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กองทนุรวมสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย ์ไพรม์ออฟฟิศ 

 

สารจากบริษัทจัดการ 

 

วนัที� 27 เมษายน 2561 

 

เรียน  ทา่นผู้ ถือหนว่ยลงทนุทกุทา่น 

 

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั  ขอนําสง่รายงานประจําปี 2560 ของกองทนุรวมสทิธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ (กองทนุรวม) ตั !งแตว่นัที� 1 มกราคม 2560 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม 2560 มายงัผู้ ถือหนว่ยลงทนุ
ทกุทา่น 

โดยภาพรวมของผลประกอบการในปีที�ผ่านมา ถือเป็นอีกปีหนึ�งที�กองทนุรวมยงคงสร้างผลประกอบการใน
ระดบัที�น่าพอใจ โดยมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวม ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2560 เท่ากับ 5,330.97 ล้านบาท คิด
เป็นมูลค่าสินทรัพย์สทุธิต่อหน่วยเท่ากับ 11.0684 บาท โดยในรอบการดําเนินงานระหว่างวนัที� 1 มกราคม 2560 ถึง
วนัที� 31 ธันวาคม 2560 กองทุนรวมมีรายได้รวมทั !งสิ !น 925.03 ล้านบาท และมีค่าใช้จ่ายทั !งสิ !น 370.61 ล้านบาท ทํา
ให้กองทุนรวมมีรายได้จากการลงทุนสทุธิ 554.42 ล้านบาท และเมื�อพิจารณาร่วมกับรายการกําไร(ขาดทุน)จากเงิน
ลงทุนสทุธิที�เกิดขึ !นจากการเปลี�ยนแปลงในมูลค่าของเงินลงทุนที�ลงลดสทุธิเท่ากับจํานวน 107.57 ล้านบาท กองทนุ
รวมจะมีสินทรัพย์สทุธิจากการดําเนินงานเพิ�มขึ !นในรอบการดําเนินงานจํานวน 446.85 ล้านบาท โดยกองทุนรวม
จ่ายเงินปันผลสาํหรับผลประกอบการในปี 2560 จํานวนรวม 1.0119 บาทต่อหน่วย 

ในส่วนของเศรษฐกิจไทยในปี 2560 SCB Economic Intelligence Center (“อีไอซี”) ประเมินภาพรวม
การขยายตัวประมาณ 4.0% เมื!อเปรียบเทียบกับปีก่อนหน้า (“YOY”) ภาคการส่งออกของไทยเติบโตได้ดีขึ !นอนั
เนื�องมาจากสภาวะเศรษฐกิจโลกที�ดี ส่งผลให้ผลประกอบการของภาคเอกชนขยบัฟื!นตวัขึ !น หลงัจากหดตวัโดยเฉลี�ย
ในช่วง 3 ปีก่อนหน้า รวมถึงการผ่านพ้นช่วงไว้อาลยั และการพ้นโทษแบนจากองค์การการบินพลเรือนระหว่างประเทศ 
(ICAO) ก็จะทําให้กิจกรรมตา่ง ๆ และการทอ่งเที�ยวของทั !งนกัทอ่งเที�ยวไทยและนกัทอ่งเที�ยวตา่งชาติกลบัมาสูส่ภาวะปกติ 
ด้านการบริโภคภาคเอกชนมีแนวโน้มที�ดีขึ !นในบางกลุม่โดยเฉพาะกลุม่ผู้ มีรายได้สงูและกลุม่ผู้ ซื !อรถคนัแรกที�ทยอยหมด
ภาระการผ่อน อยา่งไรก็ตามการบริโภคจากทางเอกชนยงัขยายตวัได้ไมท่ั�วถึง มีเพียงสินค้าและบริการซึ�งมีกลุม่เป้าหมาย
เป็นผู้ มีรายได้ระดับปานกลางขึ !นไป เช่น รถยนต์นั�งที�ยังเติบโตได้ดี ในขณะที�สินค้าจําเป็นซึ�งสะท้อนถึงกําลงัซื !อของ
ครัวเรือนสว่นใหญ่กลบัชะลอตวั 

อีไอซี มองเศรษฐกิจไทยปี 2561 ยังคงเติบโตต่อเนื! องที!ประมาณ 4.0% YOY ตามกําลังซื "อจาก
ต่างประเทศและการลงทุนที!ฟื"นตวั ด้วยพื !นฐานเศรษฐกิจโลกที�ยงัคงแข็งแกร่งและความเสี�ยงตอ่ภาวะเศรษฐกิจถดถอย
ในประเทศที�สาํคญัมีน้อยลง อีกทั !งภาคการทอ่งเที�ยวและการสง่ออกสนิค้าของไทยจึงจะยงัเป็นแรงขบัเคลื�อนสาํคญัในปีนี ! 
การลงทนุภาคเอกชนมีการขยายตวัในสว่นของเครื�องมอืเครื�องจกัรเป็นสาํคญัตามการผลติเพื�อสง่ออก โดยเฉพาะสนิค้าใน
อตุสาหกรรมอิเล็กทรอนิกส์ ซึ�งเป็นอตุสาหกรรมที�มีมลูค่าการสง่ออกมากที�สดุของประเทศ เนื�องจากไทยเป็นหนึ�งใ นฐาน
การผลิตหลกัเพื�อสง่ออกที�สําคญัของโลก นอกจากนี !ยงัมีสญัญาณการขยายการลงทนุต่าง ๆ ซึ�งสนบัสนนุการเติบโตทาง
เศรษฐกิจ เช่น การขยายสาขาและการเพิ�มช่องทางจําหน่ายออนไลน์ของกลุม่ค้าปลีกขนาดใหญ่ การลงทนุในเทคโนโลยี
ของบริษัทตา่ง ๆ เพื�อเพิ�มศกัยภาพและปรับธุรกิจเข้าสูย่คุดิจิทลั เช่น การพฒันาแพลตฟอร์ม ระบบโลจิสติกส์ บริการด้าน
การเงินออนไลน์ และการลงทนุในระบบฐานข้อมลูขนาดใหญ่ (Big data) นอกจากนี !การลงทนุภาคเอกชนยงัมีปัจจยับวก
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เพิ�มเติมจากการขยายตัวจากการลงทุนโครงสร้างพื !นฐานของภาครัฐ โดยเฉพาะความชัดเจนของโครงการระเบีย ง
เศรษฐกิจภาคตะวันออก (EEC) ที�เพิ�มขึ !นหลงัพระราชบัญญัติเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวนัออกผ่านการอนุมติัให้เป็น
กฎหมายซึ�งคาดการณ์วา่จะเป็นตวัแปรสําคญัที�อาจทําให้เศรษฐกิจไทยในปี 2561 เติบโตได้สงูกว่าที�คาด อีกทั !งประเด็น
ความกงัวลเรื�องการขาดแคลนแรงงานตา่งด้าวก็ได้คลี�คลายลงไปภายการเลื�อนการบงัคบัใช้บทลงโทษใหมจ่ากเดิมวนัที� 1 
มกราคม 2561 เป็น 1 กรกฎาคม 2561 รวมถึงมีการปรับลดบทลงโทษลง ทั !งการลดเพดานค่าปรับ และการยกเลิกโทษ
จําคกุ  

การใช้จ่ายของผู้บริโภคในประเทศยงัคงขยายตัวต่อเนื!องแต่มีแนวโน้มกระจุกตัว การบริโภคในประเทศมี
แนวโน้มขยายตวัได้ตอ่เนื�องจากปีก่อนหน้า โดยได้รับแรงสนบัสนนุจากการใช้จ่ายของกลุม่ผู้ มีรายได้สงูเป็นสาํคญั สะท้อน
จากยอดขายสินค้าคงทนโดยเฉพาะรถยนต์นั�งที�มีอตัราการเติบโตสงู อย่างไรก็ตามการใช้จ่ายของผู้บริโภคยงัมีแนวโน้ม
กระจุกตวัสะท้อนจากการบริโภคในกลุม่สินค้าไมค่งทนยงัคงขยายตวัตํ�า เห็นได้จากรายจ่ายในสินค้าจําเป็นอยา่งอาหาร
และเครื�องดื�มที�ชะลอตวั อนัเป็นผลมาจากอตัราการว่างงานที�ยงัคงมีแนวโน้มเพิ�มขึ !น อีกทั !งราคาสินค้าเกษตรที�ยงัคงหด
ตวัอย่างต่อเนื�องและรายได้ที�ยงัไม่ฟื!นตวัมากนกั ประกอบกบัภาระหนี !ครัวเรือนที�อยู่ ในระดบัสงูและการปรับมาตราการ
ควบคุมสินเชื�อบตัรเครดิตและสินเชื�อส่วนบุคคล ส่งผลให้แนวโน้มกําลงัซื !อภาคครัวเรือนยงัมีข้อจํากดั ภาคธุรกิจที�ต้อง
พึ�งพาผู้บริโภคในประเทศเป็นหลกัอาจต้องเผชิญกบัภาวะกําลงัซื !อที�ไมไ่ด้เติบโตสงูมาก ซึ�งอาจทําให้การบริโภคในประเทศ
มีแนวโน้มกระจกุตวัในกลุม่สินค้าที�พึ�งพาผู้ มีรายได้สงู อยา่งไรก็ภาครัฐได้มีการออกมาตรการเพื�อช่วยเหลอืผู้ มีรายได้น้อย
บางกลุม่แล้ว คาดวา่จะสามารถช่วยบรรเทาภาระคา่ใช้จ่ายได้ในกลุม่ผู้ มีรายได้น้อยกวา่ 3 หมื�นบาทตอ่ปีได้ เช่น การปรับ
ขึ !นค่าจ้างขั !นตํ�า โครงการประชารัฐสวสัดิการ (บตัรสวสัดิการแห่งรัฐระยะที� 1) และโครงการพฒันาคณุภาพชีวิตผู้ มีบตัร
สวสัดิการแหง่รัฐ (บตัรสวสัดิการแหง่รัฐระยะที� 2) 

ความเสี!ยงในภาคการส่งออกมีมากขึ "น อีไอซีมองว่าภาคการสง่ออกมีความเสี�ยงสงูเพิ�มขึ !นใน ปี 2561 จาก
ค่าเงินบาทในปัจจุบันที�มีแนวโน้มแข็งค่าเพิ�มขึ !นเมื�อเทียบกับประเทศคู่ค้าสําคัญ  เนื�องจากการไหลเข้าของเงินทุน
เคลื�อนย้ายสูก่ลุม่ประเทศตลาดเกิดใหมร่วมถึงประเทศไทย โดยการแข็งคา่ของเงินบาทนั !นจะกระทบโดยตรงตอ่กําไรในรูป
เงินบาทของผู้สง่ออก โดยเฉพาะธุรกิจสนิค้าเกษตร เนื�องจากผู้ประกอบการมีสดัสว่นการใช้วตัถดิุบนําเข้าน้อย จึงไมไ่ด้รับ
ประโยชน์จากเงินบาทที�แข็งคา่ขึ !น และอตัราสว่นกําไรไมส่งูมากนกัทําให้ความเสี�ยงตอ่กําไรในภาพรวมมีมากกวา่ธุรกิจอื�น
หากไมไ่ด้ทําการปิดความเสี�ยงด้านคา่เงิน อีกทั !งคา่เงินบาทที�แข็งขึ !นนี !อาจกระทบความสามารถในการแขง่ขนัของสนิค้าใน
กลุม่ดงักลา่วเนื�องจากเป็นสนิค้าที�ถกูทดแทนได้ง่าย นอกจากนี !สหรัฐฯ ยงัได้เริ�มดําเนินมาตราการกีดกนัทางการค้าในบาง
สินค้าแล้ว และยังมีแนวโน้มที�จะมีมาตรการออกมาเพิ�มเติม รวมไปถึงความเสี�ยงที�สถานการณ์จะบานปลายไปเป็น
สงครามทางการค้าระหวา่งประเทศหากมีมาตราการตอบโต้จากประเทศที�ได้รับผลกระทบ ซึ�งถือเป็นความเสี�ยงที�สําคญั
ตอ่การคาดการณ์การเติบโตของมลูคา่สง่ออกที� 5.0%  

อีไอซี มองอัตราดอกเบี "ยนโยบายนิ! งตลอดปีที!  1.5% ตามที�การประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงิน 
(กนง.) ณ วนัที� 28 มีนาคม 2561 มีมติคงอตัราดอกเบี !ยนโยบายไว้ที� 1.5% เพื�อสนบัสนนุการขยายตวัทางเศรษฐกิจและ
อตัราเงินเฟ้อให้สงูขึ !น เนื�องจากการเติบโตทางเศรษฐกิจยงัคงมีลกัษณะกระจุกตวัและแรงกดดนัจากเงินเฟ้อก็ยงัอยู่ใน
ระดบัตํ�า โดยอีไอซีมองวา่อตัราเงินเฟ้อทั�วไปจะปรับเพิ�มขึ !นเพียงช้า ๆ อยา่งไรก็ดีมีความเป็นไปได้ที� กนง. จะปรับขึ !นอตัรา
ดอกเบี !ยนโยบาย 0.25% ในช่วงไตรมาสสดุท้ายของปี ทั !งนี !ขึ !นอยู่กับการประเมินข้อมูลที�มีว่า ปัญหาเสถียรภาพระบบ
การเงินจากภาวะการเงินในระดบัผอ่นคลายมากเป็นประเดน็ที�สร้างความเสยีหายตอ่เศรษฐกิจมากกวา่ เมื�อเทียบกบัอตัรา
เงินเฟ้อที�อยูใ่นระดบัตํ�า ทั !งนี !การปรับขึ !นดอกเบี !ยจะเป็นไปอยา่งค่อยเป็นคอ่ยไปและจะมีการสื�อสารลว่งหน้า เพื�อให้ภาค
ธุรกิจและครัวเรือนสามารถปรับตวัตอ่ภาวะการเงินที�จะทยอยตงึตวัขึ !นได้อยา่งเหมาะสม 



กองทนุรวมสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย ์ไพรม์ออฟฟิศ 

 

 สําหรับตลาดอาคารสํานักงานให้เช่าในปี 2561 ฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั!นแนล คาดการณ์
ว่าอัตราค่าเช่าพื "นที!จะเติบโตขึ "น โดยเฉพาะอาคารสํานักงานให้เช่าเกรดเอในย่านศูนย์กลางธุรกิจ เนื�องจาก
ยงัคงมีความต้องการเช่าพื !นที�อยา่งตอ่เนื�องในขณะที�พื !นที�ให้เช่าในปัจจบุนัยงัคงมีอยูอ่ยา่งจํากดั อยา่งไรก็ตามในระหวา่ง
ปี 2561 - 2564 จะมีพื !นที�อาคารสาํนกังานของโครงการใหมที่�จะก่อสร้างแล้วเสร็จอีกกวา่ 600,000 ตารางเมตร ทั !งในพื !นที�
ย่านศนูย์กลางธุรกิจและพื !นที�นอกศนูย์กลางธุรกิจ ซึ�งจะสง่ผลต่อตลาดสํานกังานอาคารให้เช่าโดยตรง โดยเฉพาะอาคาร
สํานกังานที�มีอายอุาคารเก่ากว่าอาคารที�อยูใ่นพื !นที�ตั !งบริเวณใกล้เคียงกัน เนื�องจากผู้ เช่ามีทางเลือกมากขึ !น ทั !งนี !อาคาร
สํานกังานใหม่ที�นา่สนใจและอยู่ในระหวา่งการก่อสร้าง อาทิเช่น อาคาร 548 เพลินจิต บริเวณถนนเพลินจิต อาคาร One 

Bangkok บริเวณถนนพระราม 4 อาคาร The PARQ บริเวณหัวมุมพระราม 4 ตัดถนนรัชดาภิเษก และอาคาร The 

FORESTIAS บนถนนบางนาตราด กิโลเมตร ที� 5-7 

สดุท้ายนี ! บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั ขอขอบพระคณุผู้ ถือหนว่ยลงทนุทกุท่านที�ได้มอบ
ความไว้วางใจบริษัทในการบริหารเงินลงทนุในกองทนุรวมของท่าน โดยบริษัทจะบริหารจดัการกองทนุรวมโดยคํานึงถึง
ผลประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นสาํคญัภายใต้หลกัธรรมาภิบาล เพื�อสร้างความพงึพอใจให้กบัผู้ ถือหนว่ยลงทนุ
ตลอดไป 

 

 

  บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั 
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ข้อมูลกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ 

บริษัทจัดการ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุไทยพาณิชย์จํากดั 

ลักษณะโครงการ ระบเุฉพาะเจาะจงประเภทไมรั่บซื !อคืนหนว่ยลงทนุ 

อายุโครงการ ไมกํ่าหนดอายโุครงการ 

วันที!เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน วนัที� 12 เมษายน 2554 (เริ�มทําการซื !อขายวนัที� 12 เมษายน 2554) 

ประเภทหลักทรัพย์จดทะเบียน หนว่ยลงทนุ 481,638,600 หนว่ย 

- จํานวนหนว่ยลงทนุในการเสนอขายครั !งแรก      จํานวน  342,000,000 หนว่ย 

- จํานวนหนว่ยลงทนุในการลงทนุเพิ�มเติมครั !งที� 1 จํานวน  139,638,600 หนว่ย 

ประวัติความเป็นมาโดยสรุป 

 

กองทนุรวมได้รับการอนมุติัจดัตั !งจากสาํนกังานคณะกรรมการก.ล.ต. เมื�อวนัที� 22 

มีนาคม 2554 ตามหนังสือที� กลต.น.426/2554 เสนอขายครั !งแรกเมื�อวันที� 23 

มีนาคม 2554 ถึงวนัที� 29 มีนาคม 2554 ในราคาหน่วยละ 10 บาทกองทนุรวมได้
จดทะเ บียนกองทรัพย์สินของโครงการจัดการกองทุนรวมสิทธิการเ ช่า
อสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศเมื�อวันที�  31 มีนาคม 2554 ตามหนังสือเลขที�
น.513/2554 และเข้าลงทนุครั !งแรกเมื�อวนัที� 1 เมษายน 2554 

ทั !งนี ! ที�ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมครั !งที� 1/2556 วันที� 3 ธันวาคม 
2556 ได้อนุมัติการเพิ�มทุนของกองทุนรวมจํานวนไม่เกิน 2,094,000,000 บาท 
จากเงินทุนของกองทุนรวมเดิมจํานวน 3,420,000,000 บาท เป็นเงินทุนใหม่
จํานวนทั !งสิ !นไม่เกิน 5,514,000,000 บาท โดยการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุ
ใหม่จํานวนไม่เกิน 200,000,000 หน่วย และอนุมติัให้บริษัทจัดการมีอํานาจใน
การกําหนดราคาวนัจองซื !อ วิธีการเสนอขายและการจดัสรรหนว่ยลงทนุที�ออกและ
เสนอขายเพิ�มเติม รวมถึงดําเนินการกู้ ยืมเงินจากสถาบนัการเงินในประเทศใน
จํานวนไมเ่กินร้อยละ10 ของมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวมภายหลงัจากการ
เพิ�มเงินทนุของกองทนุรวมในครั !งนี ! (ถ้ามี) เพื�อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โครงการ
บางนา ทาวเวอร์ ซึ�งกองทุนได้รับความเห็นชอบการเพิ�มทุนจากสํานักงาน
คณะกรรมการก.ล.ต. เมื�อวนัที� 28 ตลุาคม 2557 และเข้าลงทนุในวนัที� 30 ตลุาคม 
2557 ที�ผา่นมา 

ผู้ดูแลผลประโยชน์ ธนาคารกสกิรไทยจํากดั (มหาชน) 

นายทะเบียนหน่วยลงทุน ธนาคารไทยพาณิชย์จากดั (มหาชน) 
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ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ อาคารเพลนิจิตเซ็นเตอร์ :          บริษัท เอราวณั คอมเมอร์เชียล เมเนจเม้นท์ จํากดั  

อาคารอาคารสมชัชาวาณิช 2:   บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จํากดั 

อาคารบางนา ทาวเวอร์:            บริษัท เตียวฮงสลีม จํากดั  

 

วัตถุประสงค์การลงทุน 

 

เพื�อระดมเงินทนุจากนกัลงทนุทั�วไปโดยนําเงินที�ได้จากการระดมเงินทนุไปซื !อและ/

หรือเช่าอสังหาริมทรัพย์และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว
ตลอดจนทําการปรับปรุงเปลี�ยนแปลงพฒันาศกัยภาพและ/หรือจําหนา่ยทรัพย์สิน
ต่างๆที�กองทนุรวมได้ลงทนุไว้หรือมีไว้ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่าให้เช่าช่วงและ /หรือ
ขาย หรือดําเนินการอื�นใดเพื�อประโยชน์ของทรัพย์สินเพื�อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และ
ผลตอบแทนแก่กองทนุรวมและผู้ ถือหน่วยลงทนุรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื�น
และ/หรือหลกัทรัพย์อื�นและ/หรือการหาดอกผลอื�นโดยวิธีอื�นใดตามกฎหมาย
หลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื�นใดที�เกี�ยวข้องกําหนด 

 

นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจและการจัดหาผลประโยชน์ 

 

การลงทุนครั"งแรก เมื!อวันที! 1 เมษายน 2554 

กองทนุรวมได้ลงทนุในทรัพย์สนิดงัตอ่ไปนี ! 

1. อาคารสมชัชาวาณิช 2 (United Business Center II) เป็นอาคารสํานกังานให้เช่า 23 ชั !น (ไม่รวมดาดฟ้า) และมีชั !น
ใต้ดิน 5 ชั !น ตั !งอยู่ณเลขที� 591 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันากรุงเทพมหานคร ซึ�งอยู่บนถนนสขุมุวิท
ใกล้กบัสถานีรถไฟฟ้า (BTS) สถานีพร้อมพงษ์กองทนุรวมเข้าลงทนุในทรัพย์สินดงักลา่ว โดยการเช่าที�ดินและอาคาร
และสิ�งปลกูสร้างที�เป็นสว่นควบกบัที�ดิน พร้อมซื !ออปุกรณ์และงานระบบที�เกี�ยวเนื�องกบัอาคารสมชัชาวาณิช 2 จาก
บริษัท ภิรัชบรีุ จํากดั ซึ�งเป็นเจ้าของกรรมสทิธิ#ในที�ดินและอาคารและสิ�งปลกูสร้างและจากบริษัท เพนต้า 591 จํากดั 
ซึ�งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ#ในงานระบบสาธารณูปโภคที�เกี�ยวข้องกับอาคารสมชัชาวาณิช 2 ดังกล่าวอยู่ก่อนวนัที�
กองทนุรวมเข้าลงทนุ 

2. อาคารเพลนิจิต เซ็นเตอร์ เป็นอาคารสาํนกังานให้เช่าและพื !นที�เพื�อการพาณิชย์ มีจํานวน 24 ชั !นและมีชั !นใต้ดิน 3 ชั !น
และชั !นดาดฟ้า ตั !งอยู่ ณ เลขที� 2 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร ซึ�งอยูใ่นเขตศนูย์กลาง
ธุรกิจและตั !งอยู่ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้า  (BTS) สถานีเพลินจิตและสถานีนานา กองทุนรวมเข้าลงทุนในทรัพย์สิน
ดงักลา่ว โดยการรับโอนกรรมสิทธิ#ในอาคารและสิ�งปลกูสร้างที�เป็นสว่นควบกบัที�ดิน พร้อมงานระบบสาธารณปูโภค
ที�เกี�ยวข้องกับอาคาร และรับโอนสิทธิการเช่าที�ดินซึ�งเป็นที�ตั !งของอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ดงักล่าวจากบริษัท ดิ 
เอราวณั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) ซึ�งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ#ในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ และผู้ทรงสิทธิการเช่าที�ดินอนั
เป็นที�ตั !งดงักลา่วอยูก่่อนวนัที�กองทนุรวมเข้าลงทนุ 
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การลงทุนเพิ!มเตมิครั"งที! 1 เมื!อวันที! 30 ตุลาคม 2557 

ที�ประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมครั !งที� 1/2556 วนัที� 3 ธนัวาคม 2556 ได้อนมุติัการเพิ�มทนุของกองทนุรวมเพื�อเข้า
ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ ซึ�งเป็นอาคารสํานกังานให้เช่า และเพื�อวตัถปุระสงค์เชิงพาณิชย์อื�นๆ 
โดยมีรายละเอียดของอสงัหาริมทรัพย์ ดงันี ! 

1. สิทธิการเช่าอาคารและสิทธิการเช่าอาคารบางส่วนในโครงการบางนา ทาวเวอร์เป็นระยะเวลา 30 ปี และรับโอน
กรรมสทิธิ#ในสงัหาริมทรัพย์ที�เกี�ยวข้องจากบริษัท เตียวฮง สลีม จํากดั  

2. สทิธิการเช่าที�ดินโครงการบางนา ทาวเวอร์ จากบริษัท เตียวฮง สีลม จํากดั เป็นระยะเวลา 30 ปี  
3. สทิธิการเช่าช่วงที�ดนิบางสว่น จากบริษัท ทรัพย์สนิไพศาล จํากดั เป็นระยะเวลาประมาณ 8 ปี นบัแตว่นัที�กองทนุรวม

ได้ลงทนุถึงวนัที� 31 พฤษภาคม 2564 ซึ�งใช้เป็นที�จอดรถของโครงการบางนา ทาวเวอร์  
4. เพื�อให้กองทนุรวมมีพื !นที�จอดรถเพียงพอในการประกอบกิจการโครงการบางนา ทาวเวอร์ และเป็นจํานวนที�เป็นไป

ตามความต้องการของกองทุนรวม กองทุนรวมได้เข้าทําสญัญาเพื�อใช้ประโยชน์บนที�จอดรถเพิ�มเติมจาก บริษัท 
เตียวฮง สีลม จํากัด และ/หรือ บริษัทที�เกี�ยวข้องนอกเหนือจากที�ได้มีการเช่าช่วงตามข้อ 3. ข้างต้น ทั !งนี ! เพื�อเป็น
ประกนัในการจดัให้มีที�จอดรถภายในโครงการบางนา ทาวเวอร์  

ทั !งนี ! ผู้ ถือหน่วยลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ�มเติมได้ใน “รายละเอียดเกี�ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวม
ลงทนุ” 

 

นโยบายและวิธีการจ่ายเงินปันผล 

โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุไมเ่กินปีละ 4 ครั !ง อยา่งไรก็ดี บริษัทจดัการอาจมีการพิจารณา
จ่ายเงินปันผลพิเศษเกินกวา่การจ่ายเงินปันผลปีละ 4 ครั !งดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุได้ตามที�บริษัทจดัการมีความเห็น
วา่มีความจําเป็นและสมควร 

(1) ในกรณีที�กองทนุรวมมีกําไรสทุธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด  บริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุไม่
น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสทุธิที�ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชี ทั !งนี ! กําไรสทุธิที�ปรับปรุงแล้ว หมายความว่า 
กําไรสุทธิที�หักกําไรที�ยังไม่เกิดขึ !น(Unrealized gain) จากการประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่า
อสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ รวมทั !งปรับปรุงด้วยรายการอื�นตามแนวทางที�สาํนกังานกําหนด 
เพื�อให้สอดคล้องกบัสถานะเงินสดของกองทนุรวม 

(2) ในกรณีที�กองทนุรวมมีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด  บริษัทจดัการอาจจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุ
จากกําไรสะสมดงักลา่วด้วยก็ได้ 

การจ่ายเงินปันผลตาม (1)  ต้องไม่ทําให้กองทนุรวมเกิดยอดขาดทนุสะสมเพิ�มขึ !นในรอบระยะเวลาบญัชีที�มีการจ่ายเงิน
ปันผลนั !น 

การจ่ายเงินปันผลตาม (1) และ (2)  บริษัทจดัการจะดําเนินการจ่ายเงินปันผลดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุภายใน 90 
วนันบัแตห่รือ วนัสิ !นรอบระยะเวลาบญัชีที�มีการจ่ายเงินปันผลนั !น  

ในกรณีที�บริษัทจัดการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลได้ในระยะเวลาดงักล่าว บริษัทจัดการจะแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยลงทุน และ
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร  
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เงื�อนไขเพิ�มเติม 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล  ถ้าเงินปันผลที�จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบญัชีมีมลูค่าตํ�ากว่าหรือเท่ากบั 
0.10 บาท บริษัทจดัการสงวนสทิธิที�จะไมจ่่ายเงินปันผลในครั !งนั !นและให้สะสมเงินปันผลดงักลา่วเพื�อนําไปจ่ายรวมกบัเงิน
ปันผลที�จะให้มีการจ่ายในงวดถดัไป 

สาํหรับหลกัเกณฑ์ในการจ่ายปันผล บริษัทจดัการจะดําเนินการให้เป็นไปตามที�ระบไุว้ เว้นแตก่รณีที�คณะกรรมการ ก.ล.ต.   
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนว่ยงานอื�นใดที�มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี�ยนแปลง เพิ�มเติม ประกาศ 
กําหนด สั�งการ เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื�น บริษัทจดัการจะดําเนินการให้เป็นไปตามนั !น 

 

รายละเอียดเกี!ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์แต่ละรายการ
สําหรับรอบระยะเวลาตั"งแต่วันที! 1 มกราคม 2560 ถึง 31 ธันวาคม 2560   

ในรอบปีบญัชีที�ผา่นมา  กองทนุรวมไมมี่การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ�มเติม  
 

รายละเอียดเกี!ยวกับการจําหน่ายหรือการโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์แต่ละรายการสําหรับ
รอบระยะเวลาตั"งแต่วันที! 1 มกราคม 2560 ถึง 31 ธันวาคม 2560    

ในรอบปีบญัชีที�ผา่นมา  ไมมี่การจําหนา่ยหรือการโอนสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ 

 

รายงานการทําธุรกรรมกับบุคคลที!เกี!ยวข้องสําหรับรอบระยะเวลาตั"งแต่ 1 มกราคม 2560 ถึง    
31 ธันวาคม 2560  

ชื!อกิจการ ลักษณะความสัมพันธ์ รายละเอียดการทาํธุรกรรม 

บริษัท เอราวณั คอมเมอร์เชียล 
เมเนจเม้นท์ จํากดั  

- ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ - ได้ทําสัญญาเช่าพื !นที�และบริการใน
อาคารเพลนิจิตเซ็นเตอร์ 

- รับค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์
จากกองทนุรวม 

บริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จํากัด 
(มหาชน) 

- บริษัทใหญ่ของบริษัท เอราวัณ คอม
เมอร์เชียล เมเนจเม้นท์ จํากดั 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื !นที�และบริการใน
อาคารเพลนิจิตเซ็นเตอร์ 

บริษัท เอราวณั ภเูก็ต จํากดั - บริษัทย่อยของบริษัท ดิ เอราวณั กรุ๊ป 
จํากดั (มหาชน) 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื !นที�และบริการใน
อาคารเพลนิจิตเซ็นเตอร์ 

บริษัท นํ !าตาลมิตรผล จํากดั - มี ก ร ร ม ก า ร ร่ ว ม กัน กับ บ ริ ษั ท  ดิ  
เอราวณั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื !นที�และบริการใน
อาคารเพลนิจิตเซ็นเตอร์ 

บริษัท มิตรผล ไบโอ-พาวเวอร์ 
จํากดั 

- มี ก ร ร ม ก า ร ร่ ว ม กัน กับ บ ริ ษั ท  ดิ  
เอราวณั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื !นที�และบริการใน
อาคารเพลนิจิตเซ็นเตอร์ 
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ชื!อกิจการ ลักษณะความสัมพันธ์ รายละเอียดการทาํธุรกรรม 

บริษัท หลกัทรัพย์บวัหลวง จํากดั 

(มหาชน) 
- มี ก ร ร ม ก า ร ร่ ว ม กัน กับ บ ริ ษั ท  ดิ  

เอราวณั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 
- ได้ทําสัญญาเช่าพื !นที�และบริการใน

อาคารเพลนิจิตเซ็นเตอร์ 

บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จํากดั - ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

 

- รั บ ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม บ ริ ห า ร                                     
อสงัหาริมทรัพย์จากกองทนุรวม 

บริษัท ภิรัชบรีุโฮลดิ !ง จํากดั - บริษัทใหญ่ของบริษัท ภิรัชแมนเนจ
เม้นท์ จํากดั 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื !นที�และบริการใน
อาคารยบีูซี 2 

บริษัท ภิรัชบรีุ จํากดั 

 

- บริษัทย่อยของบริษัทภิรัชบุรีโฮลดิ !ง 
จํากดั 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื !นที�และบริการใน
อาคารยบีูซี 2 

บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ 
จํากดั 

 

- บริษัทย่อยของบริษัท ภิรัชบุรีโฮลดิ !ง 
จํากดั 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื !นที�และบริการใน
อาคารยบีูซี 2 

บริษัท ภทัรธนาธร จํากดั 

 

- บริษัทย่อยของบริษัท ภิรัชบุรีโฮลดิ !ง 
จํากดั 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื !นที�และบริการใน
อาคารยบีูซี 2 

บริษัท ภทัรบรีุ จํากดั 

 

- มีกรรมการร่วมกนักบั 

บริษัท ภิรัชบรีุโฮลดิ !ง จํากดั 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื !นที�และบริการใน
อาคารยบีูซี 2 

บ ริ ษั ท  ศู น ย์ แ ส ด ง สิ น ค้ า 
นานาชาติก รุง เทพมหานคร 
จํากดั 

- มีกรรมการร่วมกนักบั 

บริษัท ภิรัชบรีุโฮลดิ !ง จํากดั 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื !นที�และบริการใน
อาคารยบีูซี 2 

บริษัท ภิรัชเซอร์วิสเซส จํากดั 

 

- มีกรรมการร่วมกนักบั 

บริษัท ภิรัชบรีุโฮลดิ !ง จํากดั 
- ได้ทําสัญญาเช่าพื !นที�และบริการใน

อาคารยบีูซี 2 

บริษัท เตียวฮงสลีม จํากดั - ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื !นที�และบริการใน
อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

- รับคา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์
จากกองทนุรวม 

บริษัท เตียวฮง อีเลคโทรซิสเต็มส์ 
จํากดั 

- มีกรรมการร่วมกนักบั 

บริษัท เตียวฮงสลีม จํากดั 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื !นที�และบริการใน
อาคารบางนาทาวเวอร์ 

บริษัท พร้อม เทคโน เซอร์วิส 
จํากดั 

- มีกรรมการร่วมกนักบั 

บริษัท เตียวฮงสลีม จํากดั 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื !นที�และบริการใน
อาคารบางนาทาวเวอร์ 

- ให้บริการซ่อมแซมอาคารบางนาทาว
เวอร์ 
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ชื!อกิจการ ลักษณะความสัมพันธ์ รายละเอียดการทาํธุรกรรม 

- รับทําระบบให้อาคารบางนา  ทาวเวอร์ 

บริษัท มิตซูบิ ชิ เอลเลเวเตอร์ 
(ประเทศไทย) จํากดั 

- มีกรรมการร่วมกนักบั 

บริษัท เตียวฮงสลีม จํากดั 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื !นที�และบริการใน
อาคารบางนาทาวเวอร์ 

- ขายและให้บริการลิฟท์ของอาคารบาง
นา ทาวเวอร์ 

บริษัท ทรัพย์สนิไพศาล จํากดั - มีกรรมการร่วมกนักบั 

บริษัท เตียวฮงสลีม จํากดั 

- ได้ทําสญัญาให้เช่าช่วงที�ดินกบักองทนุ
รวม 

บริษัท เอส พี คอนแทรคติ !ง จํากดั - มีกรรมการร่วมกนักบั 

บริษัท เตียวฮงสลีม จํากดั 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื !นที�และบริการใน
อาคารบางนาทาวเวอร์ 

