-จําหน่ายได้แล้วทั &งหมด รวมใน
จํานวนเสยีงในการขอมติ 
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(3) ไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกันนั &นในสว่นที-เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมด 

(4)  แจ้งให้บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุในสว่นที-เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมด 

12.6 ในกรณีที-บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดที-ถือหน่วยลงทนุเกินกว่า1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที-
จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมดเป็นบริษัทจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุตามข้อ 12.1 (2) บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัต่อไปนี &
ในช่วงระยะเวลาที-บคุคลดงักลา่วถือหนว่ยลงทนุที-รับไว้ตามสญัญารับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ แต่
ทั &งนี &ต้องไมเ่กิน 1 ปีนบัแตว่นัที-รับหนว่ยลงทนุ   

(1) รายงานตอ่สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ภายใน 5 วนัทําการนบัแตว่นัที-บริษัทจดัการรู้หรือควรรู้ถึงเหตุ
ดงักลา่ว 

(2) ในการขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนในเรื-องใดๆ  ให้บริษัทจัดการนบัคะแนนเสียงของบุคคลดงักล่าวได้
เฉพาะในสว่นที-ไมเ่กินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมด  

(3) จ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลดงักลา่วตามสดัสว่นการถือหนว่ยลงทนุของบคุคลนั &น 

12.7 ในกรณีที-ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการกองทุนรวมว่าผู้ ที-เคยเป็นเจ้าของหรือผู้ โอนสิทธิการเช่าใน
อสงัหาริมทรัพย์ ผู้ ให้เช่าหรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ และกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว ถือ
หนว่ยลงทนุรวมกนัเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมด บริษัทจดัการจะปฏิบตัิตาม
ข้อ 12.4 โดยอนโุลม 

12.8 บริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้กบัผู้ลงทนุตา่งด้าวไมเ่กินร้อยละ 49 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที-จําหน่าย
ได้แล้วทั &งหมด หากเป็นการเสนอขายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมที-มีการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะ
ดงัตอ่ไปนี & 

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

(2) มีการลงทนุเพื-อให้ได้มาซึ-งกรรมสทิธิVในอาคารชดุ ทั &งนี & เมื-อคํานวณพื &นที-ห้องชุดที-กองทนุรวมจะลงทนุรวม
กบัพื &นที-ห้องชุดที-ถือกรรมสิทธิVโดยผู้ลงทนุต่างด้าวในอาคารเดียวกันอยู่ก่อนแล้วคิดเป็นสดัส่วนเกินร้อย
ละ 49 ของพื &นที-ห้องชดุทั &งหมดในอาคารชดุนั &น 

ดงันั &น กองทุนรวมนี &มีข้อจํากัดการถือหน่วยลงทุนของผู้ลงทุนต่างด้าวไม่เกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วย
ลงทุนที-จําหน่ายได้แล้วทั &งหมด โดยบริษัทจัดการ และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยลงทุน จะปฏิเสธการโอน
หนว่ยลงทนุที-จะมีผลทําให้กองทนุรวมมีผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นผู้ลงทนุตา่งด้าวเกินกวา่อตัราดงักลา่ว 

12.9 เพื-อประโยชน์สงูสดุของการบริหารจดัการกองทนุรวม การเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมหรือการรับ
ลงทะเบียนการโอนหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม ให้อยูใ่นดลุยพินิจของบริษัทจดัการแตเ่พียงผู้ เดียว โดยบริษัท
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จดัการขอสงวนสทิธิที-จะรับหรือปฏิเสธที-จะเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมหรือรับลงทะเบียนการโอน
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมให้แก่บุคคลใดก็ได้ โดยบุคคลที-บริษัทจัดการมีวตัถุประสงค์ที-จะไม่เสนอขาย
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมหรือไม่รับลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมให้นั &น รวมถึงแต่ไม่
จํากดัเพียง พลเมืองสหรัฐอเมริกา ผู้ ที-มีถิ-นฐานอยู่ในสหรัฐอเมริกา บคุคลซึ-งปกติมีถิ-นที-อยู่ในสหรัฐอเมริกา 
รวมถึงกองทรัพย์สินของบุคคลดังกล่าว และบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนซึ-งจัดให้มีขึ &นและดําเนินกิจกรรมใน
สหรัฐอเมริกา 

12.10 เงินปันผลสว่นที-ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุตามข้อ 12.4(3) ข้อ 12.5(3) และข้อ 12.7 บริษัทจดัการจะ
ยกเงินปันผลสว่นดงักลา่วให้เป็นรายได้ของแผน่ดิน โดยถือวา่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุทั &งปวงรับทราบและยินยอมให้
ดําเนินการแล้วและในระหวา่งที-บริษัทจดัการยงัมิได้ดําเนินการดงักลา่ว  บริษัทจดัการจะจดัทําบญัชีและแยก
เงินปันผลส่วนนั &นออกจากทรัพย์สินอื-นของกองทุนรวมโดยไม่นํามารวมคํานวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทนุรวม 

12.11 ในกรณีที-ปรากฏพฤติการณ์วา่บริษัทจดัการดําเนินการใดๆ หรือบคุคลใดถือหนว่ยลงทนุโดยรู้เห็นหรือตกลง
กบับคุคลอื-น  อนัเป็นการปกปิดหรืออําพรางลกัษณะที-แท้จริงในการถือหน่วยลงทุนของบุคคลใดหรือกลุ่ม
บุคคลเดียวกันใดที-ประสงค์จะถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที-จําหน่ายได้แล้ว
ทั &งหมด  สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.อาจเพิกถอนการอนมุตัิให้จดัตั &งและจดัการกองทนุรวม 
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13. ผู้ลงทุนจะได้อะไรจากเงนิลงทุน 

ผู้ ถือหน่วยลงทนุมีโอกาสได้รับผลตอบแทนจากการลงทุนในรูปของเงินปันผล และกําไรจากมูลค่าหน่วยลงทุนที-
เพิ-มขึ &นจากการเพิ-มขึ &นของราคาเสนอซื &อ หรือเสนอขายหนว่ยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย หลงัจากที-
มีการนําหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ทั &งนี & ผู้ ถือหน่วยลงทุน
รวมทั &งกลุม่บคุคลเดียวกนักบัผู้ ถือหนว่ยลงทนุจะมีสทิธิที-จะได้รับการจดัสรรผลกําไรในรูปของเงินปันผลจากกองทนุ
ตามหลกัเกณฑ์ และวิธีการที-ระบไุว้ในโครงการนี &เฉพาะหน่วยลงทนุในสว่นที-ไม่เกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมด เว้นแตเ่ป็นกรณีที-เข้าข้อยกเว้นตามประกาศสาํนกังานคณะกรรมการก.ล.ต. 

 

14. กองทุนรวมนี Aมีนโยบายการจ่ายเงนิปันผลให้แก่ผู้ลงทุนอย่างไร 

ข้อกาํหนด นโยบายและวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน 

โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุไมน้่อยกวา่ปีละ 2 ครั &ง 

(1) ในกรณีที-กองทนุรวมมีกําไรสทุธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด บริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหน่วย
ลงทนุไมน้่อยกวา่ร้อยละ 90 ของกําไรสทุธิที-ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชี ทั &งนี & กําไรสทุธิที-ปรับปรุงแล้ว 
หมายความวา่ กําไรสทุธิที-หกักําไรที-ยงัไมเ่กิดขึ &น (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือสอบทาน
การประเมินค่าอสงัหาริมทรัพย์และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ รวมทั &งปรับปรุงด้วยรายการอื-น
ตามแนวทางที-สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.กําหนด เพื-อให้สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทุน
รวม 

(2) ในกรณีที-กองทุนรวมมีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด บริษัทจัดการอาจจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุจากกําไรสะสมดงักลา่วด้วยก็ได้ 

อยา่งไรก็ดี การจ่ายเงินปันผลจากกําไรสทุธิและ/หรือกําไรสะสมดงักลา่วข้างต้น จะทําได้ก็ต่อเมื-อการ
จ่ายเงินปันผลดงักลา่วไม่ทําให้กองทนุรวมเกิดผลขาดทุนสะสมเพิ-มขึ &นในรอบระยะเวลาบญัชีที-มีการ
จ่ายเงินปันผลนั &น 

การจ่ายเงินปันผลตาม (1) และ (2) บริษัทจดัการจะดําเนินการจ่ายเงินปันผลดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหน่วย
ลงทุนภายใน 90 วันนับแต่วันรอบปีบัญชีหรือ วันสิ &นรอบระยะเวลาบัญชีที-มีการจ่ายเงินปันผลนั &น 
แล้วแตก่รณี 

บริษัทจดัการจะดําเนินการจ่ายเงินปันผลดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุภายใน 30 วนันบัตั &งแต่วนัถดั
จากวนัที-มีการปิดสมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุนเพื-อจ่ายเงินปันผล เว้นแต่กรณีที-มีเหตุจําเป็นให้ไม่
สามารถจ่ายเงินปันผลได้ในระยะเวลาดังกล่าว บริษัทจัดการจะแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนผ่านตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และจะแจ้งให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร  
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เงื-อนไขเพิ-มเติม 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล  ถ้าเงินปันผลที-จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทนุระหว่างปีบญัชีมีมลูค่าตํ-ากว่า
หรือเทา่กบั 0.10 บาท บริษัทจดัการสงวนสทิธิที-จะไมจ่่ายเงินปันผลในครั &งนั &นและให้สะสมเงินปันผลดงักลา่ว
เพื-อนําไปจ่ายรวมกบัเงินปันผลที-จะให้มีการจ่ายในงวดถดัไป 

สําหรับหลักเกณฑ์ในการจ่ายปันผล บริษัทจัดการจะดําเนินการให้เป็นไปตามที-ระบุไว้ เว้นแต่กรณีที-
คณะกรรมการ ก.ล.ต. สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนว่ยงานอื-นใดที-มีอํานาจตามกฎหมาย ได้
แก้ไขเปลี-ยนแปลง เพิ-มเติม ประกาศ กําหนด สั-งการ เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื-น บริษัทจดัการจะ
ดําเนินการให้เป็นไปตามนั &น โดยถือว่าได้รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยลงทนุแล้วและไม่ถือเป็นการแก้ไข
เพิ-มเติมโครงการ 

เงื-อนไข และวิธีการจ่ายเงินปันผลแก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

(1) ในกรณีที-ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจดัการว่ามีบคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดถือหน่วยลงทนุของ
กองทุนรวมใดเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที-จําหน่ายได้แล้วทั &งหมด บริษัทจัดการจะไม่
จ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนันั &นในสว่นที-เกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที-
จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมด 

 ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุ่มบุคคลเดียวกันใดตามกรณีที-ระบุข้างต้น บริษัทจดัการจะ
คํานวณหาจํานวนหน่วยลงทนุที-มีสิทธิในการได้รับเงินปันผลของผู้ ถือหน่วยลงทนุแต่ละรายที-อยู่ใน
กลุม่บคุคลนั &น โดยจะใช้วิธีการเฉลี-ยตามสดัสว่นการถือหน่วยลงทนุของผู้ ถือหน่วยลงทนุแต่ละราย 
(Pro Rata Basis) เป็นฐานในการคํานวณ (ยอดรวมของจํานวนหน่วยลงทนุ ที-มีสิทธิในการได้รับเงิน
ปันผลของกลุม่บคุคลเดียวกนัใดจะไม่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที-จําหน่ายได้แล้วทั &งหมด) 
ทั &งนี & ในกรณีที-มีเงินปันผลที-ไมอ่าจแจกจ่ายให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุดงักลา่วข้างต้น บริษัทจดัการจะยก
เงินปันผลสว่นดงักล่าวให้เป็นรายได้แผ่นดิน โดยถือว่าผู้ ถือหน่วยลงทนุนั &นรับทราบและยินยอมให้
ดําเนินการแล้ว และในระหว่างที-กองทนุรวมยงัมิได้ดําเนินการดงักลา่ว บริษัทจดัการจะจดัทําบญัชี
และแยกเงินปันผลสว่นดงักลา่วออกจากทรัพย์สินส่วนอื-นของกองทุนรวมโดยไม่นํามารวมคํานวณ
มลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวม เว้นแต่สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื-นใดที-
เกี-ยวข้องจะประกาศกําหนด สั-งการ หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื-น 

(2) ในกรณีที-บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดที-ถือหนว่ยลงทนุเกินกวา่ร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทนุ
ที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมดเป็นบคุคลตามข้อ 12.1 (1) 

 บริษัทจดัการจะไมจ่่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนันั &นในสว่นที-เกินกว่าร้อยละ 50 
ของจํานวนหนว่ยลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมด 

 ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุ่มบุคคลเดียวกันใดตามกรณีที-ระบุข้างต้น บริษัทจดัการจะ
คํานวณหาจํานวนหน่วยลงทนุที-มีสิทธิในการได้รับเงินปันผลของผู้ ถือหน่วยลงทนุแต่ละรายที-อยู่ใน
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กลุม่บคุคลนั &น โดยจะใช้วิธีการเฉลี-ยตามสดัสว่นการถือหน่วยลงทนุของผู้ ถือหน่วยลงทนุแต่ละราย 
(Pro Rata Basis) เป็นฐานในการคํานวณ(ยอดรวมของจํานวนหน่วยลงทนุ ที-มีสิทธิในการได้รับเงิน
ปันผลของกลุ่มบุคคลเดียวกันใดจะไม่เกินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที-จําหน่ายได้แล้ว
ทั &งหมด) ทั &งนี & ในกรณีที-มีเงินปันผลที-ไม่อาจแจกจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนดงักล่าวข้างต้น บริษัท
จดัการจะยกเงินปันผลสว่นดงักลา่วให้เป็นรายได้แผ่นดิน โดยถือว่าผู้ ถือหน่วยลงทนุนั &นรับทราบและ
ยินยอมให้ดําเนินการแล้ว และในระหว่างที-กองทนุรวมยงัมิได้ดําเนินการดงักล่าว บริษัทจัดการจะ
จดัทําบญัชีและแยกเงินปันผลสว่นดงักลา่วออกจากทรัพย์สนิสว่นอื-นของกองทนุรวมโดยไมนํ่ามารวม
คํานวณมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวม เว้นแต่สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงาน
อื-นใดที-เกี-ยวข้องจะประกาศกําหนด สั-งการ หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื-น 

(3) ในกรณีที-บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดที-ถือหน่วยลงทนุเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที-
จําหน่ายได้แล้วทั &งหมดเป็นบริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนตามข้อ 12.1 (2) ในช่วงระยะเวลาที-บุคคล
ดงักลา่วถือหนว่ยลงทนุที-รับไว้ตามสญัญารับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ แตท่ั &งนี &ต้องไม่เกินหนึ-ง
ปีนบัแต่วนัที-รับหน่วยลงทนุโดยบริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลดงักล่าวตามสดัสว่นการถือ
หนว่ยลงทนุของบคุคลนั &น 

(4) ในกรณีที-ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจดัการกองทุนรวมว่าผู้ ที-เคยเป็นเจ้าของหรือผู้ โอนสิทธิการเช่าใน
อสงัหาริมทรัพย์ ผู้ให้เช่าหรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ และกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วถือ
หนว่ยลงทนุรวมกนัเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที-จําหน่ายได้แล้วทั &งหมด บริษัทจดัการจะปฏิบตัิ
ตามข้อ (1) โดยอนโุลม 

(5) บริษัทจดัการจะประกาศการจ่ายเงินปันผล วนัปิดสมดุทะเบียน และอตัราเงินปันผล โดย  

1.  ประกาศในหนงัสอืพิมพ์รายวนัอยา่งน้อย 1 ฉบบั 

2.  ปิดประกาศไว้ในที-เปิดเผย ณ ที-ทําการทกุแห่งของบริษัทจดัการ และจดัให้มีประกาศดงักลา่วไว้
ที-ผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) 

3.  ส่งหนังสือแจ้งผู้ ถือหน่วยที-มีชื-ออยู่ในทะเบียนผู้ ถือหน่วย ณ วันปิดสมุดทะเบียน และผู้ ดูแล
ผลประโยชน์ หรือแจ้งข้อมลูผา่นตลาดหลกัทรัพย์ 

(6)  บริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลเป็นเงินโอนเข้าบญัชีเงินฝากธนาคารของผู้ ถือหน่วยลงทนุ หรือเป็นเช็คขีด
คร่อมเฉพาะสั-งจ่ายในนามผู้ ถือหนว่ยลงทนุตามชื-อและที-อยูที่-ปรากฏในสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุ  

(7)  ในกรณีที-ผู้ ถือหน่วยลงทุนไม่ใช้สิทธิขอรับเงินปันผลจํานวนใดภายในอายุความใช้สิทธิเรียกร้องตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บริษัทจดัการจะไม่นําเงินปันผลจํานวนดงักลา่วไปใช้เพื-อการอื-นใด
นอกจากเพื-อประโยชน์ของกองทนุรวม 
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15. ปัจจัยใดที�มีผลกระทบอย่างมีนัยสาํคัญต่อเงนิลงทุนของผู้ลงทุน 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั-วไป ทั &งในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึ-งรวมถึงอตัราเงินเฟ้อ อตัราดอกเบี &ย 
อตัราแลกเปลี-ยนเงินตรา ราคาเครื-องอปุโภคและบริโภค ราคาอสงัหาริมทรัพย์ และนโยบายทางการเงินและการคลงั
ของรัฐบาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื-น อาจมีอิทธิพลต่อผลการดําเนินงาน สถานะทาง
การเงิน และการลงทนุของกองทนุรวม นอกจากนี & ภาวะตกตํ-าทางเศรษฐกิจโดยทั-วไปตลอดจนการลดลงของความ
ต้องการของผู้บริโภค อาจสง่ผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ซึ-งอาจ
สง่ผลกระทบตอ่ราคาซื &อขายหนว่ยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยซึ-งอาจมีราคาสงูหรือตํ-ากว่าราคาที-ได้
เสนอขาย 

 

16. การลงทุนในกองทุนรวมนี Aกับกองทุนรวมอื�นที� มิใช่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์มีความเสี�ยงแตกต่างกัน
อย่างไร 

การที-กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์จะต้องลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไม่ตํ-ากว่าร้อยละ 
75 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวมภายใต้ข้อกําหนดของกฎเกณฑ์ที-เกี-ยวข้อง ทําให้การลงทนุกระจกุตวัอยู่
ในอสงัหาริมทรัพย์ ในขณะที-กองทุนรวมประเภทอื-นจะมีนโยบายการกระจายการลงทุนในตราสารทางการเงิน
ประเภทต่างๆ ส่งผลให้กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์มีการกระจายความเสี-ยงน้อยกว่าการลงทุนในกองทุนรวม
ประเภทอื-น อย่างไรก็ตาม การลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าที-มีการกระจายของประเภทผู้ เช่าใน
หลากหลายธุรกิจ จะช่วยลดความเสี-ยงได้ในระดบัหนึ-ง 

. 

17. บริษัทจัดการกองทุนรวม ผู้บริหารของบริษัทจัดการกองทุนรวม ผู้จัดการกองทุนรวม ผู้ดูแลผลประโยชน์ 
บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน ที�ปรึกษา ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน มีความสัมพันธ์
กับเจ้าของ หรือผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ ที�กองทุนรวมจะลงทุน
หรือไม่ อย่างไร 

ไมม่ีบคุคลใดที-กลา่วถึงข้างต้นมีเดียวกนั มีความสมัพนัธ์กบัเจ้าของ หรือผู้ให้เช่า ผู้ โอนสทิธิการเช่า หรือผู้ให้สทิธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ ที-กองทนุรวมจะลงทนุ 

 

18. กองทุนรวมนี Aกาํหนดนโยบายการกู้ยมืเงนิไว้อย่างไร 

ในการจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ กองทนุรวมอาจกู้ยืมเงินได้ ทั &งนี & ไม่ว่าจะมีการให้หลกัประกนัไว้ด้วยหรือไม่ก็
ตาม  และต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี & 

(1) เป็นการกู้ยืมเงินเพื-อดําเนินการดงัตอ่ไปนี & 
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(ก) ปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมหรืออสงัหาริมทรัพย์ที-กองทนุรวมมีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดี
และมีความพร้อมที-จะใช้หาผลประโยชน์  

(ข)   ตอ่เติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ-มเติมบนที-ดินที-มีอยูแ่ล้วซึ-งเป็นของกองทนุรวมหรือที-กองทนุรวมมีสิทธิการ
เช่า เพื-อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทนุรวม 

(ค)   ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ-มเติม อย่างไรก็ตาม ตามประกาศ
คณะกรรมการก.ล.ต. ที- กน. 11/2552 เรื-อง หลกัเกณฑ์ เงื-อนไข และวิธีการในการกู้ยืมเงินในนามของ
กองทุนรวมและการก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพย์สินของกองทุนรวม และที-ได้แก้ไขเพิ-มเติมการกู้ ยืมเงิน
เพื-อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ-มเติม จะต้องเป็นไปตามเงื-อนไข
ดงัตอ่ไปนี &ด้วย 

� บริษัทจดัการกองทนุรวมต้องทําสญัญากู้ยืมเงินภายในวนัที- 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2556 

� บริษัทจดัการกองทนุรวมต้องลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
เพิ-มเติมภายในสองเดือนนบัแตว่นัที-ทําสญัญากู้ยืมเงินดงักลา่ว 

(2) เป็นการกู้ยืมเงินโดยคํานงึถึงประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นสาํคญั ทั &งนี & ในกรณีที-เป็นการ
กู้ยืมเงินเพื-อปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ที-กองทุนรวมมีสิทธิการเช่าตาม (1) (ก) หรือเพื-อต่อเติมหรือก่อสร้าง
อาคารเพิ-มเติมบนที-ดินที-มีอยู่แล้วที-กองทุนรวมมีสิทธิการเช่าตาม (1) (ข) บริษัทจัดการกองทุนรวมต้อง
คํานงึถึงกําหนดเวลาเช่าที-เหลอือยูต่ามสญัญาเช่าด้วยและ 

(3) จํานวนเงินที-กู้ ยืมต้องไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวมและในกรณีที-ต่อมาภายหลงั
จํานวนเงินที-กู้ยืมเกินอตัราสว่นดงักลา่ว แตก่ารเกินอตัราสว่นนั &นมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ-มเติม บริษัทจดัการ
กองทนุรวมจะคงอตัราสว่นการกู้ยืมเงินไว้ตอ่ไปก็ได้แตจ่ะกู้ยืมเงินเพิ-มเติมอีกไมไ่ด้จนกว่าอตัราสว่นการกู้ยืมเงิน
จะลดลงจนน้อยกวา่ร้อยละ 10 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม 

 เงื-อนไขพิเศษ 

กองทนุรวมอาจเข้าทําสญัญาซื &อขายลว่งหน้า (Derivative) โดยมีวตัถปุระสงค์เพื-อป้องกนัความเสี-ยง (Hedging) 
จากอตัราแลกเปลี-ยน (Foreign Exchange Rate Risk) และ/หรือ อตัราดอกเบี &ย (Interest Rate Risk) ที-เกิดขึ &น
จากการกู้ยืมเงินไมว่า่ทั &งจํานวนหรือบางสว่น เช่น กองทนุรวมอาจจะเข้าลงทนุทําสญัญา Swap อตัราดอกเบี &ย
กบัคูส่ญัญาที-เป็นธนาคารพาณิชย์เพื-อป้องกนัความเสี-ยงจากความไมแ่นน่อนของอตัราดอกเบี &ย 
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ข้อมูลอื�นที�เกี�ยวข้องวิธีการลงทุนในหน่วยลงทุนสทิธิของผู้ลงทุน และ 
บุคคลอื�นที�เกี�ยวข้องกบักองทุนรวม 

การออกและเสนอขายหน่วยลงทุน 

1 วิธีการขอรับหนังสือชี Aชวน ใบจองซื Aอหน่วยลงทุน ใบคําขอเปิดบัญชีกองทุนและวันเวลาทําการ
เสนอขายหน่วยลงทุน 

1.1 วิธีการขอรับหนังสือชี Aชวน ใบจองซื Aอหน่วยลงทุน ใบคาํขอเปิดบัญชีกองทุน 

สาํหรับผู้จองซื &อทั-วไป 

สาํหรับผู้จองซื &อทั-วไป 

ผู้จองซื &อทั-วไปสามารถติดตอ่ขอรับหนงัสอืชี &ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั หนงัสอืชี &ชวนการเสนอขาย
หนว่ยลงทนุ และชดุเอกสารจองซื &อหนว่ยลงทนุ ได้ที-บริษัทจดัการ ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ย
ลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ยและผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ ตั &งแตว่นัที- 20มีนาคมพ.ศ. 2557 ภายใน
วนัและเวลาทําการของบริษัทจดัการ ผู้จดัรับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ยและ
ผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ จนถึงเวลา 12.00น. ของวนัที- 26 มีนาคม พ.ศ. 2557 

สาํหรับผู้จองซื &อประเภทกองทนุ และผู้จองซื &อพิเศษ 

ผู้จองซื &อประเภทกองทุน และผู้จองซื &อพิเศษสามารถติดต่อขอรับหนังสือชี &ชวนส่วนสรุปข้อมูล
สําคญั หนงัสือชี &ชวนการเสนอขายหน่วยลงทุน ชุดเอกสารจองซื &อหน่วยลงทุน ได้ที-บริษัทจดัการ 
ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ตั &งแต่วนัที- 20มีนาคม พ.ศ. 2556 ภายในวนัและเวลาทํา
การของบริษัทจัดการ ผู้จดัการการจดัจําหน่ายและรับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทุน จนถึง
เวลา 12.00  น. ของวนัที- 26 มีนาคม พ.ศ. 2556 

1.2 วัน เวลา ทาํการเสนอขายหน่วยลงทุน 

สําหรับผู้จองซื &อทั-วไป ซึ-งรวมถึงผู้จองซื &อประเภทกองทนุและผู้จองซื &อพิเศษ ที-ประสงค์จะจองซื &อ
หนว่ยลงทนุแบบผู้จองซื &อทั-วไป 