- รับทําระบบให้อาคารบางนา  ทาวเวอร์ 

 

บริษัท เอส เอส อินทีเกรชนั จํากดั - มีกรรมการร่วมกนักบั 

บริษัท เตียวฮงสลีม จํากดั 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื !นที�และบริการใน
อาคารบางนาทาวเวอร์ 

- รับทําระบบให้อาคารบางนา  ทาวเวอร์ 

บริษัท ไทย ทากาซาโก จํากดั - มีกรรมการร่วมกนักบั 

บริษัท เตียวฮงสลีม จํากดั 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื !นที�และบริการใน
อาคารบางนาทาวเวอร์ 

บริษัท การ์เด้น ทาวเวอร์ เซอร์วิส
เซส จํากดั 

- มีกรรมการร่วมกนักบั 

บริษัท เตียวฮงสลีม จํากดั 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื !นที�และบริการใน
อาคารบางนาทาวเวอร์ 

บริษัท ทีเอชเอส ดีเวลลอปเม้นท์ 
จํากดั 

- มีกรรมการร่วมกนักบั 

บริษัท เตียวฮงสลีม จํากดั 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื !นที�และบริการใน
อาคารบางนาทาวเวอร์ 

- รับทําระบบให้อาคารบางนา  ทาวเวอร์ 

บ ริ ษั ท  ที เ อ ช เ อ ส  พ า ร์ ค กิ !ง 
โซลชูั�นส์ จํากดั 

- มีกรรมการร่วมกนักบั 

บริษัท เตียวฮงสลีม จํากดั 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื !นที�และบริการใน
อาคารบางนาทาวเวอร์ 

ธนาคารไทยพาณิช ย์  จํ ากัด 
(มหาชน) 

- เป็นบริษัทใหญ่ของบริษัทหลกัทรัพย์
จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั 

- นายทะเบียน 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื !นที�และบริการใน
อาคารเพลนิจิตเซ็นเตอร์และอาคารบาง
นา ทาวเวอร์ 

- รับค่าธรรมเนียมนายทะเบียนจาก
กองทนุรวม 

- ให้กู้ ยืมเงินแก่กองทนุรวม 
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ชื!อกิจการ ลักษณะความสัมพันธ์ รายละเอียดการทาํธุรกรรม 

- บริการเงินฝากธนาคาร 

ธ น า ค า ร ก สิ ก ร ไ ท ย  จํ า กั ด 
(มหาชน) 

- ผู้ดแูลผลประโยชน์ 

 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื !นที�และบริการใน
อาคารยบีูซี 2 

- รับค่าธรรมเนียมการดูแลผลประโยชน์
จากกองทนุรวม 

- บริการเงินฝากธนาคาร 

บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน
ไทยพาณิชย์ จํากดั 

- บริษัทจดัการกองทนุรวม - รับค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทนุ
รวม 

 
 

ทั !งนี ! บริษัทจดัการเห็นวา่ธุรกรรมที�ทํากบับคุคลที�เกี�ยวข้องข้างต้นไมน่า่จะก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์อยา่งมี 

นยัสาํคญั เนื�องจากเป็นไปตามทางการค้าปกติ (Arm’s Length Basis) และเป็นประโยชน์ตอ่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

 

การจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินที!กองทุนรวมเข้าลงทุน 

โครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์ของทรัพย์สินที!กองทุนรวมจะเข้าลงทุน  

1. แผนภาพการนําอสังหาริมทรัพย์โครงการสมัชชาวานิช 2 (ยบูีซี 2) ออกหาประโยชน์ 

 
 

หมายเหต ุ *กองทนุรวมได้มีการเปลี�ยนแปลงผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ อาคารสมชัชาวาณิช 2 จากบริษัท เพนต้า 591 จํากดั เป็นบริษัท ภิรัชแมนเนจ
เม้นท์ จํากดั โดยมีผลตั !งแตว่นัที�10 กมุภาพนัธ์ 2557 ถึงวนัที� 31 มีนาคม 2564 (เทา่กบัระยะเวลาคงเหลือของสญัญาแต่งตั !งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
ฉบบัเดิม) เนื�องจากมีการปรับโครงสร้างทางธุรกิจของกลุม่บริษัทผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ซึ�งทั !งสองบริษัทข้างต้นมีผู้บริหารและผู้ ถือหุ้นกลุ่มเดียวกนั 
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2. แผนภาพการนําอสังหาริมทรัพย์โครงการเพลินจิต เซ็นเตอร์ ออกหาประโยชน์ 

 

 

3. แผนภาพการนําอสังหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ ออกหาประโยชน์ 

 

หมายเหต ุ:(1)บริษัท เตียวฮงสีลม จํากดัและ/หรือ บริษัทที�จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ภายหลงักองทนุรวมเข้าลงทนุจะเป็นผู้ ให้บริการ
สาธารณูปโภคภายในโครงการ และเป็นผู้ เรียกเก็บค่าบริการนํ !าและค่าไฟฟ้าโดยตรงจากผู้ เช่า ยกเว้นพื !นที�ส่วนกลางและพื !นที�เช่าบางสว่น ที�
กองทุนรวมจะเป็นผู้ ชําระค่าบริการสาธารณูปโภคให้แก่ บริษัท เตียวฮงสีลม จํากัดที�ราคาต้นทุน  โดยบริษัท เตียวฮงสีลม จํากัดแ ละ/หรือ 
บริษัทที�จะเข้ามาเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ภายหลงักองทนุรวมเข้าลงทุนมีหน้าที�ชําระค่าบริการสาธารณูปโภคทั !งหมดของโครงการแก่
หน่วยงานที�เกี�ยวข้อง 

 

 

 

ผู้เช่าพื"นที!รายย่อย
กองทุนรวมสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟ%ศ
(POPF)

ผู้ให้บริการภายนอก

ให้เช่าพื�นที�และ
บริการ

ชําระค่าเช่าและ
ค่าบริการ 

ให้บริการ

ชําระค่าใช้จ่าย
• ค่าภาษีโรงเรือน
• ค่าเบี!ยประกันภัย
• ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง
• ค่าสาธารณูปโภค(1)

• ค่าซ่อมแซมบํารุงรักษา
• ค่านายหน้า
• ค่าเช่าและค่าเช่าช่วงที#ดิน
• ค่าใช้จ่ายอื#นๆ

บริษัท เตียวฮงสีลม จํากัด 
และ/หรือ บริษัทที�เกี�ยวข้องกับเตียวฮงตามที�

ระบุไว้ในสัญญาที�เกี�ยวข้อง 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ชําระค่าธรรมเนียม
ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์

บริหาร
อสังหาริมทรัพย์
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รายงานของบริษัทจัดการเกี!ยวกับสภาวะตลาดอาคารสาํนักงานให้เช่า 

ภาพรวมอุตสาหกรรมอาคารสาํนักงานกรุงเทพมหานคร ปี 2560 

ตลาดอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานครสําหรับปี 2560 ยังคงเติบโตได้ดีอย่างต่อเนื�อง โดยใน
ระหว่างปีมีโครงการใหมที่�เปิดตวัในบริเวณพื �นที�เพลินจิต-ชิดลม, พหลโยธิน และสขุทุวิทรอบนอก เช่น 
อาคารเกษรทาวเวอร์ อาคารเพิร์ล แบงคอก และอาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค สง่ผลให้อปุทานเพิ�ม
เข้ามาในตลาดราว 200,000 ตารางเมตร โดยมีอัตราการเช่าเฉลี�ยของตลาดอาคารสํานักงานใน
กรุงเทพมหานคร อยูที่�กวา่ 90% ทั �งนี �จากรายงานของ ฝ่ายวิจยั คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั�นแนล จํากดั 
(Colliers) ระบุว่าในปี 2560 อตัราค่าเช่าพื �นที�อาคารสํานกังานในกรุงเทพมหานครนั �นมีการเพิ�มขึ �น
อย่างต่อเนื�อง แม้ว่าจะปรับเพิ�มขึ �นไม่มากนกัในช่วง 1-2 ปีที�ผ่านมา อาคารสํานกังาน เกรด A และ B 
สว่นใหญ่ในพื �นที�ศนูย์กลางเขตธุรกิจมีการปรับเพิ�มค่าเช่า เนื�องจากอตัราการเช่าสงูและมีพื �นที�อาคาร
สํานักงานใหม่ยังคงมีจํากัด โดยอัตราค่าเช่าพื �นที�เฉลี�ยของอาคารเกรด A บริเวณพื �นที�เช่าย่าน
ศนูย์กลางธุรกิจ ในปี 2560 อยู่ที� ประมาณ 970 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน โดยมีบางอาคารมีอตัรา
ค่าเช่าที�สงูมากกว่า 1,200 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน อย่างไรก็ตามอาคารสํานกังานให้เช่าเกรด A 
หลายอาคารในพื �นที�ศนูย์กลางธุรกิจสามารถปรับคา่เช่าได้ประมาณ 3-5% ตอ่ปี เนื�องจากต้องการที�จะ
รักษาผู้ เช่าปัจจบุนัซึ�งเป็นหลายใหญ่ไว้  

 

ภาพแสดงอัตราค่าเช่าพื "นที! ณ ไตรมาส 4 ปี 2560 แยกตามพื "นที! 

 
  
โดยอปุทานพื �นที�อาคารสํานกังานให้เช่าที�เพิ�มเข้ามาในปี 2560 ราว 200,000 ตารางเมตรสง่ผลให้  ณ 
ไตรมาส 4 ปี 2560 มีพื �นที�อาคารสํานกังานให้เช่าทั �งสิ �นราว 8.57 ล้านตารางเมตร ซึ�งประมาณ 40% 
ของพื �นที�อาคารสาํนกังานในกรุงเทพมหานครในพื �นที�ศนูย์กลางธุรกิจ เป็นอาคารเกรด A โดยยงัมีพื �นที�
อีกกว่า 600,000 ตารางเมตรที�อยู่ในระหวา่งการก่อสร้างและมีกําหนดแล้วเสร็จในช่วง ปี 2561-2564 

ซึ�งการเพิ�มขึ �นของอาคารสํานกังานในช่วงหลายปีที�ผ่านมาแสดงให้เห็นถึงความนิยมของตลาดอาคาร
สํานักงานในกรุงเทพมหานครที�เพิ�มขึ �น อย่างไรก็ตามการเพิ�มขึ �นของอาคารสํานักงานใหม่ที�จะมี
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กําหนดแล้วเสร็จใน 4-5 ปีข้างหน้าอาจจะส่งผลกระทบต่อภาพรวมของตลาดอาคารสํานักงานใน
กรุงเทพ โดยเฉพาะอาคารสาํนกังานให้เช่าที�เปิดให้บริการมานานแล้วบริเวณทําเลเดียวกนั  
 

ภาพแสดงอุปทานสะสมและอุปทานที!จะเพิ!มขึ "นในอนาคต 

 
อาคารสํานกังานใหม่ที�จะแล้วเสร็จสว่นใหญ่ตั �งอยู่นอกพื �นที�ศนูย์กลางธุรกิจ เนื�องจากผู้ประกอบการ
ส่วนใหญ่ต้องการพัฒนาอาคารสํานักงานในพื �นที�ที�มีราคาที�ดินไม่สูงจนเกินไป อย่างไรก็ตามหลงั
หลงัจากปี 2563 จะมีอาคารสาํนกังานที�ตั �งอยูใ่นพื �นที�ศนูย์กลางธุรกิจเพิ�มขึ �น โดยอาคารสาํนกังานใหม่
ในพื �นที�ศนูย์กลางธุรกิจจะเป็นอาคารที�เป็นสว่นหนึ�งของอาคารมิกซ์-ยสูขนาดใหญ่ซึ�งตั �งอยูบ่นที�ดินเช่า
ระยะยาว 

แผนภาพแสดงพื "นที!อาคารสาํนักงานที!มีกาํหนดแล้วเสร็จในอนาคต 

แบ่งตามพื "นที!ศูนย์กลางธุรกิจ(CBD) และนอกพื "นที!ศูนย์กลางธุรกิจ (Non CBD) 

 
สาํหรับอตัราการเช่าเฉลี�ยของอาคารสาํนกังานยงัคงเพิ�มขึ �นอยา่งตอ่เนื�อง โดยในปี 2560 มีพื �นที�อาคาร
สํานกังานที�มีการเช่าใหม่อยูที่�ราว 187,000 ตารางเมตร ซึ�งพื �นที�อาคารสํานกังานใหม่หลายอาคารใน
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พื �นที�ศนูย์กลางธุรกิจและพื �นที�ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า BTS และรถไฟใต้ดินยงัคงมีอตัราการเช่าและ
ความต้องการเช่าที�สงู อย่างไรก็ตามอาคารเหลา่นี �ไม่มีพื �นที�ขนาดใหญ่ว่างให้เช่า สง่ผลให้มีบริษัททั �ง
ไทยและต่างชาติหลายบริษัทย้ายไปอยู่ในอาคารสํานกังาน เกรด A และ  เกรด B ใหม่ ตามแนวถนน
พหลโยธินและรัชดาภิเษกมากขึ �นเพราะต้องการพื �นที�เช่าขนาดใหญ่แต่ไม่สามารถหาได้ในพื �นที�
ศนูย์กลางเขตธุรกิจ  
 

ภาพแสดงอัตราการเช่าพื "นที! ณ ไตรมาส 4 ปี 2560 แยกตามพื "นที! 

 
โดยทาง Collier มองว่าทิศทางตลาดในปี 2561 ความต้องการพื �นที�อาคารสํานกังานจะยงัคงเพิ�มขึ �น
เนื�องจากพื �นที�อาคารสาํนกังานวา่งมีจํากดัและรัฐบาลยงัดงึดดูการลงทนุจากตา่งชาติ โดยอปุทานใหม่
ที�จะเพิ�มเข้ามาก็ยงัคงมีจํากดัโดยเฉพาะอาคารเกรด A ในที�พื �นที�ศนูย์กลางธุรกิจ สง่ผลให้อตัราการเช่า
อาคารในพื �นที�สําคญัของกรุงเทพมหานครจะยงัคงมากกวา่ 90% โดยมีค่าเช่าที�มีแนวโน้มเติบโต้ได้อีก
เลก็น้อย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหต:ุ อ้างอิงข้อมูลจาก Colliers International Research 

โปรดศึกษาข้อมูลเพิ#มเติมไดที้#เว็บไซต์ http://www.colliers.com 
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ปัจจัยความเสี!ยง 

การลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีความเสี�ยง ผู้ลงทุนควรพิจารณารายละเอียดโครงการฉบบันี �อย่าง
รอบคอบ โดยเฉพาะอยา่งยิ�งปัจจยัความเสี�ยงดงัรายละเอียดข้างท้ายนี �ก่อนตดัสนิใจในการซื �อหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม 

ข้อความดงัต่อไปนี �แสดงถึงปัจจยัความเสี�ยงที�มีนยัสําคญับางประการอนัอาจมีผลกระทบต่อกองทนุรวมหรือ
ราคาหน่วยลงทนุของกองทนุรวม และนอกจากปัจจยัความเสี�ยงที�ปรากฏในโครงการฉบบันี �แล้วยงัอาจมีปัจจยัความเสี�ยง
อื�นๆ ซึ�งกองทนุรวมไมอ่าจทราบได้ในขณะนี �หรือเป็นความเสี�ยงที�กองทนุรวมพิจารณาในขณะนี �วา่ไม่เป็นสาระสําคญั แต่
ความเสี�ยงดงักลา่วอาจเป็นปัจจยัความเสี�ยงที�มีนยัสาํคญัตอ่ไปในอนาคต ความเสี�ยงทั �งหลายที�ปรากฏในโครงการฉบบันี �
และความเสี�ยงที�อาจมีขึ �นในอนาคตอาจมีผลกระทบอยา่งมีนยัสําคญัต่อธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และสถานะทางการเงิน
ของกองทนุรวม 

คําอธิบายเกี�ยวกับแนวทางการบริหารเพื�อลดความเสี�ยง มาตรการในการป้องกันความเสี�ยง และ/หรือ 
ความสามารถของกองทุนรวมในการลดความเสี�ยงข้อใดข้อหนึ�งไม่ถือเป็นคํารับรองของกองทุนรวมว่า กองทุนรวมจะ
ดําเนินมาตรการในการป้องกนัความเสี�ยงตามที�กําหนดไว้ได้ทั �งหมดหรือบางส่วนและไม่ถือเป็นข้อยืนยนัว่าความเสี�ยง
ต่างๆ ตามที�ระบใุนโครงการฉบบันี �จะลดลงหรือทําให้หมดไป ทั �งนี � เนื�องจากความสําเร็จ และ/หรือ ความสามารถในการ
ลดความเสี�ยงยงัขึ �นอยู่กบัปัจจยัหลายประการที�อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวมข้อความในลกัษณะที�เป็นการ
คาดการณ์ในอนาคต (Forward-Looking Statements) ที�ปรากฏในรายละเอียดโครงการฉบบันี � เช่น การใช้ถ้อยคําวา่ “เชื�อ
ว่า” “คาดว่า” “คาดการณ์ว่า” “มีแผนจะ” “ตั �งใจ” “ประมาณ” หรือประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การ
คาดการณ์เกี�ยวกบัผลประกอบการธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การเปลี�ยนแปลงของกฎหมายที�เกี�ยวข้องในการประกอบ
ธุรกิจของกองทุนรวม นโยบายของรัฐ เป็นต้น เป็นการคาดการณ์ถึงเหตุการณ์ในอนาคต อนัเป็นความเห็นของบริษัท
จัดการกองทุน เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ที�ปรึกษาทางการเงิน ผู้ ร่วมรับประกนัการจดัจําหน่า ย
หนว่ยลงทนุ หรือบคุคลใดๆ มิได้เป็นการรับรองความถกูต้องของสมมติฐาน รวมถึงมิได้เป็นการรับรองผลการประกอบการ
หรือเหตุการณ์ในอนาคตดงักล่าว อีกทั �งมิได้เป็นการรับประกันและ/หรือรับรองว่าผลการดําเนินงานจริงที�จะเกิดขึ �นใน
อนาคตจะเป็นไปตามประมาณการงบกําไรขาดทุน นอกจากนี � ผลการดําเนินงานที�เกิดขึ �นจริงกับการคาดการณ์หรือ
คาดคะเนอาจมีความแตกตา่งอยา่งมีนยัสาํคญั 

ข้อมูลในส่วนนี �ที�อ้างถึงหรือเกี�ยวข้องกับรัฐบาลหรือเศรษฐกิจอาจเป็นข้อมูลที�รวบรวมมาจากข้อมูลที�มีการ
เปิดเผยหรือจากสิ�งพิมพ์ของรัฐบาลหรือจากแหลง่ข้อมลูอื�นๆ โดยที�กองทุนรวมอาจไม่สามารถตรวจสอบหรือรับรองความ
ถกูต้องของข้อมลูดงักลา่วได้ 

เนื�องจากผลตอบแทนในการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นผลตอบแทนในระยะยาว ผู้ลงทนุจึงไมค่วร
คาดหวังที�จะได้รับผลตอบแทนในระยะสั �น นอกจากนั �น ราคาเสนอขายของหน่วยลงทุนกับมูลค่าของหน่วยลงทุนใน
อนาคตอาจลดตํ�าลงหรือสงูขึ �น หรือผู้ลงทนุอาจไมไ่ด้รับคืนต้นทนุในการลงทนุ ดงันั �น ผู้ ที�ประสงค์จะซื �อหนว่ยลงทนุจึงควร
ปรึกษาที�ปรึกษาที�เกี�ยวข้องเพื�อขอคําปรึกษาเกี�ยวกบัการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมก่อนตดัสนิใจลงทนุในหน่วย
ลงทนุ 
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ความเสี!ยงที!เกดิจากการดาํเนินงานของกองทนุรวม 

1) ความเสี!ยงจากความสามารถในการชาํระค่าเช่าของผู้เช่าและผู้เช่าช่วงพื "นที!ในทรัพย์สิน 

 ค่าเช่าที�กองทนุรวมจะได้รับจากผู้ เช่าและผู้ เช่าช่วงตามสญัญาเช่า สญัญาเช่าช่วงสญัญาเช่าเครื�องเรือน และ
สญัญาบริการ จะเป็นที�มาของรายได้หลกัเพียงแหลง่เดียวของกองทนุรวม ดงันั �น กองทนุรวมอาจมีความเสี�ยงจากฐานะ
การเงินและความสามารถในการชําระคา่เช่าของผู้ เช่าและผู้ เช่าช่วงได้ หากผู้ เช่าและผู้ เช่าช่วงดงักลา่วมีปัญหาทางการเงิน
ซึ�งสง่ผลกระทบตอ่ความสามารถในการชําระคา่เช่าและคา่เช่าช่วง ไมชํ่าระคา่เช่าและคา่เช่าช่วง หรือ ยอมเลกิสญัญาเช่า
และเช่าช่วงก่อนกําหนด และกองทนุรวมไม่สามารถหาผู้ เช่าและ/หรือผู้ เช่าช่วงรายใหมม่าทดแทนผู้ เช่าและ/หรือผู้ เช่าช่วง
ดงักลา่วได้ อาจสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่รายได้ของกองทนุรวมได้  

อยา่งไรก็ดีผู้ เช่าช่วงพื �นที�ทกุรายที�ทําสญัญาเช่า สญัญาเช่าเครื�องเรือน และสญัญาบริการกบักองทนุรวมจะต้อง
วางเงินประกนัการเช่าช่วงพื �นที�ตลอดอายสุญัญาให้แก่กองทนุรวมและกองทนุรวมสามารถยดึเงินประกนัดงักลา่วในกรณี
ที�ผู้ เช่าช่วงไม่ชําระค่าเช่าหรือยกเลิกสญัญาก่อนกําหนดซึ�งการที�มีการวางเงินประกันในลกัษณะนี �จะช่วยลดความเสี�ยง 
และ/หรือ ผลกระทบตอ่รายได้ของกองทนุรวม 

2) ความเสี!ยงของผลประกอบการของกองทุนรวมขึ "นอยู่กับความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ตั �งแต่วันที� 10 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2557 กองทุนรวมจะแต่งตั �งแต่งตั �งบริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จํากัดให้เป็น
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อาคารยบีูซี 2 แทนเพนต้า 591 และเอราวณัให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อาคารเพลินจิต เซ็น
เตอร์ และเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที�เกี�ยวข้องกบัเตียวฮงตามที�ระบไุว้ในสญัญาที�เกี�ยวข้องให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
อาคารบางนา ทาวเวอร์ ซึ�งทั �ง 3 บริษัทที�มีบคุคลากรที�มีประสบการณ์ในการบริหารจดัการทรัพย์สนิที�กองทนุรวมเข้าลงทนุ
อยู่แล้วโดยกําหนดให้มีหน้าที�ต่างๆ เกี�ยวกับการบริหารจัดการทรัพย์สินรวมถึงการร่วมกําหนดนโยบายการจัดการ
ผลประโยชน์และการประกอบธุรกิจของทรัพย์สินดงันั �น การบริหารจดัการทรัพย์สินของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เช่นการ
รักษาหรือพฒันาทรัพย์สนิให้เป็นที�พงึพอใจของผู้ เช่า การให้บริหารแก่ผู้ เช่าอยา่งมีคณุภาพการหาผู้ เช่ารายใหมห่รือการตอ่
สญัญาเช่ากบัผู้ เช่าปัจจุบนัการบํารุงรักษาทรัพย์สินที�กองทนุรวมเข้าลงทนุครั �งแรกให้อยู่ในสภาพที�ดีจึงสง่ผลโดยตรงตอ่
ผลประกอบการของกองทนุรวม 

อย่างไรก็ดี เพื�อเป็นการผลกัดนัให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ปฏิบติัหน้าที�อยา่งเต็มความสามารถ กองทนุรวมจะ
กําหนดเงื�อนไขในการเปลี�ยนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไว้ในสญัญาแตง่ตั �งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยตั �งแตปี่ พ.ศ. 2558 
เป็นต้นไป หากผลกําไรจากการดําเนินงานประจําปีที�เกิดขึ �นจริงจากการจดัการและบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของเตียวฮง 
และ/หรือ บริษัทที�เกี�ยวข้องกับเตียวฮงตามที�ระบุไว้ในสญัญาที�เกี�ยวข้อง ให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อาคารบางนา 
ทาวเวอร์ ตํ�ากว่าร้อยละ 80 ของจํานวนกําไรจากการดําเนินงานตามที�ระบไุว้ในแผนการดําเนินงานประจําปีของกองทุน
รวม และอตัราการเช่าเฉลี�ย ณ สิ �นปีบญัชีตํ�ากวา่ร้อยละ 70 ของพื �นที�ที�ให้เช่าทั �งหมดภายในอสงัหาริมทรัพย์โครงการบาง
นา ทาวเวอร์ เป็นระยะเวลา 2 ปีติดต่อกนั และเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที�เกี�ยวข้องกับเตียวฮงตามที�ระบไุว้ในสญัญาที�
เกี�ยวข้องไมดํ่าเนินการแก้ไขเหตดุงักลา่วภายใน 90 วนันบัจากวนัที�ได้รับแจ้งจากกองทนุรวมเป็นลายลกัษณ์อกัษร กองทนุ
รวมอาจพิจารณาเปลี�ยนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สาํหรับอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา ทาวเวอร์ได้ 
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ทั �งนี � ในกรณีที�บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จํากดัและ เอราวณั และเตียวฮง และ/หรือ บริษัทที�เกี�ยวข้องกบัเตียวฮ
งตามที�ระบไุว้ในสญัญาที�เกี�ยวข้องไม่สามารถปฏิบติัหน้าที�ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เนื�องจากเหตผุลใดเหตผุลหนึ�งบริษัท
จดัการมีความเห็นวา่กองทนุรวมจะสามารถแตง่ตั �งบคุคลอื�นซึ�งมีคณุสมบติั ประสบการณ์ และไมมี่ลกัษณะต้องห้ามตามที�
กฎหมายหลกัทรัพย์ และ/หรือกฎหมายอื�นใดที�เกี�ยวข้องกําหนด อาทิ ผู้ ให้บริการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ เพื�อทํา
หน้าที�บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ อย่างไรก็ดี กองทนุรวมไมอ่าจรับรองผลการปฏิบติังานของบคุคลที�ได้รับการแตง่ตั �งให้ทํา
หน้าที�บริหารอสงัหาริมทรัพย์แทนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายเดิมได้ 

3) ความเสี!ยงจากการที!กองทุนรวมให้สิทธิเตียวฮงเป็นผู้ให้บริการนํ "าประปา และกระแสไฟฟ้า ซึ!งเป็น
สาธารณูปโภคส่วนกลางที!เป็นสาระสาํคัญ แก่ผู้เช่าพื "นที!ในโครงการบางนา ทาวเวอร์โดยตรง 

  ในการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั �งแรก กองทุนรวมมิได้รับโอนมิเตอร์นํ �าประปา และ
มิเตอร์ไฟฟ้าจากเตียวฮงในฐานะเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ โดยยงัคงให้เตียวฮงและ/หรือ บคุคลที�เกี�ยวข้องกบัเตียวฮงตาม
คํานิยามในสญัญาที�เกี�ยวข้อง มีกรรมสิทธิ!ในมิเตอร์นํ �าประปาและมิเตอร์ไฟฟ้าดงักล่าวเพื�อให้บริการนํ �าประปา และ
กระแสไฟฟ้าแก่กองทนุรวมและผู้ เช่าพื �นที�ในโครงการบางนา ทาวเวอร์โดยตรงทั �งนี � หากเกิดกรณีที�เตียวฮงและ/หรือ บคุคล
ที�เกี�ยวข้องกบัเตียวฮงตามคํานิยามในสญัญาที�เกี�ยวข้องไม่สามารถให้บริการนํ �าประปา และกระแสไฟฟ้าแก่กองทนุรวม
และผู้ เช่าพื �นที�ได้ หรือไม่สามารถให้บริการดงักลา่วได้อยา่งครบถ้วนสมบรูณ์ กองทนุรวม และ/หรือผู้ เช่าพื �นที�ในโครงการ
บางนา ทาวเวอร์อาจไม่สามารถใช้สอยพื �นที�เช่าได้อย่างเต็มที� อนัอาจสง่ผลกระทบในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทนุ
รวมในทรัพย์สนิที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ 

อยา่งไรก็ดี เพื�อลดความเสี�ยงข้างต้น กองทนุรวมจึงได้จดัให้มีข้อสญัญาในสญัญาตกลงกระทําการซึ�งกําหนดให้
ในกรณีที�เตียวฮงและ/หรือ บคุคลที�เกี�ยวข้องกบัเตียวฮงตามคํานิยามในสญัญาที�เกี�ยวข้อง ไมส่ามารถให้บริการนํ �าประปา 
และกระแสไฟฟ้าแก่ผู้ เช่าพื �นที�ได้ หรือไม่สามารถให้บริการดงักลา่วได้อย่างครบถ้วนสมบรูณ์ เตียวฮงและ/หรือ บคุคลที�
เกี�ยวข้องกบัเตียวฮงตามคาํนิยามในสญัญาที�เกี�ยวข้องตกลงที�จะดําเนินการใดๆ เพื�อโอนมิเตอร์นํ �าประปาและมิเตอร์ไฟฟ้า
ที�เกี�ยวข้องให้แก่กองทุนรวม ซึ�งการโอนมิเตอร์นํ �าประปาและมิเตอร์ไฟฟ้าดงักล่าวต้องดําเนินการตามกระบวนการและ
ขั �นตอนตา่งๆ ตามที�ระเบียบที�เกี�ยวข้องกําหนด  

4) ความเสี!ยงจากสัญญา 

4.1) ความเสี!ยงจากการผิดสัญญาเช่า 

เนื�องจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์บางสว่นของกองทนุรวม เป็นการลงทนุโดยการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ และนํา
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วออกให้เช่าช่วงแก่ผู้ เช่าหรือเช่าช่วงพื �นที�ในทรัพย์สิน แม้วา่การเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม
ดงักลา่วจะได้มีการจดทะเบียนสทิธิการเช่าตอ่เจ้าพนกังานที�ดินที�เกี�ยวข้องแล้วก็ตาม แตก่องทนุรวมยงัมีความเสี�ยงที�อาจ
เกิดขึ �นจากการผิดสญัญาเช่า ในกรณีที�ผู้ ให้เช่าซึ�งได้แก่ ภิรัชบรีุ หรือเจ้าของที�ดินที� เป็นที�ตั �งของอาคารเพลินจิตเซ็นเตอร์ 
หรือ เตียวฮง ปฏิบติัผิดข้อกําหนดและเงื�อนไขของสญัญาเช่าที�ได้มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าดงักลา่ว ทําให้สญัญาเช่า
ระหว่างกองทนุรวมและภิรัชบรีุ หรือ กองทนุรวมและเจ้าของที�ดินที�เป็นที�ตั �งของอาคารเพลินจิตเซ็นเตอร์  กองทนุรวมและ
เตียวฮง สิ �นสดุลง ซึ�งเหตกุารณ์ดงักลา่วจะมีผลกระทบตอ่กองทนุรวม ทําให้กองทนุรวมไม่มีสิทธิในการนําทรัพย์สินที�เช่า
ออกให้เช่าช่วง ซึ�งทําให้กองทนุรวมสญูเสียรายได้ค่าเช่าช่วงจากการนําอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวออกให้เช่าช่วงแก่ผู้ เช่า
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พื �นที�ในอาคารยบีูซี 2 หรืออาคารเพลติจิตเซ็นเตอร์ หรืออาคารบางนา ทาวเวอร์ (แล้วแตก่รณี) ซึ�งจะสง่ผลกระทบตอ่อตัรา
การจ่ายผลตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

เพื�อเป็นการป้องกนัความเสี�ยงดงักลา่วที�อาจเกิดขึ �น และเพื�อให้กองทนุรวมมีโอกาสได้รับการชดเชยจากความ
เสียหายที�อาจเกิดขึ �นแก่กองทนุรวม กองทนุรวมจึงจดัให้มีการดําเนินการเพื�อเป็นการลดความเสี�ยงดงักลา่ว โดยกําหนด
เงื�อนไขในการเช่าที�ดินพร้อมสิ�งปลกูสร้างกับภิรัชบุรี ในฐานะเจ้าของกรรมสิทธิ!ที�ดินและสิ�งปลกูสร้างอนัเป็นที�ตั �งของ
อาคารยบีูซี 2 และเงื�อนไขการเช่าที�ดิน อาคารบางสว่น และงานระบบ กบัเตียวฮง ในฐานะเจ้าของกรรมสทิธิ!ของโครงการ
บางนา ทาวเวอร์วา่ ผู้ ให้เช่าจะต้องชําระคืนคา่เช่าทรัพย์สินที�เช่าคงเหลือรวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อื�นใดที�ผู้ ให้เช่าได้รับ
ไว้ในนามกองทุนรวมให้แก่กองทุนรวมตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที�เหลืออยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชน์จากการที�
กองทุนรวมไม่สามารถใช้ประโยชน์ซึ�งทรัพย์สินที�เช่าได้ตามระยะเวลาที�กําหนดไว้ในสญัญาฉบบันี � ทั �งนี � ไม่ตดัสิทธิของ
กองทนุรวมในการเรียกร้องคา่เสยีหาย และ/หรือ คา่ใช้จ่ายอื�นใดอนัเกิดจากการที�มีเหตผิุดนดัเกิดขึ �นนั �นจากผู้ให้เช่า  

4.2) ความเสี!ยงจากการที!กองทุนรวมไม่สามารถใช้สิทธิตามสัญญาเช่าช่วงที!ดิน 

เนื�องจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ�มเติมของกองทนุรวมในครั �งนี � มีการเข้าทําสญัญาเช่าช่วงที�ดินที�เป็นที�
จอดรถยนต์เพิ�มเติมของโครงการบางนา ทาวเวอร์ โดยมีข้อตกลงในการชําระค่าเช่าช่วงเป็นรายสามเดือน กับบริษัท 
ทรัพย์สินไพศาล จํากดั ซึ�งบริษัท ทรัพย์สินไพศาล จํากดัเป็นผู้ เช่าจากเจ้าของที�ดินและผู้ ให้เช่าช่วงแก่กองทนุรวม ดงันั �น 
กองทุนรวมมีความเสี�ยงที�อาจเกิดขึ �นจากการที�บริษัท ทรัพย์สินไพศาล จํากัด จะผิดสญัญาเช่ากับเจ้าของที�ดินหรือผิด
สญัญาเช่าช่วงกับกองทุนรวม ซึ�งในกรณีที�ผู้ ให้เช่าช่วงปฏิบติัผิดข้อกําหนดและเงื�อนไขของสญัญาเช่าดงักล่าว ทําให้
สญัญาเช่าระหวา่งเจ้าของที�ดินและผู้ให้เช่าช่วงสิ �นสดุลง ซึ�งจะสง่ผลให้สญัญาเช่าช่วงระหวา่งผู้ให้เช่าช่วงและกองทนุรวม
สิ �นสดุลงเช่นกนั     