ตั &งแต่วันที- 20มีนาคม พ.ศ. 2557   ระหว่างเวลาทําการของบริษัทจัดการผู้ รับประกันการจัด
จําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหน่ายและผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ จนถึงเวลา 12.00 น. ของ
วนัที-  26 มีนาคม พ.ศ. 2557 
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สําหรับผู้จองซื &อประเภทกองทนุและผู้จองซื &อพิเศษ และเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือ
ผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที-กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว 

ตั &งแต่วันที-  20มีนาคม พ.ศ. 2557  ระหว่างเวลาทําการของบริษัทจัดการผู้ รับประกันการจัด
จําหนา่ยหนว่ยลงทนุ  ผู้จดัจําหน่ายและผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุจนถึงเวลา 12.00 น. ของ
วนัที- 26 มีนาคม พ.ศ. 2557 

2 วิธีการจองซื Aอหน่วยลงทุน 

2.1 การกาํหนดราคาเสนอขายหรือราคาจองซื Aอหน่วยลงทุน 

สาํหรับผู้จองซื &อทั-วไป 

ผู้จองซื &อทั-วไปทกุรายจะต้องชําระคา่จองซื &อหนว่ยลงทนุที-ราคา10.00 บาทตอ่หนว่ย  

สําหรับผู้จองซื &อประเภทกองทนุและผู้จองซื &อพิเศษ และเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือ
ผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที-กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว 

ผู้จองซื &อประเภทกองทนุและผู้จองซื &อพิเศษและเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสทิธิการเช่า หรือผู้ให้สิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ที-กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัของบคุคลดงักล่าวทุกรายจะต้อง
ชําระคา่จองซื &อหนว่ยลงทนุที-ราคา 10.00 บาทตอ่หนว่ย 

2.2 ในการเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนครัAงแรก บริษัทจัดการจะดําเนินการเสนอขายและ
จัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้จองซื Aอตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี A 

(1) เสนอขายและจดัสรรให้แก่ผู้จองซื &อทั-วไปเป็นจํานวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของหน่วยลงทนุ
ที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมด  

(2) เสนอขายและจดัสรรให้แก่ผู้จองซื &อทั-วไปและผู้จองซื &อประเภทกองทนุเป็นจํานวนรวมกนัไม่
น้อยกวา่ร้อยละ 50 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมด 

(3)  เสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุให้กับผู้จองซื &อพิเศษ หรือเจ้าของผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการ
เช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที-กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน 
ดงัตอ่ไปนี & 

(ก) เสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วรวมกนัไม่เกินร้อยละ 50 ของ
จํานวนหน่วยลงทนุที-จําหน่ายได้แล้วทั &งหมด เว้นแต่เป็นกรณีเข้าข้อยกเว้นตาม (ข) 
และ (ค) ตามรายละเอียดด้านลา่ง 
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(ข)  ในกรณีที-ผู้ จองซื &อพิเศษหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุนตาม 
(ก) แล้ว บริษัทจดัการจะเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุในสว่นของผู้จองซื &อทั-วไป
และผู้จองซื &อประเภทกองทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วอีกไม่ได้ เว้นแต่เป็นการเสนอขาย
และจัดสรรหน่วยลงทุนที-เหลือจากการจองซื &อของผู้ จองซื &อทั-วไปและผู้ จองซื &อ
ประเภทกองทนุ และ 

(ค) ในกรณีที-เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที-
กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดงักล่าว ได้รับการจัดสรร
หน่วยลงทนุตาม (ก) แล้ว บริษัทจดัการจะเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุในสว่น
ของผู้จองซื &อทั-วไปและผู้จองซื &อประเภทกองทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วอีกไม่ได้ เว้นแต่
เป็นการเสนอขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุที-เหลอืจากการจองซื &อของผู้จองซื &อทั-วไป ผู้
จองซื &อประเภทกองทนุ และผู้จองซื &อพิเศษหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัตาม (ข) 

(4) ในกรณีที-ผู้จองซื &อทั-วไปและผู้จองซื &อประเภทกองทนุจองซื &อหน่วยลงทนุไม่ครบตามอตัราที-
กําหนดใน (1) และ (2) ให้จดัสรรหนว่ยลงทนุที-เหลอืให้แก่บคุคลดงัตอ่ไปนี & ตามลาํดบั 

(ก) ผู้จองซื &อพิเศษ 

(ข) เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ที-ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที-กองทุนรวม
จะลงทุนรวมทั &งเจ้าของที-ดินที-กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือ
พื &นดิน หรือเจ้าของทรัพย์สนิที-เกี-ยวกบัสทิธิดงักลา่ว 

(ค) ผู้จดัการการจดัจําหนา่ย และผู้ ร่วมจดัการการจดัจําหนา่ย 

ในกรณีที-กลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลตามวรรคหนึ-ง (4)(ก) และ (ข) ได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุ ให้
ถือวา่เป็นการจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลตามวรรคหนึ-ง (4)(ก) และ (ข) ด้วย 

 วิธีการจองซื Aอหน่วยลงทุนมีรายละเอียดดังนี A 

 สาํหรับผู้จองซื &อทั-วไป 

(1) ผู้จองซื &อหนว่ยลงทนุแตล่ะรายสามารถจองซื &อหน่วยลงทนุได้ที-บริษัทจดัการ ผู้ รับประกนัการ
จดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ยและผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ ได้ตามวนั เวลา ที-
ระบไุว้ในข้อ 1.2โดยจะต้องจองซื &อหนว่ยลงทนุเป็นจํานวนหนว่ยขั &นตํ-า 5,000 หน่วย และเพิ-ม
เป็นจํานวนครั &งละ 1,000 หนว่ย โดยไม่จํากดัจํานวนหน่วยลงทนุที-จะจองซื &อ  ทั &งนี &หากผู้จอง
ซื &อทําการจองซื &อมากกวา่ 1 รายการ บริษัทขอสงวนสทิธิV นํามารวมและทําการจดัสรรให้เพียง
รายการเดียว รวมถึงไมส่ามารถใช้ชื-อร่วมในการจองซื &อหนว่ยลงทนุได้ 
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(2) ผู้จองซื &อจะต้องชําระเงินคา่จองซื &อหนว่ยลงทนุครั &งเดียวเต็มตามจํานวนที-จองซื &อในวนัจองซื &อ
ให้แก่บริษัทจดัการ ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ  ผู้จดัจําหนา่ยและผู้สนบัสนนุการ
ขายหนว่ยลงทนุ โดยจะต้องชําระที-ราคา 10.00บาทต่อหน่วย โดยจะหกักลบลบหนี &กบับริษัท
จัดการไม่ได้ พร้อมทั &งกรอกรายละเอียดต่างๆ ในชุดเอกสารจองซื &อหน่วยลงทุนให้ถูกต้อง
ครบถ้วนและชดัเจน 

(3) ผู้จองซื &อหนว่ยลงทนุที-มีถิ-นฐานอยูใ่นตา่งประเทศ จะต้องเป็นผู้ รับภาระในเรื-องของข้อกําหนด 
กฎระเบียบ และภาษีตา่งๆ ที-เกี-ยวเนื-องกบัการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเอง 

 สําหรับผู้จองซื &อประเภทกองทนุและผู้จองซื &อพิเศษ และเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้
สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที-กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว  

 ให้ผู้จองซื &อประเภทกองทนุและผู้จองซื &อพิเศษและเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ที-กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วจองซื &อหน่วยลงทนุ
ผ่านผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน  โดยต้องนําส่งชุดเอกสารจองซื &อที-ผู้ จองซื &อประเภท
กองทนุหรือผู้จองซื &อพิเศษ หรือเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที-
กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าวได้ลงลายมือชื-อเพื-อแสดงความ
ประสงค์ที-จะจองซื &อหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน เพื-อเป็นเอกสาร
ประกอบการจองซื &อ โดยผู้จองซื &อประเภทกองทนุ และผู้จองซื &อพิเศษและเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิ
การเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที-กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคล
ดังกล่าวจะต้องชําระเงินค่าจองซื &อที-ราคา 10.00 บาทต่อหน่วย ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที-ผู้
รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุจะได้มีกําหนดการตอ่ไป หากผู้จองซื &อประเภทกองทนุ และ
ผู้จองซื &อพิเศษและเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที-กองทนุรวม
จะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว จองซื &อมากกวา่ 1 รายการ บริษัทจดัการขอสงวน
สทิธินํามารวมและทําการจดัสรรให้เพียงรายการเดียว 

 ในกรณีผู้จองซื &อประเภทกองทุนและผู้จองซื &อพิเศษและเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้
สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที-กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว จองซื &อ
หนว่ยลงทนุผา่นช่องทางอื-น  บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการจดัสรรตามเกณฑ์ที-กําหนดในข้อ 7 

ในการจองซื &อผู้จองซื &อจะต้องแจ้งความประสงค์ในชุดเอกสารจองซื &อหน่วยลงทนุ เพื-อให้บริษัทจดัการ
ดําเนินการกบัหนว่ยลงทนุที-ได้รับการจดัสรรจากการจองซื &อหน่วยลงทนุตามวิธีการที-กําหนดไว้วิธีใดวิธี
หนึ-ง ดงันี & 

(1) ออกใบหนว่ยลงทนุ หรือหนงัสอืรับรองสทิธิในหนว่ยลงทนุ(ถ้ามี)หรือสมดุบญัชีแสดงสิทธิใน
หนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) โดยระบชืุ-อผู้ ถือหน่วยลงทนุและจดัสง่ให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุตามวิธีการที-
ระบใุนข้อ 8 
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(2) ฝากหน่วยลงทนุไว้ที-บริษัทนายหน้าซื &อขายหลกัทรัพย์ที-ผู้จองซื &อมีบญัชีซื &อขายหลกัทรัพย์ 
ซึ-งจะนําหนว่ยลงทนุที-ได้รับการจดัสรรเข้าฝากไว้กบับริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศ
ไทย) จํากดั เพื-อเข้าบญัชีซื &อขายหลกัทรัพย์ของผู้จองซื &อนั &น 

อยา่งไรก็ตาม บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที-จะปฏิเสธการจองซื &อหน่วยลงทนุตามชุดเอกสารจองซื &อหน่วย
ลงทุน ในกรณีที-บริษัทจัดการได้พิจารณาแล้วเห็นว่าการจองซื &อหน่วยลงทุนดังกล่าวมีผลกระทบใน
อนาคตต่อการลงทุนของกองทุนรวมหรือต่อผู้ ถือหน่วยลงทุน หรือต่อชื-อเสียง หรือต่อความรับผิดชอบ
ทางกฎหมายในอนาคตของบริษัทจดัการ โดยไมจํ่าเป็นต้องแจ้งให้ผู้จองซื &อหนว่ยลงทนุทราบลว่งหน้า 
 

3 การรับชาํระและการเก็บรักษาเงนิค่าจองซื Aอหน่วยลงทุน 

ในการเสนอขายหน่วยลงทุนครั &งแรก การรับชําระและการเก็บรักษาเงินค่าจองซื &อหน่วยลงทุนมีรายละเอียด
ดงัตอ่ไปนี & 

สาํหรับผู้จองซื &อทั-วไป 

(1) ผู้จองซื &อหนว่ยลงทนุจะต้องชําระคา่จองซื &อครั &งเดียวเต็มจํานวนที-จองซื &อในวนัที-จองซื &อ โดยชําระเป็น
เงินสด เช็ค ดราฟท์ แคชเชียร์เช็ค เงินโอนจากเงินฝากบญัชีธนาคาร หรือคําสั-งหกับญัชีธนาคาร (รับ
เฉพาะเงินโอนหรือคําสั-งหกับญัชีจากบญัชีที-เปิดกบัผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุแต่ละราย)หรือวิธี
อื-นใดที-บริษัทจัดการยอมรับ โดยสามารถชําระเงินค่าจองซื &อหน่วยลงทุนได้ที-ผู้ รับประกันการจัด
จําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ ทั &งนี &ผู้จองซื &อจะต้องลงวนัที-ที-
จองซื &อและขีดคร่อมเฉพาะสั-งจ่ายบญัชีเงินฝากตามที-ผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จัด
จําหน่าย หรือผู้ สนบัสนุนการขายหน่วยลงทุนแต่ละรายได้เปิดไว้เพื-อการนี & โดยระบุชื-อ ที-อยู่ และ
หมายเลขโทรศพัท์ของผู้จองซื &อลงบนด้านหลงัของเช็ค ดราฟท์ หรือแคชเชียร์เช็คดงักลา่ว เพื-อความ
สะดวกในการติดตอ่และเพื-อผลประโยชน์ของผู้จองซื &อหนว่ยลงทนุ 

กรณีที-จองซื &อด้วยวิธีอื-นที-มิใช่เงินสด ผู้จองซื &อจะต้องลงวนัที-ให้บริษัทจดัการสามารถเรียกเก็บเงินได้
ก่อนระยะเวลาการเสนอขายครั &งแรกจะสิ &นสดุลง (ก่อนเวลา 12.00น.ของวนัที- 26 มีนาคม พ.ศ.2557) 

ทั &งนี &รายละเอียดวิธีการรับชําระเงินที-ผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จัดจําหน่าย หรือ
ผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุแต่ละรายกําหนดอาจมีความแตกต่างกนับ้างขอให้ผู้จองซื &อทั-วไป
ปฏิบตัิตามเงื-อนไขที-ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหน่ายหรือผู้สนบัสนนุการขาย
แตล่ะรายจะกําหนด 

(2) หลงัจากที-ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ  
ได้รับชดุเอกสารจองซื &อหนว่ยลงทนุ จะออกสาํเนาใบจองซื &อหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื &อไว้เป็นหลกัฐาน 
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(3) ในกรณีที-ผู้จองซื &อหน่วยลงทนุชําระเงินค่าจองซื &อหน่วยลงทนุเป็นเช็คดราฟต์หรือแคชเชียร์เช็คซึ-งไม่
สามารถเรียกเก็บเงินได้ในวนัที-จองซื &อไม่ว่าด้วยเหตุผลใดก็ตามผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วย
ลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุจะถือว่าผู้จองซื &อหน่วยลงทนุทําการจองซื &อ
หนว่ยลงทนุในวนัทําการที-สามารถเรียกเก็บเงินได้ 

ในกรณีที-วนัทําการที-สามารถเรียกเก็บเงินได้นั &นเป็นวนัและ/หรือเวลาที-ลว่งเลยจากช่วงระยะเวลาการ
เสนอขายไปแล้วบริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที-จะปฏิเสธและ/หรือระงบัการขายหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จอง
ซื &อรายนั &น 

ในกรณีที-เช็คดราฟต์หรือแคชเชียร์เช็คดงักลา่วถกูปฏิเสธการจ่ายเงินจากธนาคารของผู้จองซื &อบริษัท
จดัการขอสงวนสทิธิที-จะปฏิเสธและ/หรือระงบัการขายหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื &อรายนั &น 

(4) ผู้จองซื &อหนว่ยลงทนุที-ได้ทําการจองซื &อหนว่ยลงทนุและได้ชําระเงินค่าจองซื &อหน่วยลงทนุเต็มตาม
จํานวนแล้วจะเพิกถอนการจองซื &อหน่วยลงทนุและ/หรือขอคืนเงินค่าจองซื &อหน่วยลงทนุไม่ได้เว้น
แตจ่ะได้รับอนมุตัิจากบริษัทจดัการเป็นกรณีพิเศษ 

(5) ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุจะนํา
เงินที-ได้รับจากการจองซื &อหน่วยลงทนุเก็บรักษาไว้ในบญัชีเงินฝากที-ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่าย
หน่วยลงทนุ ผู้จัดจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทุนเปิดไว้เพื-อการชําระเงินค่าจองซื &อ
หนว่ยลงทนุ 

สาํหรับผู้จองซื &อประเภทกองทนุและผู้จองซื &อพิเศษ และเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ที-กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว 

ผู้ จองซื &อประเภทกองทุนและผู้ จองซื &อพิเศษและเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ที-กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วจะต้องจองซื &อหน่วยลงทนุ
ผา่นผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ และชําระคา่จองซื &อตามจํานวนวิธีการและระยะเวลาที-กําหนด
หรือแจ้งโดยผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ  

 
4 เงื�อนไขการเสนอขายหน่วยลงทุน 

4.1 ในระหว่างระยะเวลาก่อนปิดการเสนอขายหน่วยลงทนุครั &งแรก หากบริษัทจดัการประสงค์จะยกเลิก
การจดัตั &งและจัดการกองทุนรวม บริษัทจัดการสามารถที-จะยตุิการขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวม
ก่อนสิ &นสดุระยะเวลาการเสนอขายหนว่ยลงทนุ 

ทั &งนี &  บริษัทจัดการจะรายงานให้สํานักงานทราบถึงการยุติการขายหน่วยลงทุนตามวรรคหนึ-ง
ภายใน 7 วนันบัแต่วนัที-ยตุิการขายหน่วยลงทนุนั &น และให้การอนมุตัิให้จดัตั &งและจดัการกองทนุ
รวมนั &นสิ &นสดุลงในวนัที-แจ้งให้สาํนกังานทราบ 
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4.2 บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที-จะปฏิเสธ และ/หรือระงบัการจองซื &อหน่วยลงทนุ ทั &งหมดหรือบางสว่น ใน
กรณีใดกรณีหนึ-งดงัตอ่ไปนี & 

(1) กรณีที-บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดประสงค์จะจองซื &อหน่วยลงทนุรวมกนัเกินกว่า 
1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที-จําหน่ายได้แล้วทั &งหมด เว้นแต่เป็นกรณีที-ได้รับยกเว้น
ตามที-สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

(2) กรณีที-เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า และผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที-กองทนุรวม
จะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว ประสงค์จะจองซื &อหน่วยลงทุน
รวมกนัเกินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมด 

(3) กรณีที-ผู้ลงทนุต่างด้าวประสงค์จะจองซื &อหน่วยลงทนุเกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมด หากเป็นการเสนอขายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมที-มีการ
ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะที-สาํนกังานประกาศกําหนด  

(4) กรณีเอกสารหรือข้อมลูที-บริษัทจดัการได้รับจากผู้จองซื &อหนว่ยลงทนุไมถ่กูต้องตามความ
เป็นจริง หรือไมค่รบถ้วน 

(5) กรณีบริษัทจดัการเกิดข้อสงสยัวา่การซื &อหน่วยลงทนุของผู้จองซื &อหน่วยลงทนุไม่โปร่งใส 
เช่น อาจเป็นการฟอกเงิน  เป็นต้น 

(6) ในกรณีที-มีเหตไุม่พึงประสงค์จนทําให้บริษัทจดัการเห็นว่าอสงัหาริมทรัพย์ที-กองทนุรวม
จะลงทนุ มีมลูคา่รวมกนัแล้วไมถ่ึงร้อยละ 75 ของมลูคา่เงินที-กองทนุรวมระดมทนุได้หรือ
มลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ที-กองทนุรวมจะลงทนุอาจไม่เป็นไปตามที-คาดหมายเช่น  การ
เจรจาในการซื &ออสังหาริมทรัพย์บางรายการที-กองทุนรวมสนใจลงทุนไม่ประสบ
ความสําเร็จ หรืออาจเกิดเหตุสุดวิสยัหรือเหตุอันไม่คาดหมายกับอสงัหาริมทรัพย์ที-
กองทนุรวมคาดว่าจะลงทนุ จนเป็นเหตใุห้กองทนุรวมไม่สามารถลงทนุ หรือไม่ประสงค์
จะลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว เป็นต้น บริษัทจัดการสงวนสิทธิที-จะพิจารณาลด
ขนาดกองทุนรวม หรือยกเลิกการจัดตั &งกองทุนรวม โดยบริษัทจัดการอาจดําเนินการ
ระงับการจองซื &อบางส่วน  หรือทั &งหมด และ/หรือระงับการจัดสรรหน่วยลงทนุบางส่วน
หรือทั &งหมด แล้วแตก่รณี 

(7) เพื-อประโยชน์สูงสุดของการบริหารจัดการกองทุนรวมการเสนอขายหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวมหรือการรับลงทะเบียนการโอนหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม ให้อยู่ในดลุยพินิจ
ของบริษัทจัดการแต่เพียงผู้ เดียว โดยบริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที-จะรับหรือปฏิเสธที-จะ
เสนอขายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมหรือรับลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทนุของกองทนุ
รวมให้แก่บคุคลใดก็ได้ โดยบคุคลที-บริษัทจดัการมีวตัถปุระสงค์ที-จะไม่เสนอขายหน่วย
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ลงทุนของกองทุนรวมหรือไม่รับลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมให้นั &น 
รวมถึงแตไ่มจํ่ากดัเพียง พลเมืองสหรัฐอเมริกา ผู้ ที-มีถิ-นฐานอยูใ่นสหรัฐอเมริกา บคุคลซึ-ง
ปกติมีถิ-นที-อยู่ในสหรัฐอเมริกา รวมถึงกองทรัพย์สินของบุคคลดงักล่าว และบริษัทหรือ
ห้างหุ้นสว่นซึ-งจดัให้มีขึ &นและดําเนินกิจกรรมในสหรัฐอเมริกา 

(8) บริษัทจัดการอาจขอสงวนสิทธิที-จะปฏิเสธการจองซื &อหน่วยลงทุนในบางกรณีตามที-
บริษัทจดัการเห็นสมควร เช่น ในกรณีที-บริษัทจดัการเห็นว่าเป็นประโยชน์ต่อกองทนุรวม
หรือผู้ ถือหน่วยลงทุน หรือกรณีที-การจองซื &อหน่วยลงทุนอาจก่อให้เกิดปัญหาในการ
บริหารกองทุนรวมหรือก่อให้เกิดผลเสียหายแก่กองทุนรวม เป็นต้น ทั &งนี &  เพื-อเป็นการ
รักษาผลประโยชน์ของกองทุนรวม ผู้ ถือหน่วยลงทุน และชื-อเสียงหรือความรับผิดชอบ
ทางกฎหมายในอนาคตของบริษัทจดัการเป็นหลกั 

 

5 การคืนเงนิค่าจองซื Aอหน่วยลงทุน 

 บริษัทจัดการจะดําเนินการให้ผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้ จัดจําหน่าย หรือผู้สนบัสนุนการขาย
หน่วยลงทุนแต่ละราย(แล้วแต่กรณี)คืนเงินค่าจองซื &อหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื &อหน่วยลงทุนแต่ละราย ภายใต้
เงื-อนไขที-กําหนดดงัตอ่ไปนี & 

 5.1 กรณีที-ผู้ จองซื &อหน่วยลงทุนถูกปฏิเสธการจองซื &อ หรือไม่ได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุนไม่ว่าทั &งหมดหรือ
บางสว่น โดยไมม่ีดอกเบี &ย และ/หรือคา่เสยีหายใดๆ 

 5.2 กรณีที-บริษัทจดัการต้องยตุิโครงการหลงัจากการสิ &นสดุระยะเวลาการเสนอขายหากปรากฏกรณีอย่างใด
อยา่งหนึ-งดงัตอ่ไปนี &โดยไมม่ีดอกเบี &ย และ/หรือคา่เสยีหายใดๆ 

(1)   จําหน่ายหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื &อทั-วไปและผู้ จองซื &อประเภทกองทุนได้ไม่ถึงร้อยละ 50 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมดเว้นแตเ่ป็นกรณีตามข้อ 7.1 (3) (ข) และ (ค) 

(2) จําหนา่ยหนว่ยลงทนุให้ผู้จองซื &อได้ไมถ่ึง 250 ราย 

(3) จําหนา่ยหนว่ยลงทนุได้มีมลูคา่น้อยกวา่ 500 ล้านบาท 

(4) จดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดเกินกวา่อตัราที-กําหนดในข้อ 7 

(5) จดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้ลงทนุตา่งด้าวเกินกวา่อตัราที-กําหนดในข้อ 7 

(6) มูลค่าหน่วยลงทุนที-จําหน่ายได้ไม่เพียงพอที-จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ตามที-ระบไุว้ในโครงการ 
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5.3 กรณีที-คณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ หรือสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. มีคําสั-ง
ให้บริษัทจัดการกองทนุรวมยุติโครงการหลงัจากการสิ &นสดุระยะเวลาการเสนอขาย และ/หรือ มีคําสั-งให้
เพิกถอนการอนุมตัิให้จัดตั &งและจัดการกองทุนรวม และ/หรือ กรณีอื-นใดอนัมีเหตุจําเป็นทําให้ต้องยุติ
โครงการ 

5.4 กรณีที-บริษัทจัดการประสงค์จะยกเลิกการจัดตั &งและจัดการกองทุนรวม และได้ยุติการขายหน่วยลงทุน
ก่อนสิ &นสดุระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนโดยบริษัทจัดการได้รายงานให้สํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต ทราบการยตุิการขายหน่วยลงทุนดงักลา่วภายใน 7 วนันบัแต่วนัที-ยตุิการขายหน่วยลงทนุนั &น ทั &งนี & 
การอนมุตัิให้จดัตั &งและจดัการกองทนุรวมนั &นสิ &นสดุลงในวนัที-แจ้งให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต 

บริษัทจดัการจะดําเนินการให้ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการ
ขายหนว่ยลงทนุแตล่ะราย (แล้วแต่กรณี)สง่เงินค่าจองซื &อหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื &อหน่วยลงทนุที-จองซื &อ
ผา่นผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุแต่ละราย
โดยการโอนเงินหรือชําระเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสั-งจ่ายในนามผู้จองซื &อหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื &อหน่วย
ลงทนุประเภทผู้จองซื &อทั-วไปภายใน14 วนันบัแตว่นัสิ &นสดุระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทนุครั &งแรกหรือ
ภายใน 14 วนันบัแตว่นัที-การอนมุตัิให้จดัตั &งและจดัการกองทนุรวมสิ &นสดุลงตามข้อ5.2ข้อ 5.3 และข้อ5.4
ทั &งนี &หากเป็นกรณีการคืนเงินตามข้อ 5.1 บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที-จะนําดอกเบี &ยและหรือผลประโยชน์
ใดๆที-เกิดขึ &นจากเงินที-ได้รับจากการจองซื &อหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) รวมเข้าเป็นทรัพย์สนิของกองทนุรวม 

หากผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุรายใดไม่
สามารถคืนเงินค่าจองซื &อภายในกําหนดเวลาดงักลา่วได้อนัเนื-องจากความผิดพลาดของผู้ รับประกนัการ
จดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนุนการขายหน่วยลงทนุแต่ละรายเองผู้ รับประกนัการ
จดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทุนแต่ละราย (แล้วแต่กรณี) จะ
ชําระดอกเบี &ยร้อยละ 7.5 ตอ่ปีนบัแตว่นัที-ครบกําหนดเวลานั &นจนถึงวนัที-ชําระเงินคืนคา่จองซื &อ 

 

6 เอกสารหลักฐานในการขอเปิดบัญชี 

ในกรณีที-จองซื &อหน่วยลงทุนกับบริษัทจัดการผู้จองซื &อหน่วยลงทุนจะต้องกรอกรายละเอียดและข้อความ
ต่างๆในชุดเอกสารจองซื &อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์แสนสิริ ไพร์มออฟฟิศ พร้อมแนบ
เอกสารหลกัฐานประกอบสง่ให้บริษัทจดัการจนครบถ้วน 

ในกรณีที-จองซื &อหนว่ยลงทนุกบัผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหน่วยลงทนุ หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ
(ถ้ามี)ผู้ จองซื &อหน่วยลงทุนทกุรายจะต้องกรอกรายละเอียดและข้อความต่างๆในชุดเอกสารจองซื &อหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์แสนสิริ ไพร์มออฟฟิศ พร้อมแนบเอกสารหลกัฐานประกอบสง่ให้ผู้ รับ
ประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ(ถ้ามี)จนครบถ้วน 
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เอกสารประกอบการจองซื &อหน่วยลงทนุมีรายละเอียดดงัต่อไปนี &เว้นแต่บริษัทจัดการจะยินยอมผ่อนผนัให้
เป็นกรณีๆ ไปโดยบริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาเรียกเอกสารหลกัฐานอื-นๆเพิ-มเติมตามที-
เห็นสมควร 

6.1 กรณีบุคคลธรรมดา 

(1) สําเนาบตัรประจําตวัประชาชน หรือสําเนาบตัรข้าราชการ หรือสําเนาหนงัสือเดินทาง/ใบ
ต่างด้าว (กรณีบคุคลที-ไม่มีสญัชาติไทย) หรือสําเนาทะเบียนบ้าน (ในกรณีที-เอกสารแสดง
ตนข้างต้น ไมไ่ด้ระบหุมายเลขบตัรประจําตวัประชาชน หรือที-อยูข่องผู้จองซื &อ) 

(2) เฉพาะกรณีที-ผู้ ถือหน่วยลงทนุประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทนุ หรือเงินค่าจองซื &อหน่วย
ลงทุนส่วนที-ไม่ได้รับการจัดสรร โดยการโอนเงินเข้าบญัชีผู้จองซื &อจะต้องแนบสําเนาสมุด
บัญชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวัน หรือสําเนารายการเดินบัญชีดังกล่าว 
(Statement) ที-ได้เปิดไว้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที-ระบเุลขที-บญัชี และชื-อบญัชีผู้
จองซื &อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม  

หมายเหต ุ  

ให้ใช้เอกสารข้อ (1) - (2) จํานวน 1 ชุด และเอกสารประกอบทกุฉบบัรับรองสําเนาถกูต้อง  ทั &งนี & 
สาํเนา statement ต้องลงนามรับรองสาํเนาถกูต้องโดยเจ้าของบญัชีและธนาคาร (ห้ามใช้กระดาษ 
reused) 

6.2 กรณีคณะบุคคล 

(1) สาํเนาเอกสารการจดัตั &งคณะบคุคล 

(2) สําเนาบตัรประจําตวัผู้ เสียภาษีคณะบุคคล (ต้องระบุเลขประจําตวัผู้ เสียภาษีอากรในชุด
เอกสารจองซื &อหน่วยลงทนุ ในกรณีที-ประสงค์จะจองซื &อแยกต่างหากจากการจองซื &อในชื-อ
ของบคุคลธรรมดา) 

(3) สาํเนาบตัรประจําตวัประชาชนของผู้มีอํานาจลงนาม  

(4) หนงัสือมอบอํานาจ หรือสําเนา(กรณีมอบอํานาจ) ปิดอากรแสตมป์ 10 บาท พร้อมสําเนา
บตัรประชาชนของผู้มอบอํานาจและผู้ รับมอบอํานาจ  

(5) เฉพาะกรณีที-ผู้ ถือหน่วยลงทนุประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทนุ หรือเงินค่าจองซื &อหน่วย
ลงทุนส่วนที-ไม่ได้รับการจัดสรร โดยการโอนเงินเข้าบญัชีผู้จองซื &อจะต้องแนบสําเนาสมุด
บัญชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวัน หรือสําเนารายการเดินบัญชีดังกล่าว 
(Statement) ที-ได้เปิดไว้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที-ระบเุลขที-บญัชี และชื-อบญัชีผู้
จองซื &อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม  
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หมายเหต ุ

(ก) ให้ใช้เอกสารข้อ (1) - (5) จํานวน 1 ชดุ และเอกสารประกอบทกุฉบบัรับรองสาํเนาถกูต้อง 
ทั &งนี & สําเนา statement ต้องลงนามรับรองสําเนาถกูต้องโดยเจ้าของบญัชีและธนาคาร 
(ห้ามใช้กระดาษ reused) 

(ข) กองทนุสว่นบคุคลและ/หรือคณะบคุคลที-จองซื &อโดยใช้หมายเลขบตัรประจําตวัประชาชน
โดยไม่ได้ระบเุลขประจําตวัผู้ เสียภาษีอากรจะถือเป็นบคุคลเดียวกนักบับคุคลธรรมดาที-
ใช้หมายเลขบตัรประจําตวัประชาชนเดียวกนั และบริษัทจดัการจะรวมจํานวนจองซื &อใน
ใบจองซื &อทกุใบเป็น 1 รายการเพื-อใช้ในการจดัสรร 

6.3 กรณีนิติบุคคล 

(1) สําเนาหนงัสือรับรองกระทรวงพาณิชย์และสําเนาหนงัสือบริคณห์สนธิและข้อบังคบัของ
บริษัทอายไุมเ่กิน 3 เดือน  

(2) สําเนารายงานการประชุมคณะกรรมการบริษัทที-ระบุในลกัษณะให้ลงทุนในหน่วยลงทุน
กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์แสนสริิ ไพร์มออฟฟิศหรือลงทนุในหลกัทรัพย์นี &ได้ 

(3) สาํเนาบญัชีรายชื-อผู้ ถือหุ้น (บอจ.5) อายไุมเ่กิน 3 เดือน 

(4)   หนงัสอืมอบอํานาจหรือสาํเนา (กรณีมอบอํานาจ)ปิดอากรแสตมป์ 10 บาท 

(5) สาํเนาบตัรประจําตวัประชาชนของผู้มอบอํานาจ (ผู้มีอํานาจลงนามตามเอกสารข้อ 4. ตาม
จํานวนผู้มีอํานาจลงนามและโดยหนึ-งในนั &นต้องเป็นกรรมการผู้จดัการ) และของผู้ รับมอบ
อํานาจกระทําการแทน 

(6) เฉพาะกรณีที-ผู้ ถือหน่วยลงทนุประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทนุ หรือเงินค่าจองซื &อหน่วย
ลงทุนส่วนที-ไม่ได้รับการจัดสรรโดยการโอนเงินเข้าบญัชี ผู้จองซื &อจะต้องแนบสําเนาสมุด
บัญชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวัน หรือสําเนารายการเดินบัญชีดังกล่าว 
(Statement) ที-ได้เปิดไว้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที-ระบเุลขที-บญัชี และชื-อบญัชีผู้
จองซื &อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม 

(7) สาํเนาบตัรประจําตวัผู้ เสยีภาษีนิติบคุคล 
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หมายเหต ุ

ให้ใช้เอกสารหมายเลข (1) - (7) จํานวน 1 ชุด และเอกสารประกอบทกุฉบบัรับรองสําเนาถกูต้อง 
ทั &งนี & สําเนา statement ต้องลงนามรับรองสําเนาถูกต้องโดยเจ้าของบญัชีและธนาคาร (ห้ามใช้
กระดาษ reused) 

6.4 กรณีนิติบุคคลที� เป็นผู้ลงทุนต่างประเทศและแต่งตั Aงให้คัสโตเดียน (custodian) ในประเทศ
ไทยเป็นผู้รับฝากและดูแลหลักทรัพย์   

(1) สําเนาหนงัสือรับรองการเป็นนิติบุคคลซึ-งอาจออกโดยส่วนราชการของประเทศที-นิติบคุคล
นั &นตั &งอยู่ หรือโดยเจ้าหน้าที-ของนิติบุคคลนั &นก็ได้ และหนังสือรับรองการเป็นนิติบุคคล
ดงักลา่วต้องออกมาไมเ่กิน 1 ปี โดยจะต้องมีรายละเอียดเกี-ยวกบัชื-อนิติบคุคล ผู้มีอํานาจลง
ลายมือชื-อผูกพันนิติบุคคล และเงื-อนไขหรือข้อจํากัดอํานาจในการลงลายมือชื-อ ที-ตั &ง
สาํนกังานใหญ่ 

(2) หนงัสอืมอบอํานาจที-นิติบคุคลตา่งประเทศนั &น มอบอํานาจให้ Custodian หรือสาํเนา 

(3) หนงัสอืมอบอํานาจของ Custodian หรือสาํเนา (กรณีมอบอํานาจ) ปิดอากรแสตมป์ 30 บาท  

(4) สําเนาบตัรประจําตวัประชาชนของผู้มอบอํานาจ (ผู้มีอํานาจลงนามตามเอกสารข้อ 3 ตาม
จํานวนผู้มีอํานาจลงนามและโดยหนึ-งในนั &นต้องเป็นกรรมการผู้จัดการ) และของผู้ รับมอบ
อํานาจกระทําการแทน 

(5) เฉพาะกรณีที-ผู้ ถือหน่วยลงทนุประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทนุ หรือเงินค่าจองซื &อหน่วย
ลงทุนส่วนที-ไม่ได้รับการจัดสรรโดยการโอนเงินเข้าบญัชี ผู้จองซื &อจะต้องแนบสําเนาสมุด
บัญชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวัน หรือสําเนารายการเดินบัญชีดังกล่าว 
(Statement) ที-ได้เปิดไว้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที-ระบเุลขที-บญัชี และชื-อบญัชีผู้
จองซื &อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม  

หมายเหต ุ  

ให้ใช้เอกสารหมายเลข (1) - (5) จํานวน 1 ชุด และเอกสารประกอบทกุฉบบัรับรองสําเนาถกูต้อง  
ทั &งนี & สําเนา Statement ต้องลงนามรับรองสําเนาถกูต้องโดยเจ้าของบญัชีและธนาคาร (ห้ามใช้
กระดาษ Reused) โดยเอกสารตามข้อ (1) ต้องได้รับการรับรองลายมือชื-อโดยเจ้าหน้าที- Notary 
Public และรับรองโดยสถานกงสลุของไทยอายไุมเ่กิน 1 ปี 

หมายเหต ุ 

- กรณีเป็นเอกสารที-มาจากต่างประเทศ จะต้องมีการรับรองสําเนาโดยผู้มีอํานาจลงนามของ
บริษัท  
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- ผู้ลงทนุทกุรายจะต้องให้การรับรองว่ายินยอมที-จะผกูพนัตามข้อตกลงและข้อกําหนดต่างๆ 
ตามที-ได้ระบุไว้ในโครงการนี & และ/หรือตามประกาศ คําสั-ง ระเบียบต่างๆ ที-คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ได้ประกาศ กําหนด ทั &งที-ได้มีอยู่ในปัจจุบนัและที-จะ
ได้แก้ไขเพิ-มเติมในภายหน้า  

- บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการพิจารณาความสมบรูณ์ของเอกสารหรือขอเอกสารเพิ-มเติม
หรือทดแทน  ซึ-งเป็นข้อปฏิบตัิตามกฎหมายกําหนด  หรือระเบียบของบริษัทจัดการ และ/
หรือผู้ รับประกันการจําหน่าย และ/หรือผู้จัดจําหน่าย และ/หรือผู้สนบัสนุนการขายหน่วย
ลงทนุ(ถ้ามี) ทั &งนี &เพื-อให้เป็นไปตามกฎหมาย 

 

7 การจัดสรรหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะดําเนินการจดัสรรหนว่ยลงทนุในการเสนอขายครั &งแรกตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเงื-อนไขที-ระบไุว้
ในข้อนี & ทั &งนี & ในกรณีที-สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื-นใดที-มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไข
เปลี-ยนแปลง เพิ-มเติม ประกาศ กําหนด สั-งการ เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื-น บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที-
จะดําเนินการให้เป็นไปตามนั &นนอกจากนั &นในกรณีที-บริษัทจัดการเห็นว่าการเสนอขายหน่วยลงทนุในครั &งนี &อาจมี
ปัญหาอปุสรรคหรือข้อจํากดัในการดําเนินการบริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการเปลี-ยนแปลงรายละเอียดการจองซื &อ
และการจัดสรรหน่วยลงทนุตามที-ระบไุว้ในโครงการตามความเหมาะสม ทั &งนี &เพื-อให้การเสนอขายหน่วยลงทนุใน
ครั &งนี &ประสบความสาํเร็จสงูสดุ 
 

ภายใต้หลกัเกณฑ์และเงื-อนไขที-ระบุไว้ในข้อนี &บริษัทจดัการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื &อที-จองซื &อและได้
ชําระเงินคา่จองซื &อหนว่ยลงทนุเต็มตามจํานวนที-จองซื &อแล้วในกรณีที-จํานวนเงินคา่จองซื &อที-ระบใุนใบจองซื &อหนว่ย
ลงทนุไมต่รงกบัจํานวนเงินที-บริษัทจดัการได้รับชําระบริษัทจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทนุให้ตามจํานวนเงินค่าจอง
ซื &อที-ได้รับชําระเป็นเกณฑ์ 

7.1 วิธีการจัดสรรหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื &อภายใต้หลกัเกณฑ์และเงื-อนไขดงัตอ่ไปนี &   

(1)  เสนอขายและจัดสรรให้แก่ผู้จองซื &อทั-วไปเป็นจํานวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของหน่วยลงทุนที-
จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมด 

(2)  เสนอขายและจัดสรรให้แก่ผู้ จองซื &อทั-วไปและผู้จองซื &อประเภทกองทนุเป็นจํานวนรวมกนัไม่น้อย
กวา่ร้อยละ 50 ของหนว่ยลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมด 

(3) เสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทุนให้กบัผู้จองซื &อพิเศษหรือเจ้าของผู้ ให้เช่าผู้ โอนสิทธิการเช่าหรือ
ผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที-กองทนุรวมจะลงทนุหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัดงัตอ่ไปนี & 
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(ก) เสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บุคคลดงักล่าวรวมกันไม่เกินร้อยละ 50 ของ
จํานวนหน่วยลงทนุที-จําหน่ายได้แล้วทั &งหมดเว้นแต่เป็นกรณีเข้าข้อยกเว้นตาม (ข) และ 
(ค) ข้างลา่งนี & 

(ข)  ในกรณีที-ผู้ จองซื &อพิเศษหรือกลุ่มบคุคลเดียวกันได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุนตาม (ก) 
แล้วบริษัทจดัการจะเสนอขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุในสว่นของผู้จองซื &อทั-วไปและผู้จอง
ซื &อประเภทกองทุนให้แก่บุคคลดังกล่าวอีกไม่ได้เว้นแต่เป็นการเสนอขายและจัดสรร
หนว่ยลงทนุที-เหลอืจากการจองซื &อของผู้จองซื &อทั-วไปและผู้จองซื &อประเภทกองทนุและ 

(ค)  ในกรณีที-เจ้าของผู้ให้เช่าผู้ โอนสิทธิการเช่าหรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที-กองทนุรวม
จะลงทนุหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุตาม (ก) 
แล้วบริษัทจดัการจะเสนอขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุในสว่นของผู้จองซื &อทั-วไปและผู้จอง
ซื &อประเภทกองทุนให้แก่บุคคลดังกล่าวอีกไม่ได้เว้นแต่เป็นการเสนอขายและจัดสรร
หนว่ยลงทนุที-เหลอืจากการจองซื &อของผู้จองซื &อทั-วไปผู้จองซื &อประเภทกองทนุและผู้จอง
ซื &อพิเศษหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัตาม (ข) 

ทั &งนี & ผู้ จองซื &อพิเศษและผู้จองซื &อประเภทกองทุนอาจไม่ได้รับจัดสรร หรือไม่ได้รับการจัดสรรเต็ม  
จํานวน ถ้าสดัสว่นการจองซื &อของผู้จองซื &อพิเศษและ/หรือผู้จองซื &อประเภทกองทนุได้ถกูจดัสรรเต็ม
ตามเกณฑ์ที-สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

(4)  ในกรณีที-ผู้จองซื &อทั-วไปและผู้จองซื &อประเภทกองทนุจองซื &อหนว่ยลงทนุไม่ครบตามอตัราที-กําหนด
ใน (1) และ (2) ให้จดัสรรหนว่ยลงทนุที-เหลอืแก่บคุคลดงัตอ่ไปนี &ตามลาํดบั 

(ก)  ผู้จองซื &อพิเศษ 

(ข)  เจ้าของผู้ ให้เช่าผู้ โอนสิทธิการเช่าหรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที-กองทนุรวมจะลงทุน
รวมทั &งเจ้าของที-ดินที-กองทนุรวมจะลงทนุในสทิธิเก็บกินหรือสทิธิเหนือพื &นดินหรือเจ้าของ
ทรัพย์สนิที-เกี-ยวกบัสทิธิดงักลา่ว 

(ค) ผู้ รับประกนัการจําหนา่ย และ/หรือผู้ ร่วมรับประกนัการจําหนา่ย 

ในกรณีที-กลุ่มบคุคลเดียวกนัของบุคคลตามวรรคหนึ-ง (4)(ก) และ (ข) ได้รับการจัดสรรหน่วย
ลงทนุให้ถือวา่เป็นการจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลตามวรรคหนึ-ง (4)(ก) และ (ข) ด้วย 

บริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่เจ้าของผู้ให้เช่าผู้ โอนสิทธิการเช่าและผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที-
กองทนุรวมจะลงทนุหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วรวมกนัได้ไม่เกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวน
หนว่ยลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมด 
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ทั &งนี &ผู้จองซื Aอพิเศษและผู้จองซื Aอประเภทกองทุนหมายถึงเฉพาะกรณีที-บคุคลดงักล่าวได้จองซื &อหน่วย
ลงทนุในช่วงเวลาทําการเสนอขายตามวิธีการเสนอขายและวิธีการชําระเงินจองซื &อหนว่ยลงทนุตามที-กําหนด
สําหรับผู้จองซื &อพิเศษและผู้จองซื &อประเภทกองทนุเท่านั &นหากทําการจองซื &อหน่วยลงทนุต่างจากที-กําหนด
ดงักลา่วให้ถือเป็น “ผู้จองซื &อทั-วไป” 

การจดัสรรหนว่ยลงทนุแก่ผู้จองซื &อทั-วไป และผู้จองซื &อประเภทกองทนุ 

ในการเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทุนรวมให้แก่ผู้ จองซื &อทั-วไปบริษัทจัดการจะประชาสมัพนัธ์การเสนอ
ขายหนว่ยลงทนุอยา่งกว้างขวางเพื-อให้มีการกระจายข้อมลูเกี-ยวกบัการเสนอขายหน่วยลงทนุต่อประชาชน
อยา่งแพร่หลายในกรณีที-มีบคุคลใดจองซื &อหน่วยลงทนุในสว่นที-เสนอขายหน่วยลงทนุแก่ผู้จองซื &อทั-วไปเพื-อ
นําไปขายต่อหรือเป็นการซื &อขายหน่วยลงทุนในบญัชีบริษัทหลกัทรัพย์แบบไม่เปิดเผยชื-อผู้ ถือหน่วยลงทุน
บริษัทจดัการจะจดัให้มีข้อกําหนดให้บคุคลนั &นปฏิบตัิให้เป็นไปตามวรรคหนึ-งและข้อ 7.2(1) โดยอนโุลม 

บริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื &อทั-วไปเป็นจํานวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของจํานวนหน่วย
ลงทุนที-จําหน่ายได้แล้วทั &งหมดและจะจดัสรรให้แก่ผู้ จองซื &อทั-วไปและผู้จองซื &อประเภทกองทนุเป็นจํานวน
รวมกนัไมน้่อยกวา่ร้อยละ 50 ของหนว่ยลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมดเว้นแตเ่ป็นกรณีที-ได้รับยกเว้นตามข้อ 
7.2(2)(ข) และ (ค) ทั &งนี &ภายใต้หลกัเกณฑ์และเงื-อนไขดงัตอ่ไปนี & 

การจดัสรรรอบแรก 

(ก)  ในกรณีที-จํานวนหนว่ยลงทนุที-ผู้จองซื &อทั-วไปทกุรายจองซื &อรวมกนัมีจํานวนไม่เกินร้อยละ 25 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมดจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื &อทั-วไปทกุรายตาม
จํานวนที-จองซื &อ 

(ข)  ในกรณีที-จํานวนหน่วยลงทนุที-ผู้จองซื &อทั-วไปทุกรายจองซื &อรวมกันมีจํานวนมากกว่าร้อยละ 25 
ของจํานวนหนว่ยลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมดและจํานวนผู้จองซื &อทั-วไปมีจํานวนมากเป็นผลให้
บริษัทจดัการไม่สามารถจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื &อทั-วไปทกุรายตามข้อ (ก) ข้างต้นบริษัท
จดัการสงวนสิทธิที-จะจดัสรรหน่วยลงทนุโดยใช้หลกั “small lot first” ให้แก่ผู้จองซื &อทั-วไปโดยใน
การจดัสรรหนว่ยลงทนุโดยวิธีดงักลา่วในรอบแรกจะจดัสรรตามจํานวนค่าจองซื &อขั &นตํ-าของผู้จอง
ซื &อ โดยใช้จํานวนค่าจองซื &อขั &นตํ-าเป็นฐานในการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื &อทั-วไปทุกราย 
และในรอบต่อๆไปจะจัดสรรหน่วยลงทุนที-เหลือจากการจัดสรรให้แก่ผู้ จองซื &อทั-วไปข้างต้นที-ยัง
ไมไ่ด้รับการจดัสรรครบตามจํานวนที-จองซื &อ โดยจะใช้คา่ตํ-าสดุของมลูคา่จองซื &อคงเหลือที-ยงัไม่ได้
รับการจดัสรรจากรอบที-แล้ว เป็นฐานในการจดัสรรหน่วยลงทนุในรอบต่อไปโดยจะทําการจดัสรร
หนว่ยลงทนุโดยวนเป็นรอบไปเรื-อยๆ จนกวา่จะครบตามจํานวนหนว่ยลงทนุที-เสนอขายและสาํหรับ
การจัดสรรในรอบสดุท้ายหากมีหน่วยลงทนุไม่เพียงพอต่อการจดัสรรให้แก่ผู้ จองซื &อทั-วไปทุกราย



 

กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์แสนสริิ ไพร์มออฟฟิศ  หน้า 68 

 

บริษัทจัดการจะพิจารณาจัดสรรปรากฏโดยวิธีสุ่มรายชื-อโดยคอมพิวเตอร์ (random) และ/หรือ 
ตามที-บริษัทจดัการจะเห็นสมควร  

โดยหากผู้จองซื &อทําการจองซื &อหนว่ยลงทนุมากกวา่ 1 รายการบริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที-จะนํามารวมและ
ทําการจดัสรรให้เพียงรายการเดียวเทา่นั &น 

ทั &งนี & 

1. ในกรณีที-จํานวนหนว่ยลงทนุที-ผู้จองซื &อทั-วไปทกุรายจองซื &อรวมกนัมีจํานวนไม่เกินร้อยละ 25 และ
จํานวนหนว่ยลงทนุที-ผู้จองซื &อประเภทกองทนุทกุรายจองซื &อรวมกนัมีจํานวนไม่เกินร้อยละ 25 ของ
จํานวนหน่วยลงทุนที-จําหน่ายได้แล้วทั &งหมดบริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื &อ
ทั-วไปและผู้จองซื &อประเภทกองทนุทกุรายตามจํานวนที-จองซื &อ 

2.  ในกรณีที-จํานวนหน่วยลงทนุที-ผู้จองซื &อทั-วไปทกุรายจองซื &อรวมกนัมีจํานวนไม่เกินร้อยละ 25 แต่
จํานวนหน่วยลงทนุที-ผู้จองซื &อประเภทกองทนุทกุรายจองซื &อรวมกนัมีจํานวนเกินร้อยละ 25 ของ
จํานวนหน่วยลงทุนที-จําหน่ายได้แล้วทั &งหมดบริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื &อ
ทั-วไปทุกรายตามจํานวนที-จองซื &อและสงวนสิทธิที-จะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื &อประเภท
กองทนุตามสดัสว่นของจํานวนที-จองซื &อซึ-งเมื-อรวมกบัจํานวนหนว่ยลงทนุที-จองซื &อและจดัสรรให้แก่
ผู้จองซื &อทั-วไปจะมีจํานวนหนว่ยลงทนุไมน้่อยกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทนุที-จําหน่ายได้
แล้วทั &งหมด 