ดงันั �น เพื�อเป็นการป้องกนัความเสี�ยงดงักลา่วที�อาจเกิดขึ �น และเพื�อให้กองทนุรวมมีโอกาสจดัหาพื �นที�อื�นเพื�อใช้
เป็นที�จอดรถยนต์เพิ�มเติมแก่โครงการบางนา ทาวเวอร์ กองทุนรวมจึงจดัให้มีการดําเนินการเพื�อเป็นการลดความเสี�ยง
ดังกล่าว โดยมีข้อสญัญาใน (1) สญัญาเช่าช่วงที�ดิน (ที�จอดรถ) ระบุให้ตลอดอายุสญัญา ผู้ ให้เช่าช่วงจะปฏิบติัตาม
ข้อกําหนดและเงื�อนไขของสัญญาเช่า รวมถึงการชําระค่าเช่าตามสัญญาเช่าให้แก่เจ้าของที�ดินตามจํานวนและ
กําหนดเวลาที�กําหนดไว้ในสญัญาเช่า ทั �งนี � ในกรณีที�ผู้ ให้เช่าช่วงมิได้ชําระค่าเช่าให้แก่เจ้าของที�ดินตามจํานวนและ
กําหนดเวลาที�กําหนดไว้ในสญัญาเช่า ผู้ ให้เช่าช่วงตกลงและยินยอมให้กองทุนรวมมีสิทธิ (แต่มิใช่หน้าที�) นําค่าเช่าที�
กองทนุรวมต้องชําระให้แก่ผู้ให้เช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วงทั �งหมด หรือแตบ่างสว่น ไปใช้ในการชําระคา่เช่าตามสญัญาเช่า
ให้แก่เจ้าของที�ดินแทนผู้ ให้เช่าช่วง โดยให้ถือว่าเงินดงักลา่วเป็นค่าเช่าที�กองทนุรวมได้ชําระให้แก่ผู้ ให้เช่าช่วงตามสญัญา
เช่าช่วงแล้ว (2) สญัญาตกลงกระทําการ ซึ�งกําหนดให้เตียวฮงสามารถจดัหาพื �นที�เพื�อใช้เป็นที�จอดรถเพิ�มเติมจากทรัพย์สนิ
ที�เช่าในบริเวณข้างเคียงทรัพย์สินที�เช่ามาแทนพื �นที�ที�ใช้เป็นที�จอดรถเพิ�มเติมจากทรัพย์สินที�เช่าในปัจจุบนัให้กบัโครงการ
บางนา ทาวเวอร์ได้ และกองทนุรวมตกลงที�จะเข้าทําสญัญาเพื�อใช้ประโยชน์บนที�จอดรถเพิ�มเติมจากทรัพย์สินที�เช่า จาก
เตียวฮง และ/หรือ บคุคลที�เตียวฮงกําหนด 

นอกจากนี � เพื�อเป็นประกนัในการจดัให้มีที�จอดรถภายในโครงการบางนา ทาวเวอร์ เตียวฮงตกลงจะดําเนินการ
ให้บริษัท วี เอส แอสเสท จํากดั บริษัทที�เกี�ยวข้องกบัเตียวฮงจดทะเบียนสทิธิเก็บกินแบบไมมี่คา่ตอบแทนบนที�ดิน 2 (สอง) 
แปลง โฉนดที�ดินเลขที� 54802 และ 54803 ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ มีเนื �อที�รวมประมาณ 1 ไร่ 
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2 งาน 48 ตารางวา ซึ�งอยู่บริเวณด้านข้างอาคารซีโดยมีกําหนดเวลาเท่ากบัระยะเวลาการเช่าทรัพย์สินโครงการบางนา 
ทาวเวอร์ให้แก่กองทนุรวม ณ วนัที�กองทนุรวมได้ลงทนุในโครงการบางนา ทาวเวอร์ เพื�อให้กองทนุรวมสามารถใช้เป็นที�
จอดรถในกรณีที�เตียวฮงไม่สามารถจดัหาที�จอดรถในบริเวณอื�นและตามจํานวนที�กองทนุรวมและเตียวฮงได้ตกลงกนั ณ 
เวลาใดๆ ภายในระยะเวลาการเช่าให้แก่กองทนุรวมได้ โดยที�กองทนุรวมในฐานะผู้ทรงสิทธิเก็บกินนั �นและ/หรือ บคุคลที�
กองทนุรวมกําหนดมีสทิธิครอบครอง ใช้ และถือเอาประโยชน์แหง่ที�ดินแปลงดงักลา่วเพื�อใช้เป็นที�จอดรถ โดยให้รวมถึงการ
ให้สิทธิ บุคคลที�กองทุนรวมกําหนด ดําเนินการก่อสร้างสิ�งปลูกสร้างหรืออาคารใดๆ บนที�ดินข้างอาคารซีที�จะทําให้
โครงการบางนา ทาวเวอร์มีจํานวนที�จอดรถเพิ�มเติมจากทรัพย์สินที�เช่าได้อย่างครบถ้วน โดยเตียวฮง และ บริษัท วี เอส 
แอสเสท จํากดั ตกลงให้ความร่วมมือและให้ความชว่ยเหลอืเทา่ที�จําเป็นแก่ บคุคลที�กองทนุรวมกําหนด เพื�อให้การก่อสร้าง
ดังกล่าวเป็นไปตามกฎหมายที�เกี�ยวข้อง และตั �งแต่วนัแรกที�กองทุนรวมเข้าลงทุนเพิ�มเติม เตียวฮงและ/หรือ บุคคลที�
เตียวฮงกําหนด ที�กองทนุรวมเห็นชอบ ตกลงจดัให้มีหลกัประกนัแก่กองทนุรวมในรูปแบบที�กองทนุรวมเห็นชอบสาํหรับการ
ก่อสร้างอาคารจอดรถเพิ�มเติมจากทรัพย์สินที�เช่าซึ�งมีมลูค่าเท่ากบั 25,000,000 บาท ทั �งนี � หากเตียวฮงสามารถจดัหาที�
จอดรถเพิ�มเติมให้แก่กองทุนรวมตามที�จะได้ตกลงกัน หรือ หากเตียวฮงประสงค์จะให้มีการก่อสร้างสิ�งปลูกสร้างหรือ
อาคารใดๆ บนที�ดินโฉนดที�ดินเลขที� 54802 และ 54803 ซึ�งอยู่บริเวณด้านข้างอาคารซีที�สามารถแสดงได้ว่าจะทําให้
โครงการบางนา ทาวเวอร์มีจํานวนที�จอดรถเพิ�มเติมได้อย่างครบถ้วนและใช้ประโยชน์ได้ตลอดระยะเวลาการเช่า กองทนุ
รวมยินยอมที�จะจดทะเบียนเลกิสทิธิเก็บกินและคืนหลกัประกนัดงักลา่วให้แก่เตียวฮง และ/หรือ บคุคลที�เตียวฮงกําหนด 

อย่างไรก็ดี  ถึงแม้จะมีข้อกําหนดดงัที�กล่าวมีในสญัญาที�เกี�ยวข้อง (สญัญาเช่าช่วง และ สญัญาตกลงกระทํา
การ) คู่สญัญา (เจ้าของที�ดิน และ/หรือ บริษัท ทรัพย์สินไพศาล จํากดั และ/หรือ เตียวฮง และ/หรือ บริษัท วี เอส แอสเสท 
จํากดั) อาจปฏิบติัผิดสญัญาหรือเกิดเหตกุารณ์ใด ๆ อนัเป็นเหตแุหง่การเลกิหรือผิดสญัญาได้ ในกรณีเช่นวา่นี � แม้กองทนุ
รวมจะมีสิทธิที�จะบอกเลิกสญัญา เรียกคา่เสยีหาย รวมตลอดจนเรียกคา่ขาดประโยชน์และค่าเช่าที�ชําระไปแล้วก็ตาม แต่
เหตกุารณ์ที�คู่สญัญาผิดสญัญาดงักลา่ว ทําให้กองทนุรวมอาจไม่ได้รับผลประโยชน์หรือบงัคบัการให้เป็นไปตามสญัญา
ตามที�กําหนดไว้ดงักลา่วได้ เช่น กองทนุรวมอาจมีจํานวนที�จอดรถที�จะให้บริการแก่ผู้ เช่าพื �นที�ภายในโครงการบางนา ทาว
เวอร์ ได้ลดน้อยลงจากจํานวนที�จอดรถในปัจจบุนั หรือ ไมส่ามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสทิธิของกองทนุรวมตามข้อกําหนด 
หรือ คู่สัญญาไม่ชําระค่าเสียหายตามที�กองทุนรวมเรียกร้อง ดังนั �น กองทุนรวมจึงอาจต้องนําเรื�องดังกล่าวเข้าสู่
กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาล  ซึ�งการดําเนินการดังกล่าวบริษัทจัดการไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึง
ระยะเวลาในการดําเนินการ และจํานวนเงินที�กองทนุรวมจะได้รับชดเชย เยียวยา ต่อความเสียหายต่าง ๆ นอกจากนี � ผล
แหง่คดีขึ �นอยูก่บัคําพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีคําพิพากษาให้กองทนุรวมชนะคดี กองทนุรวมอาจประสบความ
ยุง่ยากในการบงัคบัให้เป็นไปตามคําพิพากษาของศาล ผู้ ถือหนว่ยลงทนุจึงอาจมีความเสี�ยงที�จะไม่ได้รับผลตอบแทนตาม
จํานวนหรือภายในระยะเวลาที�คาดการณ์ไว้  

4.3) การยกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาเช่าช่วง สัญญาเช่า สัญญาเช่าเครื!องเรือน และสัญญาบริการ 

คา่เช่าและคา่เช่าช่วงที�กองทนุรวมจะได้รับจากผู้ เช่าและผู้ เช่าช่วงตาม สญัญาเช่าและสญัญาเช่าช่วง สญัญาเช่า 
สญัญาเช่าเครื�องเรือน และสญัญาบริการ จะเป็นที�มาของรายได้หลกัของกองทนุรวม หากผู้ เช่าและผู้ เช่าช่วงในทรัพย์สนิ
บอกเลกิสญัญาก่อนครบกําหนดตามที�กําหนดไว้ในสญัญาอนัเป็นการผิดสญัญา หรือกรณีที�เกิดเหตผิุดสญัญากองทนุรวม
อาจต้องบอกเลิกสญัญา และอาจใช้เวลาหาบคุคลอื�นเพื�อเข้ามาเป็นคู่สญัญารายใหมข่องสญัญาเช่าและสญัญาเช่าช่วง 
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สญัญาเช่า สญัญาเช่าเครื�องเรือน และสญัญาบริการ เพื�อเช่าและเช่าช่วงทรัพย์สินที�เช่าต่อไป ซึ�งบคุคลดงักลา่วอาจไมมี่
คณุสมบติัหรือความสามารถที�เหมือนกบัผู้ เช่าและผู้ เช่าช่วงเดิม 

5) ความเสี!ยงจากการประกันภยั 

สําหรับทรัพย์สินซึ�งเป็นกรรมสิทธิ!ของกองทุนรวมนั �น กองทุนรวมจะจัดให้มีการประกันอคัคีภยัและวินาศภัย
ต่างๆ โดยมีวงเงินประกนัไมตํ่�ากวา่มลูค่าทรัพย์สินโดยใช้เกณฑ์การเปลี�ยนใหมส่ําหรับสิ�งที�เสียหาย (Replacement Cost 

Evaluation) อาทิ ตามมลูค่าที�ระบใุนรายงานการประเมินมลูค่าทรัพย์สินที�จดัทําขึ �นฉบบัลา่สดุ โดยไม่รวมต้นทนุค่าที�ดิน 
ที�จําเป็นและสมควร เพื�อคุ้มครองความเสียหายที�อาจเกิดขึ �นแก่ทรัพย์สินของกองทนุรวม รวมถึงจะดําเนินการให้มีการทํา
ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) โดยกรมธรรม์ดงักลา่วจะกําหนดให้กองทนุรวมเป็นผู้ รับ
ผลประโยชน์ เพื�อคุ้มครองความเสียหายต่อเนื�องจากความเสียหายที�เกิดกบัทรัพย์สินที�เช่า โดยมีวงเงินประกนัไม่ตํ�ากวา่
ค่าใช้จ่ายคงที� ซึ�งคงต้องจ่ายต่อไปในระหว่างที�ธุรกิจหยดุชะงกั รวมถึงผลกําไรที�ขาดหายไป ตามที�กองทนุรวมคาดวา่จะ
ได้รับในช่วงระยะเวลาที�คาดวา่จะใช้ในการก่อสร้างหรือซอ่มแซมทรัพย์สนิที�เช่า ซึ�งในกรณีทั�วไป การก่อสร้างหรือซอ่มแซม
จะใช้ระยะเวลาไมเ่กิน 24 เดือน แต่กองทนุรวมพิจารณาแล้วเห็นสมควรให้มีความคุ้มครองตามกรมธรรม์ประกนัภยัธุรกิจ
หยดุชะงกัเป็นระยะเวลาประมาณ 36 เดือน อย่างไรก็ดี หากระยะเวลา 36 เดือนดงักลา่วไม่เพียงพอต่อความเสียหายที�
เกิดขึ �นกบัทรัพย์สนิที�เช่า กองทนุรวมจะพิจารณาดําเนินการตามความเหมาะสมเพื�อให้กองทนุรวมได้รับชดเชยคา่เสยีหาย
จากเหตดุงักลา่ว  

สําหรับทรัพย์สินซึ�งกองทนุรวมมีสิทธิการเช่านั �น ภายใต้ข้อกําหนดของสญัญาเช่าระหว่างผู้ ให้เช่ าและกองทนุ
รวม ผู้ ให้เช่าและกองทนุรวมตกลงที�จะจดัให้มีการประกนัอคัคีภยัและวินาศภยัตา่งๆ โดยมีวงเงินประกนัไม่ตํ�ากวา่มลูคา่
ทรัพย์สินโดยใช้เกณฑ์การเปลี�ยนใหม่สําหรับสิ�งที�เสียหาย (Replacement Cost Evaluation) โดยไม่รวมต้นทุนค่าที�ดิน 
เพื�อคุ้ มครองความเสียหายที�อาจเกิดขึ �นแก่ทรัพย์สินที�เช่าโดยกรมธรรม์ดังกล่าวจะกําหนดให้กองทุนรวมเป็นผู้ รับ
ผลประโยชน์หรือเป็นผู้ เอาประกนัภยัร่วมกบัผู้ให้เช่าตามสว่นได้สว่นเสยีที�มีอยู ่หรือตามสดัสว่นของพื �นที�ที�กองทนุรวมและ
ผู้ให้เช่าเป็นผู้ เช่าหรือมีสทิธิครอบครองหรือมีกรรมสทิธิ! (แล้วแตก่รณี) 

นอกจากนี � ในส่วนการนําทรัพย์สินของกองทุนรวมออกให้เช่า หรือเช่าช่วง (แล้วแต่กรณี) นั �น กองทุนรวมจะ
ดําเนินการจัดให้มีการทําประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก ( Public Liability Insurance) เพื�อคุ้มครองความ
บาดเจ็บทางร่างกายหรือชีวิต และความเสียหายที�อาจเกิดขึ �นต่อทรัพย์สินของบุคคลภายนอก ซึ�งมีสาเหตุจากความ
ประมาทเลินเลอ่หรือความบกพร่องของทรัพย์สินที�เช่าซึ�งกฎหมายได้กําหนดให้ต้องรับผิดชดใช้ค่าเสียหายภายใต้วงเงิน
ประกนั ข้อกําหนดและเงื�อนไขที�กองทนุรวมให้ความเห็นชอบอย่างไรก็ดี หากเกิดเหตกุารณ์ที�มิได้อยู่ภายใ ต้การคุ้มครอง
ของกรมธรรม์ประกนัภยั หรือความเสยีหายนั �นเกินกวา่วงเงินที�ครอบคลมุตามกรมธรรม์ประกนัภยั หรือผู้ให้เช่าหรือกองทนุ
รวมหรือมีเงื�อนไขหรือแนวปฏิบติัภายใต้กรมธรรม์ที�ทําให้ไมส่ามารถเรียกค่าสินไหมทดแทนได้ครบถ้วนตามกรมธรรม์  ซึ�ง
ในกรณีดงักล่าวอาจมีผลกระทบต่อสถานะทางการเงินของกองทุนรวม  และอาจทําให้รายได้ในอนาคตไม่เป็นไปตาม
ประมาณการณ์ที�คาดไว้  

6) ความเสี!ยงจากการที!คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญา 

ในการลงทนุและบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม บริษัทจดัการจะเข้าทําสญัญาเช่าสญัญาจะซื �อจะขาย 
สญัญาเช่าที�ดิน อาคารบางส่วน และงานระบบ สญัญาซื �อขายสงัหาริมทรัพย์ สญัญาเช่าช่วงที�ดิน และสญัญาตกลง
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กระทําการเพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์กบัเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์หรือผู้ให้สญัญาแก่กองทนุ และ/หรือ สญัญาตา่ง ๆ 
ที�เกี�ยวเนื�องกบัการลงทนุและการบริหารของกองทนุรวมเพื�อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทนุรวม และผกูพนั
ให้คูส่ญัญาปฏิบติัตามข้อกําหนดในสญัญา  

อย่างไรก็ดี  ถึงแม้จะมีข้อกําหนดในสญัญา คู่สญัญาอาจปฏิบติัผิดสญัญาหรือเกิดเหตกุารณ์ใด ๆ อนัเป็นเหตุ
แหง่การเลกิหรือผิดสญัญาได้ ในกรณีเช่นวา่นี � แม้กองทนุรวมจะมีสทิธิที�จะบอกเลกิสญัญา เรียกคา่เสยีหาย รวมตลอดจน
เรียกค่าขาดประโยชน์และค่าเช่าที�ชําระไปแล้วก็ตาม แต่เหตกุารณ์ที�คู่สญัญาผิดสญัญาดงักลา่ว ทําให้กองทนุรวมอาจ
ไม่ได้รับผลประโยชน์หรือบงัคบัการให้เป็นไปตามสญัญาตามที�กําหนดไว้ดงักลา่วได้ เช่น ไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไปตาม
สทิธิของกองทนุรวมตามข้อกําหนด หรือ คูส่ญัญาไมชํ่าระคา่เสยีหายตามที�กองทนุรวมเรียกร้อง ดงันั �น กองทนุรวมจึงอาจ
ต้องนําเรื�องดงักลา่วเข้าสูก่ระบวนการยติุธรรมโดยการฟ้องร้องตอ่ศาล  ซึ�งการดําเนินการดงักลา่วบริษัทจดัการไมส่ามารถ
คาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาในการดําเนินการ และจํานวนเงินที�กองทนุรวมจะได้รับชดเชย เยียวยา ต่อความเสียหายตา่ง ๆ 
นอกจากนี � ผลแหง่คดีขึ �นอยูก่บัคําพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีคําพิพากษาให้กองทนุรวมชนะคด ีกองทนุรวมอาจ
ประสบความยุ่งยากในการบังคับให้เป็นไปตามคําพิพากษาของศาล ผู้ ถือหน่วยลงทุนจึงมีความเสี�ยงที�จะไม่ได้รับ
ผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายในระยะเวลาที�คาดการณ์ไว้  

7) ความเสี!ยงจากการที!กองทุนรวมไม่สามารถใช้สิทธิตามสัญญาเช่าทรัพย์สินได้ 

  ในบางกรณีกองทุนรวมอาจไม่สามารถใช้ประโยชน์ในที�ดินที�เช่าและ/หรืออาคารที�เช่าได้ไม่ว่าทั �งหมดหรือ
บางส่วนเนื�องจากที�ดินที�เช่าและ/หรืออาคารที�เช่าถกูยึดหรืออายดัตามคําสั�งศาล หรืออาคารที�เช่ามีการก่อสร้างต่อเติม 
หรือดดัแปลงอาคารโดยไม่ได้รับอนญุาตจากหน่วยงานราชการที�เกี�ยวข้อง หรือผู้ ให้เช่าถกูศาลสั�งพิทกัษ์ทรัพย์ชั�วคราว 
หรือพิทกัษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือสั�งให้ล้มละลาย  

  ซึ�งหากเกิดกรณีดงัที�กลา่วมาในวรรคก่อนและผู้ ให้เช่าไมส่ามารถดําเนินการแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที�กําหนด
ไว้ในสญัญาเช่า กองทนุรวมมีสทิธิบอกเลกิสญัญาฉบบันี �ได้ทนัที และผู้ให้เช่าจะต้องชําระเงินหรือผลประโยชน์อื�นใดที�ผู้ ให้
เช่าได้รับไว้ในนามกองทนุรวมให้แก่กองทนุรวม ตลอดจนค่าขาดประโยชน์ จากการที�กองทนุรวม ไม่สามารถใช้ประโยชน์
ซึ�งทรัพย์สินที�เช่าได้ตามระยะเวลาการเช่าที�เหลืออยูต่ามระยะเวลาที�กําหนดไว้ในสญัญาเช่า (โปรดดรูายละเอียดในสรุป
สญัญาเช่า สญัญาเช่าที�ดิน อาคารบางสว่น และงานระบบ - ข้อเหตแุหง่การเลกิสญัญา และผลแหง่การเลกิสญัญา) 

8) ความเสี!ยงที!อาจเกิดขึ "นจากการกู้ยมืเงนิ 

  ในกรณีที�กองทนุรวมได้ดําเนินการให้มีการกู้ ยืมเงินตามหลกัเกณฑ์ที�กําหนดที�กําหนดไว้ในโครงการ  ทั �งนี � ไม่วา่
จะมีการให้หลกัประกนัไว้ด้วยหรือไม่ก็ตาม กองทนุรวมอาจมีความเสี�ยงเกิดขึ �นจากการกู้ ยืมเงินดงักลา่วได้เนื�องจากการ
เปลี�ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจและอตัราดอกเบี �ย ซึ�งอาจสง่ผลกระทบต่อการดําเนินงานของกองทุนรวมทําให้กองทุน
รวมมีสภาพคลอ่งไม่เพียงพอรวมถึงกองทนุรวมอาจมีความเสี�ยงที�จะมีความสามารถในการชําระคืนเงินต้นและดอกเบี �ย
ลดลงและอาจสง่ผลกระทบต่อความสามารถของในการจ่ายเงินปันผลให้กบัผู้ ถือหน่วยลงทนุ ทั �งนี �กองทนุรวมจะใช้ความ
พยายามในการดําเนินการใดๆเท่าที�ไม่ขดัตอ่กฎเกณฑ์ของสํานกังาน ก.ล.ต.หรือหน่วยงานที�เกี�ยวข้อง เพื�อลดความเสี�ยง
ดงักล่าวเช่น การป้องกันความเสี�ยงจาการผนัผวนของอตัราดอกเบี �ย หรือการขอขยายระยะเวลาการชําระหนี � เป็นต้น
อยา่งไรก็ดีในการดําเนินการใดๆ ดงักลา่วกองทนุรวมจะดําเนินการโดยคํานงึถึงประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นสาํคญั 
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9) ความเสี!ยงเรื! องการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ! มเติมในอนาคต (กองทรัสต์เพื!อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ หรือ Real Estate Investment Trust (REIT)) 

ภายหลงัปี พ.ศ. 2556 กองทุนรวมมีข้อจํากัดในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพิ�มเติมภายหลงัจากการลงทุน
เพิ�มเติมครั �งที� 1 (อาคารบางนาทาวเวอร์) หากกองทุนรวมมีความจําเป็นต้องเพิ�มเงินทุนหรือกู้ ยืมเงินเพื�อการลงทุนใน
อนาคตดงักล่าว โดยกองทุนรวมจะต้องมีการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ เป็นREIT อนึ�ง ในการแปลง
สภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เป็น REIT นั �น กองทนุรวมจะต้องได้รับมติอนมุติัจากผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ�งถือหน่วยลงทนุ
รวมกันไม่น้อยกว่ากึ�งหนึ�งของจํานวนหน่วยลงทนุที�จําหน่ายได้แล้วทั �งหมดของกองทนุรวม เพื�อทําการแปลงสภาพจาก
กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เป็นทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust) ก่อนที�จะสามารถ
ทําการเพิ�มทนุหรือกู้ ยืมเงินเพื�อไปลงทนุเพิ�มเติมได้ โดยเงื�อนไขดงักลา่วจะเป็นไปตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ
ประกาศอื�นที�เกี�ยวข้อง 

ความเสี!ยงโดยตรงต่อกองทนุรวมหรือผู้ถือหน่วยลงทนุ 

1) ความเสี!ยงโดยทั!วไป 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั�วไป ทั �งในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึ�งรวมถึง อตัราเงินเฟ้อ อตัราดอกเบี �ย 
อตัราแลกเปลี�ยนเงินตรา ราคาเครื�องอปุโภคและบริโภค ราคาอสงัหาริมทรัพย์ และนโยบายทางการเงินและการคลงัของ
รัฐบาล ธนาคารแหง่ประเทศไทย และหนว่ยงานราชการอื�น ซึ�งมีอิทธิพลตอ่ผลการดําเนินงาน สถานะทางการเงินและการ
ลงทนุของกองทนุรวม และภาวะตกตํ�าทางเศรษฐกิจโดยทั�วไปตลอดจนการลดลงของความต้องการของผู้บริโภคอาจสง่ผล
กระทบในทางลบอยา่งมีนยัสําคญัต่อผลการดําเนินงานของกองทนุรวม ราคาซื �อขายหน่วยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์แหง่
ประเทศไทยซึ�งอาจมีราคาสงูหรือตํ�ากวา่ราคาที�ได้เสนอขาย  

 นอกจากนี � ราคาของหน่วยลงทุนที�ซื �อขายในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยอาจได้รับผลกระทบจากปัจจยั
ภายนอกหลายประการซึ�งเป็นปัจจยัที�กองทนุรวมไมส่ามารถควบคมุได้ อาทิ ความเคลื�อนไหวหรือความเปลี�ยนแปลงของ
ตลาดหุ้นในต่างประเทศ อตัราดอกเบี �ยภายในประเทศและต่างประเทศ  อตัราแลกเปลี�ยนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั �ง
ทางตรงหรือทางอ้อมที�มีผลตอ่นําเข้าหรือสง่ออก สภาวะของธุรกิจทอ่งเที�ยว เงินตราตา่งประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของ
ประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจัยความเสี�ยงในการดําเนินงานและทางธุรกิจโดยทั�วไป ความผนัผวนของตลาดเครื�อง
อุปโภคและบริโภค ระเบียบข้อบงัคบั ภาษีอากร และนโยบายอื�นใดของรัฐบาล เป็นต้น ซึ�งไม่มีหลกัประกันได้ว่าความ
เปลี�ยนแปลงของปัจจยัภายนอกดงักลา่วจะไมมี่ผลกระทบอยา่งมีนยัสาํคญัต่อราคาของหน่วยลงทนุผลตอบแทนจากการ
ลงทนุ และการบริหารจดัการโครงการของกองทนุรวม 

2) ความเสี!ยงทางการเมือง 

 ความไมแ่นน่อนทางการเมืองอาจสง่ผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหุ้นในประเทศ
ไทย ซึ�งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทุนรวม ทั �งนี � จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าสภาวะ
ทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจบุนั หรือในอนาคต หรือการเปลี�ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไม่มี
ผลกระทบร้ายแรงตอ่การดําเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการดําเนินกิจการ และการเติบโตของกองทนุรวม 
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3) ความเสี!ยงจากภยัธรรมชาติ อุบัติภยั และการก่อวินาศกรรม 

 การเกิดภยัธรรมชาติ อบุติัภยั การก่อวินาศกรรม และเหตสุดุวิสยัอื�นๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึ �นไม่บ่อยครั �งนกั แต่
หากเกิดขึ �นในบริเวณที�ตั �งอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม นอกจากจะสร้างความเสยีหายตอ่ทรัพย์สนิของกองทนุรวมแล้ว 
จะยงัความสญูเสียแก่ชีวิตและทรัพย์สินของผู้ เช่าและผู้มาใช้บริการในโครงการของกองทุนรวมอย่างประเมินค่าไม่ได้  
อย่างไรก็ดี กองทนุรวมจะได้ทําประกนัภยัที�ครอบคลมุความเสียหายที�เกิดจากภยัธรรมชาติ อบุติัภยั การก่อวินาศกรรม 
และเหตสุดุวิสยัอื�นๆ ไว้สําหรับอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมทั �งนี � เป็นไปตามเงื�อนไขที�กําหนดในกรมธรรม์ประกันภยั
ตามมาตรฐานทั�วไปสาํหรับธุรกิจอาคารสาํนกังานให้เช่า 

4) ความเสี!ยงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนการเข้าลงทุน 

ก่อนการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ได้ทําการศึกษาข้อมูลรายละเอียดของ
อสงัหาริมทรัพย์นั �นๆ โดยทําการตรวจสอบเอกสารที�เกี�ยวข้อง (Due Diligence) ศึกษารายละเอียดจากรายงานของผู้
ประเมินราคา รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สนิโดยที�ปรึกษากฎหมาย และรายงานการตรวจสภาพ
อสงัหาริมทรัพย์ อยา่งไรก็ตามการกระทําดงักลา่วมิได้เป็นการประกนัวา่ อสงัหาริมทรัพย์ดังกลา่วปราศจากความเสยีหาย 
หรือความบกพร่อง ที�อาจจะต้องมีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงหรือซ่อมแซม รายงานของผู้ประเมินราคา รายงานการ
ตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สินโดยที�ปรึกษากฎหมาย  และรายงานการตรวจสภาพอสงัหาริมทรัพย์ ที�
ผู้จดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ใช้เป็นพื �นฐานในการประเมินและตรวจสอบอสงัหาริมทรัพย์อาจมีข้อบกพร่อง มีความ
ไม่ถูกต้อง เนื�องจากความบกพร่องบางอย่างของอสงัหาริมทรัพย์อาจจะตรวจพบได้ยาก หรือไม่สามารถตรวจพบได้ 
เนื�องจากข้อจํากดัในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคที�ใช้ในการตรวจสอบ หรือปัจจยัอื�นๆ ที�เป็นข้อจํากัดในการตรวจสอบ
ของทั �งผู้ประเมินราคาและวิศวกร     

 นอกจากนั �นแล้ว อสังหาริมทรัพย์ชิ �นนั �นๆ อาจจะมีการ ละเมิดกฎ ระเบียบ ข้อบังคับต่างๆที�เกี�ยวข้องกับ
อสงัหาริมทรัพย์ ซึ�งการศึกษาข้อมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารที�เกี�ยวข้อง ( Due Diligence) ของผู้ จัดการ
กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ไมส่ามารถครอบคลมุถงึได้ ซึ�งอาจจะสง่ผลให้กองทนุรวมเกิดคา่ใช้จ่ายหรือข้อผกูพนัที�เกี�ยวกบั
การละเมิดกฎข้อบงัคบัดงักลา่ว 

5) การเปลี!ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที!เกี!ยวข้อง  

 ผลการดําเนินงานของกองทนุรวมอาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใช้ของมาตรฐานบญัชีฉบบัใหม่ หรือ
การปรับปรุงมาตรฐานทางบญัชี ซึ�งเป็นปัจจยัที�กองทนุรวมไมส่ามารถควบคมุหรือคาดการณ์ได้ สาํหรับการแก้ไขกฎหมาย 
ประกาศ ข้อกําหนด ระเบียบ ข้อบงัคบั บทบญัญติั แนวนโยบาย และ/หรือ คําสั�ง ของหนว่ยงานราชการ หรือหนว่ยงานที�มี
อํานาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตกุารณ์ที�ไมอ่าจคาดการณ์ได้เช่นเดียวกนั ดงันั �น กองทนุรวมจึงไมส่ามารถที�จะประเมินผล
กระทบจากการเปลี�ยนแปลงดงักลา่วได้ และไมส่ามารถรับประกนัได้วา่การเปลี�ยนแปลงดงักลา่วจะไม่สง่ผลกระทบต่อผล
การดําเนินงานของกองทนุรวม 

6) ราคาของหน่วยลงทุนอาจมีการเปลี!ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย 

 ภายหลงัจากการจดทะเบียนหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย ไมมี่หลกัประกนัวา่
สภาวะการซื �อขายหน่วยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยจะมีเสถียรภาพ  ราคาตลาดของหน่วยลงทนุอาจมีการ
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ลดลงภายหลงัการจดทะเบียนหน่วยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย และอาจไม่สอดคล้องกบัมลูค่าสินทรัพย์
สทุธิต่อหน่วยของกองทุนรวม ซึ�งราคาซื �อขายของหน่วยลงทุนนั �นขึ �นอยู่กบัหลายปัจจยั อาทิเช่น ผลการดําเนินงานของ
กองทนุรวม ความผนัผวนของหลกัทรัพย์ในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และปริมาณการซื �อขายของหนว่ยลงทนุ ฯลฯ  
ดงันั �น ผู้ลงทนุอาจไมส่ามารถที�จะขายหนว่ยลงทนุได้ในราคาที�เสนอขายหนว่ยลงทนุ หรือในราคาตามมลูคา่สนิทรัพย์สทุธิ
ตอ่หนว่ยของกองทนุ 

7) มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทุนรวมอาจมิได้เป็นมูลค่าที!แท้จริงซึ!งกองทุนรวมจะได้รับหากมีการ
จาํหน่ายทรัพย์สินออกไปทั "งหมด หรือมีการเลิกกองทุนรวม 

 มูลค่าสินทรัพย์สทุธิของกองทุนรวมซึ�งได้กล่าวไว้ ณ ที�นี � ได้คํานวณโดยใช้ข้อมูลจากรายงานการประเมินค่า
ทรัพย์สินที�ลงทุนเป็นข้อมูลพื �นฐาน และมูลค่าดังกล่าวอาจมิได้เป็นมูลค่าที�แท้จริงซึ�งกองทุนรวมจะได้รับหากมีการ
จําหนา่ยทรัพย์สนิออกไปทั �งหมด หรือมีการเลกิกองทนุรวม 

8) ความเสี!ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื "อขายหน่วยลงทุนในตลาด 

 เนื�องจากกองทุนรวมเป็นกองทุนรวมประเภทกองทุนปิดซึ�งจดทะเบียนใน ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 
สภาพคลอ่งในการซื �อขายหน่วยลงทนุจะประเมินจากความถี�และปริมาณการซื �อขายหน่วยลงทนุนั �นในตลาดหลกัทรัพย์
แหง่ประเทศไทย ซึ�งอยูบ่นพื �นฐานของปริมาณความต้องการของผู้ ซื �อ-ผู้ขาย (bid-offer) ซึ�งปริมาณความต้องการของผู้ ซื �อ-

ผู้ขาย (bid-offer) ขึ �นอยู่กับปัจจยัหลายประการที�กองทนุรวมไม่สามารถควบคมุได้ อาทิเช่น ปริมาณความต้องการของ
ตลาด ดงันั �น จึงมีความเสี�ยงที�หนว่ยลงทนุนี �จะขาดสภาพคลอ่งในการซื �อขายในตลาดรอง 

9) ความเสี!ยงด้านภาษี 

 ในการขายโอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าหรือการขายโอนหรือรับโอนอสงัหาริมทรัพย์  (ในกรณีที�กองทนุรวมลงทนุ
ในอสงัหาริมทรัพย์) ในอนาคตนั �น อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที�เกิดจากการซื �อหรือขายหรือโอนกรรมสิทธิ!ในสิทธิ
การเช่าหรืออสงัหาริมทรัพย์ซึ�งกองทนุรวมอาจต้องรับภาระทั �งหมดหรือบางสว่นและอตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีที�
กองทนุรวมจะต้องชําระดงักลา่วอาจแตกตา่งจากอตัราที�เป็นอยูใ่นปัจจบุนั 

 นอกจากนี � ในอนาคตภาระภาษีของผู้ ถือหนว่ยลงทนุสําหรับการซื �อขายหน่วยลงทนุและการได้รับเงินปันผลจาก
กองทนุรวมอาจเปลี�ยนแปลงไปจากอตัราในปัจจบุนั  