3.  ในกรณีที-จํานวนหน่วยลงทนุที-ผู้จองซื &อทั-วไปทุกรายจองซื &อรวมกันมีจํานวนมากกว่าร้อยละ 25 
และจํานวนหน่วยลงทุนที-ผู้จองซื &อประเภทกองทนุทุกรายจองซื &อรวมกนัมีจํานวนมากกว่าร้อยละ 
25 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมดและจํานวนผู้จองซื &อทั-วไปมีจํานวนมากเป็นผล
ให้บริษัทจดัการไมส่ามารถจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื &อทั-วไปทกุรายตามข้อ (ก) ข้างต้นบริษัท
จดัการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้จองซื &อทั-วไปเป็นจํานวนร้อยละ 25 และผู้จองซื &อประเภท
กองทนุตามสดัสว่นจํานวนที-จองซื &อเป็นจํานวนร้อยละ 25 ของจํานวนหน่วยลงทนุที-จําหน่ายได้
แล้วทั &งหมดโดยจะดําเนินการจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื &อทั-วไปตามหลกัเกณฑ์และเงื-อนไข
ของข้อ (ข) 

4.  ในกรณีที-จํานวนหน่วยลงทนุที-ผู้จองซื &อทั-วไปทุกรายจองซื &อรวมกันมีจํานวนมากกว่าร้อยละ 25 
และจํานวนหนว่ยลงทนุที-ผู้จองซื &อประเภทกองทนุทกุรายจองซื &อรวมกนัมีจํานวนไม่เกินร้อยละ 25 
ของจํานวนหนว่ยลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมดและจํานวนผู้จองซื &อทั-วไปมีจํานวนมากเป็นผลให้
บริษัทจดัการไม่สามารถจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื &อทั-วไปทกุรายตามข้อ (ก) ข้างต้นบริษัท
จดัการจะจดัสรรให้แก่ผู้จองซื &อทั-วไปเป็นจํานวนร้อยละ 25 และจะนําหน่วยลงทนุที-เหลือจากการ
จองซื &อของผู้จองซื &อประเภทกองทนุซึ-งจองซื &อไม่ถึงร้อยละ 25 มารวมจดัสรรให้แก่ผู้จองซื &อทั-วไป
พร้อมกนัทั &งนี &บริษัทจดัการจะดําเนินการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้จองซื &อทั-วไปตามหลกัเกณฑ์
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และเงื-อนไขของข้อ (ข) ดงักลา่วข้างต้นโดยจํานวนหน่วยลงทนุที-จดัสรรให้แก่ผู้จองซื &อทั-วไปและผู้
จองซื &อประเภทกองทนุในสองกรณีดงักลา่วในยอ่หน้านี &จะมีจํานวนหน่วยลงทนุรวมกนัไม่น้อยกว่า
ร้อยละ 50 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมด 

อย่างไรก็ดีในกรณีที-มีหน่วยลงทนุเหลือจากการเสนอขายหน่วยลงทุนจากการจดัสรรให้กบัผู้จองซื &อพิเศษ 
และ/หรือเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที-กองทุนจะลงทุนหรือกลุ่ม
บคุคลเดียวกนัตามข้อ 7.1(3)(ก) ให้บริษัทจดัการใช้ดลุพินิจจดัสรรหน่วยลงทนุที-เหลือให้แก่ผู้จองซื &อทั-วไป
จนครบจํานวนก่อนจดัสรรให้แก่ผู้จองซื &อประเภทกองทนุ(ถ้ามี) หรือจดัสรรตามวิธีการอื-นใดที-บริษัทจดัการ
เห็นสมควร 

ในกรณีที-บริษัทจดัการพิจารณาแล้วเห็นว่าเพื-อเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทนุรวมหรือผลประโยชน์
ของผู้ ถือหน่วยลงทนุโดยรวมหรือชื-อเสียงหรือความรับผิดชอบทางกฎหมายของบริษัทจดัการบริษัทจดัการ
สงวนสทิธิที-จะจดัสรรหรือไมจ่ดัสรรหนว่ยลงทนุแตบ่างสว่นหรือทั &งหมดก็ได้โดยไม่จําเป็นต้องแจ้งให้ผู้จองซื &อ
หนว่ยลงทนุทราบลว่งหน้า 

สทิธิของผู้ ถือหนว่ยลงทนุจะเกิดขึ &นหลงัจากที-นายทะเบียนหนว่ยลงทนุได้บนัทกึข้อมลูการจดัสรรหนว่ยลงทนุ
ของผู้จองซื &อในสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุแล้วเทา่นั &นโดยบริษัทจดัการและ/หรือนายทะเบียนหนว่ยลงทนุ
จะออกและจัดส่งใบหน่วยลงทุน หรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทุน(ถ้ามี)หรือสมุดบญัชีแสดงสิทธิใน
หน่วยลงทนุ (ถ้ามี)ให้แก่ผู้จองซื &อหน่วยลงทนุโดยทางไปรษณีย์ภายใน 15 วนัทําการนบัแต่วนัที-ผู้ ถือหน่วย
ได้รับจัดสรรหน่วยลงทุน และ/หรือดําเนินการอื-นใดตามความประสงค์ของลกูค้าที-ระบุในคําขอเปิดบญัชี
และ/หรือใบจองซื &อแล้วแต่กรณี หรือบริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการเปลี-ยนแปลง เพิ-มเติม แก้ไข รูปแบบ 
ระยะเวลาและ/หรือเนื &อหาของเอกสารการรับรองสทิธิตามที-บริษัทจดัการกําหนด โดยไม่ต้องแจ้งให้ผู้จองซื &อ
หนว่ยลงทนุทราบลว่งหน้า 

 

7.2 ข้อจาํกัดการจัดสรรหน่วยลงทุน 

ข้อจํากัดในการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด จะเป็นไปตามที-สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั &งนี & ในกรณีที-สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื-นใดที-
มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี-ยนแปลง เพิ-มเติม ประกาศ กําหนด สั-งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็น
อยา่งอื-นบริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที-จะดําเนินการให้เป็นไปตามนั &น โดยไม่ต้องแจ้งให้ผู้จองซื &อหน่วยลงทนุทราบ
ลว่งหน้า 

(1) ในการเสนอขายหนว่ยลงทนุตอ่ผู้จองซื &อทั-วไป  บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงันี & 
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1.1 บริษัทจดัการจะไมจ่ดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดเกินกวา่ 1 
ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมด เว้นแตเ่ป็นกรณีดงัตอ่ไปนี & 

1.1.1 เป็นการจดัสรรหนว่ยลงทนุไมเ่กินร้อยละ 50 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที-จําหน่าย
ได้แล้วทั &งหมดให้แก่บคุคลใดบคุคลหนึ-งดงัตอ่ไปนี & 

(ก) กองทุนบําเหน็จบํานาญข้าราชการ กองทุนประกันสงัคม กองทุนสํารอง
เลี &ยงชีพ หรือกองทนุรวมเพื-อผู้ลงทนุทั-วไป  

(ข) นิติบคุคลที-จดัตั &งขึ &นตามกฎหมายไทยซึ-งไม่อยู่ภายใต้บงัคบัต้องเสียภาษี
เงินได้นิติบคุคลเช่น ธนาคารออมสิน ตลาดหลกัทรัพย์มลูนิธิ หรือวดั เป็น
ต้น 

(ค) บคุคลอื-นใดที-ได้รับการผอ่นผนัจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.เมื-อมี
เหตจํุาเป็นและสมควร 

1.1.2 เป็นการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนซึ-งรับหน่วย
ลงทุนไว้ตามสัญญารับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน โดยบริษัทจัด
จําหนา่ยหนว่ยลงทนุจะถือหนว่ยลงทนุที-รับไว้ในสว่นที-เกิน 1 ใน 3 ของจํานวน
หนว่ยลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมดไม่เกิน 1 ปีนบัแต่วนัที-นายทะเบียนหน่วย
ลงทนุได้บนัทึกข้อมลูการจดัสรรหน่วยลงทนุของผู้จองซื &อในสมดุทะเบียนผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุ 

1.2 บริษัทจดัการจะไมจ่ดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า และผู้ ให้
สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ ที-กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคล
ดงักลา่ว รวมกนัเกินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมด 

1.3 บริษัทจดัการจะไม่จดัสรรหน่วยลงทนุให้กบัผู้ลงทนุต่างด้าวเกินร้อยละ 49 ของจํานวน
หนว่ยลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมด หากเป็นการเสนอขายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม
ที-มีการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะดงัตอ่ไปนี & 

(ก) มีการลงทนุเพื-อให้ได้มาซึ-งสทิธิในที-ดินตามประมวลกฎหมายที-ดิน หรือ 

(ข) มีการลงทนุเพื-อให้ได้มาซึ-งกรรมสิทธิVในอาคารชุด ทั &งนี & เมื-อคํานวณพื &นที-ห้อง
ชดุที-กองทนุรวมจะลงทนุรวมกบัพื &นที-ห้องชดุที-ถือกรรมสทิธิVโดยผู้ลงทนุตา่งด้าว
ในอาคารเดียวกนัอยู่ก่อนแล้วคิดเป็นสดัส่วนเกินร้อยละ 49 ของพื &นที-ห้องชุด
ทั &งหมดในอาคารชดุนั &น 
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ในการนี & บริษัทจดัการจะแตง่ตั &งนายทะเบียนหน่วยลงทนุเพื-อทําหน้าที-ควบคมุ
การถือหนว่ยลงทนุของผู้ลงทนุต่างด้าว ณ ขณะใดขณะหนึ-ง ภายหลงัจากการ
เสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมครั &งแรกให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที-
กําหนดข้างต้นทั &งนี & ขั &นตอนการโอนหน่วยลงทุนของผู้ ลงทุนต่างด้าวจะมี
ขั &นตอนมากกวา่ผู้ลงทนุไทย ซึ-งบริษัทจดัการจะแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุที-เป็นผู้
ลงทุนต่างด้าวทราบทุกราย รวมทั &งดําเนินการให้มีการปฏิเสธการโอนหน่วย
ลงทนุที-จะเป็นผลทําให้กองทนุรวมมีผู้ ถือหน่วยลงทนุที-เป็นผู้ลงทนุต่างด้าวถือ
หนว่ยลงทนุเกินกวา่อตัราที-กําหนดด้วย 

นอกจากนี & บริษัทจัดการจะแจ้งหลกัเกณฑ์ เรื-อง ห้ามมิให้มีการจัดสรรหน่วย
ลงทนุให้กบัผู้ลงทนุต่างด้าวเกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วยลงทนุที-จําหน่าย
ได้แล้วทั &งหมดให้แก่นายหน้าค้าหลกัทรัพย์ทราบก่อนมีการนําหน่วยลงทนุของ
กองทนุรวมจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยเพื-อให้นายหน้าค้า
หลกัทรัพย์ปฏิบตัิให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ และจะดําเนินการให้การเสนอขาย
หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ในเรื-องดงักลา่ว 

(2) ในการเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทุนให้กับผู้จองซื &อพิเศษ หรือเจ้าของผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า 
หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที-กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน บริษัทจัดการจะ
ปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี &  

(ก) เสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วรวมกนัไม่เกินร้อยละ 50 ของจํานวน
หน่วยลงทุนที-จําหน่ายได้แล้วทั &งหมด ตามที-ได้มีการระบุชื-อหรือลกัษณะของผู้ ที-จะได้รับ
การจดัสรรหน่วยลงทุนกรณีดงักล่าวไว้อย่างชดัเจนในโครงการและหนงัสือชี &ชวนส่วนสรุป
ข้อมลูสาํคญัเว้นแตเ่ป็นกรณีเข้าข้อยกเว้นตาม (ข) และ (ค) 

(ข) ในกรณีที-ผู้ จองซื &อพิเศษได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุนตาม (ก) แล้ว บริษัทจัดการจะเสนอ
ขายและจดัสรรหน่วยลงทนุในสว่นของผู้จองซื &อทั-วไปให้แก่บคุคลดงักลา่วอีกไม่ได้ เว้นแต่
เป็นการเสนอขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุที-เหลอืจากการจองซื &อของผู้จองซื &อทั-วไปและผู้จอง
ซื &อประเภทกองทนุ 

(ค) ในกรณีที-เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที-กองทนุรวม
จะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว ได้รับการจัดสรรหน่วยลงทนุตาม (ก) 
แล้วบริษัทจดัการจะเสนอขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุในสว่นของผู้จองซื &อทั-วไปและผู้จองซื &อ
ประเภทกองทุนให้แก่บุคคลดังกล่าวอีกไม่ได้ เว้นแต่เป็นการเสนอขายและจัดสรรหน่วย
ลงทุนในส่วนของผู้ จองซื &อทั-วไปที-เหลือจากการจองซื &อของผู้ จองซื &อทั-วไปและผู้ จองซื &อ
ประเภทกองทนุ และผู้จองซื &อพิเศษตาม (ข)  
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ในกรณีที-อสงัหาริมทรัพย์ที-กองทนุรวมจะลงทนุเป็นสทิธิเก็บกินหรือสทิธิเหนือพื &นดิน บริษัทจดัการ
จะนําหลกัเกณฑ์การจดัสรรหน่วยลงทนุตามวรรคหนึ-งมาใช้บงัคบักบัเจ้าของที-ดินหรือทรัพย์สินที-
เกี-ยวกบัสทิธิดงักลา่วด้วย 

 

8.  การออกและส่งมอบเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน 

8.1 รูปแบบของเอกสารแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ 

บริษัทจดัการจะดําเนินการออกเอกสารแสดงสทิธิในหน่วยลงทนุตามที-ผู้จองซื &อได้ระบใุนเอกสารการจองซื &อว่าจะ
เลอืกรับเอกสารแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุแบบใดแบบหนึ-งดงัตอ่ไปนี & 

1. ใบหนว่ยลงทนุ 

2. ระบบไร้ใบหนว่ยลงทนุ (Scripless) 

3. หนงัสอืรับรองสทิธิในหนว่ยลงทนุ(ถ้ามี) 

4. สมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) 

8.2 เงื-อนไขการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน หรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทุน (ถ้ามี) หรือสมุด
บญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) และระยะเวลาการสง่มอบ 

นายทะเบียนหนว่ยลงทนุจะจดแจ้งชื-อผู้จองซื &อหน่วยลงทนุที-ได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุเป็นผู้ ถือหน่วยลงทนุใน
ทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุ ทั &งนี & ข้อมลูของผู้ ถือหนว่ยลงทนุที-ปรากฏในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมให้
ถือเป็นหลกัฐานที-ถกูต้องเกี-ยวกบัสทิธิในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม 

กรณีใบหนว่ยลงทนุ หรือหนงัสอืรับรองสทิธิในหนว่ยลงทนุ(ถ้ามี) หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ(ถ้ามี) 

นายทะเบียนหน่วยลงทุนจะส่งมอบใบหน่วยลงทนุ หรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) หรือสมุดบญัชี
แสดงสิทธิในหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) ที-มีรายการตามที-คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้แก่ผู้ จองซื &อที-แสดง
ความจํานงขอรับใบหนว่ยลงทนุภายในเวลา 30 วนันบัตั &งแตว่นัถดัจากวนัจดทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวม 

ในกรณีที-มีการเพิ-มเงินทนุของกองทนุรวม นายทะเบียนหน่วยลงทนุจะสง่มอบใบหน่วยลงทนุ หรือหนงัสือรับรอง
สิทธิในหน่วยลงทุน (ถ้ามี) หรือสมุดบัญชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน (ถ้ามี) ที-มีรายการตามหลักเกณฑ์ที-
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุที-แสดงความจํานงขอรับใบหน่วยลงทนุภายใน 30 
วนันบัแตว่นัจดทะเบียนเพิ-มเงินทนุกบัสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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ในกรณีที-มีการลดเงินทนุของกองทนุรวม นายทะเบียนหน่วยลงทุนจะดําเนินการบนัทึกการลดมลูค่าที-ตราไว้ของ
หน่วยลงทุนในระบบทะเบียน โดยผู้ ถือหน่วยลงทุนไม่ต้องสง่คืนใบหน่วยลงทุนหรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วย
ลงทนุ (ถ้ามี) หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) ตอ่นายทะเบียนหนว่ยลงทนุ  

ทั &งนี & นายทะเบียนหนว่ยลงทนุสงวนสิทธิในการคิดค่าธรรมเนียมในการออกใบหน่วยลงทนุหรือหนงัสือรับรองสิทธิ
ในหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) ตามที-กําหนดไว้ในโครงการ 

ทั &งนี & ผู้ ถือหนว่ยสามารถขอเปลี-ยนแปลงประเภทเอกสารสทิธิได้ตามความประสงค์ เพื-อเป็นหลกัฐานการยืนยนัการ
ถือหนว่ย การทํารายการซื &อหรือขายคืน หรือโอนหนว่ยลงทนุของผู้จองซื &อหรือผู้ ถือหน่วยลงทนุ เช่น ใบหน่วยลงทนุ  
และ/หรือหนงัสอืรับรองสทิธิในหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) และ/หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) 

อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการปรับเปลี-ยนแก้ไข หรือเพิ-มเติมสําหรับรูปแบบหรือเงื-อนไขของเอก
สิทธิดังกล่าวข้างต้น โดยบริษัทจัดการจะดําเนินการภายใต้ขอบเขตตามที-คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุประกาศกําหนด 

กรณีระบบไร้ใบหนว่ยลงทนุ 

ในกรณีที-นายทะเบียนหนว่ยลงทนุได้บนัทกึชื-อผู้จองซื &อหน่วยลงทนุในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุแล้ว นายทะเบียน
อาจพิจารณาออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนรูปแบบใดรูปแบบหนึ-งให้กับผู้ จองซื &อหน่วยลงทุนเพื-อเป็น
หลกัฐานการยืนยันการถือหน่วยลงทุน อย่างไรก็ตามผู้ จองซื &อหน่วยลงทุนจะไม่สามารถทํารายการขายหน่วย
ลงทนุผา่นตลาดหลกัทรัพย์ เว้นแตผู่้ ถือหนว่ยลงทนุได้ดําเนินการแจ้งความประสงค์ให้นายทะเบียนดําเนินการโอน
หนว่ยลงทนุไปเข้าบญัชีซื &อขายหลกัทรัพย์ของผู้จองซื &อหน่วยลงทนุ ซึ-งเปิดไว้กบับริษัทนายหน้าซื &อขายหลกัทรัพย์
เป็นการล่วงหน้าหรือตามที-ผู้ จองซื &อแจ้งไว้ในใบจองซื &อหน่วยลงทุน ทั &งนี & ตามหลกัเกณฑ์ และเงื-อนไขที-บริษัท
จดัการกําหนด 

และในกรณีที-ผู้จองซื &อหนว่ยลงทนุได้แจ้งความประสงค์ให้นายทะเบียนดําเนินการโอนหน่วยลงทนุไปเข้าบญัชีซื &อ
ขายหลกัทรัพย์ของผู้จองซื &อหนว่ยลงทนุ เพื-อการซื &อขายหลกัทรัพย์ผ่านตลาดหลกัทรัพย์ นายทะเบียนหน่วยลงทนุ
จะนําหน่วยลงทุนฝากเข้าบญัชีหลกัทรัพย์ของผู้จองซื &อผ่านนายหน้าซื &อขายหลกัทรัพย์ (Broker) หรือนําหน่วย
ลงทุนฝากเข้าบญัชีหลกัทรัพย์ของบุคคลที-ได้รับการแต่งตั &งจากบริษัทจัดการเพื-อผู้จองซื &อนั &นที-มีอยู่กับบริษัท
สมาชิกของบริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากัด ตามที-ผู้ จองซื &อแจ้งไว้ในใบจองซื &อหน่วยลงทุน
หน่วยลงทนุ และระยะเวลาการสง่มอบได้ โดยไม่ถือว่าเป็นการแก้ไขโครงการจดัการกองทนุรวมและไม่ถือว่าเป็น
การดําเนินการที-ผิดไปจากรายละเอียดโครงการเดิม 
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9. ช่องทางที� ผู้ลงทุนสามารถทราบข้อมูลเกี�ยวกับมูลค่าหน่วยลงทุน  

สาํหรับราคาซื Aอขายหน่วยลงทุน  
ผู้ลงทุนสามารถตรวจสอบราคาซื &อขายหน่วยลงทุนได้จาก Website ของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย: 
www.set.or.th 
สาํหรับมูลค่าหน่วยลงทุน และมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 
ผู้ ถือหน่วยลงทุนสามารถติดตามได้จาก Website ของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย: www.set.or.thและ
Website ของบริษัทจดัการ:www.scbam.com 
 

10. ช่องทางและวิธีการร้องเรียน  

ผู้ลงทนุสามารถร้องเรียนได้โดยติดตอ่บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดัฝ่ายลกูค้าสมัพนัธ์ โทร. 
0-2777-7777 กด 0 กด 6 หรือสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. (Help Center) โทร.0-2263-6000 

 

11. การจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  

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

เมื-อนําหนว่ยลงทนุไปจดทะเบียนเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยเรียบร้อยแล้ว ผู้ ถือหน่วย
ลงทุนจะสามารถทําการซื &อ /ขายหน่วยลงทุนผ่านระบบ “การซื &อ/ขายหน่วยลงทุนจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย” ได้ โดยปฏิบตัิตามกฎ ระเบียบ และวิธีปฏิบตัิของตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
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12. ผู้ดูแลผลประโยชน์  

ชื-อ : ธนาคารกสิกรไทย จาํกัด (มหาชน)  

ที-อยู ่ : เลขที- 1 ซอยกสกิรไทย ถนนราษฎร์บรูณะ 
แขวงราษฎร์บรูณะ เขตราษฎร์บรูณะ กรุงเทพมหานคร 10140 

โทรศพัท์ : 0-2470-3201 

โทรสาร : 0-2470-1996-7 

หรือบุคคลอื-นที-มีหน้าที- คุณสมบัติและไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วย
คณุสมบตัิของผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ โดยบริษัทจดัการจะขอความเห็นชอบจากสํานกังาน
คณะกรรมการก.ล.ต. ตอ่ไป 
 

13. บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 

ชื-อ  :   บริษัท เอเชีย แอสเซ็ท แอพเพรซัล จาํกัด 

 ที-อยู ่                   : 71 อาคารเอส.เค. ชั &นที- 10 ถนนกรุงธนบรีุแขวงคลองต้นไทร เขตคลองสาน 

   แขวงคลองต้นไทร เขตคลองสานกรุงเทพฯ 10600 

โทรศพัท์            :           0-2440-0306-7 

โทรสาร : 0-2440-0308-9 
 

ชื-อ  :  บริษัท เพ็ชรสยาม แอพไพรซัล จาํกัด 

  ที-อยู ่ : 138 ซอยรัชดาภิเษก 20 ถนนรัชดาภิเษก 

   แขวงสามเสนนอก เขตห้วยขวางกรุงเทพฯ 10320 

โทรศพัท์ :          0-2275-4157-8 

โทรสาร :          0-2275-4159 
 

ในการประเมินค่าทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะลงทุน  บริษัทจัดการได้ทําการแต่งตั &งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน ซึ-งเป็น
บริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิที-อยูใ่นบญัชีรายชื-อที-ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จํานวน 2 ราย 
เพื-อทําการประเมินคา่ทรัพย์สนิที-กองทนุจะลงทนุ 



 

กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์แสนสริิ ไพร์มออฟฟิศ  หน้า 76 

 

อนึ-ง  บริษัทจัดการจะแต่งตั &งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินที-อยู่ในบัญชีรายชื-อที-ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื-อทําหน้าที-เป็นผู้ประเมินค่าหรือทําการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของกองทนุรวมในครั &ง
ตอ่ไป  โดยบริษัทจดัการจะไมแ่ตง่ตั &งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินรายใดรายหนึ-งให้ทําการประเมินค่าอสงัหาริมทรัพย์หรือ
สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เดียวกนั ติดตอ่กนัเกิน 2 ครั &ง 

 

14. ข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ชื-อ  : บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี A จาํกัด 

ที-อยู ่  : 163 อาคารรัชต์ภาคย์ชั &น 10 ถนนสขุมุวิท 21 (อโศก)  

    แขวงคลองเตยเหนือเขตวฒันากรุงเทพฯ 10110  

โทรศพัท์ : 0-2688-7555 

โทรสาร : 0-2611-6633 

 

15. ที�ปรึกษาทางการเงนิและผู้รับประกันการจาํหน่ายหน่วยลงทุน 

ชื-อ  : ธนาคารไทยพาณิชย์ จาํกัด (มหาชน)  

ที-อยู ่  :  หน่วยงานวาณิชธนกิจ (Investment Banking) ชั &น 9โซน B สํานกังาน
ใหญ่ เลขที- 9 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุักร เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 
10900 

โทรศพัท์  : 0-2544-6679  

โทรสาร  : 0-2544-2185  
 

ผู้จัดจาํหน่ายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) 

บริษัทจดัการอาจแต่งตั &งผู้จดัจําหน่ายซึ-งเป็นนิติบคุคลที-ได้รับใบอนญุาตให้ประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภทการจดัจําหน่าย
หลกัทรัพย์เพื-อทําหน้าที-เป็นผู้จดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเพิ-มเติมในภายหลงั โดยบริษัทจดัการจะแจ้งการแต่งตั &งให้
สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบและจะติดประกาศไว้ ณ ที-เปิดเผยของบริษัทจัดการและผู้จัดการการจัดจําหน่ายและ
รับประกนัการจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ 
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ผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) 

บริษัทจัดการอาจแต่งตั &งผู้ สนับสนุนการขายหน่วยลงทุนเพิ-มเติมในภายหลัง ซึ- งเป็นบุคคลธรรมดาหรือ 
นิติบุคคลที-สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ได้ให้ความเห็นชอบเพื-อทําหน้าที- เป็นผู้ สนับสนุนการขายของ 
กองทุนรวม และบริษัทจัดการจะแจ้งการแต่งตั &งให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบและจะติดประกาศไว้ ณ ที-
เปิดเผยของบริษัทจดัการและผู้จดัการการจดัจําหนา่ยและรับประกนัการจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ 

 

16. นายทะเบียนหน่วยลงทุน 

ชื-อ   :  ธนาคารไทยพาณิชย์ จาํกัด (มหาชน)  

ที-อยู ่  :  ธนาคาร ไทยพาณิชย์ (สาขาชิดลม) 

   สายงานปฏิบตัิการธุรกรรมการเงินและหลกัทรัพย์ 

ทีมบริการทะเบียนหลกัทรัพย์ 1 อาคาร 2 ชั &น 3 เลขที- 1060ถนน

เพชรบรีุตดัใหมแ่ขวงมกักะสนัเขตราชเทวีกรุงเทพฯ 10400 

โทรศพัท์  : 0-2256-2323-8 

โทรสาร  : 0-2256-2405-6  

หรือบคุคลอื-นที-ได้รับอนญุาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรัพย์จากคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยบริษัทจดัการจะแจ้งให้
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

 

17. ผู้สอบบัญชี 

 ชื-อ  :  บริษัท สาํนักงาน เอินส์ท แอนด์ ยงั จาํกัด 

 ที-อยู ่  :  ชั &น 33 อาคารเลครัชดา เลขที- 193/136  ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย 

   เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

 โทรศพัท์   : 0-2264-7777 

 โทรสาร  : 0-2264-0789-90 
หรือบคุคลอื-นที-ได้รับความเห็นชอบตามประกาศวา่ด้วยการให้ความเห็นชอบผู้สอบบญัชี เพื-อเป็นผู้สอบบญัชีของกองทนุ
รวม  และที-ได้มีการแก้ไขเพิ-มเติม  รวมทั &งกฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื-นใดที-เกี-ยวข้องโดยบริษัทจดัการจะแจ้ง
ให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 
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ความเสี�ยงจากการลงทุนในกองทุนรวม 

การลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมที-เสนอขายในครั &งนี &มีความเสี-ยง ผู้ลงทนุควรพิจารณารายละเอียดโครงการฉบบั
นี &อยา่งรอบคอบ โดยเฉพาะอย่างยิ-งปัจจยัความเสี-ยงดงัรายละเอียดข้างท้ายนี & ก่อนตดัสินใจในการซื &อหน่วยลงทนุของ
กองทนุรวม 

ข้อความดงัตอ่ไปนี &แสดงถึงปัจจยัความเสี-ยงที-มีนยัสาํคญับางประการอนัอาจมีผลกระทบตอ่กองทนุรวมหรือราคาหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวม อยา่งไรก็ตาม นอกจากปัจจยัความเสี-ยงที-ปรากฏในรายละเอียดโครงการฉบบันี &แล้ว อาจมีปัจจยั
ความเสี-ยงอื-นๆ ซึ-งกองทนุรวมไมอ่าจทราบได้ในขณะนี & หรือปัจจยัความเสี-ยงที-กองทนุรวมพิจารณาในขณะนี &แล้วเห็นว่า
ไมเ่ป็นสาระสาํคญั แตค่วามเสี-ยงดงักลา่วอาจเปลี-ยนเป็นปัจจยัความเสี-ยงที-มีความสําคญัต่อไปในอนาคต ทั &งนี & ปัจจยั
ความเสี-ยงที-ปรากฏในรายละเอียดโครงการฉบบันี &และปัจจยัความเสี-ยงที-อาจมีขึ &นในอนาคตอาจมีผลกระทบอย่างมี
นยัสาํคญัตอ่ธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทนุรวม 

คําอธิบายเกี-ยวกบัแนวทางการบริหารเพื-อลดความเสี-ยง มาตรการรองรับความเสี-ยง และ/หรือความสามารถของกองทนุ
รวมในการลดปัจจยัความเสี-ยงข้อใดข้อหนึ-งไมถื่อเป็นคํารับรองของกองทนุรวมว่ากองทนุรวมจะดําเนินมาตรการรองรับ
ความเสี-ยงตามที-กําหนดไว้ได้ทั &งหมดหรือบางสว่น และไมถื่อเป็นข้อยืนยนัวา่ความเสี-ยงต่างๆ ตามที-ระบใุนรายละเอียด
โครงการฉบบันี &จะลดลงหรือถกูทําให้หมดไป ทั &งนี & เนื-องจากความสาํเร็จ และ/หรือความสามารถในการลดความเสี-ยงยงั
ขึ &นอยูก่บัปัจจยัหลายประการที-อยูน่อกเหนือจากการควบคมุของกองทนุ 

ข้อความในลกัษณะที-เป็นการคาดการณ์ในอนาคต (Forward-Looking Statements) ที-ปรากฏในรายละเอียดโครงการ
ฉบบันี & เช่นการใช้ถ้อยคําวา่ “เชื-อวา่” “คาดหมายว่า” “คาดการณ์ว่า” “มีแผนจะ” “ตั &งใจ” “ประมาณ” และคําอื-นที-แสดง
ถึงโอกาส และ/หรือความนา่จะเป็น เป็นต้น หรือประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณ์เกี-ยวกบัผล
ประกอบการธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การเปลี-ยนแปลงของกฎหมายที-เกี-ยวข้องในการประกอบธุรกิจของกองทนุรวม 
นโยบายของรัฐ และอื-นๆ ที-เป็นการคาดการณ์ถึงเหตกุารณ์ในอนาคต เป็นเพียงความเห็นของกองทนุรวมในปัจจบุนั และ
มิได้เป็นการรับรองผลประกอบการหรือเหตกุารณ์ในอนาคตดงักลา่ว นอกจากนี & ผลการดําเนินงานที-เกิดขึ &นจริงกบัการ
คาดการณ์หรือคาดคะเนอาจมีความแตกตา่งอยา่งมีนยัสาํคญั 

ข้อมลูในสว่นนี &ที-อ้างถึงหรือเกี-ยวข้องกบัรัฐบาลหรือเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศเป็นข้อมลูที-ได้มาจากข้อมลูที-มีการ
เปิดเผยหรือคดัย่อจากสิ-งพิมพ์ของรัฐบาลหรือจากแหลง่ข้อมลูอื-นๆ โดยที-กองทนุรวมมิได้ทําการตรวจสอบหรือรับรอง
ความถกูต้องของข้อมลูดงักลา่วแตป่ระการใด 

เนื-องจากผลตอบแทนในการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นผลตอบแทนในระยะยาว ผู้ลงทนุจึงไม่ควรคาดหวงั
ที-จะได้รับผลตอบแทนในระยะสั &น นอกจากนั &น ราคาเสนอขายของหน่วยลงทนุกบัมลูค่าของหน่วยลงทนุในอนาคตอาจ
ลดตํ-าลงหรือสูงขึ &น ผู้ ลงทุนอาจไม่ได้รับคืนต้นทุนในการลงทุน ดงันั &น ผู้ ที-ประสงค์จะซื &อหน่วยลงทุนจึงควรปรึกษาผู้
ประกอบวิชาชีพและขอคําปรึกษาเกี-ยวกบัการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมก่อนตดัสนิใจลงทนุในหนว่ยลงทนุ 
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(ก) ความเสี�ยงที�เกิดจากการดาํเนินงานของกองทุนรวม 

1)  ความเสี�ยงจากการที� ผู้เช่าพื Aนที�ในทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรกไม่ให้
ความยินยอมในการเปลี�ยนตัวผู้ให้เช่าจากเจ้าของทรัพย์สินเดิมเป็นกองทุนรวม 
หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าพื Aนที�และสัญญาบริการ 

ก่อนการลงทนุของกองทนุรวม ปภานนั ในฐานะเจ้าของทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะเข้าลงทุน
ครั &งแรกให้เช่าพื &นที-แก่ผู้ เช่าพื &นที-รายย่อยในโครงการอาคารสิริภิญโญตามสญัญาเช่าพื &นที-
และสญัญาบริการ เมื-อกองทุนรวมเข้าลงทุนในทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรก
แล้ว กองทนุรวมจะจดัหาผลประโยชน์โดยการให้ผู้ เช่าพื &นที-เช่าพื &นที-จากกองทนุรวมโดยตรง
แทน ปภานัน ดังนั &น ผู้ เช่าพื &นที-ในทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรกต้องยินยอม
เปลี-ยนคูส่ญัญาเช่าพื &นที-และสญัญาบริการจากเจ้าของพื &นที-เดิมเป็นกองทนุรวม และชําระค่า
เช่าพื &นที-และคา่บริการให้แก่กองทนุรวมในฐานะผู้ให้เช่า ทั &งนี & หากผู้ เช่าพื &นที-รายใดไมย่ินยอม
เข้าเป็นคู่สญัญาเช่าพื &นที-และสญัญาบริการโดยตรงกับกองทนุรวมและไม่ชําระค่าเช่าให้แก่
กองทนุรวม กองทนุรวมอาจมีความเสี-ยงในสว่นของการไม่ได้รับค่าเช่าและค่าบริการ ซึ-งอาจ
ส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของกองทุนรวม และส่งผลโดยตรงต่อความสามารถในการ
จ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 

อย่างไรก็ดี ในการเข้าลงทนุในทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกนี & กองทนุรวมโดย
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะดําเนินการแจ้งและอธิบายถึงรายละเอียดที-เกี-ยวข้องกบักองทุน
รวมให้ผู้ เช่าพื &นที-ได้ทราบ เพื-อประสานงานในการให้ความยินยอมในการเปลี-ยนคู่สญัญาเช่า
พื &นที-และสญัญาบริการจากเจ้าของพื &นที-เดิมเป็นกองทนุรวม และเนื-องจากข้อสญัญาอื-นๆ ใน
สัญญาเช่า พื &นที-กับผู้ เช่ารายย่อย รวมถึงผู้ ใ ห้บ ริการสาธารณูปโภคและผู้ บ ริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ไม่ได้เปลี-ยนแปลงจากเดิม กลา่วคือ บริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี & จํากดั ยงัทํา
หน้าที-เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และให้บริการสาธารณปูโภคอยู่ การปฏิเสธที-จะให้ความ
ยินยอมดงักลา่วจึงมีโอกาสเกิดขึ &นได้น้อย 

นอกจากนี & สญัญาเช่าทรัพย์สนิที-จะเข้าทําระหวา่งเจ้าของทรัพย์สนิกบักองทนุรวม ยงักําหนด
ไว้วา่หากผู้ เช่าไมต่กลงยินยอมในการเปลี-ยนตวัผู้ให้เช่า เจ้าของทรัพย์สนิในฐานะผู้ ให้เช่าเดิม
จะยงัคงเป็นผู้ให้เช่ากบัผู้ เช่ารายนั &นๆ ตอ่ไปจนกวา่สญัญาจะสิ &นสดุลง ทั &งนี & ผลประโยชน์ใดๆ 
ซึ-งรวมถึงเงินประกนัการเช่าจากผู้ เช่าอนัเป็นผลประโยชน์ที-กองทนุรวมควรจะได้รับ ซึ-งเจ้าของ
ทรัพย์สนิได้รับจากผู้ เช่าดงักลา่ว เจ้าของทรัพย์สนิจะดําเนินการสง่มอบผลประโยชน์ดงักลา่ว
ให้แก่กองทุนรวมภายใน 15 วนันบัจากวนัที-เจ้าของทรัพย์สินได้รับผลประโยชน์นั &น อีกทั &ง 
กองทุนรวมยงักําหนดให้เจ้าของทรัพย์สินต้องดําเนินการต่างๆ ตามที-จําเป็นเพื-อรักษาสิทธิ
และผลประโยชน์ของกองทนุรวมตามสญัญาเช่า 
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2) ความเสี� ยงจากฐานะทางการเงินของผู้รับประกันกําไรจากการดําเนินงานของ
ทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรก 

  แม้ว่ากองทุนรวมจะได้รับประกันกําไรจากการดําเนินงานของทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะเข้า
ลงทุนครั &งแรก ตลอดระยะเวลา 1 ปีแรกของการลงทุนตามรายละเอียดที-เปิดเผยในข้อ7. 
รายได้ที-กองทนุรวมนี &จะได้รับมีการประกนัหรือไม ่อย่างไร และผู้ รับประกนัรายได้มีฐานะทาง
การเงิน ความสามารถที-จะปฏิบตัิตามข้อตกลง และมีความสมัพนัธ์กบัผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์ที-
กองทนุรวมลงทุน (ถ้ามี) อย่างไรแสนสิริซึ-งเป็นผู้ รับประกันมิได้จัดให้มีหนงัสือคํ &าประกัน
ของธนาคารพาณิชย์หรือการรับประกันในลกัษณะอื-นที-เทียบเท่าซึ-งครอบคลมุตามจํานวน
และระยะเวลาที-ผู้ รับประกันได้รับประกันไว้ ดงันั &น กองทุนรวมอาจมีความเสี-ยงในกรณีที-
แสนสิริประสบปัญหาทางการเงินและไม่สามารถให้การสนบัสนุนทางด้านการเงินตามที-ได้
รับประกันไว้ให้แก่กองทุนรวมได้ 

  อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการได้วิเคราะห์งบการเงินของแสนสิริ (รายละเอียดตามภาคผนวก 
3สรุปฐานะการเงินและความสามารถในการรับประกันกําไรจากการดําเนินงานของ
ทรัพย์สินที-กองทุนรวมลงทุนของบริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน)) และมีความเห็นว่าผู้ รับ
ประกันจากการดําเนินงานของทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรกมีฐานะทาง
การเงินที-มั-นคงพอที-จะปฏิบตัิตามการรับประกันได้ 

3)  ความเสี�ยงของผลประกอบการของกองทุนรวมขึ Aนอยู่กับความสามารถของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ 

  กองทนุรวมจะแตง่ตั &งให้พลสั พร็อพเพอร์ตี &เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัพย์สนิที-กองทนุ
รวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก โดยพลสั พร็อพเพอร์ตี &จะมีหน้าที-ต่างๆ เกี-ยวกบัการบริหารจดัการ
ทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกตามที-กองทนุรวมจะมอบหมายให้ รวมถึงการร่วม
กําหนดนโยบายการจดัการผลประโยชน์และการประกอบธุรกิจของทรัพย์สนิดงักลา่ว อาทิเช่น 
การหาผู้ เช่าพื &นที-สํานกังานรายใหม่หรือการต่อสญัญาเช่าพื &นที-และสญัญาบริการกับผู้ เช่า
พื &นที-ปัจจุบนั การโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ และส่งเสริมการขายการบํารุงรักษาหรือพัฒนา
ทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรกให้อยู่ในสภาพที-ดีและเหมาะแก่การจัดหา
ผลประโยชน์ โดยการบริหารดงักลา่วจะสง่ผลโดยตรงตอ่ผลประกอบการของกองทนุรวม 

  อย่างไรก็ตาม หากพลสั พร็อพเพอร์ตี &ไม่สามารถปฏิบตัิหน้าที-ผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้
เนื-องจากเหตุผลใดเหตุผลหนึ-งแม้ว่ากองทุนรวมได้กําหนดอัตราค่าตอบแทนผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ไว้เพียงพอและน่าสนใจ กองทนุรวมอาจไม่สามารถแต่งตั &งบุคคลอื-นเพื-อทํา
หน้าที-บริหารทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรกได้ดีเทียบเท่ากับการบริหารจัดการ
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ของ พลสั พร็อพเพอร์ตี &ซึ-งอาจจะส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อผลประกอบการ 
ฐานะการเงินและความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 

 

4)  ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทุนรวมและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจ
ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการดาํเนินการของกองทุนรวม 

แม้วา่บริษัทจดัการจะได้กําหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบตัิหน้าที-ของพลสั พร็อพเพอร์ตี &
ในฐานะผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดการทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะลงทุนอย่าง
ระมดัระวงั ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทนุรวมกบัพลสั พร็อพเพอร์ตี &ในฐานะ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ยงัอาจเกิดขึ &นได้ เนื-องจากพลสั พร็อพเพอร์ตี &ยงัคงทําหน้าที-ในการ
บริหารจัดการอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสํานักงานแห่งอื-นๆ นอกเหนือจากโครงการ
อาคารสริิภิญโญ ตามที-เปิดเผยในข้อ 21 

อยา่งไรก็ตาม ด้วยความต้องการของผู้ เช่าพื &นที-สาํนกังานที-แตกตา่งกนัในการเลอืกสถานที-เชา่
เพื-อเป็นสํานกังาน เช่น สถานที-ตั &ง สิ-งอํานวยความสะดวก งบประมาณ ความสะดวกในการ
เดินทาง และความสะดวกในการติดต่อทางธุรกิจ เป็นต้น ผู้ เช่าพื &นที-จึงเป็นผู้ กําหนดว่าจะทํา
การเช่าอาคารสํานกังานแห่งใด นอกจากนี & ทางกองทุนรวมได้ว่าจ้างพลสั พร็อพเพอร์ตี &ให้
บริหารทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะลงทุนครั &งแรกผ่านโครงสร้างสญัญาที-จะสร้างแรงจูงใจให้ 
พลสั พร็อพเพอร์ตี &สร้างผลกําไรให้แก่กองทุนรวมอย่างต่อเนื-อง ซึ-งช่วยลดความเสี-ยงที-เกิด
จากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ดงักลา่วได้ 

อย่างไรก็ดี ในปัจจุบัน พลัส พร็อพเพอร์ตี &ทําหน้าที-ดูแลโครงการอาคารสํานักงานหลาย
โครงการ แต่เป็นเพียงการทําหน้าที-ในฐานะผู้ดูแลอาคาร (Building manager) โดยมิได้มี
หน้าที-ในการจดัหาผู้ เช่า ยกเว้นโครงการอาคารสริิภิญโญ  

ทั &งนี & บริษัทจัดการได้กําหนดแนวทางในการพิจารณาผลการปฏิบัติงานของผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ซึ-งมีรายละเอียดในหนงัสอืชี &ชวนเสนอขายหน่วยลงทนุสว่นข้อมลูโครงการข้อ 
20 ข้อมลูผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ซึ-งผู้จดัการกองทนุสามารถเปลี-ยนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
ได้ในกรณีดงัตอ่ไปนี & 

� กรณีที-ผลการดําเนินงานประจําปีของอสังหาริมทรัพย์ที-กองทุนรวมลงทุนตํ-ากว่า
งบประมาณที-ระบใุนแผนการดําเนินงานประจําปีที-ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้เสนอและ
ได้รับอนุมตัิจากกองทนุรวมเป็นระยะเวลาติดต่อกนัเกินกว่า 2 ปีงบประมาณ (Fiscal 
Year) หรือ 

� กรณีที-อตัราการปลอ่ยเช่าเฉลี-ย (Occupancy Rate) ณ สิ &นปี สําหรับอสงัหาริมทรัพย์ที-
กองทนุรวมลงทนุลดลงตํ-ากวา่ร้อยละ 80 เป็นระยะเวลาตอ่เนื-องกนัเกินกวา่ 2 ปี  
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ทั &งนี & เงื-อนไขดงักลา่วจะได้รับการยกเว้นในกรณีที-ปีงบประมาณใดมีการซ่อมแซม ปรับปรุง 
หรือเปลี-ยนแปลงอสงัหาริมทรัพย์ครั &งใหญ่ (Major Renovation) หรือเป็นผลมาจากเหตุ
สดุวิสยั และ/หรือ ผลกระทบจากสภาวะทางเศรษฐกิจ 

5) ความเสี�ยงจากการประกันภยั 

 การประกอบธุรกิจของกองทุนรวมมีความเสี-ยงด้านการดําเนินการและการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรก เนื-องจากแม้ว่ากองทุนรวมจะจัดให้มีการ
ประกันภยัในทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรกอย่างเพียงพอและเหมาะสมซึ-งจะ
เป็นไปตามข้อกําหนดของกฎหมายที-เกี-ยวข้องแล้วก็ตาม แตก่องทนุรวมอาจไมส่ามารถจดัทํา
ประกันภยัที-คุ้มครองความเสี-ยงบางประเภทที-อาจเกิดขึ &นได้ หรือแม้ว่ากองทนุรวมสามารถ
จดัหาประกนัภยัได้ แตอ่ตัราเบี &ยประกนัอาจไมคุ่้มกบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที-กองทนุรวม
อาจได้รับเช่น ความสญูเสียจากสงคราม หรือการก่อการร้าย เป็นต้น หรือกองทนุรวมอาจไม่
สามารถใช้สิทธิเรียกร้องตามที-ระบุในกรมธรรม์ประกันภัยที-เกี-ยวข้องได้ไม่ว่าทั &งหมดหรือ
บางส่วน หรืออาจเกิดความล่าช้าในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรม์ประกันภัย
ดงักลา่วได้โดยที-ไมใ่ช่ความผิดของกองทนุรวม ดงันั &น กองทนุรวมอาจมีความเสี-ยงจากความ
สูญเสียทางการเงินเมื-อเกิดเหตุการณ์ร้ายแรงที-กองทุนรวมอาจไม่ได้รับการชดเชยความ
เสยีหายอยา่งเพียงพอ หรือไมส่ามารถจดัให้มีการประกนัภยัประเภทดงักลา่วได้ ซึ-งอาจสง่ผล
กระทบโดยตรงตอ่ผลตอบแทนที-ผู้ ถือหนว่ยลงทนุคาดวา่จะได้รับ 

  อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการจะดําเนินการให้กองทุนรวมเป็นผู้ รับผลประโยชน์ภายใต้การ
ประกนัภยัที-มีอยูเ่ดิมของทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก เพื-อให้กองทนุรวมได้รับ
การประกนัภยัทรัพย์สินสําหรับความเสี-ยงทกุประเภท (Property All Risks Insurance) การ
ประกนัภยัความรับผิดต่อบคุคลภายนอก (Public Liability Insurance) และการประกนัภยั
ธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) โดยในสว่นของการประกนัภยัทรัพย์สิน
สําหรับความเสี-ยงทุกประเภท กองทุนรวมจะเป็นผู้ รับผลประโยชน์แต่เพียงผู้ เดียว โดยจะ
กําหนดวงเงินเอาประกนัไม่ตํ-ากว่ามลูค่าต้นทุนทดแทน (Replacement Cost) ที-ไม่รวมค่า
ที-ดินและฐานราก ซึ-งประเมินโดยผู้ประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ในรอบการประเมินลา่สดุ
ก่อนที-จะมีการตอ่อายกุรมธรรม์ ซึ-งบริษัทจดัการมีความเห็นวา่การกําหนดวงเงินประกนัไม่ตํ-า
กว่ามลูค่าทดแทน (Replacement Cost) ที-ไม่รวมค่าที-ดินและฐานรากตลอดระยะเวลาการ
เช่าแม้ว่าอายุของสญัญาเช่าจะเหลือน้อยลง มีความสมเหตสุมผล เนื-องจากมูลค่าทดแทน
ดงักลา่วน่าจะเพียงพอสําหรับการก่อสร้างโครงการใหม่หากเกิดความเสียหายกับโครงการ
ทั &งหมด 

  สาํหรับการประกนัภยัความรับผิดตอ่บคุคลภายนอก บคุคลที-สามที-ได้รับความเสยีหายจะเป็น
ผู้ รับผลประโยชน์โดยจะกําหนดวงเงินประกนัตามที-กองทุนรวมเห็นเหมาะสม ในขณะที-การ
ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance)กองทนุรวมจะกําหนดวงเงิน
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เอาประกันที-กองทุนรวมเห็นเหมาะสมและเพียงพอในการชดเชยการสูญเสียรายได้ของ
กองทนุรวมระหวา่งการซอ่มแซมหรือก่อสร้างใหม ่โดยกองทนุรวมจะเป็นผู้ รับผลประโยชน์แต่
เพียงผู้ เดียวภายใต้กรมธรรม์ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกัดงักลา่ว 

6)  ความเสี�ยงที�อาจเกิดขึ Aนจากการกู้ยมืเงนิ 

ในกรณีที-กองทุนรวมได้ดําเนินการให้มีการกู้ ยืมเงินตามหลกัเกณฑ์ที-กําหนดไว้ในโครงการ 
กองทุนรวมอาจมีความเสี-ยงที-อาจเกิดขึ &นจากการกู้ ยืมเงินดังกล่าวได้ เนื-องจากการ
เปลี-ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจ อัตราดอกเบี &ยและความสามารถในการชําระหนี &ของ
คูส่ญัญาที-เกี-ยวข้องซึ-งอาจสง่ผลกระทบตอ่การดําเนินงานของกองทนุรวม ทําให้กองทนุรวมมี
สภาพคลอ่งไม่เพียงพอ รวมถึงกองทนุรวมอาจมีความเสี-ยงที-จะมีความสามารถในการชําระ
คืนเงินต้นและดอกเบี &ยลดลง และอาจสง่ผลกระทบต่อความสามารถของกองทุนรวมในการ
จ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุ ทั &งนี & กองทนุรวมจะใช้ความพยายามในการดําเนินการ
ใดๆ เพื-อลดความเสี-ยงดังกล่าว เช่น การป้องกันความเสี-ยงจากความผันผวนของอัตรา
ดอกเบี &ย หรือการขอขยายระยะเวลาการชําระหนี & เป็นต้น อยา่งไรก็ตาม ในการดําเนินการใดๆ 
ดงักลา่ว กองทนุรวมจะคํานงึถึงข้อกําหนดตามกฎหมายที-เกี-ยวข้อง และประโยชน์สงูสดุของผู้
ถือหนว่ยลงทนุเป็นสาํคญั 

(ข)  ความเสี�ยงที�เกี�ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สิน 

1) ความเสี�ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ�งอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย์ 

 ทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุมีความเสี-ยงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจ และการ
ชะลอตวัของระบบเศรษฐกิจ ทั &งในระดบัประเทศและระดบัโลก  

 นอกจากนี & ทรัพย์สนิดงักลา่วอาจได้รับผลกระทบจากการเปลี-ยนแปลงจากปัจจยัมหภาคอื-นๆ 
เช่น ปัจจัยทางการเมือง การวางผังเมือง การเปลี-ยนแปลงโครงสร้างประชากร หรือการ
โยกย้ายของชมุชน อนัอาจสง่ผลกระทบต่อสถานะหรือนโยบายของผู้ เช่า ทําให้อตัราการเช่า
พื &นที-และอตัราคา่เช่าในทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกลดลง 

2) ความเสี�ยงจากการแข่งขันที�สูงขึ Aน 

 ผลประกอบการของกองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสงัหาริมทรัพย์ 
การเพิ-มขึ &นของจํานวนผู้ประกอบการในตลาดที-จะสง่ผลให้อปุทานของตลาดเพิ-มขึ &น ทําให้มี
การแขง่ขนัสงูขึ &น 
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3) ความเสี�ยงจากกรณีการถกูเวนคืนที�ดิน 