10) ความเสี!ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซึ!งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที!
เหลืออยู่ 

 กองทนุรวมมีการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ซึ�งมลูค่าสิทธิ การเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมจะ
ลดลงตามระยะเวลาการเช่าที�เหลืออยู่อนัเนื�องมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่า การเปลี�ยนแปลงในอตัราการเช่าพื �นที� 
และ/หรือ อตัราคา่เช่าพื �นที� หรือเนื�องจากสาเหตอืุ�นใดที�อยูน่อกเหนือการควบคมุของกองทนุรวม ทั �งนี � การเปลี�ยนแปลงใน
มลูคา่สทิธิการเช่าดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบอยา่งมีนยัสาํคญัตอ่มลูคา่ทรัพย์สนิ และมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม  

11) ความเสี!ยงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เปรียบเทียบกับกองทุนรวมประเภทอื!น 
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 การที�กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์จะต้องลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ไม่ตํ�ากว่า ร้อยละ 75 ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิ
ของกองทนุรวม ทําให้การลงทนุกระจกุตวัอยูใ่นอสงัหาริมทรัพย์ ในขณะที�กองทนุรวมประเภทอื�นจะมีนโยบายการกระจาย
การลงทนุในตราสารทางการเงินประเภทตา่งๆ 

12) ความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทุนรวม 

 การจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวมจะถกูพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทนุรวม ซึ�งขึ �นอยูก่บัปัจจยัหลาย
ประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและตา่งประเทศ ความสามารถของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ต้นทนุในการ
บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานต่างๆ การแข่งขนั การเปลี�ยนแปลงกฎหมายและข้อบงัคบัที� เกี�ยวข้อง
กบัทรัพย์สิน ภยัธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดงันั �น จึงมีความเสี�ยงที�นกัลงทนุจะไม่ได้รับเงินปันผลตามที�ได้ประมาณ
การเอาไว้ในปีที�เกิดเหตกุารณ์ หรือกองทนุรวมจะไม่สามารถที�จะรักษาระดบัการจ่ายเงินปันผลหรือเพิ�มการจ่ายเงินปัน
ผลได้ในปีตอ่ ๆ ไป 

13) ความเสี!ยงจากการใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมในการกําหนดราคาซื "อขายหน่วย
ลงทุน 

 การคํานวณมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิ (NAV) ของกองทนุรวมที�บริษัทจดัการประกาศ เป็นการคํานวณโดยใช้รายงาน
การประเมินคา่หรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครั �งลา่สดุเป็นฐานในการกําหนดมูลคา่อสงัหาริมทรัพย์ ซึ�งมลูคา่
ดงักลา่วอาจไมใ่ช่มลูคา่ที�จะซื �อขายได้จริงของอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 

ความเสี!ยงที!เกี!ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สิน 

1) ความเสี!ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ!งอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย์ 

อสงัหาริมทรัพย์ที�กองทนุรวมจะลงทนุมีความเสี�ยงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจ และการชะลอตวัของ
ระบบเศรษฐกิจ ทั �งในระดบัประเทศและระดบัโลก  

 นอกจากนี �อสงัหาริมทรัพย์อาจได้รับผลกระทบจากการเปลี�ยนแปลงจากปัจจัย มหภาคอื�นๆ เช่น ปัจจัยทาง
การเมือง การวางผงัเมือง การเปลี�ยนแปลงโครงสร้างประชากร หรือการโยกย้ายของชมุชน อนัอาจสง่ผลกระทบตอ่สถานะ
หรือนโยบายของผู้ เช่า ทําให้อตัราการเช่าพื �นที�ในอาคารสาํนกังานลดลง 

2) ความเสี!ยงจากการแข่งขันที!สูงขึ "น 

ผลประกอบการของกองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสงัหาริมทรัพย์ การเพิ�มขึ �นของ
จํานวนผู้ประกอบการในตลาด การเพิ�มขึ �นของจํานวนอาคารสํานกังานให้เช่า การที�มีจํานวนผู้ประกอบการในตลาด
เพิ�มขึ �นจะสง่ผลให้อปุทานของตลาดเพิ�มขึ �น ทําให้มีการแขง่ขนัสงูขึ �น 

3) ความเสี!ยงจากกรณีการถกูเวนคืนที!ดิน   

 กองทุนรวมอาจมีความเสี�ยงในกรณีที�มีการเวนคืนทรัพย์สินที�กองทนุรวมลงทนุโดยหน่วยงานของรัฐ ซึ�งทําให้
กองทนุรวมไมอ่าจใช้ทรัพย์สนิที�กองทนุรวมลงทนุเพื�อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจตอ่ไปได้  
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 อย่างไรก็ดี ในกรณีที�เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทุนรวมอาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือได้รับ
ค่าชดเชยดงักลา่วมากกว่าหรือน้อยกวา่มลูค่าที�กองทนุรวมใช้ในการลงทนุในทรัพย์สินสําหรับอาคารยบีูซี2 อาคารเพลิน
จิตเซ็นเตอร์ และอาคารบางนา ทาวเวอร์  ซึ�งอาจสง่ผลให้ผลตอบแทนที�ผู้ ถือหน่วยลงทนุจะได้รับจากการลงทนุไมเ่ป็นไป
ตามที�ได้ประมาณการไว้ทั �งในสว่นของเงินปันผลและเงินลดทนุ   ทั �งนี �จํานวนเงินคา่ชดเชยที�กองทนุรวมได้รับจะขึ �นอยูก่บั
เงื�อนไขตามที�กําหนดในสญัญาที�เกี�ยวข้อง ระยะเวลาการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที�เหลืออยู่ภายหลงัจากการถูกเวนคืน 
หรือจํานวนคา่ชดเชยที�ได้รับจากการเวนคืน 

 นอกจากนี � จากการที�บริษัทจดัการได้ศึกษาข้อมลูตามพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที�ดินในบริเวณที�ที�จะเวนคืน
ในท้องที�เขตคลองเตย และอําเภอบางพลีแล้วพบว่าที�ตั �งของทรัพย์สินของกองทนุที�จะลงทนุดงักลา่วไม่ตกอยู่ภายใต้เขต
เวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทั �งนี �บริษัทจดัการไมส่ามารถประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคืนได้ เนื�องจากการเวนคืนที�ดินเป็น
นโยบายและความจําเป็นในการใช้พื �นที�ของรัฐบาลในเวลานั �น 

  

ข้อพพิาททางกฎหมาย 

ไมมี่ 
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รายงานความเหน็ของผู้ดูแลผลประโยชน์ 
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ส่วนที! 2 การจัดการและการกาํกับดูแลกจิการ 
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ข้อมูลหน่วยลงทนุ หลักทรัพย์ ตราสารที!กองทนุฯ เป็นผู้ออก 

I. ข้อมูลหน่วยลงทุน 

จาํนวนเงนิทุนของโครงการ : 4,872,241,440 บาท 

- จํานวนเงินทนุในการเสนอขายครั �งแรก :  3,420,000,000 บาท  
- จํานวนเงินทนุในการเพิ�มเงินทนุครั �งที� 1 * :  1,452,241,440 บาท 

มูลค่าที!ตราไว้ต่อหน่วยลงทุน :            10.00 บาท 

จาํนวนหน่วยลงทุน :  481,638,600 หน่วย 

- จํานวนหนว่ยลงทนุในการเสนอขายครั �งแรก :   342,000,000 หนว่ย 

- จํานวนหนว่ยลงทนุในการเพิ�มเงินทนุครั �งที� 1 :   139,638,600 หนว่ย 

ประเภทหน่วยลงทุน : ระบุชื!อผู้ถอืหน่วยลงทุน 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV)  

     ณ วันที! 31 ธันวาคม 2560 

     ณ วันที! 31 ธันวาคม 2559 

 

: 

: 

 

                         5,330,972,514.73 บาท 

5,404,967,723.97 บาท 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วย (NAV/unit)  

     ณ วันที! 31 ธันวาคม 2560 

     ณ วันที! 31 ธันวาคม 2559 

 

: 

: 

           

11.0684 บาท 

11.2220 บาท 

 

II. ข้อมูลราคาหลักทรัพย์ 

ราคาปิด ณ วนัที! 29 ธันวาคม 2560               14.30 บาทต่อหน่วย 

       มูลค่าการซื "อขายเฉลี!ย                 

(ในช่วงวันที! 4 ม.ค. – 29 ธ.ค. 2560)      4,660,000 บาท/ต่อวัน 

มูลค่าตามราคาตลาด ณ วนัที! 29 ธันวาคม 2560   6,887,431,980.00 บาท 
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ข้อมูลผู้ถือหน่วย 

ภาพรวมข้อมูลผู้ถอืหุ้น ณ วนัที! 16 กุมภาพันธ์ 2561 ประเภทการปิดสมุดทะเบียน: XD  

(1) กลุ่มผู้ถอืหน่วยที!ถอืหน่วยสูงสุด 10 รายแรก 

ลาํดับ ผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ จาํนวนหุ้น (หุ้น) % หุ้น 

1. สาํนกังานประกนัสงัคม 94,544,900 19.63 

2. บริษัท ไทยพาณิชย์ประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) โดย บลจ. ไทยพาณิชย์ จํากดั 4 30,773,400 6.39 

3. บริษัท เมืองไทยประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 26,100,000 5.42 

4. บริษัท กรุงไทย-แอกซา่ ประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 19,130,500 3.97 

5. บริษัท กรุงเทพประกนัชีวติ จํากดั (มหาชน) 17,554,800 3.64 

6. บริษัท อลอินัซ์ อยธุยา ประกนัชีวติ จํากดั (มหาชน) 15,000,000 3.11 

7. ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จํากดั (มหาชน) 11,342,700 2.36 

8. ดร.บรูณะ  ชวลติธํารง 8,846,400 1.84 

9. นายปิยะ จิตตาลาน 7,839,730 1.63 

10. บริษัท ทิพยประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 7,600,000 1.58 

(2) ถอืหน่วยรายใหญ่ (ถอืหน่วยลงทุนตั "งแต่ร้อยละ 10 ขึ "นไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกัน) 

ลาํดับ ผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ จาํนวนหุ้น (หุ้น) % หุ้น 

1. สาํนกังานประกนัสงัคม 94,544,900 19.63 

 

 

(3) กลุ่มผู้ถอืหน่วยรายใหญ่ของกองทุนที!โดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการกาํหนดนโยบายการจัดการหรือ

การจัดการหรือการดาํเนินงานของบริษัทจัดการอย่างมีนัยสาํคัญ  

  ไมมี่ 

 

ประวัตกิารจ่ายเงนิปันผลกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ 

ครั"งที! รอบระยะเวลาดาํเนินงาน บาท/หน่วย วันที!จ่ายเงนิปันผล 

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

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

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

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

5 1 เม.ย. 55 - 30 มิ.ย. 55 0.2491 31 ส.ค. 55 
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ครั"งที! รอบระยะเวลาดาํเนินงาน บาท/หน่วย วันที!จ่ายเงนิปันผล 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

22 1 ก.ค. 59 - 30 ก.ย. 59 0.2437 24 พ.ย. 59 

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

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

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

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

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

รวม 6.8931  
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โครงสร้างการจัดการ 

บริษัทจัดการ 

ชื�อ ที�อยู ่เลขทะเบียนบริษัท หมายเลขโทรศพัท์และโทรสาร เว็บไซต์ของบริษัทจดัการ 

ชื�อ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั 

ที�อยู ่ ชั �น 7 - 8 อาคาร 1 ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซา่  
เลขที� 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 

เลขทะเบียนบริษัท 0105535048398 

โทรศพัท์ 02 949 1500 

โทรสาร 02 949 1501 

เว็บไซต์ของบริษัทจดัการ http://www.scbam.com 
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โครงสร้างการบริหารจัดการ รายชื!อผู้ถอืหุ้น รายชื!อกรรมการ ผู้บริหาร และผู้จัดการกองทุน 

อนึ�ง โครงสร้างการถือหุ้นของบริษัทจัดการซึ�งมีธนาคารไทยพาณิชย์ จํากัด (มหาชน) เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ (ร้อ ยละ100)       
ไมส่ง่ผลตอ่อํานาจในการควบคมุของบริษัทจดัการแตอ่ยา่งไร เนื�องจากบริษัทจดัการมีคณะกรรมการบริษัททําหน้าที�ควบคมุ
การบริหาร โดยมีอํานาจเป็ดเสร็จเด็ดขาดในการบริหารงาน และไมมี่การแทรกแซงของผู้ ถือหุ้นโครงสร้างองค์กร 
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จากโครงสร้างบริหารภายในบริษัทจดัการข้างต้น การดําเนินงานของกลุม่การลงทนุอสงัหาริมทรัพย์และโครงสร้างพื �นฐานมี
ความเป็นอิสระและถกูแยกออกมาจากกลุม่งานอื�น โดยกลุม่การลงทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และโครงสร้างพื �นฐานมีขั �นตอน 
และระเบียบในการปฏิบติังานที�ชดัเจน  รวมถึงอยู่ภายใต้การกํากบัดแูลและตรวจสอบโดยคณะกรรมการบริหารความเสี�ยง 
หนว่ยงานสายกํากบักฎเกณฑ์ธุรกิจหลกัทรัพย์ กํากบัและควบคมุ(Securities Regulation Division, Compliance Function) 

และหนว่ยงานพฒันาตรวจสอบและบริษัทในเครือ สายตรวจสอบ(Audit Development and Subsidiaries, Audit Function

) ซึ�งมีความเป็นอิสระจากฝ่ายบริหารของบริษัทจดัการ และรายงานโดยตรงตอ่คณะกรรมการของบริษัทจดัการ เพื�อป้องกนั
การทจุริตหรือความบกพร่องในหน้าที�ของผู้ปฏิบติังาน 

รายชื!อกรรมการ ณ วันที! 31 ธันวาคม พ.ศ. 2560 

1) นายอนชุา  เหลา่ขวญัสถิตย์ ประธานกรรมการ 

2) นางอภิพนัธ์  เจริญอนสุรณ์ กรรมการ และประธานกรรมการตรวจสอบ  

3) นางสาวศรัณยา เวชากลุ  กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 

4) นายสมิทธ์  พนมยงค์  กรรมการ และประธานเจ้าหน้าที!บริหาร  
5) นายชลติติ  เนื!องจํานงค์ กรรมการและเลขานกุารคณะกรรมการ 

6) ดร.สทุธาภา  อมรวิวฒัน์ กรรมการ 

7) ดร.อารักษ์  สธีุวงศ์  กรรมการ 

รายชื�อผู้บริหาร ณ วันที� 31 ธันวาคม พ.ศ. 2560 

1) นายสมิทธ์ พนมยงค์  ประธานเจ้าหน้าที!บริหาร 

2) นายณรงค์ศกัดิ# ปลอดมีชยั  กรรมการผู้จดัการและประธานเจ้าหน้าที!บริหารการลงทนุ 

3) นางสาวพิณแก้ว ทรายแก้ว  ผู้ ช่วยกรรมการผู้จดัการ กลุม่ธุรกิจกองทนุสาํรองเลี $ยงชีพ 

4) นางปิ! นสดุา ภูว่ิภาดาวรรธน์ ผู้ ช่วยกรรมการผู้จดัการ กลุม่กลยทุธ์และวางแผน 

5) นางนนัท์มนสั เปี! ยมทิพย์มนสั ผู้ ช่วยกรรมการผู้จดัการ  
กลุม่จดัสรรสนิทรัพย์และกองทนุตา่งประเทศ 

6) นางสาวจารุภทัร ทองลงยา  ผู้ ช่วยกรรมการผู้จดัการ กลุม่จดัการลงทนุตราสารทนุ 

7) นายอาชวิณ อศัวโภคิน  ผู้ ช่วยกรรมการผู้จดัการ  

กลุม่ผลติภณัฑ์และตราสารหนี $ตา่งประเทศ  

8) นางทิพาพรรณ ภทัรวิกรม  ผู้ ช่วยกรรมการผู้จดัการ 

กลุม่การลงทนุอสงัหาริมทรัพย์และโครงสร้างพื $นฐาน 

9) นางสาว พิจิตตรา ไตรรัตนธาดา ผู้ ช่วยกรรมการผู้จดัการ 

กลุม่การลงทนุอสงัหาริมทรัพย์และโครงสร้างพื $นฐาน 

10) นางสาวสมใจ โรจน์เลศิจรรยา ผู้ ช่วยกรรมการผู้จดัการ  
กลุม่บญัชีและปฏิบติัการกองทนุ 

11) นางสาวอมรมาลย์ อมัพรพิสฏิฐ์ ผู้ ช่วยกรรมการผู้จดัการ กลุม่ธุรกิจตวัแทนจําหนา่ย 

12) นางสาววริษา ลพานกุรม  ผู้ ช่วยกรรมการผู้จดัการ  
กลุม่ธุรกิจลกูค้าบคุคลและสถาบนั 

13) นายยทุธพล วิทยพาณิชกร  ผู้ ช่วยกรรมการผู้จดัการ จดัการลงทนุตราสารหนี $ 
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รายชื�อผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2560 

1) นายสมิทธ์  พนมยงค์ 

2) นางทิพาพรรณ  ภทัรวิกรม 

3) นางสาวพิจิตตรา  ไตรรัตนธาดา 

4) นางสาวพีรญา  วรรณคีรี 

5) นางสาวอริศรา  คงสวา่ง 

 

รายชื�อผู้จัดการกองทุนเพื�อบริหารสภาพคล่องของกองทุนรวม ณ วันที� 31 ธันวาคม 2560 

1) นายยทุธพล วิทยพาณิชกร 

2) นางสาวนนัทรัตน์ ยอดยิ!ง* 
3) นางธุวดารา อิศรางกรู ณ อยธุยา 

4) นางสาวนภาพรรณ ลาภวรกิจชยั* 
5) นายเอกลกัษณ์ กระแสเศียร 

6) นางสาววรารัตน์ จนัทร์ชื!น* 
7) นางสาวมยรุา ถิ!นธนาสาร* 

  

 หมายเหต ุ: * ผู้จดัการลงทนุในสญัญาซื $อขายลว่งหน้า 

 

I. หน้าที�และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการและผู้จัดการกองทุน  

ในการจัดการกองทุนรวม บริษัทจัดการมีหน้าที!และความรับผิดชอบในการดําเนินการและบริหาร
กองทนุรวมให้เป็นไปตามที!กฎหมายหลกัทรัพย์ รวมถึงหน้าที!และความรับผิดชอบดงัตอ่ไปนี $ 

1) การบริหารและจัดการกองทุน 

(1) จัดการกองทุนรวมให้เป็นไปตามที!ระบุไว้ในโครงการที!ได้รับอนุมัติจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และข้อผูกพนัระหว่างบริษัทจัดการและผู้ ถือหน่วยลงทุน ตลอดจน
ปฏิบัติหน้าที!ตามบทบัญญัติในมาตรา 125 และข้อกําหนดอื!นๆ ที! เ กี! ยวข้องแห่ง
พระราชบญัญติัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 อยา่งเคร่งครัด  

(2) จดัให้มีข้อผกูพนัระหวา่งผู้ ถือหนว่ยลงทนุกบับริษัทจดัการ สญัญาแตง่ตั $งผู้ดแูลผลประโยชน์ 
และหนงัสือชี $ชวน โดยมีสาระสําคญัไม่ต่างจากร่างข้อผกูพนั ร่างสญัญา และร่างหนงัสือชี $
ชวน ที!ผ่านการพิจารณาจากสํานักงาน และดูแลให้ ข้อผูกพันและโครงการเป็นไปตาม
กฎหมายวา่ด้วยหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ตลอดจนประกาศ กฎ และคําสั!งที!ออกโดย
อาศยัอํานาจแหง่กฎหมายดงักลา่ว โดยในกรณีที!ข้อกําหนดในข้อผกูพนัหรือโครงการขดัหรือ
แย้งกบัหลกัเกณฑ์ในกฎหมาย ประกาศ กฎ หรือคําสั!งนั $น ให้บริษัทจดัการดําเนินการเพื!อให้
มีการแก้ไขข้อผกูพนัและโครงการโดยไมช่กัช้า 
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(3) จัดส่ง แจกจ่าย และจัดให้มีหนงัสือชี $ชวนที!เป็นปัจจุบนัและรายละเอียดของโครงการตาม
หลกัเกณฑ์และวิธีการดงัตอ่ไปนี $ 
(ก) ก่อนการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่อประชาชน ให้บริษัทจัดการจัดส่ง

หนังสือชี $ชวนให้สํานกังานไม่น้อยกว่า 1 วันทําการก่อนการเริ!มจัดส่งหรือแจกจ่าย
หนงัสือชี $ชวนให้แก่ประชาชน และให้จดัสง่เอกสารดงักลา่วผ่านระบบรับและเผยแพร่
ข้อมูลหนังสือชี $ชวนและการรายงานของกองทุนรวม (Mutual Fund Report and 

Prospectus (MRAP)) ของสํานกังานด้วย และหากมีการเปลี!ยนแปลงข้อมลูดงักลา่ว 
ให้บริษัทดําเนินการให้ข้อมูลที!จัดส่งนั $นมีข้อมูลที!เป็นปัจจุบันโดยไม่ชักช้าและให้
กระทําผา่นระบบงานข้างต้นด้วย 

(ข) ในการเสนอขายหน่วยลงทนุ บริษัทจดัการกองทนุรวมต้องจดัให้มีการแจกจ่ายข้อมลู
ที!เป็นสาระสําคญัเกี!ยวกับหน่วยลงทุน และกองทุนรวมให้แก่ผู้ลงทุนอย่างเพียงพอ
สําหรับข้อมลูที!เป็นรายละเอียดโครงการ ให้บริษัทเตรียมไว้เพื!อให้ผู้ลงทนุตรวจดหูรือ
ร้องขอได้ ทั $งนี $ ข้อมลูดงักลา่วต้องเป็นปัจจบุนั 

(ค) เมื!อระยะเวลาการเสนอขายหนว่ยลงทนุสิ $นสดุลงแล้ว บริษัทจดัการจะจดัให้มีหนงัสือ
ชี $ชวนส่วนข้อมูลโครงการไว้ ณ ที!ทําการทุกแห่งของบริษัทจัดการ เพื!อให้ประชาชน
สามารถตรวจดไูด้ และจดัสําเนาให้เมื!อผู้ ถือหนว่ยลงทนุร้องขอ ในกรณีที!หน่วยลงทนุ
ของกองทนุรวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย หากมี
การแก้ไขเพิ!มเติมโครงการบริษัทจดัการจะดําเนินการแจ้งการแก้ไขเพิ!มเติมดงักล่าว
ให้ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยทราบโดยไม่ชักช้า และไม่เกิน 10 วันทําการ
นบัตั $งแต่วนัถดัจากวนัที!ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานให้แก้ไขเพิ!มเติมโครงการ
หรือวนัที!ได้มีมติให้แก้ไขเพิ!มเติมโครงการ แล้วแตก่รณี ทั $งนี $ จนกวา่จะเลกิกองทนุรวม 

(4) ในกรณีที!บริษัทจดัการประสงค์จะตั $งบริษัทจดัจําหน่ายหนว่ยลงทนุเป็นผู้ ทําหน้าที!ในการจดั
จําหน่ายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนดังกล่าวต้องไม่มี
ความสมัพันธ์กับเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า และผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ ที!
กองทนุรวมจะลงทนุในลกัษณะของการเป็นบคุคลเดียวกนั 

(5) นําเงินของกองทุนรวมไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สินอื!น รวมทั $งการหา
ผลประโยชน์ การซื $อ เช่า จําหน่าย โอนสิทธิการเช่า ขาย สั!งโอน และเปลี!ยนแปลงเพิ!มเติม
ปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สินอื!นที!ลงทนุไว้ ตามนโยบาย วตัถปุระสงค์ หลกัเกณฑ์ 
เงื!อนไข วิธีการที!กําหนดไว้ในโครงการ โดยจะต้องเป็นไปตามข้อกําหนดและหลกัเกณฑ์ของ
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ด้วย  

(6) ในกรณีที!ปรากฎข้อเท็จจริงแก่บริษัทจดัการวา่มีบคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดถือหนว่ย
ลงทุนของกองทุนรวมใดเกินกว่าหนึ!งในสามของจํานวนหน่วยลงทุนที!จําหน่ายได้แล้ว
ทั $งหมด บริษัทจดัการจะดําเนินการให้เป็นไปตามที!สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
กําหนด 
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(7) ดําเนินการเพิ!มหรือลดจํานวนเงินทนุของกองทนุรวมตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที!กําหนดไว้
ในโครงการ และ/หรือดําเนินการตามที!คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  

(8) จดัสรรผลกําไรของกองทนุรวมเพื!อจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุตามหลกัเกณฑ์และ
วิธีการที!กําหนดไว้ในโครงการ และเป็นไปตามที!สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

(9) จัดให้มีการประเมินค่าทรัพย์สินตามข้อกําหนดและหลักเกณฑ์ของประกาศสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(10) จดัให้มีการประกนัภยัของกองทนุรวมตามข้อกําหนดและหลกัเกณฑ์ของประกาศสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(11) จัดให้มีการตรวจตราสภาพอสงัหาริมทรัพย์   ตามข้อกําหนดและหลกัเกณฑ์ของประกาศ
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(12) สง่มอบเอกสารหลกัฐานและข้อมลูตา่งๆ ที!เกี!ยวข้องและจําเป็นต้องใช้ในการประเมินคา่หรือ
สอบทานการประเมินค่าตามที!บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินร้องขอ รวมถึงการอํานวยความ
สะดวกให้แก่บคุคลดงัตอ่ไปนี $   
(ก) บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินหรือบุคคลที!ได้รับมอบหมายจากบริษัทประเมินค่า

ทรัพย์สินในการสํารวจอสงัหาริมทรัพย์ที!กองทุนรวมได้มาจากการลงทุนเพื!อการ
ประเมินคา่ 

(ข) ผู้ดูแลผลประโยชน์หรือบุคคลที!ได้รับมอบหมายจากผู้ดูแลผลประโยชน์ในการเข้า
ตรวจสภาพอสังหาริมทรัพย์ที!กองทุนรวมได้มาจากการลงทุนตามที!กําหนดไว้ใน
สญัญาแตง่ตั $งผู้ดแูลผลประโยชน์ 

(13) จัดให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุน หากปรากฏกรณีผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ!งถือหน่วยลงทุน
รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจํานวนหน่วยลงทนุที!จําหน่ายได้แล้วทั $งหมดร้องขอให้มี
การจดัประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุ   

(14) เปลี!ยนแปลง หรือแก้ไขเพิ!มเติมโครงการหรือ วิธีจดัการกองทนุรวม ตามข้อกําหนด เงื!อนไข 
หลกัเกณฑ์ ที!ระบไุว้ในโครงการ  

(15) กระทํานิติกรรมสญัญาใดๆ ในนามของกองทุนรวม ซึ!งบริษัทจัดการกองทุนรวมมีอํานาจ
กระทําได้ภายในขอบเขตของกฎหมาย  

(16) ปฏิบติัการอื!นๆ เพื!อให้บรรลซุึ!งวตัถปุระสงค์ของกองทนุรวมและรักษาไว้ซึ!งผลประโยชน์ของ
ผู้ ถือหน่วยลงทุนโดยรวมภายใต้ขอบเขต หน้าที! และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ
กองทนุรวม ทั $งนี $ จะต้องไมข่ดัตอ่กฎหมายหลกัทรัพย์ และ/หรือกฎหมายอื!นใดที!เกี!ยวข้อง 

(17) ดําเนินการเลกิกองทนุรวม ตามที!กําหนดไว้ในโครงการ 

2) การรับและจ่ายเงนิของกองทุนรวม  
จัดให้มีการรับจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายต่างๆ และ/หรือ เงินตอบแทนอื!นใด ตามที!

กําหนดไว้ในโครงการ  
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3) การแต่งตั !งบุคคลที�เกี�ยวข้องเพื�อการจัดการกองทุนรวม 

(1) จดัให้มีคณะกรรมการลงทนุ (ถ้ามี) 
(2) แต่งตั $งบุคคลที!ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื!อทําหน้าที!

ดงัตอ่ไปนี $    
(ก) ผู้จัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์เพื!อทําหน้าที!ตดัสินใจลงทุนหรือจําหน่ายไปซึ!ง

อสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์  
(ข) ผู้จดัการกองทนุรวมเพื!อทําหน้าที!ตดัสนิใจลงทนุหรือจําหนา่ยไปซึ!งทรัพย์สนิตามข้อ %  

เพื!อการบริหารสภาพคลอ่งของกองทนุรวม 

ทั $งนี $ บริษัทจัดการกองทนุรวมจะประกาศรายชื!อผู้จัดการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ของ
บริษัทไว้ในที!เปิดเผย ณ ที!ทําการของบริษัท  

(3) แตง่ตั $งผู้ดแูลผลประโยชน์กองทนุรวม ซึ!งมีคณุสมบติัตามประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ว่าด้วยคุณสมบติัผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ รวมถึงการ
เปลี!ยนตวัผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม และแต่งตั $งผู้ดูแลผลประโยชน์อื!นแทนตาม
เงื!อนไขในการเปลี!ยนตวัผู้ดแูลผลประโยชน์ที!กําหนดไว้ในโครงการ ทั $งนี $โดยได้รับอนญุาต
จากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(4) แต่งตั $งนายทะเบียนหน่วยลงทนุ รวมถึงการเปลี!ยนตวันายทะเบียนหน่วยลงทนุของกองทนุ
รวม และแต่งตั $งนายทะเบียนหน่วยลงทนุอื!นที!มีคุณสมบติัตามที!สํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. กําหนดแทน และแจ้งการแตง่ตั $งดงักลา่วให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

(5) แต่งตั $งนายทะเบียนหน่วยลงทนุที!สามารถควบคมุการถือหน่วยลงทนุของผู้ลงทนุต่างด้าว 
ณ ขณะใดขณะหนึ!ง ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมครั $งแรกให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที!สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด   

(6) แต่งตั $งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินเพื!อประเมินค่าและสอบทานมลูค่าทรัพย์สินของกองทุน
รวม ทั $งนี $บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินดังกล่าวนั $นจะต้องอยู่ในบัญชีรายชื!อที!ได้รับความ
เห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(7) แต่งตั $งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ทั $งนี $ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว จะต้องมีคณุสมบติั
และไมมี่ลกัษณะต้องห้ามตามที!ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

(8) แตง่ตั $งที!ปรึกษา (ถ้ามี) ที!ทําหน้าที!เป็นที!ปรึกษาของบริษัทจดัการและ/หรือกองทนุรวม  
(9) แต่งตั $งผู้สอบบญัชีของกองทุนรวม ทั $งนี $ผู้สอบบญัชีดงักล่าวจะต้องมีคุณสมบติัและไม่มี

ลกัษณะต้องห้ามตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เรื!องหลกัเกณฑ์การให้
ความเห็นชอบผู้สอบบญัชี รวมถึงการเปลี!ยนตวัผู้สอบบญัชีของกองทุนรวม และแต่งตั $ง
ผู้สอบบญัชีอื!นที!มีคุณสมบติัครบถ้วนตามที!สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนดแทน 
และแจ้งการแตง่ตั $งดงักลา่วให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

(10) แต่งตั $งผู้ ชําระบญัชีกองทุนรวมเพื!อทําหน้าที!รวบรวม แจกจ่ายทรัพย์สินให้แก่ผู้ ถือหน่วย
ลงทนุและหน้าที!อื!นๆ ที!จําเป็นเพื!อให้การชําระบญัชีเสร็จสิ $น เมื!อยติุหรือเลกิกองทนุรวม  
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(11) แตง่ตั $งบคุคลอื!นใดเพื!อทําหน้าที!ตา่งๆ ที!เกี!ยวกบักองทนุรวม อาทิเช่น ผู้ควบคมุงานก่อสร้าง 
ผู้ เชี!ยวชาญต่างๆ ผู้จดัทําประมาณการ ผู้ตรวจรับอาคาร ผู้ดแูลรักษาความสะอาดสถานที! 
ผู้ รับเหมาก่อสร้าง เป็นต้น  

4) การดาํเนินการอื�นๆ  
(1) ยื!นคําขอจดทะเบียนทรัพย์สินซึ!งเป็นเงินได้จากการขายหน่วยลงทุนของโครงการเป็น

กองทุนรวมต่อสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนัทําการนบัตั $งแต่วนัปิดการ
เสนอขายหนว่ยลงทนุ  

(2) ยื!นคําขอตอ่ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย เพื!อขอให้พิจารณารับหนว่ยลงทนุของกองทนุ
รวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนภายใน &' วนันบัแตว่นัจดทะเบียนทรัพย์สนิกองทนุรวม 

(3) ขอรับใบแทนหลักฐานการรับจดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุนรวมต่อสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยเสียค่าธรรมเนียมตามอตัราที!สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
กําหนด ในกรณีที!หลกัฐานดงักลา่วสญูหายหรือถกูทําลาย  

(4) ดําเนินการแยกทรัพย์สินของกองทนุรวมไว้ต่างหากจากทรัพย์สินของบริษัทจดัการและนํา
ทรัพย์สินของกองทุนรวมไปฝากไว้กับผู้ ดูแลผลประโยชน์ และ/หรือ บริษัทศูนย์รับฝาก
หลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั   

(5) จัดให้มีทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุนตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที!สํานักงานคณะกรรมการ  
ก.ล.ต. ประกาศกําหนด และเก็บรักษาไว้ซึ!งทะเบียนของผู้ ถือหนว่ยลงทนุ  

(6) จดัทําบญัชีแสดงการลงทนุของกองทนุรวมไว้โดยถกูต้องและจดัทํารายงานการลงทุนของ
กองทุนรวมให้ผู้ ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมทราบตามหลักเกณฑ์และวิธีการที!
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกําหนด  

(7) คํานวณมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ให้
เป็นไปตามประกาศว่าด้วยหลกัเกณฑ์เงื!อนไขและวิธีการจัดตั $งและจัดการกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ หรือหลกัเกณฑ์และวิธีการที!สํานักงานคณะกรรมการ  ก.ล.ต.ประกาศ
กําหนด  

(8) แจ้งให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนทราบโดยการจัดส่งเอกสารหรือแจ้งผ่านระบบข้อมูลของตลาด
หลกัทรัพย์ ในกรณีที!มีเหตกุารณ์หรือการเปลี!ยนแปลงใดๆ เกิดขึ $นภายหลงัจากวนัที!คํานวณ
มลูคา่ทรัพย์สนิ มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ และมลูคา่หนว่ยลงทนุตามข้อ 27.3 อนัมีผลกระทบต่อ
ทรัพย์สนิของกองทนุรวมอยา่งมีนยัสาํคญั  

(9) จดัทํางบการเงินของกองทนุรวม ให้เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีสําหรับกิจการที!มีธุรกิจ
เฉพาะด้านการลงทนุ ตลอดจนมาตรฐานการบญัชีที!กําหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชี รวมทั $ง
จัดทํารายงานของกองทุนรวมทุกสิ $นปีการเงิน และส่งรายงานดังกล่าวให้แก่ผู้ ถือหน่วย
ลงทนุที!มีชื!ออยูใ่นทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุ และสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 
เดือนนบัแตว่นัสิ $นรอบปีบญัชี 
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(10) จัดส่งสําเนารายงานการประเมินค่า และรายงานการสอบทานการประเมินค่าพร้อมด้วย
สําเนาเอกสารหลกัฐานที!เกี!ยวข้องให้ผู้ดแูลผลประโยชน์โดยพลนั และให้สํานกังานภายใน 
15 วนันบัแตว่นัที!ได้รับรายงานดงักลา่ว 