 กองทนุรวมมีความเสี-ยงในกรณีที-มีการเวนคืนทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกโดย
หนว่ยงานของรัฐซึ-งทําให้กองทนุรวมไมอ่าจใช้ทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกเพื-อ
ประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจตอ่ไปได้ 

 ในกรณีที-เกิดการเวนคืนดงักลา่ว กองทนุรวมอาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือได้รับ
ค่าชดเชยดงักล่าวมากกว่าหรือน้อยกว่ามูลค่าที-กองทุนรวมใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินที-
กองทนุรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรก ซึ-งอาจสง่ผลให้ผลตอบแทนที-ผู้ ถือหน่วยลงทนุจะได้รับจาก
การลงทุนไม่เป็นไปตามที-ประมาณการไว้ทั &งในส่วนของเงินปันผลและเงินคืนทุนจากการ
ลงทนุ  

 อยา่งไรก็ดี จากการที-บริษัทจดัการได้ตรวจสอบกบัหน่วยงานราชการต่างๆ ที-เกี-ยวข้อง ได้แก่ 
สาํนกังานโยธากรุงเทพมหานคร การทางพิเศษแหง่ประเทศไทยและการรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน
แห่งประเทศไทย ในส่วนของข้อมูลเท่าที-มีอยู่ ณ ปัจจุบนัที-สามารถตรวจสอบได้ในเบื &องต้น 
พบว่าที-ตั &งของทรัพย์สินของกองทุนรวมที-จะเข้าลงทุนครั &งแรกดงักล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขต
เวนคืนของเส้นทางโครงการรถไฟฟ้าในอนาคต อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการไม่สามารถ
ประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคืนได้ เนื-องจากการเวนคืนที-ดินเป็นนโยบายและความจําเป็น
ในการใช้พื &นที-ของรัฐบาลในเวลานั &น 

4)  ความเสี�ยงจากการที� ผู้เช่ารายใหญ่ย้ายออกจากพื Aนที�ที� เช่าก่อนหรือเมื�อครบกําหนด
อายุสัญญาเช่า 

 ภายหลงัจากที-กองทนุรวมได้ลงทนุในทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกแล้ว กองทนุ
รวมจะให้เช่าพื &นที-บางส่วนคิดเป็นพื &นที-ประมาณ 11,813 ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 
64.33 ของพื &นที-ให้เช่าทั &งหมด (ข้อมลู ณ วนัที- 1 ธนัวาคม พ.ศ. 2556) ในทรัพย์สนิดงักลา่วแก่
แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที-มีความเกี-ยวข้องทั &งนี & แสนสิริเป็นบริษัทที-มีชื-อเสียงและมีฐานะ
การเงินที-มั-นคง ทําให้คาดได้ว่ากองทนุรวมจะมีรายได้ค่าเช่าและค่าบริการที-แน่นอนบนพื &นที-
เช่าดงักลา่วตลอดระยะเวลาที-ผู้ เช่ารายใหญ่ข้างต้นยงัคงเช่าพื &นที- อยา่งไรก็ดี ภายหลงัการเข้า
ลงทุนในทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรก แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที-มีความ
เกี-ยวข้อง ไมไ่ด้แสดงเจตจํานงอยา่งชดัเจนวา่จะเช่าพื &นที-ดงักลา่วตอ่ไปภายหลงัสิ &นสดุสญัญา 
ทั &งนี & ในกรณีที-แสนสริิ และ/หรือ บริษัทที-มีความเกี-ยวข้อง ไม่ประสงค์ที-จะต่อสญัญาเช่าพื &นที- 
กองทนุรวมอาจไมส่ามารถหาผู้ เช่ารายใหมเ่พื-อเช่าพื &นที-ที-วา่งลง หรือการหาผู้ เช่ารายใหมอ่าจ
ใช้ระยะเวลานาน หรืออตัราคา่เช่าและค่าบริการที-ผู้ เช่ารายใหม่เช่าอาจตํ-ากว่าอตัราค่าเช่าที-
แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที-มีความเกี-ยวข้อง เช่าในปัจจุบนั ซึ-งจะส่งผลต่อผลการดําเนินงาน
ของทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรก และส่งผลต่อผลตอบแทนของผู้ ถือหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวมตามลําดบัทั &งนี & เพื-อลดผลกระทบจากเหตุการณ์ดงักลา่วที-อาจเกิดขึ &น
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แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที-มีความเกี-ยวข้อง ตกลงที-จะเช่าพื &นที-ในโครงการอาคารสิริภิญโญ
ภายหลงัการเข้าลงทนุในทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก เป็นระยะเวลาเริ-มต้น 3 
ปี ที-อตัราค่าเช่าและค่าบริการรวมตารางเมตรละ 580 บาทต่อเดือน 600 บาทต่อเดือน และ 
620 บาทตอ่เดือน ในปีที- 1 ถึงปีที- 3 ตามลาํดบัและตกลงให้คํามั-นที-จะเช่าพื &นที-ดงักลา่วต่อไป
อีกเป็นระยะเวลา 2 ปี นบัตั &งแต่วนัที-ระยะเวลาการเช่าเริ-มต้นสิ &นสดุลง ที-อตัราค่าเช่าและ
ค่าบริการรวมตารางเมตรละ 640 บาทต่อเดือนและ 650 บาทต่อเดือน ในปีที- 1 และปีที- 2 
ตามลําดบั(รายละเอียดปรากฏในหนงัสือชี &ชวนเสนอขายหน่วยลงทนุสว่นข้อมลูโครงการข้อ 
3.8 สรุปสาระสาํคญัของร่างสญัญาที-เกี-ยวข้อง สรุปสาระสาํคญัของร่างสญัญาก่อตั &งสทิธิและ
การกระทําการ) 

 ทั &งนี & ในกรณีที-ผู้ เช่ารายใหญ่ดงักลา่วย้ายออกจากพื &นที-ที-เช่าในทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะเข้า
ลงทนุครั &งแรกหรือไมต่อ่อายสุญัญาเช่าพื &นที- และกองทนุรวมมีความเห็นวา่เหตกุารณ์ดงักลา่ว
สง่ผลกระทบตอ่ผลประกอบการของกองทนุรวมอยา่งมีนยัสาํคญั ดงันั &น เพื-อรองรับผลกระทบ
ที-อาจเกิดขึ &น กองทนุรวมได้เตรียมการดงันี & 

• ในระหวา่งช่วงระยะเวลาการตอ่อายสุญัญาเช่า 2 ปีนั &น หากแสนสริิ และ/หรือ บริษัทที-
มีความเกี-ยวข้อง ไม่ประสงค์จะต่ออายสุญัญาเช่า แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที-มีความ
เกี-ยวข้อง จะต้องแจ้งให้กองทุนรวมทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 1 ปีก่อนสิ &นสุด
ระยะเวลาการเช่าดงักลา่วเพื-อให้กองทนุรวมมีเวลาเพียงพอที-จะสามารถหาผู้ เช่าพื &นที-
รายใหมม่าเช่าพื &นที-แทนได้อยา่งตอ่เนื-อง และ 

• เมื-อได้มีการแจ้งให้กองทุนรวมทราบถึงความประสงค์ที-จะไม่ต่ออายสุญัญาเช่าแล้ว 
และกองทนุรวมสามารถจดัหาผู้ เช่ารายใหมที่-ประสงค์จะเช่าพื &นที-ดงักลา่วแทนได้แล้ว  
แสนสิริ และ/หรือ บริษัทที-มีความเกี-ยวข้อง ยินยอมที-จะเลิกสัญญาเช่าก่อนครบ
กําหนดเพื-อให้กองทนุรวมสามารถทําสญัญาเช่าฉบบัใหม่กบัผู้ เช่ารายใหม่ได้โดยตรง 
และ 

• หากอตัราคา่เช่าและคา่บริการของสญัญาเช่าที-กองทนุรวมทํากบัผู้ เช่ารายใหม่มีอตัรา
ที-ตํ-ากวา่อตัราที-แสนสริิ และ/หรือ บริษัทที-มีความเกี-ยวข้อง เช่าอยู่ในขณะนั &น แสนสิริ
ตกลงที-จะรับประกนัสว่นต่างของอตัราค่าเช่าและค่าบริการ ของสญัญาเช่าที-กองทนุ
รวมทํากบัแสนสริิ และ/หรือ บริษัทที-มีความเกี-ยวข้อง กบัของสญัญาเช่าที-กองทนุรวม
ทํากับผู้ เช่ารายใหม่ จนกว่าจะครบกําหนดระยะเวลาการต่ออายุสญัญาเช่า 2 ปี
ดงักลา่วนี & 

 อย่างไรก็ตาม หากกองทุนรวมไม่สามารถจดัหาผู้ เช่ารายใหม่มาเช่าพื &นที-ที-ว่างลงได้ทั &งหมด
ภายหลงัระยะเวลาการเช่าพื &นที-ดงักลา่ว อาจสง่ผลกระทบต่อการจ่ายเงินปันผลของกองทุน
รวมอยา่งมีนยัสาํคญั ซึ-งบริษัทจดัการอาจพิจารณานําทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &ง
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แรกนี &ออกเสนอขาย(ตามรายละเอียดที-ระบุไว้ในหนังสือชี &ชวนเสนอขายหน่วยลงทุน
ส่วนข้อมูลโครงการ ข้อ 5.1.17 เงื-อนไขพิเศษ) หากบริษัทจัดการเห็นว่า สภาพตลาดใน
ช่วงเวลาดังกล่าวมีความเหมาะสม และการขายทรัพย์สินดังกล่าวจะเป็นการสร้าง
ผลตอบแทนที-ดีกวา่ให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ  

 อนึ-งทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกเป็นกรรมสทิธิVในที-ดิน และอาคารสํานกังานให้
เช่า ซึ-งตั &งอยู่ในทําเลที-มีศกัยภาพ โดยตั &งอยู่ใกล้รถไฟฟ้าขนสง่มวลชนกรุงเทพ (BTS) สถานี
พญาไท และรถไฟฟ้าแอร์พอร์ต เรลลิงค์ (ARL) สถานีพญาไทซึ-งเป็นปัจจยัที-สง่ผลให้มลูค่า
อสงัหาริมทรัพย์ในบริเวณดงักลา่วมีการปรับตวัสงูขึ &นตลอดระยะเวลาที-ผา่นมาโดยข้อมลูจาก
บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัดสถิติราคาที-ดินที-ซื &อขายจริงในย่านพญาไท-
พหลโยธินระหว่างปีพ.ศ. 2544 –2555 ปรับตวัสงูขึ &นถึงร้อยละ 260 จาก 200,000 บาทต่อ
ตารางวา เป็น 1 ล้านบาทต่อตารางวา ซึ-งบริษัทจดัการคาดว่าการนําทรัพย์สินที-กองทนุรวม
จะเข้าลงทนุครั &งแรกออกเสนอขายจะเป็นโอกาสในการสร้างผลตอบแทนที-ดีให้แก่ผู้ลงทนุได้ 

 (ค) ความเสี�ยงโดยตรงต่อกองทุนรวมหรือผู้ถอืหน่วยลงทุน 

1) ความเสี�ยงโดยทั�วไป 

 ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั-วไป ทั &งในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึ-งรวมถึงอตัราเงิน
เฟ้อ อัตราดอกเบี &ย อัตราแลกเปลี-ยนเงินตรา ราคาเครื- องอุปโภคและบริโภค ราคา
อสงัหาริมทรัพย์ และนโยบายทางการเงินและการคลงัของรัฐบาล ธนาคารแห่งประเทศไทย 
และหนว่ยงานราชการอื-น อาจมีอิทธิพลตอ่ผลการดําเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทนุ
ของกองทุนรวม นอกจากนี & ภาวะตกตํ-าทางเศรษฐกิจโดยทั-วไปตลอดจนการลดลงของความ
ต้องการของผู้บริโภค อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อผลการดําเนินงานของ
กองทนุรวม ซึ-งอาจสง่ผลกระทบตอ่ราคาซื &อขายหนว่ยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์ซึ-งอาจมีราคาสงู
หรือตํ-ากวา่ราคาที-ได้เสนอขาย  

 นอกจากนี & ราคาของหน่วยลงทนุที-ซื &อขายในตลาดหลกัทรัพย์อาจได้รับผลกระทบจากปัจจยั
ภายนอกหลายประการซึ-งเป็นปัจจัยที-กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได้ อาทิเช่น ความ
เคลื-อนไหวหรือความเปลี-ยนแปลงของตลาดหลักทรัพย์ต่างประเทศ อัตราดอกเบี &ย
ภายในประเทศและต่างประเทศ อตัราแลกเปลี-ยนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั &งทางตรงหรือ
ทางอ้อมที-มีผลการต่อนําเข้าหรือส่งออก สภาวะของธุรกิจท่องเที-ยว เงินตราต่างประเทศ 
สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหวา่งประเทศ ปัจจยัความเสี-ยงในการดําเนินงานและ
ทางธุรกิจโดยทั-วไป ความผนัผวนของตลาดเครื-องอปุโภคและบริโภค ระเบียบข้อบงัคบั ภาษี
อากร และนโยบายอื-นใดของรัฐบาล เป็นต้น ซึ-งไม่มีหลกัประกนัได้ว่าความเปลี-ยนแปลงของ
ปัจจัยภายนอกดังกล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อราคาของหน่วยลงทุน 
ผลตอบแทนจากการลงทนุ และการบริหารจดัการโครงการของกองทนุรวม 
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2)  ความเสี�ยงทางการเมือง 

  ความขดัแย้งทางการเมืองอาจสง่ผลกระทบตอ่สภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาด
หลกัทรัพย์ในประเทศไทย ซึ-งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของ
กองทนุรวม ทั &งนี & จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบนั 
หรือในอนาคต หรือการเปลี-ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไม่มีผลกระทบ
อยา่งมีนยัสาํคญัต่อการดําเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการดําเนินกิจการ และการเติบโต
ของกองทนุรวม 

3)  ความเสี�ยงจากภยัธรรมชาติ อุบัติภยั และการก่อวินาศกรรม 

การเกิดภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั การก่อวินาศกรรม และเหตสุดุวิสยัอื-นๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึ &น
ไม่บ่อยครั &งนกั แต่หากเกิดขึ &นในบริเวณที-ตั &งของทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก 
นอกจากจะสร้างความเสียหายต่อทรัพย์สินของกองทนุรวมแล้ว อาจก่อให้เกิดความสญูเสีย
แก่ชีวิตและทรัพย์สนิของผู้ เช่าและผู้มาใช้บริการในทรัพย์สนิที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรก
อย่างประเมินค่าไม่ได้ อย่างไรก็ดี กองทุนรวมจะจดัให้มีการทําประกนัภยัในลกัษณะจํากัด
วงเงินที-ครอบคลมุความเสยีหายที-เกิดจากอบุตัิภยั และเหตสุดุวิสยัอื-นๆ อาทิความเสยีหายตอ่
เครื-องจักร ภยัโจรกรรม ภยัต่อเครื-องไฟฟ้า ไว้สําหรับทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทนุครั &ง
แรก ทั &งนี & เป็นไปตามเงื-อนไขที-กําหนดในกรมธรรม์ประกันภยัซึ-งกองทุนรวมได้จัดให้มีตาม
มาตรฐานทั-วไป โดยมีการทําประกนัคุ้มครองวินาศภยั และประกนัภยัซึ-งครอบคลมุความรับ
ผิดต่อบุคคลภายนอกตลอดระยะเวลาที-กองทุนรวมลงทุนตามที-สํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. กําหนด 

4)  ความเสี�ยงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนการเข้าลงทุน 

  ก่อนการลงทุนในทรัพย์สินที-กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั &งแรกบริษัทจัดการได้ทําการศึกษา
ข้อมูลรายละเอียดของอสงัหาริมทรัพย์นั &นๆ โดยทําการตรวจสอบเอกสารที-เกี-ยวข้อง (Due 
Diligence) ประกอบกับการศึกษารายละเอียดจากรายงานของผู้ประเมินราคา รายงานการ
ตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สินโดยที-ปรึกษากฎหมาย และรายงานการตรวจ
สภาพอสงัหาริมทรัพย์ที-ได้จดัทําขึ &นจากการดําเนินการตรวจสอบอสงัหาริมทรัพย์ที-กองทุน
รวมจะเข้าลงทุนครั &งแรกอย่างเต็มที-ตามมาตรฐานวิชาชีพของที-ปรึกษานั &นๆ อย่างไรก็ตาม 
การกระทําดงักลา่วมิได้เป็นการประกนัว่า อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วปราศจากความเสียหาย 
หรือความบกพร่อง ที-อาจจะต้องมีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงหรือซ่อมแซม รายงานของผู้
ประเมินราคา รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สนิโดยที-ปรึกษากฎหมาย 
และรายงานการตรวจสภาพอสงัหาริมทรัพย์ที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกที-บริษัทจดัการ
ใช้เป็นพื &นฐานในการประเมินและตรวจสอบอสงัหาริมทรัพย์อาจมีข้อบกพร่อง มีความไม่
ถกูต้อง เนื-องจากความบกพร่องบางอยา่งของอสงัหาริมทรัพย์อาจจะตรวจพบได้ยาก หรือไม่



 

กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์แสนสริิ ไพร์มออฟฟิศ  หน้า 88 

 

สามารถตรวจพบได้ เนื-องจากข้อจํากดัในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคหรือวิธีการที-ใช้ใน
การตรวจสอบ หรือปัจจัยอื-นๆ ที-เป็นข้อจํากัดในการตรวจสอบของทั &งผู้ประเมินราคาและ
วิศวกร 

  นอกจากนั &นแล้ว ทรัพย์สินที-กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกอาจจะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ 
ข้อบังคับต่างๆที-เกี-ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ ซึ-งการศึกษาข้อมูลรายละเอียดและการ
ตรวจสอบเอกสารที-เกี-ยวข้อง (Due Diligence) ของบริษัทจดัการไม่สามารถครอบคลมุถึงได้ 
ซึ-งอาจจะส่งผลให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายที-เกินกว่าที-บริษัทจัดการได้ประมาณการไว้ก่อนการ
ลงทุนหรือก่อให้เกิดหน้าที-ที-ต้องปฏิบัติตามข้อผูกพันที-เกี-ยวกับการละเมิดกฎข้อบังคับ
ดงักลา่วที-ถกูกําหนดโดยหนว่ยราชการที-เกี-ยวข้อง 

5)  การเปลี�ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที�เกี�ยวข้อง  

  ผลการดําเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบจากการมีผล
บงัคบัใช้ของมาตรฐานบญัชีฉบบัใหม่ หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบญัชี ซึ-งเป็นปัจจัยที-
กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได้ สําหรับการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ 
ข้อกําหนด ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ คําสั-ง ของหน่วยงาน
ราชการ หรือหน่วยงานที-มีอํานาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณ์ที-ไม่อาจคาดการณ์ได้
เช่นเดียวกัน ดงันั &น กองทุนรวมจึงไม่สามารถที-จะประเมินผลกระทบจากการเปลี-ยนแปลง
ดงักลา่วได้ และไมส่ามารถรับประกนัได้วา่การเปลี-ยนแปลงดงักลา่วจะไม่สง่ผลกระทบต่อผล
การดําเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 

6)  ราคาของหน่วยลงทุนอาจมีการเปลี�ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย 

  ภายหลงัจากที-หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ บริษัท
จัดการไม่สามารถคาดการณ์ได้ว่าสภาวะการซื &อขายหน่วยลงทุนในตลาดหลักทรัพย์จะมี
เสถียรภาพ ราคาตลาดของหน่วยลงทนุอาจลดลงภายหลงัวนัเริ-มต้นของการซื &อขายหน่วยลงทนุ
ในตลาดหลกัทรัพย์ ซึ-งราคาดังกล่าวอาจไม่สอดคล้องกับมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยของ
กองทนุรวม ซึ-งราคาซื &อขายของหนว่ยลงทนุนั &นขึ &นอยูก่บัหลายปัจจยั อาทิเช่น ผลการดําเนินงาน
ของกองทุนรวม ความผนัผวนของหลกัทรัพย์ในตลาดหลกัทรัพย์ และปริมาณการซื &อขายของ
หนว่ยลงทนุ ฯลฯ ดงันั &น ผู้ลงทนุอาจไมส่ามารถที-จะขายหน่วยลงทนุได้ในราคาที-เสนอขายหน่วย
ลงทนุ หรือในราคาตามมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิตอ่หนว่ยของกองทนุรวม 

 

 

7)  มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวมอาจมิได้เป็นมูลค่าที�แท้จริงซึ�งกองทุนรวมจะ
ได้รับหากมีการจาํหน่ายทรัพย์สินออกไปทั Aงหมด หรือมีการเลิกกองทุนรวม 
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  มลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวมซึ-งได้กล่าวไว้ ณ ที-นี & ได้คํานวณโดยใช้ข้อมูลจากรายงาน
การประเมินค่าทรัพย์สินที-ลงทุนเป็นข้อมูลพื &นฐาน ดงันั &น ในกรณีที-กองทนุรวมต้องจําหน่าย
ทรัพย์สินของกองทุนรวมเพื-อการปรับโครงสร้างการลงทุนหรือเพื-อการเลิกกองทุนรวมมูลค่า
ดงักล่าวอาจสงูหรือตํ-ากว่ามูลค่าที-แท้จริงซึ-งกองทุนรวมจะได้รับหากมีการจําหน่ายทรัพย์สิน
ออกไปทั &งหมด หรือบางสว่น 

8)  ความเสี�ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื Aอขายหน่วยลงทุนในตลาดรอง 

  เนื-องจากกองทุนรวมเป็นกองทุนรวมประเภทกองทุนปิดซึ-งจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ 
สภาพคลอ่งในการซื &อขายหน่วยลงทุนจะประเมินจากความถี-และปริมาณการซื &อขายหน่วย
ลงทนุนั &นในตลาดหลกัทรัพย์ ซึ-งอยูบ่นพื &นฐานของปริมาณความต้องการของผู้ซื &อ-ผู้ขาย (bid-
offer) ซึ-งปริมาณความต้องการของผู้ซื &อ-ผู้ขาย ขึ &นอยูก่บัปัจจยัหลายประการที-กองทนุรวมไม่
สามารถควบคมุได้ อาทิเช่น ปริมาณความต้องการในการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม
ของตลาดในช่วงเวลาดงักล่าว ดงันั &น จึงมีความเสี-ยงที-หน่วยลงทุนนี &จะขาดสภาพคล่องใน
การซื &อขายในตลาดรอง 

9)  ความเสี�ยงด้านภาษี 

  ในการขาย โอนหรือรับโอนสทิธิการเช่าหรือการขาย โอนหรือรับโอนอสงัหาริมทรัพย์ (ในกรณี
ที-กองทนุรวมลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์) ในอนาคตนั &น อาจมีภาระภาษีและคา่ธรรมเนียมที-เกิด
จากการซื &อหรือขายหรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธิVหรือโอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าใน
อสงัหาริมทรัพย์ซึ-งกองทนุรวมอาจต้องรับภาระทั &งหมดหรือบางสว่นโดยที-อตัราค่าธรรมเนียม
และอตัราภาษีที-กองทนุรวมจะต้องชําระดงักลา่วอาจแตกตา่งจากอตัราที-เป็นอยูใ่นปัจจบุนั 

  นอกจากนี & ในอนาคตภาระภาษีของกองทุนรวม และ/หรือ ภาระภาษีของผู้ ถือหน่วยลงทุน
สําหรับการซื &อขายหน่วยลงทนุและการได้รับเงินปันผลจากกองทุนรวมอาจเปลี-ยนแปลงไป
จากอตัราในปัจจบุนั  

10) ความเสี�ยงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เปรียบเทียบกับกองทุนรวมประเภทอื�น 

  การที-กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์จะต้องลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ/หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ไมต่ํ-ากวา่ร้อยละ 75 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม ทําให้การลงทนุ
กระจุกตวัอยู่ในอสงัหาริมทรัพย์ ในขณะที-กองทุนรวมประเภทอื-นจะมีนโยบายการกระจาย
การลงทนุในตราสารทางการเงินประเภทตา่งๆ 

 

11) ความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทุนรวม 
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  การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมจะถูกพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทนุรวม ซึ-ง
ขึ &นอยู่กับปัจจัยหลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ 
ความสามารถของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ต้นทนุในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายใน
การดําเนินงานต่างๆ การแข่งขัน การเปลี-ยนแปลงกฎหมายและข้อบังคับที-เกี-ยวข้องกับ
ทรัพย์สนิ ภยัธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดงันั &น จึงมีความเสี-ยงที-นกัลงทนุจะไม่ได้รับเงิน
ปันผลตามที-คาดการณ์ 

12) ความเสี�ยงจากการใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมในการกาํหนดราคา
ซื Aอขายหน่วยลงทุน 

  การคํานวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมที-บริษัทจัดการประกาศ เป็นการ
คํานวณโดยใช้รายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครั &งล่าสุด
เป็นฐานในการกําหนดมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ ซึ-งมูลค่าดังกล่าวอาจไม่ใช่มูลค่าที-จะซื &อ
ขายได้จริงของอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 
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ตารางแสดงค่าใช้จ่าย 

ตารางแสดงค่าใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากผู้ซื Aอหรือผู้ถอืหน่วยลงทุนหรือกองทุนรวม 

ค่าธรรมเนียมที�เรียกเก็บจากผู้ซื Aอหรือผู้ถอืหน่วยลงทุน 
 เพดาน1 ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ 

O คา่ธรรมเนียมการขายหน่วยลงทนุ ไมเ่รียกเก็บ 
O คา่ธรรมเนียมในการโอนเงิน ไมเ่กินร้อยละ 0.01 ของ NAV เรียกเก็บตามที-ได้เกิดขึ &นจริง 
O คา่ธรรมเนียมการโอนหน่วยลงทนุ ไมเ่กินร้อยละ 0.50 ของ NAV ที-

โอน 
ตามที-จา่ยจริง 

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากกองทุนรวม 
 เพดาน1 ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั Aงหมด   
 O คา่ธรรมเนียมการจดัการ ไมเ่กินร้อยละ 1.00 ตอ่ปี ของ 