(11) จัดส่งเอกสารดังต่อไปนี $ให้ผู้ ดูแลผลประโยชน์โดยพลัน เมื!อมีกา รลงทุนหรือจําหน่าย
อสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่า  
(ก) เอกสารที!แสดงกรรมสิทธิ#หรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์  และสญัญาซื $อ เช่า 

รับโอนสิทธิการเช่า  หรือให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ แล้วแตก่รณี 

(ข) สัญญาเป็นหนังสือ ที!แสดงการจําหน่ายอสังหา ริมทรัพย์หรือสิท ธิกา รเ ช่า
อสงัหาริมทรัพย์ 

ทั $งนี $ บริษัทจัดการจะมีหนังสือแจ้งการเข้าครอบครองอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ ดูแล
ผลประโยชน์ ภายใน 5 วนัทําการนบัแตว่นัที!เข้าครอบครองอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วด้วย 

(12) จดัสง่สาํเนาสญัญาดงัตอ่ไปนี $ให้ผู้ดแูลผลประโยชน์   
(ก) สญัญาแตง่ตั $งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สนิภายใน 5 วนัทําการนบัแตว่นัทําสญัญาหรือ

นบัแต่วนัแต่งตั $งผู้ดแูลผลประโยชน์ ในกรณีที!มีการแต่งตั $งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สนิ
ก่อนการแตง่ตั $งผู้ดแูลผลประโยชน์ แล้วแตก่รณี 

(ข) สญัญาแต่งตั $งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และสญัญาแต่งตั $งที!ปรึกษา (ถ้ามี) ภายใน 5 
วนัทําการนบัแตว่นัทําสญัญาดงักลา่ว 

(13) รวบรวม ติดตาม ดําเนินการ สั!งให้ผู้ มีหน้าที!ต่างๆ ตามสญัญาแต่งตั $ง อาทิเช่น ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ ที!ปรึกษา ผู้คมุงานก่อสร้าง เป็นต้น จดัเตรียม จดัสง่ จดัทํารายงานต่างๆ 
และ/หรือดําเนินการต่างๆ ตามที!ระบุไว้ในสญัญาแต่งตั $ง และ/หรือ ตามที!คณะกรรมการ
ลงทนุ (ถ้ามี) และ/หรือผู้ ถือหนว่ยลงทนุ และ/หรือผู้ มีอํานาจตามกฎหมายร้องขอ  

(14) จดัสง่หนงัสือสรุปข้อมลูที!เป็นสาระสําคญัเกี!ยวกบัการลงทุนหรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์
หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนและสํานกังานภายใน 
14 วนันบัแต่วนัที!ลงทุนหรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์นั $น 
รวมทั $งจดัให้มีข้อมลูที!เป็นสาระสาํคญัดงักลา่วไว้ในที!เปิดเผย ณ ที!ทําการทกุแหง่ของบริษัท
และสํานักงานใหญ่ของผู้ดูแลผลประโยชน์ภายใน 14 วันนับแต่วนัที!ลงทุนหรือจําหน่าย
อสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์นั $น เพื!อให้ผู้ลงทนุสามารถตรวจดไูด้ โดย
หนงัสอืสรุปข้อมลูจะมีสาระสาํคญัตามที!ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

เมื!อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมได้รับอนุมัติให้เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยแล้ว บริษัทจดัการกองทนุรวมจะจดัสง่หนงัสือสรุปข้อมลูที!เป็น
สาระสําคญัตามวรรคหนึ!งให้ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยแทนการจดัสง่ให้ผู้ ถือหนว่ย
ลงทุน ทั $ง นี $ ภายในวันทําการถัดจากวันซื $อ  เ ช่า  จําหน่าย หรือโอนสิทธิการเ ช่า
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม หรือภายในกําหนดเวลาอื!นตามที!ตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทยกําหนด 

(15) ดําเนินการขาย / จําหนา่ย / จ่าย /โอน ทรัพย์สนิบางสว่นหรือทั $งหมดของกองทนุรวม ตามที!
เห็นสมควร  
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(16) ปฏิบติัหน้าที!อื!นๆ ตามกฎหมายหลกัทรัพย์กําหนดให้เป็นหน้าที!ของบริษัทจดัการ 

 

เงื�อนไขการเปลี�ยนบริษัทจัดการ  

กองทุนรวมอาจเปลี!ยนบริษัทจัดการได้เมื!อเกิดกรณีใดกรณีหนึ!งดงัต่อไปนี $ และ/หรือ เมื!อ
ได้รับการอนมุติัเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(1) เมื!อผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมมีมติของผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ!งถือหน่วยลงทนุรวมกนัเกิน
กึ!งหนึ!งของจํานวนหน่วยลงทนุที!จําหน่ายได้แล้วทั $งหมดให้เปลี!ยนบริษัทจดัการ ผู้ ถือหน่วย
ลงทนุจะต้องบอกกลา่วลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรให้บริษัทจดัการทราบลว่งหน้าไมน้่อย
กว่า 90 วัน โดยที!หากสาเหตุการเปลี!ยนบริษัทจัดการนั $น มิได้เกิดจากความผิดหรือการ
ประกอบหน้าที!บกพร่องอย่างร้ายแรงอนัเกิดจากบริษัทจดัการโดยตรงแล้ว กองทุนจะต้อง
จ่ายชดเชยค่าธรรมเนียมการจดัการตามอตัราที!ระบไุว้ในโครงการให้กบับริษัทจดัการ ตาม
จํานวนที!คํานวณได้จากระยะเวลาที!เหลืออยู่ก่อนครบ 5 ปี ทั $งนี $ ค่าชดเชยดงักลา่วเมื!อรวม
กบัคา่ธรรมเนียมการจดัการที!กองทนุรวมได้ชําระไปแล้วจะมีมลูคา่รวมไมเ่กิน 5 ปี โดยให้ใช้
มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ ที!ได้คํานวณไว้ของเดือนลา่สดุเป็นฐานในการคํานวณ    
 

ตวัอยา่ง หากผู้ ถือหนว่ยลงทนุมีมติให้เปลี!ยนบริษัทจดัการ เมื!อกองทนุรวมบริหารไปแล้วเป็น 
เวลาดงันี $  

• 1 ปีบริบูรณ์ บริษัทจัดการมีสิทธิที!จะได้รับการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจัดการ
รวมทั $งสิ $น 4 ปี      

• 2 ปีบริบูรณ์ บริษัทจัดการมีสิทธิที!จะได้รับการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจัดการ
รวมทั $งสิ $น 3 ปี     

• 3 ปีบริบูรณ์ บริษัทจัดการมีสิทธิที!จะได้รับการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจัดการ
รวมทั $งสิ $น 2 ปี     

• 4 ปีบริบูรณ์ บริษัทจัดการมีสิทธิที!จะได้รับการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจัดการ
รวมทั $งสิ $น 1 ปี  

• ตั $งแต่ 5 ปีบริบรูณ์ กองทนุรวมไม่ต้องจ่ายค่าชดเชยเป็นคา่ธรรมเนียมการจดัการ ให้แก่
บริษัทจดัการ 

 

(2) ในกรณีที!มีการเปลี!ยนแปลงแก้ไขนโยบายในการจดัการโครงการตามมติที!ประชมุผู้ ถือหน่วย
ลงทุนหรือมีการแก้ไขพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ประกาศ
คณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ
ก.ล.ต. และหรือกฎหมายอื!นๆ ที!เกี!ยวข้อง อนัจะมีผลให้บริษัทจดัการไมส่ามารถดําเนินการ
ให้สอดคล้องกับประกาศ คําสั!ง ระเบียบ และข้อบังคับดังกล่าว ทั $งนี $ เนื!องจากการ
เปลี!ยนแปลงดงักลา่วมีผลให้เป็นการเพิ!มภาระหน้าที!แก่บริษัทจดัการ และบริษัทจดัการไม่
ประสงค์จะรับหน้าที!ต่อไป บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการไม่รับหน้าที!ในการจัดการ
กองทนุรวมตอ่ไป ทั $งนี $ บริษัทจดัการจะต้องแจ้งตอ่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์
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อกัษรหรือผ่านระบบข้อมลูของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยวา่ไมป่ระสงค์ที!จะรับหน้าที!
ต่อไป โดยบริษัทจัดการจะนําเสนอบริษัทจัดการรายใหม่ที!มีคุณสมบัติครบถ้วนตาม
กฎหมายหลกัทรัพย์ และได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ต่อผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุ เว้นแตผู่้ ถือหนว่ยลงทนุแสดงความประสงค์ที!จะจดัหาบริษัทจดัการรายใหม่เอง  
ทั $งนี $ ผู้ ถือหนว่ยลงทนุจะต้องดําเนินการแตง่ตั $งบริษัทจดัการรายใหมใ่ห้แล้วเสร็จ ภายใน +' 
วนันบัจากวนัที!ได้รับแจ้งจากบริษัทจดัการ   
 

(3) ในกรณีผู้ ถือหน่วยลงทุนมีความประสงค์ หรือมีมติเปลี!ยนแปลงนโยบาย วิธีการในการ
จดัการ การดําเนินงาน การบริหารจดัการกองทนุรวม หรือมีการเปลี!ยนแปลงโครงสร้างการ
ถือหน่วยลงทุนอย่างมีนัยสําคัญ (การเปลี!ยนแปลงรายชื!อผู้ ถือหน่วยลงทุน หรือการ
เปลี!ยนแปลงการถือหน่วยลงทนุของผู้ ถือหน่วยลงทนุหรือกลุม่บคุคลเดียวกนั ในอตัราตั $งแต่
ร้อยละ 5 ของจํานวนหน่วยลงทุนที!จําหน่ายได้แล้วทั $งหมด) หรือกรณีอื!นใด อนัจะมีผลให้
บริษัทจดัการไมป่ระสงค์ที!จะปฏิบติัหน้าที!ตอ่ไป  บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการไมรั่บหน้า
ที!ในการจดัการกองทนุรวมตอ่ไป ทั $งนี $ บริษัทจดัการจะต้องแจ้งตอ่ผู้ ถือหน่วยลงทนุลว่งหน้า
เป็นลายลกัษณ์อักษรหรือผ่านระบบข้อมูลของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย  ว่าไม่
ประสงค์ที!จะรับหน้าที!ต่อไป (ลาออก) โดยบริษัทจดัการจะนําเสนอบริษัทจดัการรายใหม่ที!มี
คุณสมบัติครบถ้วนตามกฎหมายหลักทรัพย์ และได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ต่อผู้ ถือหน่วยลงทนุ เว้นแต่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุแสดงความประสงค์ที!จะ
จดัหาบริษัทจดัการรายใหมเ่อง ทั $งนี $ ผู้ ถือหนว่ยลงทนุจะต้องดําเนินการแตง่ตั $งบริษัทจดัการ
รายใหมใ่ห้แล้วเสร็จ ภายใน 90 วนันบัจากวนัที!ได้รับแจ้งจากบริษัทจดัการ 

 

(4) ในกรณีที!บริษัทจดัการถกูเพิกถอนใบอนุญาตการประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภทจัดการ
กองทนุรวม ซึ!งมีผลให้ไมส่ามารถปฏิบติัหน้าที!บริษัทจดัการได้ตอ่ไป 

 

อย่างไรก็ดี  บริษัทจัดการจะยงัคงได้รับค่าธรรมเนียมการจัดการตามอตัราที!ระบไุว้ในโครงการ
จนถึงวนัสดุท้ายของการปฏิบติัหน้าที!บริษัทจดัการ 

 

ในการเปลี!ยนตวับริษัทจัดการหากเป็นกรณีที!กฎหมายกําหนดให้ต้องได้รับความเห็นชอบจาก
สํานกังานคณะกรรมการก.ล.ต. ก็ให้ดําเนินการขอความเห็นชอบดงักลา่วก่อน โดยบริษัทจดัการ
จะปฏิบติัหน้าที!ต่อไปจนกว่าจะมีการแต่งตั $งบริษัทจัดการรายใหม่ อย่างไรก็ดี หากเป็นกรณีที!
บริษัทจัดการได้ทําการบอกกล่าวการลาออกจากการเป็นบริษัทจัดการตามข้อ 2) หรือ ข้อ 3) 
ข้างต้นนี $จนครบถ้วน แต่กองทนุรวม และ/หรือผู้ ถือหน่วยลงทนุ ไม่สามารถแต่งตั $งบริษัทจดัการ
กองทนุรวมอื!นใดมารับหน้าที!ได้ภายใน 90 วนันบัแตว่นัที!บริษัทจดัการได้ทําการบอกกลา่ว บริษัท
จดัการสงวนสทิธิที!จะเลกิโครงการ 
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ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

I. ชื�อ ที�อยู่ หมายเลขโทรศัพท์และโทรสารของผู้บริหารทรัพย์สิน ณ วันที� 31 ธันวาคม พ.ศ. 2560 

 โครงการสมัชชาวานิช 2  
(ยบูีซี 2) 

โครงการอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ โครงการบางนา ทาวเวอร์ 

ชื!อ บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จํากดั บริษัท ดิ เอราวณั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 
หรือบริษัทยอ่ยของบริษัท ดิ เอราวณั 

กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

บริษัท เตียวฮงสลีม จํากดั และ/หรือ บริษัท
ที!เกี!ยวข้องกบัเตยีวฮงตามที!ระบไุว้ใน

สญัญาที!เกี!ยวข้อง 

ที!อยู ่ เลขที! 591 อาคารสมชัชาวาณิช 2 
แขวงคลองตนั เขตพระโขนง 

กรุงเทพมหานคร 10110 

เลขที! 2 ชั $น 6 อาคารเพลนิจิต เซน็เตอร์ 

แขวงคลองเคย เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหานคร 10110 

ตั $งอยูเ่ลขที! 2/3  หมูที่! 14  
อาคารบางนาทาวเวอร์ ถนนบางนา-ตราด 

ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพล ี 
จงัหวดัสมทุรปราการ 10540 

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

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

กรรมการ 1.) นายประสาน  ภิรัช  บรีุ 

2.) นางประพีร์  บรีุ 

3.) นางสาวปนิษฐา บรีุ 

4.) นายปิติภทัร บรีุ 

1) นายประกิต ประทีปะเสน 

2) นายสรรเสริญ วงศ์ชะอุม่ 

3) รศ.มานพ พงศทตั 

4) นายเดช บลุสขุ 

5) นายวฑิรูย์ วอ่งกศุลกิจ 

6) นางพนิดา เทพกาญจนา 

7) นายชนินท์ วอ่งกศุลกิจ 

8) นายสพุล วธันเวคิน 

9) นายบรรยง พงษ์พานิช 

10) นายเอกสทิธิ# โชติกเสถียร 

11) นายกวิน วอ่งกศุลกิจ 

12) นางกมลวรรณ วิปลุากร 

13) นายเพชร ไกรนกุลู 

14) นางสาวกนัยะรัตน์ กฤษณเทวินทร์ 

15) นายอภิชาญ มาไพศาลสนิ 

16) นายนวรัตน์ ธรรมสวุรรณ 

17) นางสาวกนกวรรณ ทองศิวะรักษ์ 

1.) นางวชัรี ศิริรัตน์อสัดร 

2.) นางเพชรรัตน์ ศิริรัตน์อสัดร 

3.) นางสาวกลัยกร ศิริรัตน์อสัดร 

4.) นายเทพฤทธิ# ศิริรัตน์อศัดร 

ผู้บริหาร 1.) นายปิติภทัร บรีุ 

2.) นางนววรรณ  อคัรพสชุาติ 

1) นางกมลวรรณ วิปลุากร 

2) นายเพชร ไกรนกุลู 

3) นางสาวกนัยะรัตน์ กฤษณเทวินทร์ 

1.) นางวชัรี ศิริรัตน์อสัดร 

2.) นางเพชรรัตน์ ศิริรัตน์อสัดร 

3.) นางสาวกลัยกร ศิริรัตน์อสัดร 

4.) นายเทพฤทธิ# ศิริรัตน์อศัดร 
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หน้าที�และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(1) ได้รับค่าตอบแทนในการทําหน้าที!ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทุนรวม ตามสัญญาแต่งตั $งผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ที!ทําขึ $นระหวา่งกองทนุรวมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

(2) ดแูลรักษาและจดัการอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม ให้อยูใ่นสภาพที!ดีและพร้อมที!จะหาผลประโยชน์ตลอดเวลา  
(3) จดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม เช่น จดัหาผู้ เช่าให้แก่กองทนุรวม เป็นต้น 

(4) หน้าที!อื!นใดตามที!ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั $งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์   และตามที!คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ
สาํนกังานคณะกรรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้เป็นหน้าที!ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ผู้ดูแลผลประโยชน์ 

I. ชื�อ ที�อยู่ หมายเลขโทรศัพท์และโทรสารของผู้ดูแลผลประโยชน์และสถานที�จัดเก็บรักษาทรัพย์สิน 

ผู้ดูแลผลประโยชน์ 

ชื!อ  ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน)  
ที!อยู ่ ฝ่ายบริการธุรกิจหลกัทรัพย์(ธล.) ชั $น 19 

เลขที! 1 ซอยกสกิรไทย ถนนราษฎร์บรูณะ แขวงราษฎร์บรูณะ  
เขตราษฎร์บรูณะ กรุงเทพฯ 10140 

โทรศพัท์  02 470 3201 

โทรสาร  02 470 1996 - 7 

 

สถานที�เก็บรักษาทรัพย์สินของกองทุนรวม  
ชื!อ  ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 
ที!อยู ่ เลขที! 1 ซอยกสกิรไทย ถนนราษฎร์บรูณะ แขวงราษฎร์บรูณะ  
 เขตราษฎร์บรูณะ กรุงเทพฯ 10140 

โทรศพัท์ 02 470 3201 

โทรสาร 02 470 1996 - 7 

และ/หรือสถานที!อื!นใดที!สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนญุาต 

หรือในกรณีที!มีการเปลี!ยนแปลงผู้ดแูลผลประโยชน์รายใหม่ บริษัทจดัการจะจดัเก็บทรัพย์สินและเอกสารสําคญั
ของกองทนุรวมไว้ที!สาํนกังานของผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมรายใหม ่

อย่างไรก็ตาม ในกรณีทรัพย์สินที!ลงทนุเป็นอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทจดัการจะทําการเก็บรักษาเอกสารสทิธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ที!กองทนุรวมลงทนุได้แก่ โฉนดที!ดิน หรือหนงัสือรับรองการทําประโยชน์ และสญัญาซื $อขาย
อสงัหาริมทรัพย์ สญัญาเช่า หรือสญัญาโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ หนงัสือกรมธรรม์ประกันภยัไว้ที!
สาํนกังานของผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวม ยกเว้นในการเก็บทรัพย์สนิที!โดยสภาพไมส่ามารถเก็บรักษา
ไว้ที!ผู้ดแูลผลประโยชน์ได้ 

 

II. หน้าที�และความรับผิดชอบของผู้ดูแลผลประโยชน์ รวมถงึสถานที�จัดเก็บรักษาทรัพย์สิน 
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ผู้ดแูลผลประโยชน์มีสทิธิ หน้าที! และความรับผิดชอบในโครงการดงัตอ่ไปนี $ 

(1) ได้รับค่าตอบแทนจากการทําหน้าที!เป็นผู้ ดูแลผลประโยชน์ตามอัตราที!กําหนดไว้ในสญัญาแต่งตั $ง  
ผู้ดแูลผลประโยชน์ที!ทําขึ $นกบับริษัทจดัการ 

(2) ดแูลให้บริษัทจดัการปฏิบติัหน้าที!ตามบทบญัญัติในมาตรา 125 และข้อกําหนดอื!น ๆ ที!เกี!ยวข้องแห่ง
พระราชบญัญติัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 และข้อกําหนดของโครงการจดัการกองทนุ
รวมที!ได้รับอนุมติั ตลอดจนข้อผูกพนัที!ทําไว้กบัผู้ ถือหน่วยลงทุนโดยเคร่งครัด หากบริษัทจัดการมิได้
ปฏิบติัตามให้แจ้งบริษัทจดัการโดยทนัที 

ในกรณีที!บริษัทจดัการกระทําการจนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทุนรวม หรือไม่ปฏิบติัตามหน้าที!
ตามมาตรา 125 และข้อกําหนดอื!นๆ ที!เกี!ยวข้อง แห่งพระราชบญัญัติหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 
พ.ศ. 2535 ผู้ดูแลผลประโยชน์จะทํารายงานเกี!ยวกับเรื!องดงักล่าวโดยละเอียดและส่งให้สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันนับตั $งแต่วันที!ผู้ ดูแลผลประโยชน์รู้หรือมีเหตุอันควรที!จะรู้ถึง
เหตกุารณ์ดงักลา่ว 

(3) ดําเนินการฟ้องร้องบังคบัคดีให้บริษัทจัดการปฏิบัติตามหน้าที!ของตนหรือฟ้องร้องเรียกค่าสินไหม
ทดแทนความเสียหายจากบริษัทจดัการ ทั $งนี $ เพื!อประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทนุทั $งปวง หรือเมื!อได้รับ
คําสั!งจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต 

(4) ดําเนินการตรวจตราอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุให้แล้วเสร็จตามกําหนดเวลาดงัตอ่ไปนี $ 

(ก) ภายใน 30 วนันบัแตว่นัที!ได้รับแจ้งการเข้าครอบครองอสงัหาริมทรัพย์จากบริษัทจดัการ 

(ข) ทกุหนึ!งปีนบัแต่วนัที!ผู้ดแูลผลประโยชน์ตรวจตราครั $งก่อนแล้วเสร็จ ทั $งนี $ ค่าใช้จ่ายที!เกิดจากการ
ตรวจสอบทรัพย์สนิจะถือเป็นคา่ใช้จ่ายของกองทนุรวม 

(5) บนัทกึสภาพอสงัหาริมทรัพย์ที!ผู้ดแูลผลประโยชน์ได้ตรวจตราให้ถกูต้องและครบถ้วนตามความเป็นจริง
ให้แล้วเสร็จภายใน 30 วนันบัแตว่นัที!เริ!มดําเนินการตรวจตราสภาพอสงัหาริมทรัพย์นั $น 

(6) แจ้งให้บริษัทจดัการทราบภายใน 5 วนัทําการนบัแต่วนัที!ผู้ดแูลผลประโยชน์พบวา่อสงัหาริมทรัพย์ของ
กองทนุรวมชํารุดบกพร่องอยา่งเป็นนยัสาํคญั 

(7) แจ้งให้บริษัทจดัการจดัให้มีการประเมินคา่ใหมโ่ดยพลนั เมื!อผู้ดแูลผลประโยชน์เห็นวา่มีเหตกุารณ์หรือ
การเปลี!ยนแปลงใดๆ เกิดขึ $น อันมีผลกระทบต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพย์หรือมูลค่าสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมอยา่งมีนยัสาํคญั 

(8) ตรวจสอบการลงทุนหรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมให้
เป็นไปตามโครงการและหลกัเกณฑ์ที!คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

(9) จัดทําบญัชีและรับรองความถูกต้องของทรัพย์สินของกองทุนรวมที!รับฝากไว้รวมทั $งจดัทําบญัชีแสดง
การรับจ่ายทรัพย์สนิของกองทนุรวม 

(10) รับรองว่าการคํานวณมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
ถูกต้องและเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที!สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  โดยผู้ดูแล
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ผลประโยชน์สามารถใช้ข้อมลูที!ได้รับจากบริษัทจัดการ ซึ!งอาจเป็นข้อมลูจากรายงานที!บริษัทจดัการ
จัดทําและได้รับรองรายงานดงักล่าวเอง หรือที!บริษัทจัดการได้รับจากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์หรือ
บุคคลที!มีคุณสมบัติเหมาะสมอื!นที!บริษัทจัดการว่าจ้างและผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์หรือบุคคลที!มี
คุณสมบัติเหมาะสมอื!นนั $นได้ลงนามรับรองความถูกต้องของรายงานดังกล่าว มาใช้ประกอบการ
คํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิได้ 

(11) ให้ความเห็นเกี!ยวกบัการดําเนินงานของกองทนุรวมในรายงานของกองทนุรวม 

(12) มีสทิธิ หน้าที! และความรับผิดชอบอื!นตามที!กําหนดในสญัญาแตง่ตั $งผู้ดแูลผลประโยชน์ 

(13) ปฏิบติัหน้าที!อื!นตามที!คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้
เป็นหน้าที!ของผู้ดแูลผลประโยชน์ 

คณะกรรมการลงทุน ณ วันที� 31 ธันวาคม พ.ศ. 2560 

คณะกรรมการลงทนุของกองทนุฯ ประกอบด้วยกรรมการจํานวน 4 ทา่น ได้แก่ 

1) นายสมิทธ์ พนมยงค์    ประธานกรรมการ 

2) นางทิพาพรรณ ภทัรวิกรม    กรรมการ 

3) นางสาวพิจิตตรา ไตรรัตนธาดา   กรรมการ 

4) นายกรวิภพ มณฑารพ     กรรมการ 

คณะกรรมการลงทนุมีหน้าที!ในการตดัสนิ พิจารณา และ/หรือวินิจฉยัเรื!องตา่งๆ ที!เกี!ยวกบัการบริหารกองทนุรวม 
ดงันี $  

(1) พิจารณา ตดัสินใจ ลงทนุ ซื $อ เช่า เช่าช่วง ให้เช่า จําหน่าย โอน หรือรับโอนซึ!งอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือ 
โครงการโครงสร้างพื $นฐาน ตามที!ผู้จดัการกองทนุรวม ได้นําเสนอต่อคณะกรรมการลงทนุ ทั $งนี $ การลงทนุ
ดงักลา่ว ต้องไมข่ดัแย้งกบักฎหมายที!เกี!ยวข้อง และข้อกําหนดของกองทนุรวม 

(2) พิจารณาให้ความเห็นชอบและอนมุติัการจ่ายเงินปันผล การเพิ!มทนุ และ/หรือ การลดทนุของแตล่ะกองทนุ 
ตามกรอบที!ระบไุว้ในโครงการจดัการกองทนุรวม 

(3) พิจารณาให้ความเห็นชอบในเรื!องงบประมาณที!เกี!ยวเนื!องกับการจัดการทรัพย์สินที!กองทุนรวม ตามที!
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์นําเสนอแก่กองทนุรวม เพื!อให้เป็นไปตามที!กําหนดในโครงการจดัการกองทนุรวม 

(4) พิจารณาให้ความเห็นชอบและอนุมติักลยุทธ์การลงทนุในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ โครงการโครงสร้าง
พื $นฐาน กลยทุธ์การบริหารความเสี!ยงในการลงทนุ แผนการบริหารสภาพคลอ่ง และอื!นๆ ตามที!ผู้จดัการ
กองทนุรวมนําเสนอ รวมทั $งพิจารณากําหนดเงื!อนไขและข้อจํากดัในการลงทนุให้ผู้จดัการกองทนุรวมนําไป
ปฏิบติั ทั $งนี $ ต้องเป็นไปตามนโยบายการลงทนุที!ได้รับอนมุติั และไมข่ดัหรือแย้งกบักฎหมายที!เกี!ยวข้อง 

 

(5) กํากับดูแลให้กลยุทธ์การลงทุนตอบสนองต่อวตัถุประสงค์และนโยบายการลงทุนของแต่ละกองทุนตาม
กรอบที!ระบุไว้ในโครงการจัดการกองทุนหรือสญัญาการบริหารจัดการกองทุน รวมทั $งกํากับดูแลให้การ
ลงทนุเป็นไปตามกรอบที!ระบไุว้ในโครงการจดัการกองทนุ รวมทั $งกํากบัดแูลให้การลงทนุ ให้เป็นไปตามที!
กฎหมายกําหนด 
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(6) กํากับดูแลและพิจารณาผลการดําเนินงานของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ และการทําหน้าที!ของผู้ ดูแล
ผลประโยชน์ และบคุคลอื!นที!เกี!ยวข้องที!มีหน้าที!ตามที!กําหนดในโครงการจดัการกองทนุรวม 

(7) พิจารณาอนมุติัการเข้าทําสญัญาที!เกี!ยวข้องกบัการจดัการกองทนุรวม ที!มีมลูคา่รวมของสญัญาไมตํ่!ากวา่ 

10 ล้านบาท ทั $งนี $ สัญญาที!จะให้คณะกรรมการพิจารณา ต้องผ่านการสอบทานและตรวจสอบจาก
ผู้ เชี!ยวชาญทางกฎหมายหรือหนว่ยงานกํากบัแล้ว 

(8) กํากบัดแูลให้การลงทนุเป็นไปตามนโยบายและหลักปฏิบติัในการบริหารจดัการกองทนุที!ได้รับอนมุติัจาก
คณะกรรมการบริษัทโดยเคร่งครัด 

(9) ดําเนินการเรื!องอื!นใดตามมติของผู้ ถือหน่วยลงทุน ทั $งนี $ ต้องไม่ขัดแย้งกับกฎหมายที!เกี!ยวข้อง และ
ข้อกําหนดของกองทนุรวม 

(10) พิจารณาเรื!องอื!นใดที!เกี!ยวข้องกบัการตดัสินใจลงทนุนอกเหนือจากที!กําหนดไว้ในนโยบายและหลกัปฏิบติั
ในการบริหารจดัการกองทนุ และอนมุติัสั!งการตามที!จําเป็นและเห็นสมควร และไมข่ดัหรือแย้งกบักฎหมาย
ที!เกี!ยวข้อง 

(11) พิจารณาแต่งตั $งกรรมการที!เป็นผู้แทนกลุม่งาน ทดแทนกรรมการท่านเดิมในกรณีที!กรรมการท่านเดิมมิได้
ปฏิบติังานในกลุม่งานนั $นๆ แล้ว 

 

ชี�อ ที�อยู่ และหมายเลขโทรศัพท์ ของบุคคลดังต่อไปนี ! 

1) ผู้สอบบัญชี 
ชื!อ  บริษัท เคพีเอ็มจี ภมิูไชย สอบบญัชี จํากดั 

ที!อยู ่ เลขที! 1 เอ็มไพร์ทาวเวอร์ ถนนสาทรใต้  กรุงเทพฯ 10120 

โทรศพัท์ 02 677 2000 

โทรสาร 02 677 2222 

2) นายทะเบียนหน่วยลงทุน 

ชื!อ ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน)  

ที!อยู ่ ธนาคารไทยพาณิชย์ (สาขาชิดลม) 
 สายงานปฏิบติัการธุรกิจบริการหลกัทรัพย์  
 ทีมบริการทะเบียนหลกัทรัพย์ 1 อาคาร จี ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9  

ชั $น 15 ฝั!งปีกเหนือ (North Wing) เลขที! 9 ถนนพระราม 9  
 แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

โทรศพัท์ 02 128 2324 - 9 

โทรสาร 02 128 4625 

3) บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 

3.1) ชื!อ  บริษัท เน็กซสั พรอพเพอตี $ คอนซลัแทนท์ จํากดั 

ที!อยู ่ ชั $น 31 อาคารกรุงเทพประกนัภยั/ไว.ดบัเบิ $ลย.ูซี.เอ  
เลขที! 25 ถนนสาทรใต้ แขวงทุง่มหาเมฆ 



กองทนุรวมสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย ์ไพรม์ออฟฟิศ 

46 

 

เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศพัท์     02 286 8899 

โทรสาร 02 286 2863 

3.2) ชื!อ  บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จํากดั 

ที!อยู ่ ชั $น 17 เลขที! 2 อาคารเพลนิจิต เซ็นเตอร์แขวงคลองเคย  
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

โทรศพัท์     02 656 7000 

โทรสาร 02 656 7111 

 

ประวัติการถกูลงโทษและการเปรียบเทียบปรับ 

ข้อมูลประวัติการถูกลงโทษและการเปรียบเทียบปรับของบริษัทจัดการ กรรมการ ผู้บริหาร ผู้มีอํานาจ
ควบคุมของบริษัทจัดการ และผู้จัดการกองทุนในช่วง 5 ปี ที�ผ่านมา 

การจดัการกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ (ตั $งแต่มีการจดัตั $งกองทนุรวมฯ เมื!อวนัที! 31 

มีนาคม 2554) กองทุนรวมฯ บริษัทจัดการ กรรมการ ผู้บริหารและผู้ มีอํานาจควบคุมของบริษัทจดัการ และ
ผู้จดัการกองทนุ ไมถ่กูลงโทษ และการเปรียบเทียบปรับ 

อย่างไรก็ดี ผู้ ถือหน่วยสามารถตรวจสอบข้อมูลเพิ!มเติมได้ที!เว็บไซท์ของสํานักงานคณะกรรมการกํากับ
หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ตามที!ีอยูเ่ว็บไซท์ดงัแสดง 

http://capital.sec.or.th/webapp/enforce/finequerythai_p2.php?cmbdoc_id=all&cmbref_no=5&query

_type=M&txtSection=&txtStartDate=&txtEndDate=&txtMeet_no=&txtMeet_yy=&txtFine_no=&txtFine

_yy=&txtOffender_name=&txtother=&content_id=5 

 

การกาํกับดูแลกจิการ 

นโยบายการกาํกับดูแลกิจการ 

บริษัทจดัการ ปฏิบติัตามกฎหมายหลกัทรัพย์ ประกาศ กฎเกณฑ์ กฎ คําสั!ง หรือหนงัสือเวียนตามที!ได้แก้ไขหรือ
ออกโดย ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากบัตลาดทนุ สํานกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ อย่างเคร่งครัด และมีการจดัตั $ง
คณะกรรมการที!ปรึกษาการลงทนุ และคณะกรรมการลงทนุ เพื!อพิจารณาในรายละเอียดที!เกี!ยวข้องกบัการลงทนุ และมี
ผู้ดแูลผลประโยชน์คอยสอบทานการทํางานของบริษัทจดัการอีกด้วย 

โดยทางบริษัทจดัการ ได้กําหนดให้มีนโยบายการกํากบัดแูลทางด้านตา่งๆ เช่น การจดัทํารายงานความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์ นโยบายในการปฏิบติังานด้านธุรกิจจดัการลงทนุ จรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจจดัการลงทนุ เป็นต้น 
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คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และกองทุนรวมโครงสร้างพื !นฐาน (“คณะกรรมการลงทุน”) 

คณะกรรมการลงทนุมีหน้าที!ในการตดัสิน พิจารณา และ/หรือวินิจฉยัเรื!องต่างๆ ที! เกี!ยวข้องกบัการบริหารกองทนุ
รวมอสงัหาริมทรัพย์และกองทนุรวมโครงสร้างพื $นฐาน ด้วยความโปร่งใส สจุริต และตั $งอยู่บนพื $นฐานของการปฏิบติัตาม
กฎหมายตา่งๆ  ที!เกี!ยวข้อง 

ขอบเขตอํานาจของคณะกรรมการลงทุนนี $ ใช้บังคบักับกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์และกองทุนรวมโครงสร้าง
พื $นฐาน (“กองทนุรวม”) ทกุกอง เว้นแตก่รณีที!กองทนุรวมใดกําหนดให้มีคณะกรรมการลงทนุเพื!อพิจารณาในเรื!องที!กําหนด
ไว้เป็นการเฉพาะ ให้นําขอบเขตหน้าที!ของคณะกรรมการลงทนุ ไปใช้กบักองทนุรวมดงักลา่วเท่าที!ไม่ขดัต่ออํานาจหน้าที!
ของคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมนั $นๆ 

บทบาทหน้าที�ความรับผิดชอบ 

1. พิจารณา ตัดสินใจ ลงทุน ซื $อ เช่า เช่าช่วง ให้เช่า จําหน่าย โอน หรือรับโอนซึ!งอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือ 
โครงการโครงสร้างพื $นฐาน ตามที!ผู้จดัการกองทนุรวม ได้นําเสนอตอ่คณะกรรมการลงทนุ ทั $งนี $ การลงทนุดงักลา่ว ต้องไม่
ขดัแย้งกบักฎหมายที!เกี!ยวข้อง และข้อกําหนดของกองทนุรวม 

2. พิจารณาให้ความเห็นชอบและอนมุติัการจ่ายเงินปันผล การเพิ!มทนุ และ/หรือ การลดทนุของแตล่ะกองทนุ ตาม
กรอบที!ระบไุว้ในโครงการจดัการกองทนุรวม 

3. พิจารณาให้ความเห็นชอบในเรื!องงบประมาณที!เกี!ยวเนื!องกบัการจดัการทรัพย์สินที!กองทนุรวม ตามที!ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์นําเสนอแก่กองทนุรวม เพื!อให้เป็นไปตามที!กําหนดในโครงการจดัการกองทนุรวม 

4. พิจารณาให้ความเห็นชอบและอนมุติักลยทุธ์การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือ โครงการโครงสร้างพื $นฐาน 
กลยุทธ์การบริหารความเสี!ยงในการลงทุน แผนการบริหารสภาพคล่อง และ อื!นๆ ตามที!ผู้ จัดการกองทุนรวมนําเสนอ 
รวมทั $งพิจารณากําหนดเงื!อนไขและข้อจํากดัในการลงทนุให้ผู้จดัการกองทนุรวมนําไปปฏิบติั ทั $งนี $ ต้องเป็นไปตามนโยบาย
การลงทนุที!ได้รับอนมุติัและไมข่ดัหรือแย้งกบักฎหมายที!เกี!ยวข้อง 

5. กํากบัดแูลให้กลยทุธ์การลงทนุตอบสนองตอ่วตัถปุระสงค์และนโยบายการลงทนุของแต่ละกองทนุตามกรอบที!
ระบไุว้ในโครงการจดัการกองทนุหรือสญัญาการบริหารจดัการกองทนุ รวมทั $งกํากบัดแูลให้การลงทนุเป็นไปตามกรอบที!
ระบไุว้ในโครงการจดัการกองทนุ รวมทั $งกํากบัดแูลให้การลงทนุ ให้เป็นไปตามที!กฎหมายกําหนด 

6. กํากบัดแูลและพิจารณาผลการดําเนินงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และการทําหน้าที!ของผู้ดแูลผลประโยชน์ 
และบคุคลอื!นที!เกี!ยวข้องที!มีหน้าที!ตามที!กําหนดในโครงการจดัการกองทนุรวม 

7. พิจารณาอนุมัติการเข้าทําสญัญาที!เกี!ยวข้องกับการจัดการกองทุนรวม ที!มีมูลค่ารวมของสญัญาไม่ตํ!ากว่า  

10 ล้านบาท ทั $งนี $ สญัญาที!จะให้คณะกรรมการพิจารณา ต้องผ่านการสอบทานและตรวจสอบจากผู้ เชี!ยวชาญทาง
กฎหมายหรือหนว่ยงานกํากบัแล้ว 

8. กํากับดูแลให้การลงทุนเป็นไปตามนโยบายและหลกัปฏิบัติในการบริหารจัดการกองทุนที!ได้รับอนุมัติจาก
คณะกรรมการบริษัทโดยเคร่งครัด 

9. ดําเนินการเรื!องอื!นใดตามมติของผู้ ถือหน่วยลงทนุ ทั $งนี $ ต้องไม่ขดัแย้งกบักฎหมายที!เกี!ยวข้อง และข้อกําหนด
ของกองทนุรวม 

10. พิจารณาเรื!องอื!นใดที!เกี!ยวข้องกบัการตดัสินใจลงทนุนอกเหนือจากที!กําหนดไว้ในนโยบายและหลกัปฏิบติัใน
การบริหารจดัการกองทนุ และอนมุติัสั!งการตามที!จําเป็นและเห็นสมควร และไมข่ดัหรือแย้งกบักฎหมายที!เกี!ยวข้อง 
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11. พิจารณาแต่งตั $งกรรมการที!เป็นผู้แทนกลุ่มงาน ทดแทนกรรมการท่านเดิมในกรณีที!กรรมการท่านเดิมมิได้
ปฏิบติังานในกลุม่งานนั $นๆ แล้ว 

การดูแลเรื�องการใช้ข้อมูลภายใน 

บริษัทจดัการได้ออกข้อปฏิบติัเรื!องการซื $อขายหลักทรัพย์ของพนกังาน (Staff Dealing Policy) และมีการกําชบัให้
พนกังานทกุคนในองค์กร รวมถึง กรรมการ ผู้บริหาร และผู้จดัการกองทนุ รวมถึงผู้ เกี!ยวข้องอื!นที!มีโอกาสใช้ข้อมลูภายใน 
ปฏิบติัตามอยา่งเคร่งครัด และมีการกําหนดบทลงโทษอยา่งรุนแรง และเป็นลายลกัษณ์อกัษร หากมีการละเมิดข้อปฏิบติันี $ 

พนกังานจะต้องดแูลไม่ให้การลงทนุของบริษัทจดัการพนกังาน และกองทนุประเภทต่างๆ ภายใต้การบริหารของ
บริษัทจัดการมี ความขัดแย้งทางผลประโยชน์อย่างมีเจตนาที!จะก่อให้เกิดความได้เปรียบเสียเปรียบระหว่างกัน และ
จะต้องดําเนินงานด้วยความซื!อสัตย์สุจริตและยุติธรรม เพื!อให้การจัดการกองทุนภายใต้การบริหาร เป็นไปตาม 
วตัถปุระสงค์ของกองทนุและรักษาไว้ซึ!งผลประโยชน์ของลกูค้า โดยผลประโยชน์ของลกูค้าต้องมาก่อนผลประโยชน์ ของ
บริษัทจดัการหรือผลประโยชน์สว่นตวักรรมการ หรือพนกังานของบริษัทจดัการ 

บริษัทจัดการอนุญาตให้พนักงานลงทุนในหลักทรัพย์เพื!อตนเองได้ โดยจะต้องปฏิบัติตามจรรยาบรรณและ
ประกาศต่าง ๆ ที!สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และสมาคมบริษัทจดัการลงทนุกําหนด รวมทั $งกฎ ระเบียบ ข้อบงัคบั
ของบริษัทจดัการ และจะต้องเปิดเผยการลงทนุดงักลา่วให้บริษัทจดัการทราบ เพื!อที!บริษัทจดัการจะสามารถกํากบัดแูล
การซื $อขายหลกัทรัพย์ของพนกังานได้ 

การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทุนรวม 

กลุ่มการลงทุนอสังหาริมทรัพย์และโครงสร้างพื $นฐาน จะเข้าทําการตรวจสอบและสอบทาน (การทํา due 

diligence) วิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการซื $อทรัพย์สินเข้ากองทนุรวม ตลอดจนตดัสินใจ
ลงทนุหรือจําหน่ายไปซึ!งทรัพย์สินของกองทนุรวม โดยมีขั $นตอนตามขั $นตอนการปฏิบติังานที!ชดัเจนและเป็นกระบวนการ  
ทั $งยงัมีคณะกรรมการการลงทนุช่วยกลั!นกรองการพิจารณาเพื!อหลีกเลี!ยงการขดัแข้งทางผลประโยชน์ที!อาจเกิดขึ $น โดยมี
เกณฑ์ในการพิจารณาดงัตอ่ไปนี $   

เกณฑ์ในการพิจารณา  
1) ประสบการณ์ สถานะการเงิน ความนา่เชื!อถือและชื!อเสยีงที!ผา่นมาของเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ เพื!อพิจาณาถึง

ความสามารถปฏิบติัหน้าที!เมื!อเป็นคูส่ญัญาในการเข้าธุรกรรมการลงทนุและการบริหารงานของกองทนุรวม  
2) ทําเลและศกัยภาพของอสงัหาริมทรัพย์ สภาพที!ตั $ง ทางเข้าออก  
3) โอกาสในการจดัหารายได้ 

4) ผลการดําเนินงานที!ผา่นมาของอสงัหาริมทรัพย์ที!จะเข้าลงทนุ 

5) ความเป็นไปได้ทางการตลาด  และสภาวะการแขง่ขนัของอสงัหาริมทรัพย์ที!กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ 

การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้จดัการกองทนุคดัเลือกบคุคากรอื!นในการบริหารจดัการทรัพย์สินของกองทนุฯ บริษัทจดัการให้ความสําคญักบั
การคดัเลือกบคุลากรผู้มารับหน้าที!ผู้บริหารทรัพย์สิน โดยจะจดัให้มีการพิจารณาถึงความเหมาะสม ความพร้อมในการ
ดําเนินงานของผู้บริหารสินทรัพย์ บริษัทจดัการจะพิจารณาคณุสมบติัของผู้บริหารสินทรัพย์ และเสนอต่อคณะกรรมการ
การลงทนุเพื!อพิจารณารายที!เหมาะสมก่อนดําเนินการแตง่ตั $ง 

เกณฑ์ในการพิจาณาผู้บริหารทรัพย์สนิ มีดงัตอ่ไปนี $ 
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1) ประสบการณ์  ชื!อเสยีง และความนา่เชื!อถือในการปฏิบติังาน 

2) ความคุ้นเคยกบัทรัพย์สนิ หรือที!ตั $งของทรัพย์สนิ 

3) ความสมัพนัธ์อนัดีกบัผู้ เช่าและผู้ใช้บริการทรัพย์สนิ 

4) ความสมัพนัธ์อนัดีกบัเจ้าของที!ดิน 

5) ความสมัพนัธ์อนัดีตอ่หนว่ยงานภาครัฐ 

6) ระบบการปฏิบติังาน และการควบคมุภายใน 

7) อตัราคา่ตอบแทน 

8) เกณฑ์อื!นๆ ที!กรรมการการลงทนุและหรือผู้ เชี!ยวชาญอาจเสนอเพิ!มเติม 

การติดตามดูแล 

การปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

การให้บริการของผู้บริหารทรัพย์สนิ จะมีการประเมินผลโดยการใช้ดชันีประเมินผลงาน ตามที!กําหนดไว้ในสญัญา
บริการหลกั ดชันีวดัผลประกอบด้วยดชันีตา่ง ๆ  รวมถึงการควบคมุการใช้จ่ายและรายได้ตามงบประมาณที!คาดการณ์ และ
การตอ่อายสุญัญาเช่าเพื!อใช้เป็นสถานประกอบกอบการของผู้ เช่ารายยอ่ยในโครงการ โดยหากการให้บริการไมเ่ป็นไปตาม
ดชันีวดัผลที!กําหนดไว้ และมิได้มีสาเหตจุากการบริหารจดัการของผู้จดัการกองทนุและหรือบริษัทจดัการ รวมถึงมิใช่เหตทีุ!
นอกเหนือการควบคุมของผู้บริหารอสงัหาฯ ซึ!งคู่สญัญาตกลงที!จะร่วมกันหารือโดยสุจริตและยุติธรรมเพื!อพิจารณา
เหตกุารณ์ดงักลา่วเป็นรายกรณี โดยจะเป็นไปตามข้อกําหนดและเงื!อนไขของสญัญาบริการหลกั 

ผู้จดัการกองทนุอาจจะมอบอํานาจในการบริหารจดัการให้แก่ผู้บริหารทรัพย์สิน โดยจะกํากบัดแูลการบริหารของ
ผู้บริหารทรัพย์สนิตามมาตรฐานการตรวจสอบภายในที!เป็นที!ยอมรับ พร้อมทั $งติดตาม ควบคมุผลประกอบการเป็นไปตาม
งบประมาณประจําปีของสนิทรัพย์ที!จดัทําร่วมกนัทกุปี เพื!อดํารงซึ!งผลประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นหลกั  นอกจากผล
ประกอบการของทรัพย์สินที!ผู้จดัการกองทนุพึงดแูลแล้ว ผู้บริหารสินทรัพย์จะต้องดแูลให้ทรัพย์สินของกองทนุฯ ใ ห้อยู่ใน
สภาพดี พร้อมจดัหาผลประโยชน์  และดําเนินการให้มีการจดัทําประกนัภยัที!พอเพียงและเป็นไปตามที!เปิดเผยในโครงการ
จดัการกองทนุฯ 

การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม 

ในการจัดการกองทุนรวม รวมถึงติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม บริษัทจัดการมีหน้าที!และความ
รับผิดชอบในการดําเนินการและบริหารกองทนุรวมให้เป็นไปตามที!กฎหมายหลกัทรัพย์ รวมถึงหน้าที!และความรับผิดชอบ
ที!เกี!ยวข้อง เช่นจัดการกองทุนรวมให้เป็นไปตามที!ระบุไว้ในโครงการที!ได้รับอนุมติัจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และข้อผูกพันระหว่างบริษัทจัดการและผู้ ถือหน่วยลงทุน ตลอดจนปฏิบัติหน้าที!ตามบทบัญญัติในมาตรา 125 และ
ข้อกําหนดอื!นๆ ที!เกี!ยวข้องแห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 อย่างเคร่งครัด รวมถึง
ปฏิบติัการอื!นๆ เพื!อให้บรรลซุึ!งวตัถุประสงค์ของกองทุนรวมและรักษาไว้ซึ!งผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทุนโดยรว ม
ภายใต้ขอบเขต หน้าที! และความรับผิดชอบของบริษัทจดัการกองทนุรวม ทั $งนี $ จะต้องไม่ขดัต่อกฎหมายหลกัทรัพย์ และ/
หรือกฎหมายอื!นใดที!เกี!ยวข้องนอกจากนี $ ยงัจดัให้มีการตรวจตราสภาพอสงัหาริมทรัพย์ ตามข้อกําหนดและหลกัเกณฑ์
ของประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 



กองทนุรวมสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย ์ไพรม์ออฟฟิศ 

50 

 

ค่าตอบแทนของบริษัทจัดการ 

บริษัทจดัการมีสิทธิได้รับคา่ธรรมเนียมการจดัการจากกองทนุรวมเป็นรายเดือน ในอตัราไม่เกินร้อยละ 2.00 ต่อปี
ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวม คํานวณโดยบริษัทจดัการและรับรองโดยผู้ดแูลผลประโยชน์โดยในรอบปีบญัชีที!
ผา่นมาได้เรียกเก็บจริงเป็นจํานวน 55.69 ล้านบาท 

การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถอืหน่วย 

บริษัทจดัการ ปฏิบติัตามกฎหมายหลกัทรัพย์ ประกาศ กฎเกณฑ์ กฎ คําสั!ง หรือหนงัสือเวียนตามที!ได้แก้ไขหรือ
ออกโดย คณะกรรมการกํากบัตลาดทนุ และ/หรือสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศ
ไทย เรื!องการการเปิดเผยข้อมลูและหรือสารสนเทศตอ่ผู้ ถือหนว่ยไว้อยา่งเคร่งครัด  อาทิเช่น 

1) บริษัทจัดการจะคํานวณและเปิดเผยมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสทุธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทนุ
รวม ณ วันสุดท้ายของเดือนมิถุนายนและเดือนธันวาคมให้แล้วเสร็จภายใน 45 วันนับแต่วันสุดท้ายของเดือน
มิถนุายนและเดือนธันวาคม แล้วแต่กรณี  ทั $งนี $  มลูค่าที!คํานวณได้ดงักลา่วต้องมีผู้ดแูลผลประโยชน์รับรองว่าการ
คํานวณมลูคา่ดงักลา่วเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที!สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกําหนด 

 บริษัทจดัการจะเปิดเผยในหนงัสือพิมพ์รายวนัอยา่งน้อย 1 ฉบบัและปิดประกาศไว้ในที!เปิดเผย ณ ที!ทําการทกุแหง่
ของบริษัทจดัการ และสํานกังานใหญ่ของผู้ดแูลผลประโยชน์ พร้อมทั $งเปิดเผยชื!อ ประเภทและที!ตั $งอสงัหาริมทรัพย์
ที!กองทนุรวมได้มาจากลงทนุด้วย 

2) บริษัทจัดการจะต้องจดัเตรียมและเปิดเผยงบการเงิน (ทั $งรายไตรมาสและรายปี) รายงานประจําปี รายงาน
เหตกุารณ์สําคญัที!อาจมีผลกระทบต่อมลูค่าทรัพย์สิน ฐานะทางการเงิน หรือผลประกอบการของกองทนุรวม 
และเหตกุารณ์อื!นใดตามที!สํานกังานคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุ และ/หรือสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และ/หรือตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย (แล้วแตก่รณี) กําหนด 

การจัดประชุมผู้ถอืหน่วย 

บริษัทจดัการ ปฏิบติัตามกฎหมายหลกัทรัพย์ ประกาศ กฎเกณฑ์ กฎ คําสั!ง หรือหนงัสือเวียนตามที!ได้แก้ไขหรือ
ออกโดย ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากบัตลาดทนุ สํานกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ เรื!องการจดัประชมุผู้ ถือหน่วย ไว้
อย่างเคร่งครัด และนอกจากนั $น ผู้ ดูแลผลประโยชน์เป็นผู้ รับรองความถูกต้องและรับรองว่า ได้กระทําตามกฎหมาย
หลกัทรัพย์ ก่อนการเปิดเผยและจดัประชมุตา่งๆ กบัผู้ ถือหนว่ย  

โดยปกติในการขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทนุบริษัทจดัการจะต้องจดัหาข้อมลูให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ!งเพียงพอต่อ
การพิจารณาลงมติของผู้ ถือหน่วยลงทนุ ซึ!งต้องประกอบด้วยความเห็นของบริษัทจดัการและผู้ดแูลผลประโยชน์ในเรื!องที!
ต้องลงมติดงักลา่ว ตลอดจนผลกระทบที!อาจเกิดขึ $นกบัผู้ ถือหนว่ยลงทนุ ซึ!งเป็นผลมาจากการลงมติในเรื!องดงักลา่ว 

บริษัทจัดการอาจขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนโดยการส่งหนังสือขอมติไปยงัผู้ ถือหน่วยลงทุนหรื อโดยการเรียก
ประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุก็ได้ 

บริษัทจัดการจะต้องเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนโดยไม่ชกัช้านบัจากวนัที!มีผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ!งถือหน่วยลงทนุ
รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจํานวนหน่วยลงทุนที!จําหน่ายได้แล้วทั $งหมดของกองทุนฯ เข้าชื!อกันทําหนงัสือขอให้
บริษัทจดัการเรียกประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 
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หากบริษัทจดัการไมเ่รียกประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุตามที!ผู้ ถือหนว่ยลงทนุเข้าชื!อกนัทําหนงัสอืขอภายในระยะเวลาที!
กําหนดข้างต้น ผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ!งถือหน่วยลงทนุรวมกนัไม่น้อยกวา่ร้อยละ 10 ของจํานวนหน่วยลงทนุที!จําหน่ายได้แล้ว
ทั $งหมดของกองทนุฯ อาจเรียกประชมุเองก็ได้  

หลกัเกณฑ์และวิธีการเรียกประชมุผู้ ถือหน่วยลงทนุให้เป็นไปตามที!กําหนดไว้ในข้อผกูพนัระหวา่งผู้ ถือหน่วยลงทนุ
กบับริษัทจดัการ 

ผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ!งมีชื!อปรากฏอยู่ในสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุมีสิทธิออกเสียงในที!ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุน
และมีสิทธิได้รับผลตอบแทนการลงทนุ บริษัทจดัการจะต้องแจ้งวนัปิดสมดุทะเบียนตอ่ตลาดหลกัทรัพย์ และนายทะเบียน 
ล่วงหน้าเป็นระยะเวลา 14 วนั หรือกําหนดระยะเวลาใด ๆ ตามที!ตลาดหลกัทรัพย์ หรือนายทะเบียนกําหนดก่อนวนัปิด
สมุดทะเบียนนั $น ในกรณีที!มีการเปลี!ยนแปลงวันปิดสมุดทะเบียนจากเดิมที!เคยแจ้งไว้ บริษัทจัดการจะต้องแจ้งการ
เปลี!ยนแปลงดงักลา่วตอ่ตลาดหลกัทรัพย์ และนายทะเบียนลว่งหน้าไมน้่อยกวา่เจ็ดวนั หรือกําหนดระยะเวลาใด ๆ ตามที!
ตลาดหลกัทรัพย์ หรือนายทะเบียนกําหนดก่อนวนัปิดสมดุทะเบียนตามที!เคยแจ้งไว้นั $น  

บริษัทจัดการจะต้องจัดส่งหนงัสือขอมติ หรือหนงัสือนดัประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ!งมีชื!อ
ปรากฏอยูใ่นสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุ ณ วนัปิดสมดุทะเบียน 

ให้สนันิษฐานไว้ก่อนว่าสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุเป็นบนัทึกข้อมูลที!ถกูต้องและเป็นจริง ดงันั $น การจ่ายหรือ
การแจกจ่ายทรัพย์สนิให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุผู้ซึ!งมีชื!อปรากฏอยู่ในสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุดงักลา่ว และสิทธิในการ
ได้รับหรือข้อจํากดัสิทธิใด ๆ ของผู้ ถือหน่วยลงทนุผู้ซึ!งมีชื!อปรากฏอยู่ในสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุนดงักลา่ว ให้ถือว่า
เป็นการที!บริษัทจดัการกระทําไปโดยชอบ 

ก) การขอมติโดยส่งหนังสือ 

ในการขอมติโดยการสง่หนงัสือขอมติ มติของผู้ ถือหน่วยลงทนุให้ถือตามจํานวนหน่วยลงทนุรวมกนัเกินกึ!งหนึ!ง
ของจํานวนหน่วยลงทนุของผู้ ถือหน่วยลงทนุที!มีสิทธิออกเสียงไม่ว่าจะเป็นการขอมติในเรื!องใด เว้นแต่เป็นกรณี
การแก้ไขเพิ!มเติมโครงการจดัการกองทนุฯ หรือแก้ไขวิธีการจดัการ 

ข) การขอมติโดยเรียกประชุม 

I. องค์ประชมุ 

(ก) การการขอมติโดยการเรียกประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุ องค์ประชมุต้องประกอบด้วยผู้ ถือหนว่ยลงทนุ
ไม่น้อยกว่า 25 คน หรือไม่น้อยกวา่กึ!งหนึ!งของจํานวนผู้ ถือหน่วยลงทนุทั $งหมด โดยมีหน่วยลงทนุ
นบัรวมกนัไม่น้อยกว่าหนึ!งในสามของจํานวนหน่วยลงทนุที!จําหน่ายได้แล้วทั $งหมดของกองทุนฯ 
เว้นแตที่!กําหนดไว้ในข้อ (ข) ท้ายนี $ 

(ข) องค์ประชุมที!กําหนดไว้ในข้อ (ก) ข้างต้นมิให้นํามาใช้บังคับกับการขอมติเพื!อแก้ไขเพิ!มเติม
โครงการจดัการกองทนุฯ หรือแก้ไขวิธีการจดัการ ซึ!งจะต้องกระทําตามที!กําหนดไว้ 

II. สทิธิออกเสยีง 

(ก) ผู้ ถือหน่วยลงทนุที!มีสว่นได้เสียเป็นพิเศษไม่ว่าโดยทางตรงหรือโดยทางอ้อมในเรื!องที!จะลงมติใด 
ไมมี่สทิธิออกเสยีงลงคะแนนในเรื!องที!จะลงมตินั $น 
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(ข) ผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ!งถือหน่วยลงทนุไม่เป็นไปตามข้อจํากดัที!กําหนดไว้ จะต้องงดออกเสียงสําหรับ
หนว่ยลงทนุสว่นที!ถือเกินอตัรานั $น 

III. ข้อกําหนดในการออกเสยีง 

(ก) ผู้ ถือหนว่ยลงทนุมีคะแนนเสยีงหนึ!งเสยีงตอ่หนึ!งหนว่ยลงทนุที!ตนถือ 

(ข) มติของผู้ ถือหนว่ยลงทนุให้ถือตามจํานวนหนว่ยลงทนุรวมกนัเกินกวา่ร้อยละ 50 ของจํานวนหนว่ย
ลงทนุของผู้ ถือหนว่ยลงทนุที!มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง 

(ค) มติเกี!ยวกบัการแก้ไขเพิ!มเติมโครงการจดัการกองทนุหรือแก้ไขวิธีการจดัการกองทนุให้เป็นไปตาม
ข้อกําหนด “ข้อ 32.การแก้ไขเพิ!มเติมโครงการจดัการกองทุนรวม หรือแก้ไขวิธีการจัดการ” ตาม
หนงัสอืชี $ชวนเสนอขายหนว่ยลงทนุของกองทนุฯ 

ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญช ี

ทางกองทุนฯ ได้ชําระค่าธรรมเนียมสอบบญัชี ให้กับบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัดตั $งแต่วันที! 1 
มกราคม จนถึงวนัที! 31 ธนัวาคม 2560 เป็นจํานวนเงินรวม 470,000 บาท 

ความรับผิดชอบต่อสังคม 

กองทุนได้ตระหนักถึงความสําคัญของสังคม ชุมชน และสิ!งแวดล้อม โดยในปี 2560 ได้มีการดําเนินการเพื!อ
สาธารณประโยชน์อยา่งตอ่เนื!องดงันี $ 

1. การรณรงค์ให้มีการป้องกนัการปลอ่ยนํ $าเสยีลงสูพื่ $นที!สาธารณะ 

2. การรณรงค์ให้มีการติดตั $งอปุกรณ์ และเครื!องใช้ในการประหยดัพลงังานและรักษาสิ!งแวดล้อม 

การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี�ยง 

ในการให้บริการเป็นผู้จดัการกองทนุ ทางบริษัทจะบริหารจดัการ ตลอดจนควบคมุและติดตามความเสี!ยงที!สําคญั 
โดยมีวตัถปุระสงค์ดงันี $ 

(1) เพื!อให้มีการระบ ุประเมิน ควบคมุ ติดตาม และรายงานความเสี!ยงที!สําคญัในการทําหน้าที!ผู้จดัการกองทนุได้
อยา่งมีประสทิธิภาพ 

(2) เพื!อให้ผู้ปฏิบติังานเข้าใจถึงความเสี!ยง การป้องกนัความเสี!ยง รวมทั $งตระหนกัในหน้าที!ความรับผิดชอบในการ
บริหารความเสี!ยงในการดําเนินงานในทกุกิจกรรม 

บริษัทใช้กรอบการกํากบัดแูลแบบ "แนวป้องกนั 3 ชั $น" ในการบริหารความเสี!ยง 

(1) แนวป้องกนัชั $นที! 1 ได้แก่ หนว่ยงานธุรกิจและหนว่ยงานสนบัสนนุที!เกี!ยวข้อง จะรับผิดชอบในการบริหารความ
เสี!ยงที!เกิดขึ $นในการให้บริการเป็นผู้จดัการกองทนุ 
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(2) แนวป้องกนัชั $นที! 2 ได้แก่ หน่วยงานกลาง เช่น หน่วยงานบริหารความเสี!ยง  หน่วยงานกํากบัและควบคมุ จะ
ดูแลและควบคุมความเสี!ยง ซึ!งจะเป็นผู้ ให้คําแนะนํา สนับสนุน และทดสอบวิธีการที!หน่วยงานธุรกิจและ
หนว่ยงานสนบัสนนุตา่ง ๆ บริหารความเสี!ยงด้านการดําเนินงาน 

(3) แนวป้องกนัชั $นที! 3 ได้แก่ หนว่ยงานบริหารงานตรวจสอบ จะทําการทดสอบกระบวนการและขั $นตอนทางธุรกิจ 
(รวมถึงกระบวนการบริหารความเสี!ยง) เพื!อให้ความมั!นใจแก่คณะกรรมการบริษัท ว่าบริษัทมีสภาพแวดล้อม
ในการควบคมุที!มีประสทิธิภาพเพียงพอ 

รายการระหว่างกัน 

รายการระหว่างกองทุนฯ  กับบริษัทจัดการ และบุคคลที�เกี�ยวข้อง/เกี�ยวโยงกนักับบริษัทจัดการ 

ชื�อกิจการ ลักษณะความสัมพันธ์ รายละเอียดการทาํธุรกรรม 

ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั 
(มหาชน) 

- เป็นบริษัทใหญ่ของบริษัทหลกัทรัพย์
จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั 

- นายทะเบียน 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื $นที!และบริการใน
อาคารเพลนิจิตเซ็นเตอร์และอาคารบาง
นา ทาวเวอร์ 

- รับค่าธรรมเนียมนายทะเบียนจาก
กองทนุรวม 

- ให้กู้ ยืมเงินแก่กองทนุรวม 

- บริการเงินฝากธนาคาร 

บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน
ไทยพาณิชย์ จํากดั 

- บริษัทจดัการกองทนุรวม - รับค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทนุ
รวม 

 

 

รายการระหว่างกองทุนฯ  กับผู้ดูแลผลประโยชน์ และบุคคลที�เกี�ยวโยงกันกับผู้ดูแลผลประโยชน์ 

ชื�อกิจการ ลักษณะความสัมพันธ์ รายละเอียดการทาํธุรกรรม 

ธนาคารกสกิรไทย จํากดั 
(มหาชน) 

- ผู้ดแูลผลประโยชน์ 

 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื $นที!และบริการใน
อาคารยบีูซี 2 

- รับค่าธรรมเนียมการดูแลผลประโยชน์
จากกองทนุรวม 

ข้อมูลการรับผลประโยชน์ตอบแทนเนื�องจากการที�กองทุนฯ ใช้บริการบุคคลอื�น (Soft Commission) 

ไมมี่      
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ส่วนที� 3 ฐานะทางการเงนิและผลการดาํเนินงาน 
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ผลการดาํเนินงานของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ  

สาํหรับรอบระยะเวลาตั !งแต่วันที� 1 มกราคม 2560 ถึง 31 ธันวาคม 2560 

สําหรับผลการดําเนินงานของกองทุนรวมสําหรับระยะเวลาตั $งแต่วันที! 1 มกราคม 2560 ถึงวันที! 31 ธันวาคม 2560   

กองทนุรวมมีรายได้จากการลงทนุทั $งสิ $น 925.03 ล้านบาท โดยเป็นรายได้ค่าเช่าซึ!งประกอบไปด้วยค่าเช่าและค่าบริการ
รวมจํานวน 898.72 ล้านบาท รายได้ดอกเบี $ยรับจํานวน 1.53 ล้านบาท และรายได้อื!นจํานวน 24.77 ล้านบาท ในช่วง
เดียวกนั กองทนุรวมมีคา่ใช้จ่ายทั $งสิ $น 370.61 ล้านบาท โดยแบง่เป็นต้นทนุเช่าและบริการ 223.67 ล้านบาท คา่ธรรมเนียม
ต่างๆ 112.39 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารจํานวน 15.68 ล้านบาท และต้นทนุทางการเงิน 18.87 ล้านบาท 
สง่ผลให้กองทนุรวมมีรายได้จากการลงทนุสทุธิคิดเป็นจํานวน 554.42 ล้านบาท และเมื!อพิจารณาร่วมกับรายการกําไร
(ขาดทุน)จากเงินลงทุนสทุธิที!เกิดขึ $นจากการเปลี!ยนแปลงในมูลค่าของเงินลงทุนที!ลงลดสทุธิเท่ากับจํานวน  107.57 

ล้านบาท ทําให้ในรอบการดําเนินงาน 1 มกราคม 2560 ถึงวนัที! 31 ธันวาคม 2560 กองทนุรวมมีการเพิ!มขึ $นในสินทรัพย์
สุทธิจากการดําเนินงาน 446.85 ล้านบาท โดย ณ วันที! 31 ธันวาคม 2560 กองทุนรวมมีมูลค่าทรัพย์สินสุทธิทั $งสิ $น 

5,330.97 ล้านบาท หรือเทา่กบั 11.0684 บาทตอ่หนว่ย 

สําหรับผลการดําเนินงานตั $งแต่วนัที! 1 มกราคม 2560 ถึงวนัที! 31 ธันวาคม 2560 คณะกรรมการพิจารณาการลงทนุของ
กองทนุรวมได้มีมติจ่ายเงินปันผลเป็นจํานวน 1.0119 บาทตอ่หนว่ย โดยมีรายละเอียดดงันี $ 

- สาํหรับผลการดําเนินงานระหวา่งวนัที! 1 มกราคม 2560 – 31 มีนาคม 2560 จํานวน 0.2800 บาทตอ่หนว่ย 

- สาํหรับผลการดําเนินงานระหวา่งวนัที! 1 เมษายน 2560 – 30 มิถนุายน 2560 จํานวน 0.2805 บาทตอ่หนว่ย 

- สาํหรับผลการดําเนินงานระหวา่งวนัที! 1 กรกฎาคม 2560 – 30 กนัยายน 2560 จํานวน 0.2414 บาทตอ่หนว่ย 

- สาํหรับผลการดําเนินงานระหวา่งวนัที! 1 ตลุาคม 2560 – 31 ธนัวาคม 2560 จํานวน 0.2100 บาทตอ่หนว่ย 

 

ความเหน็ของผู้จัดการกองทุนเกี�ยวกับการวิเคราะห์ผลการดาํเนินงานเมื�อเทียบกับปีก่อนหน้า 

ภาพรวมของการดาํเนินงานและการเปลี�ยนแปลงที�เกิดขึ  นอย่างมีนัยสาํคัญ 

ผลการดําเนินงานของกองทนุรวม สาํหรับปี 2560 นั #น เฉพาะในสว่นของรายได้คา่เช่าและบริการปรับตวัลดลง
เลก็น้อยจากเดิม 899.77 ล้านบาทมาอยูที่! 898.72 ล้านบาท หรือลดลงเพียงประมาณร้อยละ 0.12 จากปีก่อน
หน้า สาเหตหุลกัมาจากการย้ายออกของผู้ เช่าเมื!อครบอายสุญัญาเช่าไปสูอ่าคารสาํนกังานใหมที่!เพิ!งสร้างเสร็จ
ในปี 2559 ของผู้ เช่ากลุม่ธุรกิจประเภทโฆษณาและการตลาด แต่ในช่วงปลายไตรมาส 3 เป็นต้นมาได้เริ!มมีผู้
เช่าทยอยกลบัเข้ามาในโครงการทําให้  ณ สิ #นปี อาคารสมชัชาวานิช 2 มีอตัราการเช่ากลบัมาอยูใ่นระดบัที!ดีขึ #น 

และเช่นเดียวกนักบัอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ ที!มีการย้ายออกของผู้ เช่ากลุ่มธุรกิจประเภทธุรกิจโรงพยาบาล 
เนื!องจากมีโนยบายให้หนว่ยงานย้ายสถานปฎิบติังานเพื!อไปอยูใ่นอาคารเดียวกนัเมื!อครบอายสุญัญาเช่าจาก
อาคารที!เช่าในปัจจุบนั จึงมีผลต่ออัตราการเช่าพื #นที!ของอาคารนับแต่ปลายไตรมาส 1 ของปี 2560 มีการ
ปรับตวัลดลง สาํหรับโครงการบางนา ทาวเวอร์ ยงัคงมีสดัสว่นรายได้คา่เช่าและคา่บริการอยูใ่นระดบัใกล้เคียง
กบัปีก่อนหน้าถึงแม้วา่จะมีการย้ายออกของบริษัทขนาดเล็กที!เลิกกิจการในประเทศไทย ซึ!งสง่ผลต่ออตัราการ
เช่าของโครงการดงักลา่วบ้างก็ตาม ในขณะที!ค่าใช้จ่ายซึ!งบางรายการเป็นการแปรผนัตามการเช่าในโครงการ
จะเห็นวา่มีการปรับตวัลดลงตามกนั จากเดิม 375.47 ล้านบาท มาอยูที่! 370.61 ล้านบาท หรือลดลดประมาณ
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ร้อยละ 1.30 โดยเมื!อมองจากภาพรวมของค่าใช้จ่ายตลอดทั #งปีจะเป็นผลจากการปรับเพิ!มค่าใช้จ่ายและงบ
ลงทุนเพื!อการพฒันา และซ่อมแซมบํารุงรักษาอาคาร ให้ทรัพย์สินอยู่ในสภาพที!ผู้ เช่าพึงพอใจ พร้อมรองรับ
ความต้องการของผู้ เช่ารายใหม่ และเป็นการรักษาระดบัอาคารสาํนกังานเกรดบีบวก(B+) ให้ดีอยูเ่สมอ      