NAV 
ตามที-จา่ยจริง 

 O คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์ ไมเ่กินร้อยละ 0.05 ตอ่ปี ของ 
NAV 

ตามที-จา่ยจริง ทั &งนี & ไมร่วม
คา่ใช้จา่ยอื-นๆ ตามที-เกิดจริง เชน่ 

คา่ใช้จา่ยในการตรวจสอบ
ทรัพย์สินของกองทนุรวม  เป็นต้น 

 O คา่ธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทนุ ไมเ่กินร้อยละ 0.05 ตอ่ปี ของ 
NAV 

ตามที-จา่ยจริง 

 O คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  ไมเ่กินร้อยละ 0.30 ตอ่ปี ของ 
NAV 

ตามที-จา่ยจริง  

 O คา่ธรรมเนียมที-ปรึกษาของกองทนุรวม ไมเ่กินร้อยละ 0.01 ตอ่ปี ของ 
NAV 

ตามที-จา่ยจริง 

 O คา่ธรรมเนียมการรับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ และ
คา่ธรรมเนียมการสนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ  

ไมเ่กินร้อยละ 3.00ตอ่ปี ของ NAV ตามที-จา่ยจริง 

 O คา่เบี &ยประกนัภยั ไมเ่กินร้อยละ 0.50 ตอ่ปี ของ 
NAV 

ตามที-จา่ยจริง 

 O คา่เบี &ยประชมุคณะกรรมการลงทนุ  ไมเ่กินร้อยละ 0.01ตอ่ปี ของ NAV ไมเ่กิน 20,000 บาท ตอ่ครั &งตอ่
กรรมการ 

 O คา่ใช้จา่ยในการโฆษณา และประชาสมัพนัธ์  
       -  ในชว่งเสนอขายหนว่ยลงทนุครั &งแรก 
 

ไมเ่กินร้อยละ 0.05 ตอ่ปี ของ 
NAV 

ไมเ่กิน 10,000,000 บาท ตอ่ครั &ง 

-  หลงัการเสนอขายหน่วยลงทนุครั &งแรก  
  (คา่ใช้จา่ยนกัลงทนุสมัพนัธ์ (ในสว่นที-ไมเ่กี-ยวข้องกบัการออก

และเสนอขายหน่วยลงทนุ) และคา่ใช้จา่ยในการจดัประชมุ) 

ไมเ่กินร้อยละ 0.03 ตอ่ปี ของ 
NAV 

ไมเ่กิน 5,000,000 บาท ตอ่ปี 

 O คา่ธรรมเนียมบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สิน ไมเ่กินร้อยละ 0.06 ตอ่ปี ของ 
NAV 

ตามที-จา่ยจริง 

 O คา่ใช้จา่ยอื-น ๆ ไมเ่กินร้อยละ 1.00 ตอ่ปี ของ ตามที-จา่ยจริง 
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 เพดาน1 ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ 
NAV 

หมายเหต:ุ  
 (1)คา่ใช้จา่ยดงักลา่วเป็นคา่ใช้จา่ยที-มิได้คิดเป็นอตัราร้อยละของมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวม และเป็นเพียงการประมาณการจาก

งบกําไรขาดทนุคาดคะเนตามสมมติฐานสําหรับงวดวันที- 1 มกราคม พ.ศ. 2557 ถึง วนัที-31 ธันวาคม พ.ศ. 2557 (จดัทําโดยบริษัท
จดัการสําหรับใช้ภายใน)เพื-อคํานวณเป็นอตัราร้อยละของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวม ซึ-งอาจมีการเปลี-ยนแปลงจากที-แสดงไว้ 
ทั &งนี &เนื-องจากผลการดําเนินงานจริงอาจแตกต่างจากประมาณการจากงบกําไรขาดทนุคาดคะเนตามสมมติฐาน หรือมลูค่าทรัพย์สินที-
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั &งแรกอาจเปลี-ยนแปลงอนัเนื-องมาจากการประเมิน/สอบทานมลูคา่ทรัพย์สิน ดงันั &น คา่ใช้จา่ยดงักลา่วจงึอาจมี
การเปลี-ยนแปลงจากอตัราที-ระบไุว้อยา่งมีนยัสําคญั 

 

หมายเหต ุ: 

การเปลี�ยนแปลงค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่าย 

(1) การเปลี-ยนแปลงคา่ธรรมเนียมหรือคา่ใช้จ่าย ภายใต้อตัราที-ระบไุว้ในโครงการ 

บริษัทจดัการสงวนสิทธิที-จะเพิ-ม/ลด/ยกเว้นค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใช้จ่ายตามหวัข้อค่าธรรมเนียมที-กองทุน
รวมเรียกเก็บจากผู้สั-งซื &อหรือผู้ ถือหน่วยลงทุน  รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที-เรียกเก็บจากกองทุนรวมนี & 
ตราบเทา่ที-คา่ธรรมเนียมที-เปลี-ยนแปลงดงักลา่ว ไมเ่กินอตัราที-ระบไุว้ในโครงการ อยา่งไรก็ดี ในการเรียกเก็บเพิ-ม
หรือลดหรือยกเว้นค่าธรรมเนียมดงักลา่วข้างต้น บริษัทจดัการจะทําการติดประกาศไว้ ณ ที-เปิดเผยของบริษัท
จดัการ 

(2) การเปลี-ยนแปลงของคา่ธรรมเนียมหรือคา่ใช้จ่าย 

บริษัทจดัการสงวนสทิธิที-จะเพิ-ม/ลดคา่ธรรมเนียม และ/หรือคา่ใช้จ่ายตามหวัข้อค่าธรรมเนียมที-กองทนุรวมเรียก
เก็บจากผู้สั-งซื &อหรือผู้ ถือหนว่ยลงทนุรวมถึงคา่ธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที-เรียกเก็บจากกองทนุรวม บริษัทจดัการ
จะดําเนินการดงัตอ่ไปนี & 
(2.1) กรณีเพิ-มอตัราคา่ธรรมเนียมหรือคา่ใช้จ่ายเกินกวา่ที-ระบไุว้ในโครงการ 

บริษัทจัดการจะกระทําเมื-อได้รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยลงทุนด้วยมติเกินกึ-งหนึ-งของจํานวน
หนว่ยลงทนุที-จําหนา่ยได้แล้วทั &งหมด หรือได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(2.2) กรณีที-บริษัทจดัการจะเปลี-ยนแปลงลดคา่ธรรมเนียม หรือคา่ใช้จ่าย 
บริษัทจดัการจะติดประกาศคา่ธรรมเนียม หรือค่าใช้จ่ายอตัราใหม่ ณ สํานกังานของบริษัทจดัการและ
สถานที-ติดตอ่ทกุแหง่ของผู้สนบัสนนุการขายที-ใช้เป็นสถานที-ในการซื &อขายหนว่ยลงทนุ 

ทั &งนี & การเปลี-ยนตามข้อ 2 ข้างต้น บริษัทจดัการจะแจ้งให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ทราบ
ภายใน 15 วนันบัแตว่นัถดัจากวนัเปลี-ยนแปลงคา่ธรรมเนียม และ/หรือคา่ใช้จ่ายดงักลา่วข้างต้น  
 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายตามตารางแสดงค่าใช้จ่ายดงักล่าวเป็นอตัราที�ยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
และ/หรือ ภาษีอื�นใดในทํานองเดียวกนั(ถา้มี) 
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ทั�งนี� ค่าใช้จ่ายที�เกิดขึ�นจากการดําเนินงานของกองทุนรวมในช่วงระยะเวลา 1 ปีแรกจะรวมกนัไม่เกินร้อยละ 5 ของ
มูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวมในกรณีปกติที�ไม่เกิดเหตสุดุวิสยัและการประกอบการของกองทนุรวมไม่ถูกกระทบ
จากเหตกุารณ์ใดๆ ที�อยู่นอกเหนือจากการประมาณการของกองทนุรวม นอกจากนี� ประมาณการดงักล่าวเป็นเพียงการ
ประมาณการเบื�องตน้เพื�อใช้ประกอบการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุเท่านั�น ผลประกอบการที�แทจ้ริงจะเป็นไปตามรายงาน
ประจําปีของกองทนุรวม 
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ภาคผนวก 2 

สรุปการประเมินมูลคาทรัพยสินโครงการอาคารสิริภิญโญโดยไมมีโครงสรางกองทนุรวม 
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บริษัทจัดการไดดําเนินการใหผูประเมินมูลคาทรัพยสินท้ัง 2 ราย ทําการประเมินมูลคาโครงการอาคารสิริภิญโญโดย
ปราศจากโครงสรางการจัดหาประโยชนของกองทุนรวมตามท่ีจะมีการทําสัญญาตางๆ ท่ีเก่ียวของ ณ วันท่ีกองทุนรวมเขา
ลงทุน โดยมีรายละเอียดดังตอไปน้ี 

การเปรียบเทียบสมมติฐานท่ีผูประเมินมูลคาทรัพยสินท้ัง 2 ราย ใชในการประเมินมูลคาโครงการอาคารสิริภิญโญโดย
พิจารณาถึงโครงสรางการจัดหาผลประโยชนของกองทุนรวม (ตามท่ีเปดเผยในขอ 3.13 ขอมูลการประเมินคาทรัพยสิน) 
และปราศจากโครงสรางการจัดหาผลประโยชนของกองทุนรวม สามารถสรุปไดดังน้ี 

สมมติฐาน สมมุติฐานการประเมิน

มูลคา โดยพิจารณาถึง
โครงสรางการจัดหา

ผลประโยชนของกองทนุ
รวม  

สมมุติฐานการประเมินมูลคาโดยปราศจากโครงสรางการ
จัดหาผลประโยชนของกองทนุรวม 

บริษัท เพ็ชรสยาม       
แอพไพรซัล จํากัด 

บริษัท เอเชีย แอสเซ็ท  
แอพเพรซัล จํากัด 

รายไดคาเชาและ
คาบริการสําหรับ
พื้นที่ที่จะมีการเชา
โดยแสนสิริและ
บริษัทท่ีมีความ
เกี่ยวของ 

แสนสิริและบริษัทท่ีมีความ
เก่ียวของ เชาพ้ืนท่ี 11,813 

ตารางเมตร ในอัตราคาเชา
ท่ี 580 บาท 600 บาท 620 
บาท 640 บาท และ 650 
บาทตอตาราง เมตรต อ
เดือน ในชวงระยะเวลาปท่ี 
1  ถึ ง ป ท่ี  5  ต า ม ลํ า ดั บ 
จากน้ัน ปรับอัตราคาเชา
ตามอัตราตลาด 

 

แสนสิริและบริษัท ท่ีมีความ
เ ก่ียวของ  เช า พ้ืนท่ี  11,813 

ตารางเมตร ในอัตราคาเชาท่ี 
540 บาทตอตารางเมตรตอ
เดือน จากน้ันปรับเพ่ิมข้ึนใน
อัตรารอยละ 4 ตอปตลอด
ระยะเวลาประมาณการ 

แสนสิริและบริษัท ท่ีมีความ
เ ก่ียวของ  เช า พ้ืนท่ี  11,813 

ตารางเมตร ในอัตราคาเชาท่ี 
520 บาทตอตารางเมตรตอ
เดือน จากน้ันปรับเพ่ิมข้ึนใน
อัตรารอยละ 5 ตอปในชวง 5 
ปแรก และปรับเพ่ิมข้ึนในอัตรา
ร อ ย ล ะ  4  ต อ ป ต ล อ ด
ระยะเวลาประมาณการ 

รายไดคาเชาและ
คาบริการสําหรับ
พื้นที่ที่จะมีการ
รับประกันการมีผู
เชาโดยแสนสิริ 

พ้ืน ท่ี เช า รับประกันโดย
แ ส น สิ ริ จํ า น ว น  3,404  

ตารางเมตร ในอัตราคาเชา
ท่ี 550 บาทตอตารางเมตร
ตอเดือน เปนระยะเวลา 3 

ป จากน้ัน ปรับอัตราคา
เชาตามอัตราตลาด 

พ้ื น ท่ี เ ช า จํ า น ว น  3,404  

ตารางเมตร ถูกเชาในอัตราคา
เชาท่ี 540 บาทตอตารางเมตร
ตอเดือน จากน้ันปรับเพ่ิมข้ึน
ในอัตรารอยละ 4 ตอปตลอด
ระยะเวลาประมาณการ 

พ้ื น ท่ี เ ช า จํ า น ว น  3,404  

ตารางเมตร ถูกเชาในอัตราคา
เชาท่ี 540 บาทตอตารางเมตร
ตอเดือน จากน้ันปรับเพ่ิมข้ึน
ในอัตรารอยละ 5 ตอปในชวง 
5 ปแรก และปรับเพ่ิมข้ึนใน
อัตรารอยละ 4 ตอปตลอด
ระยะเวลาประมาณการ 

คาใชจายสวนทุน คาใชจายสวนทุน (Capital 

Expenditure) เทากับ
คาใชจายสวนทุน (Capital 

Expenditure) เท า กั บ
คาใชจายสวนทุน (Capital 

Expenditure) เท า กั บ
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สมมติฐาน สมมุติฐานการประเมิน
มูลคา โดยพิจารณาถึง
โครงสรางการจัดหา

ผลประโยชนของกองทนุ
รวม  

สมมุติฐานการประเมินมูลคาโดยปราศจากโครงสรางการ
จัดหาผลประโยชนของกองทนุรวม 

บริษัท เพ็ชรสยาม       
แอพไพรซัล จํากัด 

บริษัท เอเชีย แอสเซ็ท  
แอพเพรซัล จํากัด 

ประมาณรอยละ 3 ของ
รา ย ได จ า ก ค า เ ช า แ ละ
คาบริการ ยกเวนในปแรก 
ซ่ึงแสนสิ ริจะรับประกัน
คาใชจายสวนทุนในอัตรา
ไมเกินรอยละ 3 ของรายได
จากคาเชาและคาบริการ 
(รายละเอียดเปนไปตาม
ขอ 3.8 สรุปสาระสําคัญ
ของรางสัญญาท่ีเกี่ยวของ) 

ประมาณรอยละ 3 ของรายได
จากค า เช าและค าบ ริกา ร 
ตลอดระเวลาประมาณการ 
โดยไมมีการยกเวนในปแรก  

ประมาณรอยละ 3 ของรายได
จากค า เช าและค าบ ริกา ร 
ตลอดระเวลาประมาณการ 
โดยไมมีการยกเวนในปแรก 

คาธรรมเนียม
ผูบริหาร
อสังหาริมทรัพย 

คาตอบแทนฐานในอัตรา
รายเดือนเทากับ 

ก. รอยละ 1 ของรายไดคา
เชาและคาบริการ(1)

 

ข. รอยละ 5.75 ของกําไร
จากรายไดคาเชาและ
คาบริการ(1)

 

( ผูลง ทุนสามารถศึกษา
รายละเอียดเพ่ิมเติมในขอ 
28.2 ค าธรรมเ นียมและ
คาใชจายท่ีเรียกเก็บจาก
กองทุนรวม) 

คาตอบแทนในอัตรา 360,000 

บาทตอเดือน จากน้ันเติบโตใน
อัตรารอยละ 3 ตอป  

 

คาตอบแทนในอัตรา 360,000 

บาทตอเดือน จากน้ันเติบโตใน
อัตรารอยละ 2 ตอป  

 

หมายเหตุ:   (1)
 ผูประเมินไดพิจารณารวมถึงการคิดคาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพยในอัตราพิเศษ ท่ีผูบริหาร
อสังหาริมทรัพยยินดีจะลดใหสําหรับพ้ืนท่ีเชาท่ีแสนสิริ และ/หรือ บริษัทท่ีมีความเก่ียวของ จะเขาทําสัญญา
เชาภายหลังจากท่ีกองทุนรวมเขาลงทุนในทรัพยสินท่ีกองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรกตามสัญญาแตงต้ัง
ผูบริหารอสังหาริมทรัพย 
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จากการปรับเปล่ียนสมมุติฐานในขางตน มูลคาและราคาประเมินของโครงการอาคารสิริภิญโญโดยพิจารณาถึงโครงสราง
การจัดหาผลประโยชนของกองทุนรวม (ตามท่ีเปดเผยในขอ 3.13 ขอมูลการประเมินคาทรัพยสิน) และปราศจาก
โครงสรางการจัดหาผลประโยชนของกองทุนรวม สามารถสรุปไดดังน้ี 

ทรัพยสิน มูลคาที่
กองทุน

รวมจะเขา
ลงทนุ 

(ลานบาท) 

ราคา
ประเมินตาม
โครงสราง

ของกองทุน
รวม 

(ลานบาท) 

ราคา
ประเมินโดย
ปราศจาก
โครงสราง

ของกองทุน
รวม 

(ลานบาท) 

ผูประเมินมูลคา
ทรัพยสิน 

วิธีการ
ประเมิน 

วันที่ประเมิน 

โครงการ
อาคารสิริ
ภิญโญ 

ไมเกิน 
1,821.00 

1,833.40 1,809.80 บริษัท เอเชยี แอสเซ็ท 
แอพเพรซัล จํากัด 

วิธีรายได 
(Income 

Approach) 

9 ธันวาคม 
พ.ศ. 2556 

1,821.00 1,816.00 บริษัท เพ็ชร สยาม 
แอพไพรซัล จํากัด 

วิธีรายได 
(Income 

Approach) 

4 ธันวาคม 
พ.ศ. 2556 

ท่ีมา: บริษัท เอเชีย แอสเซ็ท แอพเพรซัล จํากัด และบริษัท เพ็ชรสยาม แอพไพรซัล จํากัด 

 

ประมาณการผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (Internal Rate of Return : IRR) 

จากประมาณการกระแสเงินสดรับของโครงการอาคารสิริภิญโญโดยปราศจากการพิจารณาถึงโครงสรางการจัดหา
ผลประโยชนของกองทุนรวม และมูลกองทุนรวมจะเขาลงทุนท่ีไมเกิน 1,821.00 ลานบาท สามารถคํานวณอัตรา
ผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return : IRR) ไดที่อัตราประมาณรอยละ 8.9 ตอป (โดยคํานวณจากกระแสเงินสด
สุทธิจากทรัพยสินท่ีประมาณการโดย บริษัท เพ็ชรสยาม แอพไพรซัล จํากัด ซ่ึงเปนผูประเมินราคาท่ีใหราคาตํ่าสุด) ท้ังน้ี 
อัตราผลตอบแทนภายในท่ีคํานวณไดจากประมาณการแบบปราศจากโครงสรางการจัดหาผลประโยชนของกองทุนรวม
ดังกลาว ใกลเคียงกับอัตราผลตอบแทนภายในท่ีคํานวณไดจากประมาณการซ่ึงพิจารณาถึงโครงสรางการจัดหา
ผลประโยชนของกองทุนรวม (ตามท่ีเปดเผยในขอ 3.13 ขอมูลการประเมินคาทรัพยสิน) ซ่ึงเทากับประมาณรอยละ 8.9 ตอ
ป 

ผูลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมเก่ียวกับการประเมินมูลคาแบบปราศจากการพิจารณาถึงโครงสรางการจัดหา
ผลประโยชนของกองทุนรวมโดยบริษัท เพ็ชรสยาม แอพไพรซัล จํากัด และบริษัท เอเชีย แอสเซ็ท แอพเพรซัล จํากัด จาก
เอกสารท่ีจัดทําโดยผูประเมินมูลคาท้ัง 2 รายท่ีไดแนบมาในภาคผนวกน้ี 
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ภาคผนวก 3 

สรุปฐานะการเงินและความสามารถในการรับประกันกําไรจากการดําเนนิงานของทรัพยสินทีก่องทนุรวมลงทนุ

ของบริษทั แสนสิริ จํากัด (มหาชน) 
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ตารางเปรียบเทียบงบกําไรขาดทุน ระหวางไตรมาสท่ี 3 ป พ.ศ. 2556 และป พ.ศ. 2555 และงวดเกาเดือนของป พ.ศ. 
2556 และป พ.ศ. 2555 

 

 

งบกําไรขาดทุน 

 

9 เดือน สิ้นสุด  

30 ก.ย. 56 

9 เดือน สิ้นสุด  

30 ก.ย. 55 
สิ้นสุด 31 ธ.ค. 55 สิ้นสุด 31 ธ.ค. 54 สิ้นสุด 31 ธ.ค. 53 

ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 

รายไดรวม 20,020 100.0 16,013 100.0 30,087 100.0 20,681 100.0 18,755 100.0 

ตนทุนขาย 13,430 67.1 10,429 65.1 19,877 66.1 13,509 65.3 12,541 66.9 

กําไรขั้นตน 6,590 32.9 5,585 34.9 10,210 33.9 7,171 34.7 6,214 33.1 

คาใชจายรวม 5,048 25.2 3,802 23.7 5,989 31.9 4,155 22.2 3,368 18.0 

- คาใชจายในการขาย 2,993 15.0 1,772 11.1 3,289 10.9 2,112 10.2 1,706 9.1 

- คาใชจายในการบริหาร 2,103 10.5 2,047 12.8 2,771 9.2 2,054 9.9 1,585 8.5 

- คาใชจายอ่ืน -48 -0.2 -17 -0.1 -70 -0.2 -11 -0.1 77 0.4 

รายไดกอนหักดอกเบ้ียจาย- 

และภาษีเงินไดนิติบคุคล 
1,543 7.7 1,782 11.1 4,221 14.0 3,017 14.6 2,846 15.2 

คาใชจายทางการเงิน 437 2.2 219 1.4 -328 -1.1 -222 -1.1 -245 -1.3 

รายไดกอนหักภาษีเงินได- 

นิติบุคคล 
1,106 5.5 1,563 9.8 3,893 12.9 2,794 13.5 2,600 13.9 

ภาษีเงินไดนิติบคุคล 234 21.1 337 21.5 -874 -2.9 -779 -3.8 -702 -3.7 

กําไรสุทธิ 871 4.4 1,226 7.7 3,019 10.0 2,016 9.7 1,898 10.1 

ท่ีมา: บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) 

รายไดรวม 

ตารางแสดงการเปรียบเทียบรายไดรวมแยกตามประเภทธุรกิจ ระหวางไตรมาสท่ี 3 ป พ.ศ. 2556 และป พ.ศ. 2555 และ
งวด 9 เดือนแรกป พ.ศ. 2556 และ ป พ.ศ. 2555 

รายไดรวม 
งวด 9 เดือน สิ้นสุด 30 ก.ย. 56 งวด 9 เดือน สิ้นสุด 30 ก.ย. 55 

 ลานบาท  รอยละ  ลานบาท  รอยละ 

รายไดจากการขายโครงการ  19,073 95.3 15,131 94.5 

รายไดจากโครงการเพ่ือเชา  103 0.5 131 0.8 

รายไดคาบริการธุรกิจ  372 1.9 353 2.2 

รายไดคาบริการอ่ืน 176 0.9 180 1.1 

รายไดอ่ืน 296 1.5 218 1.4 

รวมรายได 20,020 100.0 16,013 100.0 

ท่ีมา: บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) 
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สําหรับงวดเกาเดือนของป พ.ศ. 2556 แสนสิริมีรายรับรวมท้ังส้ิน 20,020 ลานบาท เพ่ิมข้ึนรอยละ 25.0 จากงวดเกา
เดือนของป พ.ศ. 2555 โดยมีปจจัยหลักมาจากการเพ่ิมข้ึนของรายไดจากการขายโครงการ โดยเม่ือเทียบงวดเกาเดือน
รายไดจากการขายโครงการเพ่ิมข้ึนท่ีรอยละ 26.1  

รายไดจากการขายโครงการอสังหาริมทรัพย 

ตารางแสดงการเปรียบเทียบรายไดจากการขายโครงการแยกตามประเภทผลิตภัณฑ ระหวางไตรมาสท่ี 3 ป พ.ศ. 2556 
และป พ.ศ. 2555 และงวด 9 เดือนแรกป พ.ศ. 2556 และป พ.ศ. 2555 

รายไดจากการขายโครงการ 
9 เดือน สิ้นสุด 30 ก.ย. 56 9 เดือน สิ้นสุด 30 ก.ย. 55 

ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 

บานเด่ียว          7,075  37.1          6,223  41.1 

ทาวนเฮาส 1,412  7.4          3,255  21.5 

คอนโดมิเนียม      10,552  55.3          5,563  36.8 

อ่ืนๆ              34  0.2               90  0.6 

รวมรายได        19,073  100.0        15,131  100.0 

ท่ีมา: บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) 

 

สําหรับงวดเกาเดือนของป พ.ศ. 2556 แสนสิริมีรายไดจากการขายโครงการคอนโดมิเนียมรอยละ 55 .3 จํานวน 10,552 

ลานบาท รายไดจากการขายโครงการบานเด่ียวรอยละ 37.1 จํานวน 7,075 ลานบาท และรายไดจากการขายโครงการ
ทาวนเฮาสรอยละ 7.4 จํานวน 1,412 ลานบาท  

สําหรับงวดเกาเดือนของป พ.ศ. 2556 รายไดจากการขายโครงการเพ่ิมข้ึนรอยละ 26.1 เม่ือเปรียบเทียบกับงวดเกาเดือน
ของป พ.ศ. 2555 โดยมีปจจัยหลักมาจากการเพ่ิมข้ึนของรายไดจากการขายโครงการบานเดี่ยวท่ีเติบโตดีขึ้นรอยละ 13.7 
จากมูลคา 6,223 ลานบาทสําหรับงวดเกาเดือนของป พ.ศ. 2555 มาอยูท่ี 7,075 ลานบาทสําหรับงวดเกาเดือนของป 
พ.ศ. 2556 โดยรายไดหลักจากการขายโครงการบานเดี่ยวมาจาก 3 โครงการหลัก ไดแก โครงการเศรษฐสิริ แจงวัฒนะ-