สําหรับอตัราค่าเช่าพื #นที!อาคารสํานกังานให้เช่าทั #ง 3 โครงการ เมื!อเฉลี!ยในปี 2560 ยงัคงปรับตวัขึ #นได้อย่าง
ต่อเนื!องทั #งจากผู้ เช่ารายเดิมที!มีการต่อสญัญาซึ!งถือว่ากองทุนมีอัตราการเติบโตของค่าเช่าเฉลี!ยมีอตัราที!
ใกล้เคียงกบัในอตุสาหกรรมโดยเฉพาะอาคารสํานกังานให้เช่ารอบเขตศนูย์กลางธุรกิจที!อยู่แนวเส้นทางระบบ
ขนสง่มวลชนปัจจบุนั  

 

สรุปมูลค่าทรัพย์สินทรัพย์สินสุทธิและมูลค่าหน่วยลงทุน ณ วันที� 31 ธันวาคม 2560 

มลูคา่ทรัพย์สนิ             6,162,951,784.26  บาท 

มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ            5,330,972,514.73  บาท 

จํานวนหนว่ย   481,638,600.00  หนว่ย 

มลูคา่ตอ่หนว่ยลงทนุ                 11.0684  บาท 

สรุปรายละเอียดอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าที�กองทุนรวมลงทุน ณ วันที� 31 ธันวาคม 2560 

ชื�อโครงการ อาคารยบูีซี 2 
อาคาร 

เพลินจิต เซ็นเตอร์ 
อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

ประเภท สิทธิการเ ช่าที! ดินพร้อม
อาคารสาํนกังาน 23 ชั #น 

สิ ท ธิ ก า ร เ ช่ า ที! ดิ น พ ร้ อ ม
กรรมสิทธิ$อาคารสํานักงาน 
24 ชั #น 

1) สิทธิการเช่าอาคารและสิทธิ
การเช่าอาคารบางส่วน จํานวน 4 
อ า ค า ร  แ ล ะ ก ร ร ม สิ ท ธิ$ ใ น
สงัหาริมทรัพย์ที!เกี!ยวข้อง 

2) สิทธิการเช่าที!ดินโครงการบาง
นา ทาวเวอร์ 

3) สิทธิการเช่าช่วงที!ดินบางสว่น 
เพื!อใช้เป็นที!จอดรถเพิ!มเติมของ
โครงการบางนา ทาวเวอร์ 

4) สิ ท ธิ เ ก็ บ กิ น แ บ บ ไ ม่ มี
ค่ าตอบแทนบนที! ดิ น เ พื! อให้
กองทุนรวมสามารถใช้เป็นที!จอด
รถในกรณีที!บริษัท เตียวฮงสีลม 
จํากัด (“เตียวฮง”) ไม่สามารถ
จัดหาที!จอดรถในบริเวณอื!น และ
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ตามจํานวนที!กองทุนรวมและ
เตียวฮงได้ตกลงกนั 

ที�ตั  ง เลขที!  591 ถนนสุขุมวิท 
แขวงคลองตันเหนือ เขต
วฒันา กรุงเทพฯ 

เ ล ข ที!  2 ถ น น สุ ขุ ม วิ ท                
แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 
กรุงเทพฯ 

เลขที!  2/3 หมู่ ที!  14 และเลขที!  
40/14 หมู่ที!  12 ตําบลบางแก้ว 
อํ า เ ภ อ บ า ง พ ลี  จั ง ห วั ด
สมทุรปราการ 

บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน บริษัท เน็กซสั พรอพเพอตี # คอนซลัแทนท์ จํากดั 
บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั 

จํากดั 

มูลค่าตลาดที� ได้ รับจากการ
ป ร ะ เ มิ น / ส อ บ ท า น มู ล ค่ า
ทรัพย์สิน (บาท) 

2,386,000,000 1,278,000,000 1,949,000,000 

วันที�ประเมิน/สอบทานมูลค่า
ทรัพย์สิน 

31 ธนัวาคม 2560 

ระยะเวลาที� ใช้ในการคํานวณ 

เ พื� อ ห า มู ล ค่ า ข อ ง แ ต่ ล ะ
โครงการ 

ประมาณ 23 ปี 3 เดือน ประมาณ 7 ปี 1 เดือน ประมาณ 26 ปี 10 เดือน 

วิธีการประเมิน/สอบทานมูลค่า
ทรัพย์สิน 

วิธีรายได้ (Income Approach) 

รายได้รวมจากทรัพย์ สินที�
กองทุนรวมเข้าลงทุน ในรอบ
ระยะเวลาบัญชีประจาํปี 2560 

923,491,642 บาท 
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รายการแสดงทรัพย์สินที�กองทุนรวมลงทุน หรือมีไว้โดยแยกตามประเภททรัพย์สิน 

  

 
  

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ
งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน 

พื "นที#เฉพาะส่วน มูลค่ายุติธรรม/

ที#กองทุนรวมเช่า ราคาทุน ราคายุติธรรม มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ
(บาท) (บาท) (ร้อยละ)

ประเภทเงินลงทุน
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

1. โครงการอาคารยบูีซี 2 (อาคารสมชัชาวาณิช 2)

      ที"ตั #ง   เลขที" 591 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ
                   เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร
                   สิทธิการเช่าที"ดนิและอาคาร 2-3-62 ไร่ 1,781,692,875         

                   กรรมสิทธิ$ในอุปกรณ์และงานระบบ 105,716,000            

                   คา่ใช้จ่ายในการได้มาซึ"งสิทธิ 19,598,717              

                   สว่นปรับปรุงสิทธิการเช่า 60,588,159              

1,967,595,751       2,386,000,000       44.76                      

2. โครงการอาคารเพลินจิตเซ็นเตอร์
      ที"ตั #ง   เลขที" 2 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย
                   เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร
                   สิทธิการเช่าที"ดนิ 5-2-75.6 ไร่ 294,801,573            

                   กรรมสิทธิ$ในอาคารเพลินจิตเซ็นเตอร์ 896,380,445            

                   กรรมสิทธิ$ในอุปกรณ์และงานระบบ 268,776,240            

                   สิทธิการเช่าพื #นที"จอดรถ 28,000,000              

                   คา่ใช้จ่ายในการได้มาซึ"งสิทธิ 9,269,294                

                   สว่นปรับปรุงสิทธิการเช่า เครื"องตกแตง่ตดิตั #งและอุปกรณ์ 49,015,740              

1,546,243,292       1,278,000,000       23.97                      

3. โครงการบางนา ทาวเวอร์
      ที"ตั #ง   เลขที" 2/3 หมูท่ี" 14 และ เลขที" 40/14 หมูท่ี" 12

                   ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพลี สมทุรปราการ
                   สิทธิการเช่าที"ดนิ อาคารบางสว่นและงานระบบ 8-1-9.2 ไร่ 2,007,000,000         

                   กรรมสิทธิ$ในสงัหาริมทรัพย์ที"เกี"ยวเนื"อง 16,050,000              

                   คา่ใช้จ่ายในการได้มาซึ"งสิทธิ 22,077,875              

                   สว่นปรับปรุงสิทธิการเช่า 13,760,955              

2,058,888,830       1,949,000,000       36.56                      

รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 5,572,727,873       5,613,000,000       105.29                    

เงินลงทุนในหลักทรัพย์

      เงินฝากประจํา
              ธนาคารทสิโก้ จํากัด (มหาชน) 9 ก.พ. 60 -                          -                           

              ธนาคารออมสิน 11 พ.ค. 60 -                          -                           

      เงินฝากออมทรัพย์
              ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากัด (มหาชน) 9 ก.พ. 60 -                          -                           

      หนว่ยลงทนุ
              กองทนุเปิดทหารไทยธนรัฐ 344,121,486 348,168,301 

รวมเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 344,121,486         348,168,301         6.53 

รวมเงินลงทุน 5,916,849,359 5,961,168,301       111.82                    

* เป็นราคาที!ยงัไม่ไดร้วมดอกเบี"ยคา้งรบั
หมายเหต ุ: มูลค่าทรพัย์สินสทุธิ ณ วนัที! 31 ธนัวาคม 2560 เท่ากบั 5,330,972,514.73 บาท

31 ธันวาคม 2560
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ข้อมูลเกี�ยวกับการกู้ยืมเงนิและภาระผูกพันของกองทุนรวม ณ วันที� 31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัที! 31 ธันวาคม 2560  กองทนุรวมคงเหลือเงินกู้ ยืมระยะยาวจํานวน 410.60 ล้านบาท เป็นเงินกู้จากธนาคารไทย
พาณิชย์ จํากดั (มหาชน) ตามสญัญากู้ เงินฉบบัลงวนัที! 27 ตลุาคม 2556 กําหนดชําระเงินต้นทกุ 3 เดือนโดยเริ!มชําระ
ตั #งแตเ่ดือนธนัวาคม 2558 และครบกําหนดชําระหนี #ทั #งหมดภายใน 13 ปี นบัแตว่นัที!เบิกเงินกู้  โดยมีอตัราดอกเบี #ย MLR 

ลบด้วยร้อยละ 1.00 ถึงร้อยละ 1.75 ต่อปี(ระหว่างปี 2558 – 2570) ทั #งนี # กองทุนได้นําสิทธิการเช่าที!ดินบางส่วน และ
สิทธิการเช่าพื #นที!อาคารบางสว่นของโครงการบางนา ทาวเวอร์ไปจดจํานองเป็นหลกัทรัพย์คํ #าประกันเงินกู้ ยืม ภายใต้
สญัญาเงินกู้ ยืม กองทุนต้องปฏิบติัตามเงื!อนไขบางประการตามที!ระบุในสญัญา เช่น อตัราส่วนหนี #สินต่อส่วนทุนให้
เป็นไปตามสญัญา เป็นต้น 

 

 เงนิกู้ยมืระยะยาวทั  งหมดของกองทุนรวม ณ วันที� 31 ธันวาคม 2560 และ 2559 เป็นสกุลเงนิบาท 

 อตัราดอกเบี #ยที!แท้จริง 
 

 
 

 2560  2559 2560  2559 

 (ร้อยละตอ่ปี) (พนับาท) 

เงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงินที!มีหลกัประกนั 4.525 4.525 410,600 431,000 

 

รายการเคลื�อนไหวของเงนิกู้ยมืสาํหรับแต่ละปีสิ  นสุดวันที� 31 ธันวาคม มีดังนี   
 2560  2559 

 (พนับาท) 

ยอดคงเหลอืต้นปี 431,000 
 

450,200 

ลดลง (20,400) 
 

(19,200) 

ยอดคงเหลือปลายปี 410,600 
 

431,000 

 

เงนิกู้ยมืระยะยาวแสดงตามระยะเวลาครบกาํหนดการจ่ายชาํระ ณ วันที� 31 ธันวาคม ได้ดังนี   
 2560  2559 

 (พนับาท) 

ครบกําหนดภายในหนึ!งปี 24,000 
 

20,400 

ครบกําหนดหลงัจากหนึ!งปี แตไ่มเ่กินห้าปี 164,400 
 

140,400 

ครบกําหนดหลงัจากห้าปี 222,200 
 

270,200 

รวม 410,600 
 

431,000 
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ตารางแสดงค่าใช้จ่ายทั  งหมดที�บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนเรียกเก็บจากกองทุนรวมสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ 

สาํหรับรอบบญัชี ตั #งแตว่นัที!1 มกราคม 2560 ถึงวนัที! 31 ธนัวาคม 2560 

 ร้อยละของ 
มูลค่าทรัพย์สนิสุทธิ 

จาํนวนเงนิที�เก็บจริง * 

(ล้านบาท) 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั  งหมด   

 O คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  
เงื!อนไข 

เป็นตามที!กําหนดในสญัญา
แตง่ตั #งผู้บริหารอสงัหาฯ 

53.00 

 

 O คา่ธรรมเนียมการจดัการ 
ไมเ่กินร้อยละ 2.00 ตอ่ปี 55.69 

ไม่ตํ�ากว่า 3,000,000 บาท/ปี 

 O คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์ 
ไมเ่กินร้อยละ 0.50 ตอ่ปี 1.56 

ไม่ตํ�ากว่า 300,000 บาท/ปี  
ไม่รวมค่าใช้จ่ายอื�นๆ ในการไป

ตรวจสอบทรพัย์สินซึ�งสามารถเรียก
เก็บจากกองทนุรวมได ้ครั!งละ 

10,000 เป็นตน้ 

 O คา่ธรรมเนียมนายทะเบียนหนว่ยลงทนุ 
ไมเ่กินร้อยละ 0.50 ตอ่ปี 1.67 

ไม่ตํ�ากว่า 300,000 บาท/ปี 

 O คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ  
ตามอตัราที!เรียกเก็บจริง 0.47 

 O คา่ธรรมเนียมที!ปรึกษาทางการเงิน 
ไมเ่กินร้อยละ 1.0 ตอ่ปี 

(เฉพาะสว่นที!ระดมทนุได้) 
ไมมี่ 

 O คา่เบี #ยประชมุคณะกรรมการลงทนุ  
ไมเ่กินร้อยละ 0.01ตอ่ปี ไมมี่ 

ไม่เกิน 20,000 บาท/ครั!ง/กรรมการ 

 O คา่ใช้จ่ายในการโฆษณา และประชาสมัพนัธ์  
       -  ในช่วงเสนอขายหนว่ยลงทนุครั #งแรก 

-  หลงัการเสนอขายหนว่ยลงทนุครั #งแรก  

 

ไมม่ี 
ไมม่ี 

 

ไมมี่ 

รวมอยูใ่นคา่ใช้จ่ายอื!นๆ 

 O คา่ใช้จ่ายอื!น ๆ เช่น คา่ใช้จ่ายในการขายและบริหาร, 

ต้นทุนทางการเงิน ค่าเบี #ยประกันภัย ค่าประกาศ
หนังสือพิมพ์/โฆษณาประชาสัมพันธ์ต่างๆ ตามที!
โครงการหรือกฎหมายที!เกี!ยวข้องกําหนด เป็นต้น 

ไมเ่กินร้อยละ 1.0 ตอ่ปี 34.56 

หมายเหตุ: 

1. จํานวนเงินคา่ใช้จา่ยที!เรียกเก็บจริงจากกองทนุรวมได้รวมภาษีมลูคา่เพิ!มแล้ว 
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การเปลี�ยนแปลงค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่าย 

ตั #งแตว่นัที! 1 มกราคม 2560 ถึงวนัที! 31 ธนัวาคม 2560 กองทนุรวมไมไ่ด้มีการเปลี!ยนแปลงคา่ธรรมเนียม 

เงื�อนไขในการเปลี�ยนแปลงค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่าย 

(1) การเปลี!ยนแปลงคา่ธรรมเนียมหรือคา่ใช้จ่าย ภายใต้อตัราที!ระบไุว้ในโครงการ 

บริษัทจดัการสงวนสทิธิที!จะเพิ!ม/ลด/ยกเว้นคา่ธรรมเนียม และ/หรือคา่ใช้จ่ายตามหวัข้อคา่ธรรมเนียมที!กองทนุรวม
เรียกเก็บจากผู้สั!งซื #อหรือผู้ ถือหน่วยลงทุน รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที!เรียกเก็บจากกองทนุรวมนี # ตราบ
เทา่ที!คา่ธรรมเนียมที!เปลี!ยนแปลงดงักลา่ว ไมเ่กินอตัราที!ระบไุว้ในโครงการ อยา่งไรก็ดี ในการเรียกเก็บเพิ!มหรือลด
หรือยกเว้นคา่ธรรมเนียมดงักลา่วข้างต้น บริษัทจดัการจะทําการติดประกาศไว้ ณ ที!เปิดเผยของบริษัทจดัการ 

(2) การเปลี!ยนแปลงของคา่ธรรมเนียมหรือคา่ใช้จ่าย 

บริษัทจดัการสงวนสิทธิที!จะเพิ!ม/ลดค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใช้จ่ายตามหวัข้อค่าธรรมเนียมที!กองทนุรวมเรียก
เก็บจากผู้สั!งซื #อหรือผู้ ถือหน่วยลงทนุ รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที!เรียกเก็บจากกองทนุรวม  บริษัทจดัการ
จะดําเนินการดงัตอ่ไปนี # 
(2.1) กรณีเพิ!มอตัราคา่ธรรมเนียมหรือคา่ใช้จ่ายเกินกวา่ที!ระบไุว้ในโครงการ 

บริษัทจดัการจะกระทําเมื!อได้รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุด้วยมติเกินกึ!งหนึ!งของจํานวนหน่วย
ลงทนุที!จําหนา่ยได้แล้ว 

(2.2) กรณีที!บริษัทจดัการจะเปลี!ยนแปลงลดคา่ธรรมเนียม หรือค่าใช้จ่าย 

บริษัทจดัการจะติดประกาศค่าธรรมเนียม หรือค่าใช้จ่ายอตัราใหม่ ณ สํานกังานของบริษัทจดัการและ
สถานที!ติดตอ่ทกุแหง่ของผู้สนบัสนนุการขายที!ใช้เป็นสถานที!ในการซื #อขายหนว่ยลงทนุ 

ทั #งนี # การเปลี!ยนตามข้อ 2 ข้างต้น บริษัทจัดการจะแจ้งให้สํานกังานคณะกรรมการ ก .ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ทราบ
ภายใน 15 วนันบัแตว่นัถดัจากวนัเปลี!ยนแปลงคา่ธรรมเนียม และ/หรือคา่ใช้จ่ายดงักลา่วข้างต้น  
 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายตามตารางแสดงค่าใชจ่้ายดงักล่าวเป็นอตัราที�ยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และ/
หรือ ภาษีอื�นใดในทํานองเดียวกนั(ถา้มี) 
 

ทั!งนี! ค่าใช้จ่ายที�เกิดขึ!นจากการดําเนินงานของกองทนุรวมในช่วงระยะเวลา 1 ปีแรกจะรวมกนัไม่เกินร้อยละ 5 ของมูลค่า
ทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวมในกรณีปกติที�ไม่เกิดเหตุสดุวิสยั และการประกอบการของกองทุนรวมไม่ถูกกระทบจาก
เหตุการณ์ใดๆ ที�อยู่นอกเหนือจากการประมาณการของกองทุนรวม นอกจากนี! ประมาณการดงักล่าวเป็นเพียงการ
ประมาณการเบื!องต้นเพื�อใช้ประกอบการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุเท่านั!น ผลประกอบการที�แท้จริงจะเป็นไปตามรายงาน
ประจําปีของกองทนุรวม 

 

ตารางแสดงค่าใช้จ่ายทั  งหมดที�บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนเรียกเก็บจากผู้ถือหน่วยลงทุน  
ไมมี่ 
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ข้อมูลทางการเงนิที�สาํคัญ 
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หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงนินี � 
 

งบการเงินนี �ได้รับอนมุติัให้ออกโดยผู้ มีอํานาจของบริษัทจดัการกองทนุรวมเมื�อวนัที� 23 กมุภาพนัธ์ 2561 

 

1 ข้อมูลทั�วไป 

 

กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ (“กองทุนรวม”) จดทะเบียนจดัตั �งเมื�อวนัที� 31 มีนาคม 2554 โดย
ไมมี่การกําหนดอายโุครงการ และเป็นกองทนุรวมที�จดัตั �งขึ �นโดยมีวตัถปุระสงค์เพื�อนําเงินที�ได้จากการจําหน่ายหน่วยลงทนุ
ไปลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ และจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว ณ วนัที� 
31 ธันวาคม 2560 กองทุนรวมได้ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์จํานวน 3 โครงการ คือ อาคารเพลนิจิตเซ็นเตอร์ อาคารยบีูซี 2 

(อาคารสมชัชาวาณิช 2) และอาคารบางนา ทาวเวอร์  

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2560 สํานกังานประกันสงัคม เป็นผู้ถือหน่วยลงทนุรายใหญ่ ซึ �งถือหน่วยลงทุนร้อยละ 19.63 

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั เป็นบริษัทจดัการกองทนุรวม ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน) เป็นผู้ดแูล
ผลประโยชน์ของกองทนุรวม โดยมีธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) เป็นนายทะเบียน และมีบริษัท เอราวณั คอมเมอร์
เชียล เมเนจเม้นท์ จํากดั บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จํากดั และ บริษัท เตียวฮงสลีม จํากดั เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

กองทนุรวมจดทะเบียนภาษีมลูคา่เพิ�มกบักรมสรรพากร เมื�อวนัที� 24 พฤษภาคม 2560 จากการยกเลกิการยกเว้นภาษีมลูคา่เพิ�ม 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ของกองทนุรวมตามพระราชกฤษฎีกา ฉบบัที� 608 609 และ 610 

 

2 เกณฑ์การจัดทาํงบการเงนิ 

 

(ก) เกณฑ์การถอืปฏิบัต ิ

 

งบการเงินนี �จดัทําขึ �นตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน.รวมถึงแนวปฏิบติัทางการบญัชีที�ประกาศใช้โดยสภาวิชาชีพบญัชีฯ 
(“สภาวิชาชีพบญัชี”) กฎระเบียบและประกาศคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ที�เกี�ยวข้อง นอกจากนี � งบ
การเงินได้จดัทําขึ �นตามหลกัเกณฑ์และรูปแบบที�กําหนดในมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที� 106 เรื�อง “การบญัชีสําหรับกิจการที�
ดําเนินธุรกิจเฉพาะด้านการลงทนุ” 

 

สภาวิชาชีพบญัชีได้ออกและปรับปรุงมาตรฐานการรายงานทางการเงินหลายฉบบั ซึ�งมีผลบงัคบัใช้ตั �งแตร่อบระยะเวลาบญัชีที�
เริ�มในหรือหลงัวนัที� 1 มกราคม 2560 ในเบื �องต้นการปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินที�ออกและปรับปรุงใหมน่ั �น มี
ผลให้เกิดการเปลี�ยนแปลงนโยบายการบญัชีของกองทนุรวมในบางเรื�อง การเปลี�ยนแปลงนี �ไม่มีผลกระทบอยา่งเป็น
สาระสาํคญัตอ่งบการเงิน  

 

นอกเหนือจากมาตรฐานการรายงานทางการเงินที�ออกและปรับปรุงใหมข้่างต้น สภาวิชาชีพบญัชีได้ออกและปรับปรุงมาตรฐาน
การรายงานทางการเงินฉบบัอื�น ๆ  ซึ�งมีผลบงัคบัสําหรับรอบระยะเวลาบญัชีที�เริ�มในหรือหลงัวนัที� 1 มกราคม 2561 เป็นต้นไป 
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และไมไ่ด้มีการนํามาใช้สาํหรับการจดัทํางบการเงินนี � กองทนุรวมได้ประเมินในเบื �องต้นถึงผลกระทบที�อาจเกิดขึ �นตอ่งบการเงิน
ของกองทนุรวมจากการถือปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินที�ออกและปรับปรุงใหมเ่หลา่นี � ซึ�งคาดวา่ไมมี่ผลกระทบ
ที�มีสาระสาํคญัตอ่งบการเงินในงวดที�ถือปฏิบติั 

 

(ข) เกณฑ์การวดัมลูคา่ 

  

 งบการเงินนี �จดัทําขึ �นโดยถือหลกัเกณฑ์การบนัทกึตามราคาทนุเดิม ยกเว้นรายการเงินลงทนุวดัมลูคา่ด้วยมลูคา่ยติุธรรม 

 

(ค) สกลุเงินที�ใช้ในการดําเนินงานและนําเสนองบการเงิน  
 

 งบการเงินนี �จดัทําและแสดงหน่วยเงินตราเป็นเงินบาทซึ�งเป็นสกุลเงินที�ใช้ในการดําเนินงานของกองทนุรวม ข้อมลูทางการเงิน
ทั �งหมดมีการปัดเศษในหมายเหตปุระกอบงบการเงินเพื�อให้แสดงเป็นหลกัพนับาท ยกเว้นที�ระบไุว้เป็นอยา่งอื�น 

 

(ง) การใช้วิจารณญาณและประมาณการ  

 

ในการจัดทํางบการเงินให้เป็นไปตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ผู้บริหารต้องใช้วิจารณญาณ การประมาณและข้อ
สมมติหลายประการ ซึ�งมีผลกระทบต่อการกําหนดนโยบายการบญัชีและการรายงานจํานวนเงินที�เกี�ยวกบั สินทรัพย์ หนี �สิน 
รายได้ และคา่ใช้จ่าย  ผลที�เกิดขึ �นจริงอาจแตกตา่งจากที�ประมาณไว้ 

 

ประมาณการและข้อสมมติที�ใช้ในการจดัทํางบการเงินจะได้รับการทบทวนอย่างต่อเนื�อง การปรับประมาณการทางบัญชีจะ
บนัทกึโดยวิธีเปลี�ยนทนัทีเป็นต้นไป 

 

ข้อมลูเกี�ยวกบัข้อสมมติและความไมแ่น่นอนของประมาณการที�สําคญัซึ�งมีความเสี�ยงอยา่งมีนยัสาํคญัที�เป็นเหตใุห้ต้องมีการ
ปรับปรุงจํานวนเงินที�รับรู้ในงบการเงินซึ�งได้เปิดเผยในหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 5 เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และ
สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

 

3 นโยบายการบัญชีที�สาํคัญ 

 

นโยบายการบญัชีที�นําเสนอดงัตอ่ไปนี �ได้ถือปฏิบติัโดยสมํ�าเสมอสาํหรับงบการเงินทกุรอบระยะเวลาที�รายงาน 

 

(ก) เงนิลงทุน 

 

เงินลงทนุจะรับรู้เป็นสินทรัพย์ด้วยราคาทนุ ณ วนัที�กองทนุรวมมีสิทธิในเงินลงทนุนั �น ราคาทนุของเงินลงทนุประกอบด้วย
รายจ่ายซื �อเงินลงทนุ และคา่ใช้จ่ายโดยตรงที�กองทนุรวมจ่ายเพื�อให้ได้มาซึ�งเงินลงทนุนั �น 

 

เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ 
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สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์และสินทรัพย์ที�ซื �อและ/หรือลงทนุโดยกองทนุรวม รวมถึงที�ดิน อาคาร และเครื�องตกแตง่ติดตั �ง 

และอปุกรณ์ที�เกี�ยวเนื�องกบัการดําเนินธุรกิจจะบนัทกึในบญัชีเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

 

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์วดัมูลค่าด้วยมลูค่ายติุธรรมโดยไม่คิดค่าเสื�อมราคามลูค่า
ยติุธรรมของอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ได้มาจากราคาประเมินโดยผู้ประเมินอิสระที�ได้รับอนมุติัจาก
คณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ซึ�งกองทุนรวมจะจัดให้มีการประเมินราคาทุก 2 ปีนบัจากวนัที�ได้
อสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์นั �นมาหรือวนัที�ประเมินลา่สดุ และจดัให้มีการสอบทานการประเมินราคา
ทกุ 1 ปีนบัแตว่นัที�มีการประเมินราคาครั �งสดุท้ายไปแล้ว บริษัทจดัการกองทนุรวมจะไมแ่ตง่ตั �งบริษัทประเมินราคาทรัพย์สนิ
รายใดรายหนึ�งให้ประเมินคา่อสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เดียวกนัติดตอ่เกิน 2 ปี 

 

กําไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ถือเป็นรายการกําไรหรือ
ขาดทนุสทุธิที�ยงัไมเ่กิดขึ �นในงบกําไรขาดทนุ 

 

เงินลงทนุในหลกัทรพัย์ 
 

เงินลงทนุในหลกัทรัพย์แสดงตามมลูคา่ยติุธรรม 

   
(ข) เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร 

 

เงินสดและเงินฝากธนาคารในงบกระแสเงินสดประกอบด้วยยอดเงินสดและยอดเงินฝากธนาคารประเภทเผื�อเรียก 

 

(ค) ลูกหนี �ค่าเช่า 

 

ลกูหนี �คา่เช่าแสดงในราคาตามใบแจ้งหนี �หกัคา่เผื�อหนี �สงสยัจะสญู 

 

คา่เผื�อหนี �สงสยัจะสญูประเมินโดยการวิเคราะห์ประวติัการชําระหนี � และการคาดการณ์เกี�ยวกบัการชําระหนี �ในอนาคตของ
ลกูค้า ลกูหนี �จะถกูตดัจําหนา่ยบญัชีเมื�อทราบวา่เป็นหนี �สญู 

 

(ง) ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 

  

ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ  ในการออกและเสนอขายหนว่ยลงทนุ เช่น ค่าธรรมเนียมในการจดั
จําหนา่ยหนว่ยลงทนุเพิ�มทนุ ตดัจําหนา่ยภายใน 5 ปี และคา่ธรรมเนียมเงินกู้ ยืมระยะยาวตดัจําหนา่ยตามอายสุญัญาเงินกู้  

 

(จ) เจ้าหนี �อื�น  
 

เจ้าหนี �อื�นแสดงในราคาทนุ 
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(ฉ) รายได้ 

 

รายได้ที�รับรู้ไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ�ม และแสดงสทุธิจากสว่นลดการค้า 

 

รายไดค่้าเช่า 

 

รายได้คา่เช่ารับรู้ในงบกําไรขาดทนุโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายสุญัญาเช่า 

  

ดอกเบี ยรบั 

 

ดอกเบี �ยรับบนัทกึในงบกําไรขาดทนุตามเกณฑ์คงค้าง 

 

(ช) ต้นทุนทางการเงนิ 

 

ต้นทนุทางการเงินประกอบด้วยดอกเบี �ยจา่ยของเงินกู้ ยืมและคา่ใช้จ่ายในทํานองเดียวกนั บนัทกึในงบกําไรขาดทนุในงวดที�
คา่ใช้จ่ายดงักลา่วเกิดขึ �น  

 

(ซ)     ค่าใช้จ่าย 

 

คา่ใช้จ่ายบนัทกึในงบกําไรขาดทนุตามเกณฑ์คงค้าง 

 

สญัญาเช่าดําเนินงาน 

 

รายจ่ายภายใต้สญัญาเช่าดําเนินงานบนัทกึในงบกําไรขาดทนุโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายสุญัญาเช่า  
 

ค่าเช่าที�อาจเกิดขึ �นต้องนํามารวมคํานวณเงินขั �นตํ�าที�ต้องจ่ายตามระยะเวลาที�คงเหลือของสญัญาเช่า เมื�อได้รับการยืนยนั
การปรับคา่เช่า 

 

(ฌ) ภาษีเงนิได้ 

 

กองทนุรวมนี �เป็นกองทนุที�ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบคุคลในประเทศไทย จึงไม่มีการบนัทึกภาระภาษีเงินได้นิติบคุคลใน
งบการเงิน 

 

(ญ) การแบ่งปันส่วนทุนให้แก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน 

 

กองทนุรวมบนัทกึลดกําไรสะสม ณ วนัที�ประกาศจ่ายปันผลเป็นเงินสด  
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4 บุคคลหรือกิจการที�เกี�ยวข้องกัน 

 

เพื�อวตัถปุระสงค์ในการจดัทํางบการเงิน บคุคลหรือกิจการเป็นบคุคลหรือกิจการที�เกี�ยวข้องกนักบักองทนุรวม หากกองทนุ
รวมมีอํานาจควบคมุหรือควบคมุร่วมกนัทั �งทางตรงและทางอ้อมหรือมีอิทธิพลอย่างมีนยัสําคญัต่อบคุคลหรือกิจการใน
การตดัสินใจทางการเงินและการบริหารหรือในทางกลบักนั หรือกองทนุรวมอยูภ่ายใต้การควบคมุเดียวกนัหรืออยูภ่ายใต้
อิทธิพลอย่างมีนัยสําคัญเดียวกันกับบุคคลหรือกิจการนั �น การเกี�ยวข้องกันนี �อาจเป็นรายบุคคลหรือเป็นกิจการ
ความสมัพนัธ์ที�มีกบับคุคลหรือกิจการที�เกี�ยวข้องกนั มีดงันี � 
 

ชื�อกิจการ ประเทศที�จัดตั �ง/

สัญชาต ิ

ลักษณะความสัมพันธ์ รายละเอียดการทาํธุรกรรม 

    

บริษัท เอราวณั คอมเมอร์เชียล 
เมเนจเม้นท์ จํากดั  

ประเทศไทย - ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ได้ทําสญัญาเช่าพื �นที�และบริการใน
อาคารเพลนิจิตเซ็นเตอร์ 

รับคา่ธรรมเนียมบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์จากกองทนุรวม 

 

บริษัท ดิ เอราวณั กรุ๊ป จํากดั 
(มหาชน) 

ประเทศไทย - บริษัทใหญ่ของบริษัท เอราวณั 
คอมเมอร์เชียล เมเนจเม้นท์ 
จํากดั 

 

ได้ทําสญัญาเช่าพื �นที�และบริการใน
อาคารเพลนิจิตเซ็นเตอร์ 

 

บริษัท เอราวณั ภเูก็ต จํากดั ประเทศไทย - บริษัทยอ่ยของบริษัท  
ดิ เอราวณั กรุ๊ป จํากดั 
(มหาชน) 

ได้ทําสญัญาเช่าพื �นที�และบริการใน
อาคารเพลนิจิตเซ็นเตอร์ 

 

 

บริษัท นํ �าตาลมิตรผล จํากดั ประเทศไทย - มีกรรมการร่วมกนักบับริษัท ดิ 
เอราวณั กรุ๊ป จํากดั 
(มหาชน) 

 

ได้ทําสญัญาเช่าพื �นที�และบริการใน
อาคารเพลนิจิตเซ็นเตอร์ 

บริษัท มิตรผล ไบโอ-พาวเวอร์ 
จํากดั 

ประเทศไทย - มีกรรมการร่วมกนักบับริษัท ดิ 
เอราวณั กรุ๊ป จํากดั 
(มหาชน) 

 

ได้ทําสญัญาเช่าพื �นที�และบริการใน
อาคารเพลนิจิตเซ็นเตอร์ 
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ชื�อกิจการ ประเทศที�จัดตั �ง/

สัญชาต ิ

ลักษณะความสัมพันธ์ รายละเอียดการทาํธุรกรรม 

    

บริษัท หลกัทรัพย์บวัหลวง 
จํากดั (มหาชน) 

ประเทศไทย - มีกรรมการร่วมกนักบับริษัท ดิ 
เอราวณั กรุ๊ป จํากดั 
(มหาชน) 

 

ได้ทําสญัญาเช่าพื �นที�และบริการใน
อาคารเพลนิจิตเซ็นเตอร์ 

 

บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จํากดั ประเทศไทย - ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ รับคา่ธรรมเนียมบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์จากกองทนุรวม 

 