ประชาช่ืน โครงการเศรษฐสิริ วัชรพล และโครงการเศรษฐสิริ ศรีนครินทร -พระราม 9 ประกอบกับรายไดจากการขาย
โครงการคอนโดมิเนียมท่ีเพ่ิมข้ึนรอยละ 89.7 จากมูลคา 5,563 ลานบาทสําหรับงวดเกาเดือนของป พ.ศ. 2555 มาอยูท่ี
จํานวน 10,552 ลานบาทในงวดเกาเดือนของป พ.ศ. 2556 โดยรายไดหลักจากการขายโครงการคอนโดมิเนียมในชวงไตร
มาส 3 ของป พ.ศ. 2556 มาจาก 5 โครงการ ไดแก โครงการเดอะ เบส แจงวัฒนะ โครงการออนิกซ พหลโยธิน โครงการ
เดอะ เบส ออนนุช โครงการซาริ บาย แสนสิริ และโครงการซีล บาย แสนสิริ  
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รายไดคาบริการอสังหาริมทรัพย 

สําหรับงวดเกาเดือนของป พ.ศ. 2556 แสนสิริมีรายไดจากโครงการเพ่ือเชาเทากับ 103 ลานบาท ลดลงรอยละ 21.4 จาก
งวดเกาเดือนของป พ.ศ. 2555 ซ่ึงอยูท่ี 131 ลานบาท ในขณะท่ีรายรับคาบริการธุรกิจสําหรับงวดเกาเดือนของป พ.ศ. 
2556 มีจํานวน 372 ลานบาท เพ่ิมข้ึนท่ีรอยละ 5 .4 จาก 353 ลานบาทเม่ือเทียบกับชวงเดียวกันของปกอนหนา 
นอกจากน้ี แสนสิริมีรายไดคาบริการอ่ืน ประกอบดวย รายไดจากธุรกิจเมดิคัลสปา รายไดจากธุรกิจโรงแรม และรายได
จากธุรกิจโรงเรียนสําหรับงวดเกาเดือนของป พ.ศ. 2556 รวมจํานวน 176 ลานบาท ลดลงรอยละ 2 .2 จากจํานวน 180 
ลานบาทสําหรับงวดเกาเดือนของป พ.ศ. 2556 ปจจัยหลักเกิดจากการลดลงของรายไดจากกิจการโรงแรมท่ีปรับลดรอย
ละ 19.9 เน่ืองจากมีการปดเพ่ือปรับปรุงในชวงท่ีผานมา โดยจะเปดใหบริการอีกคร้ังในไตรมาสท่ี 4 ของป พ.ศ. 2556 

ตนทุนขาย 

ตารางแสดงการเปรียบเทียบตนทุนขายและอัตราสวนในตนทุนขายคดิเปนรอยละตอรายไดรวมแยกตามประเภทธุรกิจ 

งวด 9 เดือนแรกป พ.ศ. 2556 และ ป พ.ศ. 2555 

 

ตนทุนขาย 
9 เดือน สิ้นสุด 30 ก.ย. 56 9 เดือน สิ้นสุด 30 ก.ย. 55 

ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 

ตนทุนขายโครงการ 12,936 64.6 9,980 62.3 

ตนทุนบริการโครงการเพ่ือเชา 53 0.3 55 0.3 

ตนทุนบริการธุรกิจ 250 1.2 229 1.4 

ตนทุนบริการอ่ืน 191 1.0 166 1.0 

รวมตนทุนขาย 13,429 67.1 10.430 65.1 

ท่ีมา: บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) 

สําหรับงวดเกาเดือนของป พ.ศ. 2556 เทียบกับชวงเดียวกันในปกอนหนา ตนทุนรวมมีมูลคาเพ่ิมข้ึนจากเดิม 3,000 ลาน
บาท หรือรอยละ 28.8 ใน ขณะท่ีรายไดรวมสําหรับงวดเกาเดือนของป พ.ศ. 2556 เทียบกับชวงเดียวกันของปกอนหนา
เพ่ิมข้ึนเทากับ 4,007 ลานบาท หรือรอยละ 25.0 มีผลใหอัตรากําไรข้ันตนปรับตัวลดลงจากเดิมรอยละ 34.9 ของรายได
รวม เปนรอยละ 32.9 ของรายไดรวม  

คาใชจายในการขายและบริหาร 

คาใชจายในการขายและบริหารรวมคาใชจายอ่ืนสําหรับงวดเกาเดือนของป พ.ศ. 2556 มีมูลคา 5,048 ล า น บ า ท  ป รั บ
เพ่ิมสูงข้ึน 1,246 ลานบาท หรือเพ่ิมข้ึนรอยละ 32.8 จาก 3,802 ลานบาท ในงวดเกาเดือนแรกของป พ.ศ. 2555 การ
เพ่ิมข้ึนดังกลาวเกิดจากการจัดงานเพ่ือเปดตัวโครงการใหมจํานวน 17 โครงการท่ีสยามพารากอน ในชวงไตรมาสแรกของ
ป พ.ศ. 2556 ประกอบกับการขยายตลาดไปยังจังหวัดใหม ๆ เพ่ิมมากข้ึน ทําใหมีคาใชจายในการขายและการทําตลาด 
ซ่ึงคาใชจายเหลาน้ีไดถูกบันทึกเปนคาใชจายในชวงเกาเดือนแรก ขณะท่ีรายไดจากการขายยังคงรอรับรูเปนรายไดใน
อนาคต สงผลใหเกิดความไมสอดคลองกันระหวางคาใชจายท่ีเกิดข้ึนและรายไดท่ีรอรับรู ในสวนของคาใชจายในการ



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแสนสิริ ไพรมออฟฟศ 

 

- 4 – 

  

 

 

บริหารมีสัดสวนเม่ือเทียบกับรายไดรวมลดลงจากเดิมรอยละ 12.8 ในป พ.ศ. 2555 เปนรอยละ 10.5 ในป พ.ศ. 2556 
จากการบริหารการจัดการในสวนของคาใชจายท่ีดีข้ึน การประหยัดตอขนาด รวมถึงปรับลดในสวนของการต้ังสํารอง
โบนัสตามกําไรของบริษัท เน่ืองจากมีการปรับลดเปาหมายรายไดของบริษัทในปนี้ 

คาใชจายทางการเงิน 

คาใชจายทางการเงินสําหรับงวดเกาเดือนของป พ.ศ. 2556 มีมูลคา 437 ลานบาท โดยเพ่ิมข้ึนจากป พ.ศ. 2555 จํานวน 

218 ลานบาท เน่ืองจากบริษัทมีการออกหุนกูในชวงเดือนสิงหาคม และตุลาคม 2556 จํานวน 2,000 ลานบาท และ 
1,000 ลานบาท ตามลําดับ ทําใหมีดอกเบ้ียท่ีตองชําระจากหุนกูเพ่ิมข้ึน ประกอบกับดอกเบ้ียจากสินทรัพยท่ีรอการโอน 
ซ่ึงตองใชระยะเวลาในการโอนประมาณ 1-2 เดือน 

กําไรสุทธิ 

งวดเกาเดือนของ ป พ.ศ. 2556 กับป พ.ศ. 2555 กําไรสุทธิมีมูลคาลดลงรอยละ 28.8 และอัตราสวนกําไรสุทธิลดลงจาก
เดิมรอยละ 7.7 เปนรอยละ 4.4 โดยมีสาเหตุหลักมาจากการไมสอดคลองกันระหวางรายไดและรายจายดังท่ีกลาวขางตน  

ตารางสรุปงบแสดงฐานะการเงินของบริษัทแสนสิริ จํากัด(มหาชน) และบริษัทยอย 

งบดุล (ยอ) 
9 เดือน สิ้นสุด 

30 ก.ย. 56 
สิ้นสุด 31 ธ.ค. 55 สิ้นสุด 31 ธ.ค. 54 สิ้นสุด 31 ธ.ค. 53 

ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 

สินทรัพย         

สินทรัพยหมุนเวียน 51,123 89.9 41,073 89.1 32,293 89.1 27,690 88.8 

สินทรัพยไมหมุนเวียน 5,770 10.1 5,033 10.9 3,944 10.9 3,501 11.2 

รวมสินทรัพย 56,893 100.0 46,106 100.0 36,238 100.0 31,190 100.0 

หน้ีสินและสวนของผูถือหุน         

หน้ีสิน         

 - หน้ีสินหมุนเวียน 19,752 34.7 18,173 39.4 14,868 41.0 10,747 34.5 

 - หน้ีสินไมหมุนเวียน 21,172 37.2 13,097 28.4 9,992 27.6 10,996 35.3 

รวมหน้ีสิน 40,924 71.9 31,270 67.8 24,860 68.6 21,743 69.7 

สวนของผูถือหุน         

 - สวนของผูถือหุน 15,969           

15,969  

28.1 14,836 32.2 11,378 31.4 9,448 30.3 

รวมสวนของผูถือหุน 15,969           

15,969  

28.1 14,836 32.2 11,378 31.4 9,448 30.3 

รวมหน้ีสินและสวนของผูถือ
หุน 

56,893           

56,893  

100.0 46,106 100.0 36,238 100.0 31,190 100.0 

ท่ีมา: บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) 
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สินทรัพย 

ณ วันท่ี 30 กันยายน พ.ศ. 2556 แสนสิริและบริษัทยอยมีสินทรัพยรวม เปนจํานวน 56,893 ลานบาท เพ่ิมข้ึนจํานวน 
10,787 ลานบาท เม่ือเทียบกับ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 สาเหตุหลักมาจากการเพ่ิมข้ึนของตนทุนโครงการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยเพ่ือขายจํานวน 9,898 ลานบาท หรือรอยละ 28.9 เน่ืองจากแสนสิริมีโครงการท่ีอยูระหวางการพัฒนา
และเตรียมสงมอบใหแกลูกคาตามสัญญาเปนจํานวนมาก นอกจากน้ี แสนสิริและบริษัทยอยมีเงินจายลวงหนา
ผูรับเหมากอสรางเพ่ิมข้ึน 2,063 ลานบาท สงผลใหสินทรัพยหมุนเวียน ณ วันท่ี 30 กันยายน พ.ศ. 2556  มีจํานวน 
51,123 ลานบาท เพ่ิมข้ึนจํานวน 10,050 ลานบาท เม่ือเทียบกับ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 

หนี้สิน 

ณ วันท่ี 30 กันยายน พ.ศ. 2556 แสนสิริและบริษัทยอยมีหน้ีสินรวม 40,924 ลานบาท ประกอบดวยหน้ีสินหมุนเวียน 
19,752 ลานบาท และหน้ีสินไมหมุนเวียน 21,172 ลานบาท ท้ังน้ี หน้ีสินรวมมีจํานวนเพ่ิมข้ึน 9,653 ลานบาท จาก ณ 
วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 โดยมีสาเหตุหลักมาจากการออกตั๋วสัญญาใชเงินเพ่ิมข้ึนจํานวน 2,482 ลานบาท การออก
และเสนอขายหุนกูชนิดดอยสิทธิ ไมมีหลักประกัน จํานวนรวม 6,000 ลานบาทในเดือนมกราคม พฤษภาคม และ 
สิงหาคม จํานวน 3,000 ลานบาท 1,000 ลานบาท และ 2,000 ลานบาท ตามลําดับ การออกและเสนอขายหุนกูอายุ 5 ป 
ท่ีอัตราดอกเบ้ียคงท่ีประมาณรอยละ 5 ตอป เพ่ือรองรับการเจริญเติบโตของธุรกิจและเปนการกระจายความเส่ียงดวย
การเพ่ิมสัดสวนของแหลงเงินกูที่มีอัตราดอกเบ้ียคงท่ี นอกจากน้ี แสนสิริมีคางวดท่ียังไมรับรูเปนรายไดเพ่ิมข้ึนอีกจํานวน 
797 ลานบาท ตามมูลคาการซ้ือขายท่ีเพ่ิมสูงข้ึน อยางไรก็ดี แสนสิริและบริษัทยอย มีหน้ีสินเฉพาะสวนท่ีมีดอกเบ้ีย 
33,651 ลานบาท ณ วันท่ี 30 กันยายน พ.ศ. 2556 เพ่ิมข้ึนจากเดิมท่ี 9,645 ลานบาท ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 

สวนของผูถือหุน 

สวนของผูถือหุนของแสนสิริ ณ วันท่ี 30 กันยายน พ.ศ. 2556 มีจํานวน 15,969 ลานบาท เพ่ิมข้ึน 1,133 ลานบาท เม่ือ
เปรียบเทียบ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 เปนผลมาจากกําไรสุทธิสําหรับงวดเกาเดือนของป พ.ศ. 2556 จํานวน 871 

ลานบาท ประกอบกับบริษัทไดรับชําระคาหุนเพ่ิมทุนจากการใชสิทธิของใบสําคัญแสดงสิทธิท่ีจัดสรรใหแกกรรมการและ
พนักงานคร้ังท่ี 5 และ 6 (ESOP#5 และ ESOP#6) และ SIRI-W1 จํานวน 1,320 ลานบาท 

อัตราสวนทางการเงินที่สําคัญ      

  ป พ.ศ. 2555 ป พ.ศ. 2554 ป พ.ศ. 2553 

อัตราสวนสภาพคลอง (Liquidity Ratio) 

อัตราสวนสภาพคลอง เทา 2.26 2.17 2.58 

อัตราสวนสภาพคลองหมุนเร็ว เทา 0.19 0.20 0.33 

ระยะเวลาเก็บหน้ีเฉลี่ย วัน 0.54 0.86 0.93 

ระยะเวลาชําระหน้ี วัน 32.26 40.37 30.14 

อัตราสวนแสดงความสามารถในการหากําไร (Profitability Ratio) 

อัตรากําไรขั้นตน % 33.94 34.68 33.13 

อัตรากําไรสุทธิ % 10.03 9.74 10.12 
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  ป พ.ศ. 2555 ป พ.ศ. 2554 ป พ.ศ. 2553 

อัตราผลตอบแทนผูถือหุน % 23.03 19.35 21.44 

อัตราสวนแสดงประสิทธิภาพในการดําเนินงาน (Efficiency Ratio) 

อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย % 7.33 5.98 6.66 

อัตราหมุนเวียนของสินทรัพย เทา 0.72 0.61 0.65 

อัตราสวนวิเคราะหนโยบายทางการเงิน (Financial Policy Ratio) 

อัตราสวนหน้ีสินตอสวนของผูถือหุน เทา 2.11 2.18 2.30 

ท่ีมา: บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน)  
 

อัตราสวนทางการเงินที่สําคัญ (สําหรับงวดเกาเดือนส้ินสุดวันที่ 30 กันยายน พ.ศ. 2556 และ พ.ศ. 2555) 

  ป พ.ศ. 2556 ป พ.ศ. 2555 

  อัตราสวนสภาพคลอง เทา 2.59 2.26 

  อัตราสวนสภาพคลองหมุนเร็ว เทา 0.08 0.19 

  อัตรากําไรขั้นตน 

อัตรากําไรสุทธิ 

% 

% 

32.92 

4.36 

34.88 

7.66 

  อัตราผลตอบแทนผูถือหุน % 5.60 9.09 

  อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย % 1.69 2.95 

  อัตราหมุนเวียนของสินทรัพย เทา 0.39 0.39 

  อัตราสวนหน้ีสินตอสวนของผูถือหุน เทา 2.56 2.06 

ท่ีมา: บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) 

อัตราสวนสภาพคลอง 

ป พ.ศ. 2555  แสนสิริและบริษัทยอย มีอัตราสวนสภาพคลองเทากับ 2.26 เทา เพ่ิมข้ึนจาก 2.17 เทา จากป พ.ศ. 2554 
สาเหตุหลักมาจากการเพ่ิมข้ึนของสินทรัพยหมุนเวียนท่ีรอยละ 27 จากการเพ่ิมข้ึนของเงินสดและตนทุนโครงการ
อสังหาริมทรัพยเพ่ือขายสุทธิจากจํานวน 25,616 ลานบาท ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2554 มาอยูท่ีจํานวน 34,267 ลาน
บาท ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 ในขณะท่ีหน้ีสินหมุนเวียนปรับเพ่ิมข้ึนท่ีรอยละ 22 เม่ือเปรียบเทียบกับ ณ วันท่ี 31 
ธันวาคม พ.ศ. 2554 ประกอบดวยการเพ่ิมข้ึนของต๋ัวแลกเงินและเจาหน้ีการคาจํานวน 1 ,787 ลานบาท และ 825 ลาน
บาท ตามลําดับ ท้ังน้ีในไตรมาส 3 ของป พ.ศ. 2556 แสนสิริและบริษัทยอยมีอัตราสวนสภาพคลองปรับข้ึนไปเปน 2.59 

เทา โดยมีปจจัยหลักเน่ืองจากการเพ่ิมข้ึนของตนทุนโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือขายอยางมากระหวางป  พ.ศ. 
2556 
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อัตราสวนแสดงความสามารถในการหากําไร  

ในงวดเกาเดือน ป พ.ศ. 2556  แสนสิริและบริษัทยอยมีอัตรากําไรข้ันตนรอยละ 32.92 ปรับตัวลดลง เม่ือเทียบกับ ชวงป 
ป พ.ศ. 2555 และ ป พ.ศ. 2554 ซ่ึงมีอัตรากําไรข้ันตนอยูที่รอยละ 33.94 และรอยละ 34.68 ตามลําดับ ซ่ึงเปนผลมาจาก
ตนทุนท่ีสูงข้ึนเน่ืองจากนโยบายการปรับคาแรงต่ําเปน 300 บาท/วัน 

ในงวดเกาเดือน ป พ.ศ. 2556 แสนสิริและบริษัทยอยมีอัตรากําไรสุทธิลดลง เปนรอยละ 4.36 จากรอยละ 7.66 โดย
อัตราสวนท่ีลดลงดังกลาวมีสาเหตุหลักมาจากการไมสอดคลองกันระหวางรายไดและรายจายท่ีรับรูตามมาตรฐานบัญชีท่ี
ตางกัน จากการจัดงานเพ่ือเปดตัวโครงการใหมในชวงไตรมาสแรกของป พ.ศ. 2556 ประกอบกับการขยายตลาดไปยัง
จังหวัดใหมๆ เพ่ิมมากข้ึน ทําใหมีคาใชจายในการขายและการทําตลาด ซ่ึงคาใชจายเหลาน้ีไดถูกบันทึกเปนคาใชจาย
ในชวงเกาเดือนแรก ขณะท่ีรายไดจากการขายยังคงรอรับรูเปนรายไดในอนาคต 

อัตราสวนแสดงประสิทธิภาพในการดําเนินงาน 

ป พ.ศ. 2555 แสนสิริและบริษัทยอยมีอัตราสวนแสดงประสิทธิภาพในการดําเนินงานท่ีดีขึ้นอยางมาก โดยอัตราตอบแทน
จากสินทรัพยเทากับรอยละ 7.33 สูงข้ึนจากปกอนซ่ึงมีอัตราสวน เทากับ 5.98 ท้ังน้ีเน่ืองจากอัตราการเติบโตของกําไรท่ี
เพ่ิมข้ึนเร็วกวาอัตราการเติบโตของสินทรัพย และเม่ือเทียบอัตราน้ีในงวดเกาเดือน ของป พ.ศ. 2556 กับป พ.ศ. 2555  
อัตราสวนแสดงประสิทธิภาพในการดําเนินงานลดลง โดยในงวดเกาเดือน ของป พ.ศ. 2556 อัตราผลตอบแทนจาก
สินทรัพยเทากับรอยละ 1.69 ปรับตัวลดลงจากไตรมาสเดียวกันเม่ือปกอนซ่ึงมีอัตราสวน เทากับรอยละ 2.95 เพราะการ
เพ่ิมข้ึนของตนทุนโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือขายอยางมากระหวางป พ.ศ. 2556 

อัตราสวนหน้ีสินตอสวนของผูถือหุน 

ณ ไตรมาส 3 ของป พ.ศ. 2556 แสนสิริและบริษัทยอยมีอัตราสวนหน้ีสินตอสวนของผูถือหุน เทากับ 2.56 เทา สูงข้ึนจาก
ป พ.ศ. 2555 ท่ีมีอัตราสวน เทากับ 2.11 เทาและ ป พ.ศ. 2554 ซ่ึงมีอัตราสวน เทากับ 2.18 เทา โดยมีสาเหตุหลักมาจาก
การท่ีแสนสิริและบริษัทยอยไดระดมทุนผานการเสนอขายหุนกูในระหวางป พ.ศ. 2556 จํานวนรวม 6,000 ลานบาทโดย
หุนกูที่เสนอขายมีอายุ 5 ปและมีอัตราดอกเบ้ียคงท่ีอยูประมาณรอยละ 5 ตอป เพ่ือรองรับการเจริญเติบโตของธุรกิจและ
เปนการกระจายความเส่ียงดวยการเพ่ิมสัดสวนของแหลงเงินกูท่ีมีอัตราดอกเบ้ียคงท่ีอยางไรก็ตาม อัตราสวนหน้ีสินตอ
สวนของผูถือหุน 2.56 เทา เปนอัตราสวนท่ีไมสูงมากนัก  

สรุปฐานะทางการเงินและความสามารถในการรับประกันกําไรจากการดําเนนิงานของทรัพยสินที่กองทนุรวม
จะเขาลงทนุคร้ังแรกของผูรับประกันรายได 

จากโครงสรางการจัดหาผลประโยชนของกองทุนรวม กองทุนรวมจะไดรับการประกันกําไรจากการดําเนินงานของ
ทรัพยสินท่ีกองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรกจากแสนสิริเปนระยะเวลา 1 ป ตามท่ีระบุไวในสัญญากอต้ังสิทธิและการ
กระทําการท่ีกองทุนรวมท่ีทํารวมกับแสนสิริเพ่ือเปนการสรางความมั่นใจแกกองทุนรวมในชวงปแรก 
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จากการวิเคราะหผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงินขางตนแสนสิริมีฐานะทางการเงินท่ีดีมาก โดย ณ ส้ินเดือน 
กันยายน ป พ.ศ. 2556 แสนสิริมีสวนของผูถือหุนรวม 15,969 ลานบาท และนอกจากน้ีผลประกอบการของแสนสิริทําได
ในระดับสูงโดย แสนสิริและบริษัทยอย มีกําไรสุทธิงวด 9 เดือน ณ ส้ินเดือน กันยายน ป พ.ศ. 2556 กวา 871 ลานบาท 
อีกท้ังการจัดตั้งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในคร้ังน้ีแสนสิริจะมีกระแสเงินสดเพ่ิมข้ึนอยางมากจากการขายทรัพยสินเขา
กองทุนรวม เม่ือวิเคราะหขอมูลสรุปฐานะทางการเงินและความสามารถในการรับประกันกําไรจากการดําเนินงานของ
ทรัพยสินท่ีกองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรกของแสนสิริ บริษัทจัดการมีความเห็นวาแสนสิริมีความสามารถเพียงพอใน
ฐานะผูรับประกันกําไรจากการดําเนินงานของทรัพยสินท่ีใหแกกองทุนรวมในระยะเวลาปแรกของการเขาลงทุน 

ประมาณการกําไรจากการดําเนินงานของทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรก (บนสมมติฐานวา
กองทุนรวมจะเขาลงทุนในวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2557

(1)) 

(หนวย: ลานบาท) 
เอเชีย แอสเซ็ท 

แอพเพรซัล จํากัด 

เพ็ชรสยาม แอพ
ไพรซัล 

กําไรจากการดําเนินงานของทรัพยสินท่ีกองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ัง
แรกท่ีแสนสิริรับประกัน 

114.2 114.2 

ประมาณการกําไรจากการดําเนินงานของทรัพยสินท่ีกองทุนรวมจะ
เขาลงทุนคร้ังแรก(2) 

110.4 109.2 

ประมาณการสวนตางท่ีแสนสิริจะตองใหการสนับสนุน 3.8 5.0 

หลักประกันท่ีแสนสิริตกลงจัดใหกับกองทุนรวม ไมมี ไมมี 
หมายเหตุ:

  (1)
 ชวงเวลาประมาณการนับต้ังแตวันท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2557 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2557 หากกองทุนรวมลงทุนภาย
หลังจากวันท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2557 วงเงินประกันในป พ.ศ. 2557 จะลดลงตามสัดสวนจํานวนวัน และยกยอดวงเงินประกัน
ท่ีปรับลดลงดังกลาวไปไวในป พ.ศ. 2558 

(2)
 ประมาณการกําไรจากการดําเนินงานของทรัพยสินท่ีกองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรก 

 

 

 

 



 

คาํเตือนและข้อแนะนําเกี�ยวกับการลงทุนในหน่วยลงทุน 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์แสนสิริ ไพร์มออฟฟิศ 

“กองทุนรวมเป็นนิติบุคคลแยกต่างหากจากบริษัทจัดการกองทุนรวม ดังนั �น บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุนไทยพาณิชย์ 
จํากัด จึงไม่มีภาระผูกพนัในการชดเชยผลขาดทุนของกองทุนรวม ทั �งนี � ผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ไม่ได้ขึ �นอยู่กับ
สถานะทางการเงินหรือผลการดําเนินงานของบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั” 

“บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากัด อาจลงทนุในหลกัทรัพย์ หรือทรัพย์สินอื1นเพื1อบริษัทหลกัทรัพย์จดัการ
กองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากัด เช่นเดียวกนักับที1บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากัด ลงทุนในหลกัทรัพย์ หรือ
ทรัพย์สนิอื1นเพื1อกองทนุรวม ตามหลกัเกณฑ์ที1สาํนกังานกําหนด โดยบริษัทจดัการจะจดัให้มีระบบงานที1ป้องกนัความขดัแย้ง
ทางผลประโยชน์ เพื1อให้เกิดความเป็นธรรมตอ่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุทั �งนี � ผู้ลงทนุสามารถขอตรวจสอบรายละเอียดข้อมลูการลงทนุ
เพื1อบริษัทจดัการได้ที1บริษัทจดัการ หรือทางเว็บไซต์ www.scbam.com” 

“ในกรณีที1ผู้ลงทุนต้องการทราบข้อมูลเพิ1มเติม ผู้ ลงทุนสามารถขอหนงัสือชี �ชวนส่วนข้อมูลโครงการได้ที1บริษัทหลกัทรัพย์
จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั หรือบริษัทจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ” 
 

หนังสือชี &ชวนฉบับนี &รวบรวมขึ &นโดยใช้ข้อมูล ณ วันที� 31 มีนาคม 2558 
 

 
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนไทยพาณิชย์ จาํกัด 

ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซา่ อาคาร 1 ชั �น 7 - 8 
เลขที1 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร 

เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 
 