บริษัท ภิรัชบรีุโฮลดิ �ง จํากดั ประเทศไทย - บริษัทใหญ่ของบริษัท ภิรัชแมน
เนจเม้นท์ จํากดั 

 

ได้ทําสญัญาเช่าพื �นที�และบริการใน
อาคารยบีูซี 2 

 

บริษัท ภิรัชบรีุ จํากดั 

 

 

ประเทศไทย - บริษัทยอ่ยของบริษัท ภิรัชบรีุโฮ
ลดิ �ง จํากดั 

 

ได้ทําสญัญาเช่าพื �นที�และบริการใน
อาคารยบีูซี 2 

 

บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ 

     จํากดั 

 

ประเทศไทย 

 

- บริษัทยอ่ยของบริษัท ภิรัชบรีุโฮ
ลดิ �ง จํากดั 

 

ได้ทําสญัญาเช่าพื �นที�และบริการใน
อาคารยบีูซี 2 

 

 บริษัท ภทัรธนาธร จํากดั 

 

ประเทศไทย - บริษัทยอ่ยของบริษัท ภิรัชบรีุโฮ
ลดิ �ง จํากดั 

 

ได้ทําสญัญาเช่าพื �นที�และบริการใน
อาคารยบีูซี 2 

บริษัท ภทัรบรีุ จํากดั 

 

 

ประเทศไทย 

 

- มีกรรมการร่วมกนักบับริษัท ภิ
รัชบรีุโฮลดิ �ง จํากดั 

 

ได้ทําสญัญาเช่าพื �นที�และบริการใน
อาคารยบีูซี 2 

บริษัท ศนูย์แสดงสนิค้า
นานาชาติกรุงเทพมหานคร 
จํากดั 

 

ประเทศไทย - มีกรรมการร่วมกนักบับริษัท ภิ
รัชบรีุโฮลดิ �ง จํากดั 

 

ได้ทําสญัญาเช่าพื �นที�และบริการใน
อาคารยบีูซี 2 

 

บริษัท ภิรัชเซอร์วิสเซส จํากดั  

 

ประเทศไทย - มีกรรมการร่วมกนักบับริษัท ภิ
รัชบรีุโฮลดิ �ง จํากดั 

 

ได้ทําสญัญาเช่าพื �นที�และบริการใน
อาคารยบีูซี 2 

 

บริษัท เตียวฮงสลีม จํากดั ประเทศไทย 

 

- ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

 

ได้ทําสญัญาเช่าพื �นที�และบริการใน
อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

รับคา่ธรรมเนียมบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์จากกองทนุรวม 
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ชื�อกิจการ ประเทศที�จัดตั �ง/

สัญชาต ิ

ลักษณะความสัมพันธ์ รายละเอียดการทาํธุรกรรม 

    

บริษัท เตียวฮง อีเลคโทรซิสเต็มส์ 
จํากดั 

ประเทศไทย - มีกรรมการร่วมกนักบับริษัท 
เตียวฮงสลีม จํากดั 

ได้ทําสญัญาเช่าพื �นที�และบริการใน
อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

 

บริษัท พร้อม เทคโน เซอร์วิส 
จํากดั 

ประเทศไทย - มีกรรมการร่วมกนักบับริษัท 
เตียวฮงสลีม จํากดั 

ได้ทําสญัญาเช่าพื �นที�และบริการใน
อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

ให้บริการซ่อมแซมอาคารบางนา
ทาวเวอร์ 

รั บ ทํ า ร ะ บ บ ใ ห้ อ า ค า ร บ า ง น า     
ทาวเวอร์ 

 

บริษัท มิตซูบิชิเอลเลเวเตอร์ 
(ประเทศไทย) จํากดั 

ประเทศไทย - มีกรรมการร่วมกนักบับริษัท 
เตียวฮงสลีม จํากดั 

ได้ทําสญัญาเช่าพื �นที�และบริการใน
อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

ขายและให้บริการลิฟท์ของอาคาร
บางนา ทาวเวอร์ 

 

บริษัท ทรัพย์สนิไพศาล จํากดั ประเทศไทย - มีกรรมการร่วมกนักบับริษัท 
เตียวฮงสลีม จํากดั 

ได้ทําสญัญาเช่าช่วงที�ดินกบั 

      กองทนุรวม 

 

บริษัท เอส พี คอนแทรคติ �ง 
จํากดั 

ประเทศไทย - มีกรรมการร่วมกนักบับริษัท 
เตียวฮงสลีม จํากดั 

ได้ทําสญัญาเช่าพื �นที�และบริการใน
อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

รั บ ทํ า ร ะ บ บ ใ ห้ อ า ค า ร บ า ง น า     
ทาวเวอร์ 

บริษัท เอส เอส อินทีเกรชนั 
จํากดั 

ประเทศไทย - มีกรรมการร่วมกนักบับริษัท 
เตียวฮงสลีม จํากดั 

ได้ทําสญัญาเช่าพื �นที�และบริการใน
อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

รั บ ทํ า ร ะ บ บ ใ ห้ อ า ค า ร บ า ง น า     
ทาวเวอร์ 

 

 

บริษัท ไทย ทากาซาโก จํากดั ประเทศไทย - มีกรรมการร่วมกนักบับริษัท 
เตียวฮงสลีม จํากดั 

ได้ทําสญัญาเช่าพื �นที�และบริการใน
อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

 

บริษัท การ์เด้น ทาวเวอร์ เซอร์วิส
เซส จํากดั 

ประเทศไทย - มีกรรมการร่วมกนักบับริษัท 
เตียวฮงสลีม จํากดั 

ได้ทําสญัญาเช่าพื �นที�และบริการใน
อาคารบางนา ทาวเวอร์ 
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ชื�อกิจการ ประเทศที�จัดตั �ง/

สัญชาต ิ

ลักษณะความสัมพันธ์ รายละเอียดการทาํธุรกรรม 

    

 

บริษัท ทีเอชเอส ดีเวลลอปเม้นท์ 
จํากดั 

ประเทศไทย - มีกรรมการร่วมกนักบับริษัท 
เตียวฮงสลีม จํากดั 

ได้ทําสญัญาเช่าพื �นที�และบริการใน
อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

รั บ ทํ า ร ะ บ บ ใ ห้ อ า ค า ร บ า ง น า     
ทาวเวอร์ 

 

บริษัท ทีเอชเอส พาร์คกิ �ง 
โซลชูั�นส์ จํากดั 

 

ประเทศไทย - มีกรรมการร่วมกนักบับริษัท 
เตียวฮงสลีม จํากดั 

ได้ทําสญัญาเช่าพื �นที�และบริการใน
อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

 

ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั 
(มหาชน) 

ประเทศไทย - เป็นบริษัทใหญ่ของบริษัท
หลกัทรัพย์จดัการกองทนุ 
ไทยพาณิชย์ จํากดั 

- นายทะเบียน 

ได้ทําสญัญาเช่าพื �นที�และบริการใน
อาคารเพลินจิตเซ็นเตอร์และ
อาคารบางนา ทาวเวอร์ 

รับค่าธรรมเนียมนายทะเบียนจาก
กองทนุรวม 

ให้กู้ ยืมเงินแก่กองทนุรวม 

บริการเงินฝากธนาคาร 

 

ธนาคารกสกิรไทย จํากดั 
(มหาชน) 

ประเทศไทย - ผู้ดแูลผลประโยชน์ 

 

ได้ทําสญัญาเช่าพื �นที�และบริการใน
อาคารยูบีซี 2 และอาคารบาง
นา ทาวเวอร์ 

รับคา่ธรรมเนียมการดแูล
ผลประโยชน์จากกองทนุรวม 

 บริการเงินฝากธนาคาร 

 

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ 

ไทยพาณิชย์ จํากดั 

ประเทศไทย - บริษัทจดัการกองทนุรวม รับคา่ธรรมเนียมการจดัการจาก
กองทนุรวม 

นโยบายการกําหนดราคาสาํหรับรายการแตล่ะประเภทอธิบายได้ดงัตอ่ไปนี � 
 

รายการ นโยบายการกาํหนดราคา 

รายได้คา่เช่าและคา่บริการ ราคาที�ตกลงกนัตามสญัญา 

ดอกเบี �ยรับ อตัราร้อยละ 0.37 ถึง 1.55 ตอ่ปี 
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รายได้อื�น ราคาที�ตกลงกนัตามสญัญา 

คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ ราคาที�ตกลงกนัตามสญัญา 

คา่ธรรมเนียมการจดัการ ราคาที�ตกลงกนัตามสญัญา 

คา่ธรรมเนียมการดแูลผลประโยชน์ ราคาที�ตกลงกนัตามสญัญา 

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน ราคาที�ตกลงกนัตามสญัญา 

ต้นทนุทางการเงิน อตัราตามที�ตกลงกนัตามสญัญา 

 

รายการที�สาํคญักบับคุคลหรือกิจการที�เกี�ยวข้องกนัสาํหรับแตล่ะปีสิ �นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม สรุปได้ดงันี � 
 

 2560  2559 

 (พนับาท) 

รายได้    

รายได้คา่เช่าและคา่บริการ    

บริษัท ดิเอราวณั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) และกิจการที�เกี�ยวข้องกนั 97,452  92,880 

บริษัท ภิรัชบรีุโฮลดิ �ง จํากดั และกิจการที�เกี�ยวข้องกนั 3,525  3,391 

บริษัท เตียวฮงสลีม จํากดั และกิจการที�เกี�ยวข้องกนั 46,724  43,790 

ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 6,809  6,450 

ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 14,744  17,572 

รวม 169,254  164,083 

    

    

ดอกเบี �ยรับ    

ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 231  690 

ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 700  608 

รวม 931  1,298 

    

รายได้อื�น    

บริษัท ภิรัชบรีุโฮลดิ �ง จํากดั และกิจการที�เกี�ยวข้องกนั 560  560 

บริษัท เตียวฮงสลีม จํากดั และกิจการที�เกี�ยวข้องกนั 2,508  2,777 

ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 436  242 

ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 1,171  1,090 

รวม 4,675  4,669 

    

ค่าใช้จ่าย    

คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์    

บริษัท เอราวณั คอมเมอร์เชียล เมเนจเม้นท์ จํากดั 23,520  21,499 
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 2560  2559 

 (พนับาท) 

บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จํากดั 15,455  17,076 

บริษัท เตียวฮงสลีม จํากดั 14,021  15,569 

รวม 52,996  54,144 

    

คา่ธรรมเนียมการจดัการ    

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั 55,690  58,299 

    

คา่ธรรมเนียมการดแูลผลประโยชน์    

ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 1,559  1,632 

    

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน    

ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 1,671  1,749 

    

ต้นทนุทางการเงิน    

ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 18,872  20,576 

 

ยอดคงเหลอืกบับคุคลหรือกิจการที�เกี�ยวข้องกนั ณ วนัที� 31 ธนัวาคม มีดงันี � 
 

 2560  2559 

 (พนับาท) 
เงนิฝากธนาคาร   

ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 40,249 41,959 

ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 97,534 120,054 

รวม 137,783 162,013 

   

เงนิลงทุนในหลักทรัพย์ – เงนิฝากออมทรัพย์   

ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) - 80,000 

   

   

ลูกหนี"ค่าเช่า   

บริษัท ดิ เอราวณั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) และกิจการที�เกี�ยวข้องกนั 1,253 1,227 

บริษัท ภิรัชบรีุโฮลดิ �ง จํากดั และกิจการที�เกี�ยวข้องกนั 39 43 

บริษัท เตียวฮงสลีม จํากดั และกิจการที�เกี�ยวข้องกนั 6,212 3,723 
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 2560  2559 

 (พนับาท) 
ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 231 225 

ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 66 63 

รวม 7,801 5,281 

   

ดอกเบี"ยค้างรับ   

ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) - 316 

ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 29 33 

รวม 29 349 

   

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี   

ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 15,159 22,646 

   

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย   

บริษัท เอราวณั คอมเมอร์เชียล เมเนจเม้นท์ จํากดั 4,509     3,285 

บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จํากดั 1,057     1,140 

บริษัท เตียวฮงสลีม จํากดั 1,168 2,276 

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั 4,849 4,903 

ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 298 254 

ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 136 137 

รวม 12,017 11,995 

   

เงนิกู้ยมืระยะยาว   

ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 410,600 431,000 

   

สัญญาสําคัญที#ทํากับกิจการที#เกี#ยวข้องกัน 

 

เมื�อวนัที� 31 มีนาคม 2554 กองทนุรวม (“ผู้ เช่า”) ทําสญัญาเช่าที�ดินและอาคารกบับริษัท ภิรัชบรีุ จํากดั (“ผู้ ให้เช่า”) เป็น
ระยะเวลา 30 ปี นบัตั �งแตว่นัที� 1 เมษายน 2554 สิ �นสดุวนัที� 31 มีนาคม 2584 ในการนี � กองทนุรวมตกลงจ่ายคา่ตอบแทน
การเช่าเป็นจํานวน 1,781.70 ล้านบาท ซึ�งกองทุนรวมได้ชําระเงินดงักล่าวแล้วทั �งจํานวน ภายใต้เงื�อนไขของสญัญาเช่า 
กองทนุรวมจะต้องสง่มอบที�ดินและอาคารพร้อมสงัหาริมทรัพย์คืนให้แก่ผู้ให้เช่าเมื�อสิ �นสดุสญัญา 

กองทนุรวม (“ผู้ให้เช่า”) ได้ทําสญัญาเช่าพื �นที�และสญัญาเช่าอปุกรณ์กบับริษัท เอราวณั คอมเมอร์เชียล เมเนจเม้นท์ จํากดั 
(“ผู้ เช่า”) เพื�อให้เช่าพื �นที�และอปุกรณ์ในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ในการประกอบกิจการศนูย์อาหาร ในการนี � ผู้ เช่าผกูพนัที�
จะจ่ายค่าเช่ารวมในอตัราปีละ 6.30 ล้านบาท สญัญาเช่าทั �งสองฉบบัมีระยะเวลา 6 ปี สิ �นสดุวนัที� 31 มีนาคม 2560 ผู้ เช่า
สามารถตอ่อายไุด้อีกโดยการทําหนงัสอืแจ้งแก่ผู้ให้เช่าทราบลว่งหน้าอยา่งน้อย 180 วนัก่อนวนัครบกําหนดอายขุองสญัญา 
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อย่างไรก็ตามเมื�อวนัที� 6 มีนาคม 2560 กองทนุรวมตอ่สญัญาเช่าดงักลา่ว โดยมีอายสุญัญา 3 ปี เริ�มตั �งแตว่นัที� 1 เมษายน 
2560 ถึงวนัที� 31 มีนาคม 2563 และเงื�อนไขอื�นเป็นไปตามที�ระบไุว้ในสญัญาเดิม 

กองทุนรวม (“ผู้ ให้บริการ”) ได้ทําสญัญาจ้างบริการกบับริษัท เอราวณั คอมเมอร์เชียล เมเนจเม้นท์ จํากัด เพื�อให้บริการ

สาธารณปูโภคภายในพื �นที�เช่า และบริการสาธารณะในพื �นที�สว่นกลางภายในอาคาร ในการนี � บริษัทดงักลา่วผกูพนัที�จะ

จ่ายค่าบริการรายเดือนในอตัราตามที�ระบใุนสญัญา สญัญาจ้างบริการดงักลา่วมีระยะเวลา 6 ปี สิ �นสดุวนัที� 31 มีนาคม 

2560 และสามารถต่ออายไุด้อีกโดยการทําหนงัสือแจ้งแก่ผู้ ให้บริการทราบลว่งหน้าอย่างน้อย 180 วนัก่อนวนัครบกําหนด

อายขุองสญัญา อย่างไรก็ตามเมื�อวนัที� 6 มีนาคม 2560 กองทนุรวมต่อสญัญาบริการดงักลา่ว โดยมีอายสุญัญา 3 ปี เริ�ม

ตั �งแตว่นัที� 1 เมษายน 2560 ถึงวนัที� 31 มีนาคม 2563 และมีเงื�อนไขเป็นไปตามที�ระบไุว้ในสญัญาเดิม 

เมื�อวนัที� 31 มีนาคม 2554 กองทนุรวมทําสญัญาโอนสิทธิการเช่ากบั บริษัท ดิ เอราวณั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) (“เอราวณั”) 
โดยเอราวณัตกลงที�จะโอนสิทธิและหน้าที�ตามสญัญาเช่าที�ดินสองฉบบัที�มีต่อผู้ ให้เช่าให้แก่ กองทนุรวม สญัญาเช่าที�ดิน
ดงักลา่วเป็นสญัญาเช่าที�ดินซึ�งเป็นที�ตั �งของอาคารเพลนิจิตเซ็นเตอร์ ภายใต้เงื�อนไขของสญัญา บรรดาสิ�งปลกูสร้างบนที�ดิน
ที�เช่า รวมทั �งอปุกรณ์ เครื�องตกแต่งและเครื�องมือเครื�องใช้ที�มีสว่นสําคญัในการดําเนินการโครงการจะต้องเป็นของผู้ให้เช่า
ทนัทีเมื�ออายขุองสญัญาเช่าสิ �นสดุลง กองทนุรวมผกูพนัที�จะชําระคา่เช่าที�ดินและคา่ตอบแทนการเช่าตามที�ระบใุนสญัญา
ให้แก่ผู้ให้เช่า สญัญาเช่าดงักลา่วจะสิ �นสดุในปี 2568 

เมื�อวนัที� 27 ตลุาคม 2557 กองทนุรวม (“ผู้ เช่า”) ทําสญัญาเช่าที�ดิน อาคารบางสว่นและงานระบบที�เกี�ยวเนื�องกบัโครงการ
บางนา ทาวเวอร์ กบับริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั (“ผู้ ให้เช่า”) เป็นระยะเวลา 30 ปี นบัตั �งแต่วนัจดทะเบียนการเช่าทรัพย์สนิ 
ในการนี � กองทนุรวมตกลงจ่ายคา่ตอบแทนการเช่ารวมเป็นจํานวน 2,007 ล้านบาท ซึ�งกองทนุรวมได้ชําระเงินดงักลา่วแล้ว
ทั �งจํานวน ภายใต้เงื�อนไขของสญัญาเช่า กองทนุรวมจะต้องสง่มอบทรัพย์สนิที�เช่าคืนให้แก่ผู้ให้เช่าเมื�อสิ �นสดุสญัญา 

เมื�อวนัที� 27 ตุลาคม 2557 กองทุนรวม (“ผู้ เช่าช่วง”) ทําสญัญาเช่าช่วงที�ดินกบับริษัท ทรัพย์สินไพศาล จํากัด (“ผู้ ให้เช่า
ช่วง”) เพื�อเช่าช่วงที�ดินบางสว่นเพื�อเป็นที�จอดรถยนต์ให้กบัโครงการบางนา ทาวเวอร์ โดยมีระยะเวลาการเช่าช่วงถึงวนัที� 
31 พฤษภาคม 2558 ทั �งนี �กองทนุรวมมีสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าช่วงออกไปได้อีก 2 ครั �ง ครั �งละ 3 ปี รวมเป็นระยะเวลา
ทั �งสิ �น 6 ปี ตามเงื�อนไขที�ระบใุนสญัญา อย่างไรก็ตามเมื�อวนัที� 1 มิถุนายน 2558 กองทุนรวมต่อสญัญาเช่าช่วงดงักลา่ว 
โดยมีระยะเวลาการเช่าช่วงตั �งแตว่นัที� 1 มิถนุายน 2558 ถึงวนัที� 31 พฤษภาคม 2561 โดยมีเงื�อนไขตามที�ระบใุนสญัญา 

เมื�อวนัที� 27 ตลุาคม 2557 กองทนุรวม (“ผู้ ซื �อ”) ทําสญัญาซื �อขายสงัหาริมทรัพย์กบับริษัท เตียวฮงสีลม จํากดั (“ผู้ขาย”) 
เพื�อซื �อสงัหาริมทรัพย์ตา่ง ๆ ที�เกี�ยวเนื�องซึ�งใช้การดําเนินกิจการโครงการบางนา ทาวเวอร์ เป็นจํานวน 15 ล้านบาท (ไมร่วม
ภาษีมลูคา่เพิ�ม) ซึ�งกองทนุรวมได้ชําระเงินดงักลา่วแล้วทั �งจํานวน 

เมื�อวันที� 27 ตุลาคม 2557 กองทุนรวมได้ทําสญัญาตกลงกระทําการกับบริษัท เตียวฮงสีลม จํากัด ( “เตียวฮง”) สําหรับ
โครงการที�เกี�ยวข้องกบัโครงการบางนา ทาวเวอร์ เตียวฮงตกลงกระทําการตามที�ระบใุนสญัญา เช่น 

1) จดัให้มีที�จอดรถภายในโครงการบางนา ทาวเวอร์ ให้ครบถ้วน และตกลงให้มีหลกัประกนัการก่อสร้างอาคารจอดรถ
เพิ�มเติมจากทรัพย์สนิที�เช่าซึ�งมีมลูคา่เทา่กบั 25 ล้านบาท   

2) เตียวฮงและบคุคลที�เกี�ยวข้องกบัเตียวฮงจะไมป่ระกอบกิจการอาคารสาํนกังานให้เช่าในเกรดเดียวกนักบัโครงการบาง
นา ทาวเวอร์ในพื �นที�ที�ระบไุว้ในสญัญา ภายในระยะเวลา 5 ปี 
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3) เตียวฮงให้สทิธิแก่กองทนุรวมในการลงทนุในทรัพย์สนิตามข้อกําหนดที�ระบใุนสญัญา ตลอดระยะเวลาเช่า 5 ปี 

4) จัดให้มีหลกัประกันแก่กองทุนรวมซึ�งมีมูลค่าเท่ากบั 96.30 ล้านบาท เพื�อเป็นประกันสําหรับหน้าที�ในการชําระเงิน
สนบัสนนุคา่ใช้จ่ายที�เกี�ยวกบัการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ ภายในระยะเวลา 5 ปี นบัจากวนัจดทะเบียน 

ณ วนัทําสญัญาเตียวฮงได้จดัให้มีหลกัประกนั โดยจํานําหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมแหง่หนึ�งจํานวน 11.56 ล้านหนว่ย เป็น
จํานวนเงินรวม 121.30 ล้านบาท ต่อมาเตียวฮงได้ชําระค่าใช้จ่ายซึ�งเกี�ยวข้องกบัหลกัประกนัดงักลา่วบางสว่น ณ วนัที� 31 

ธนัวาคม 2560 กองทนุรวมมีหลกัประกนัคงเหลอื 3.56  ล้านหนว่ย เป็นจํานวนเงินรวม 46.97 ล้านบาท 

 

5       เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

กองทุนรวมได้ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โดยการซื �อและ/หรือการเช่าที�ดิน อาคาร อุปกรณ์และระบบ
สาธารณูปโภคในโครงการอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ (กรรมสิทธิ!ในอาคารและสญัญาเช่าที�ดินระยะเวลา 13 ปี 10 เดือน) 
และโครงการอาคารยบีูซี 2 (สญัญาเช่าที�ดินและอาคารระยะเวลา 30 ปี)  

ในเดือนตุลาคม 2557 กองทุนรวมได้ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์โครงการบางนา  ทาวเวอร์ โดยลงทุนในสิทธิการเช่าที�ดิน 
อาคารบางส่วนและงานระบบ เป็นระยะเวลา 30 ปี สิทธิการเช่าช่วงที�ดินบางส่วน เป็นระยะเวลาประมาณ 7 ปีและ
กรรมสิทธิ!ในสงัหาริมทรัพย์ต่าง ๆ ที�เกี�ยวเนื�องซึ�งได้ใช้ในการดําเนินกิจการโครงการบางนา ทาวเวอร์มลูค่ารวม 2,045.12 

ล้านบาท (รวมคา่ใช้จ่ายที�เกี�ยวข้อง) 

กองทนุรวมได้จดัให้มีการประเมินมลูค่ายติุธรรมของเงินลงทุนดงักลา่วทั �ง 3 โครงการ โดยผู้ประเมินราคาอิสระโดยใช้วิธี
รายได้ (Income Approach) ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2560 เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ มี
มลูค่ายติุธรรมจํานวน 5,613 ล้านบาท (2559: 5,712 ล้านบาท) เป็นผลให้กองทนุรวมรับรู้ขาดทนุสทุธิที�ยงัไม่เกิดขึ �นจาก
เงินลงทนุจํานวน 110.44 ล้านบาท ในงบกําไรขาดทนุสาํหรับปีสิ �นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม 2560 (2559: 183.96 ลา้นบาท) 

 

6 เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร 

 

 อตัราดอกเบี �ย เงินต้น 

 2560 2559 2560  2559 

 (ร้อยละ) (พนับาท) 

เงินสดในมือ   3,191  302 

เงนิฝากธนาคาร      

    ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน)  0.37 - 0.62 0.37 - 0.62 97,534  120,054 

    ธนาคารออมสนิ - 0.37 -  1 

    ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 0.375 0.375 40,249  41,959 

รวม   140,974  162,316 
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7 เงนิกู้ยมืระยะยาว 

 

ณ วันที� 31 ธันวาคม 2560 เงินกู้ ยืมระยะยาวจํานวน 410.60 ล้านบาท (2559 : 431 ล้านบาท) ซึ�งเบิกใช้ภายใต้วงเงินกู้
จํานวน 480 ล้านบาท เป็นเงินกู้จากธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) กําหนดชําระเงินต้นทกุ 3 เดือนโดยเริ�มชําระตั �งแต่
เดือนธันวาคม 2558 และครบกําหนดชําระหนี �ทั �งหมดภายใน 13 ปี นบัแต่วนัที�เบิกเงินกู้  โดยมีอตัราดอกเบี �ย  MLR ลบด้วย
ร้อยละ 1.00 ถึงร้อยละ 1.75 ต่อปี ทั �งนี �กองทุนได้นําสิทธิการเช่าที�ดินบางส่วน และสิทธิการเช่าพื �นที�อาคารบางส่วนของ
โครงการบางนา ทาวเวอร์ไปจดจํานองเป็นหลกัทรัพย์คํ �าประกนัเงินกู้ ยืม 

ภายใต้สญัญาเงินกู้ ยืม กองทนุต้องปฏิบติัตามเงื�อนไขบางประการตามที�ระบใุนสญัญา เช่น อตัราสว่นหนี �สินต่อสว่นทนุให้
เป็นไปตามสญัญา เป็นต้น 

 

 อตัราดอกเบี �ยที�แท้จริง 
 

 
 

 2560  2559 2560  2559 

 (ร้อยละต่อปี) (พนับาท) 
เงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงินที�มีหลกัประกนั 4.525 4.525 410,600 431,000 

 

รายการเคลื�อนไหวของเงินกู้ ยืมสาํหรับแตล่ะปีสิ �นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม มีดงันี � 
 

 2560  2559 

 (พนับาท) 
ยอดคงเหลอืต้นปี 431,000  450,200 

ลดลง (20,400)  (19,200) 

ยอดคงเหลือปลายปี 410,600  431,000 

 

เงินกู้ ยืมระยะยาวแสดงตามระยะเวลาครบกําหนดการจ่ายชําระ ณ วนัที� 31 ธนัวาคม ได้ดงันี � 
 

 2560  2559 

 (พนับาท) 
ครบกําหนดภายในหนึ�งปี 24,000  20,400 

ครบกําหนดหลงัจากหนึ�งปี แตไ่มเ่กินห้าปี 164,400  140,400 

ครบกําหนดหลงัจากห้าปี 222,200  270,200 

รวม 410,600  431,000 
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8      ส่วนของผู้ถอืหน่วยลงทุน 

 

 มลูคา่ 2560  2559 

 หนว่ยลงทนุ จํานวนหนว่ย  จํานวนเงิน  จํานวนหนว่ย  จํานวนเงิน 

 (บาท) (พนัหน่วย / พนับาท) 
ทุนจดทะเบียน         

หน่วยลงทุนต้นปี          

-หนว่ยลงทนุ 10.0 342,000  3,420,000  342,000  3,420,000 

-หนว่ยลงทนุ 11.5 139,639  1,605,844  139,639  1,605,844 

หน่วยลงทุนสิ �นปี  481,639 5,025,844  481,639 5,025,844 

 มลูคา่ 2560  2559 

 หนว่ยลงทนุ จํานวนหนว่ย  จํานวนเงิน  จํานวนหนว่ย  จํานวนเงิน 

 (บาท) (พนัหน่วย / พนับาท) 
ทุนที#ได้รับจากผู้ถอืหน่วยลงทุน         

หน่วยลงทุนต้นปี          

-หนว่ยลงทนุ 10.0 342,000  3,420,000  342,000  3,420,000 

-หนว่ยลงทนุ 11.5 139,639  1,605,844  139,639  1,605,844 

หน่วยลงทุนสิ �นปี  481,639 5,025,844  481,639 5,025,844 

 

 หมายเหต ุ 2560  2559 

  (พนับาท) 
กําไรสะสม    

ยอดคงเหลือต้นปี  379,124 510,139 

บวก  การเพิ�มขึ �นในสนิทรัพย์สทุธิจากการดําเนินงานระหวา่งปี  446,849 366,132 

หกั    การแบง่ปันสว่นทนุให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 9 (520,844) (497,147) 

ยอดคงเหลือปลายปี  305,129 379,124 

 

9 การแบ่งปันส่วนทุนให้แก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน 

 

บริษัทจดัการกองทนุรวมจะพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุไมเ่กินปีละ 4 ครั �ง โดย 

 

(1)  ในกรณีที�กองทุนรวมมีกําไรสทุธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด  บริษัทจัดการกองทุนรวมจะจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหน่วย
ลงทุนไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสุทธิที�ไม่รวมกําไรที�ยังไม่เกิดขึ �นจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการ
ประเมินคา่อสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ประจํารอบระยะเวลาบญัชีนั �น 
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(2)  ในกรณีที�กองทนุรวมมีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด บริษัทจดัการกองทนุรวมอาจจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหนว่ย
ลงทนุจากกําไรสะสมดงักลา่วด้วยก็ได้ 

 

การจ่ายเงินปันผลตาม (1) ต้องไมทํ่าให้กองทนุรวมเกิดยอดขาดทนุสะสมเพิ�มขึ �นในรอบระยะเวลาบญัชีที�มีการจ่ายเงินปัน
ผลนั �น 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล ถ้าเงินปันผลที�จะประกาศจ่ายตอ่หนว่ยลงทนุระหวา่งปีมีมลูคา่ตํ�ากวา่หรือเทา่กบั 0.10 บาท 

บริษัทจดัการกองทนุรวมสงวนสทิธิที�จะไมจ่่ายเงินปันผลในครั �งนั �นและให้ยกไปจ่ายเงินปันผลพร้อมกนัในงวดสิ �นปีบญัชี 

ในระหวา่งปี 2560 กองทนุรวมได้จ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ ดงันี � 

เมื�อวนัที� 24 มกราคม 2560 บริษัทจดัการกองทนุรวมได้ประกาศจ่ายเงินปันผลในอตัราหนว่ยละ 0.2795 บาท เป็นจํานวน
เงินทั �งสิ �น 134.62 ล้านบาท เงินปันผลดงักลา่วได้จ่ายให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุในวนัที� 23 กมุภาพนัธ์ 2560 

เมื�อวนัที� 27 เมษายน 2560 บริษัทจดัการกองทนุรวมได้ประกาศจ่ายเงินปันผลในอตัราหนว่ยละ 0.2800 บาท เป็นจํานวน
เงินทั �งสิ �น 134.86 ล้านบาท เงินปันผลดงักลา่วได้จ่ายให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุในวนัที� 24 พฤษภาคม 2560 

เมื�อวนัที� 31 กรกฎาคม 2560 บริษัทจดัการกองทนุรวมได้ประกาศจ่ายเงินปันผลในอตัราหนว่ยละ 0.2805 บาท เป็นจํานวน
เงินทั �งสิ �น 135.10 ล้านบาท เงินปันผลดงักลา่วได้จ่ายให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุในวนัที� 30 สงิหาคม 2560 

เมื�อวนัที� 30 ตลุาคม 2560 บริษัทจดัการกองทนุรวมได้ประกาศจ่ายเงินปันผลในอตัราหน่วยละ 0.2414 บาท เป็นจํานวน
เงินทั �งสิ �น 116.27 ล้านบาท เงินปันผลดงักลา่วได้จ่ายให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุในวนัที� 27 พฤศจิกายน 2560 

ในระหวา่งปี 2559 กองทนุรวมได้จ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ ดงันี � 

เมื�อวนัที� 26 มกราคม 2559 บริษัทจัดการกองทุนรวมได้ประกาศการจ่ายเงินปันผลในอตัราหน่วยละ 0.2620 บาท เป็น
จํานวนเงินทั �งสิ �น 126.19 ล้านบาท เงินปันผลดงักลา่วได้จ่ายให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุในวนัที� 23 กมุภาพนัธ์ #$59 

เมื�อวนัที� 26 เมษายน 2559 บริษัทจัดการกองทุนรวมได้ประกาศการจ่ายเงินปันผลในอตัราหน่วยละ 0.2700 บาท เป็น
จํานวนเงินทั �งสิ �น 130.04 ล้านบาท เงินปันผลดงักลา่วได้จ่ายให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุในวนัที� 24 พฤษภาคม #$59 

เมื�อวนัที� 26 กรกฎาคม 2559 บริษัทจดัการกองทุนรวมได้ประกาศการจ่ายเงินปันผลในอตัราหน่วยละ 0.2565 บาท เป็น
จํานวนเงินทั �งสิ �น 123.54 ล้านบาท เงินปันผลดงักลา่วได้จ่ายให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุในวนัที� 23 สงิหาคม #$59 

เมื�อวันที� 28 ตุลาคม 2559 บริษัทจัดการกองทุนรวมได้ประกาศการจ่ายเงินปันผลในอัตราหน่วยละ 0.2437 บาท เป็น
จํานวนเงินทั �งสิ �น 117.38 ล้านบาท เงินปันผลดงักลา่วได้จ่ายให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุในวนัที� 24 พฤศจิกายน 2559 
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10 ค่าใช้จ่าย 

 

ค่าธรรมเนียมการจัดการ 

 

บริษัทจดัการกองทนุรวมมีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทนุรวมเป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ  2 ต่อปี 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื�นใดในทํานองเดียวกัน) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวม 
คํ า น ว ณ โ ด ย บ ริ ษั ท จัด ก า ร ก อ ง ทุน ร ว ม แ ล ะ รั บ รอ ง โ ด ย ผู้ ดู แ ล ผ ล ป ร ะ โ ย ช น์  ทั �ง นี �ไ ม่ ตํ� า ก ว่ า  3 ล้ า น บ า ท 

ตอ่ปี 

 

 ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 

 

ผู้ ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมจะได้รับค่าตอบแทนเป็นรายเดือนในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.50 ต่อปี-(ไม่รวม
ภาษีมลูค่าเพิ�ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื�นใดในทํานองเดียวกนั) ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวมที�คํานวณโดย
บริษัทจดัการกองทนุรวมและรับรองโดยผู้ดแูลผลประโยชน์ ทั �งนี � ไมร่วมคา่ใช้จ่ายอื�น-ๆ-ตามที�เกิดจริง เช่น คา่ใช้จ่ายในการ
ตรวจสอบทรัพย์สนิของกองทนุรวม เป็นต้น ทั �งนี �ไมตํ่�ากวา่ 0.30 ล้านบาทตอ่ปี  
 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 

 

คา่ใช้จ่ายในการดําเนินงานของนายทะเบียนหนว่ยลงทนุ คิดในอตัราไมเ่กินร้อยละ 0.50 ตอ่ปี (ไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ�ม ภาษี
ธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื�นใดในทํานองเดียวกนั) ของมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวมที�คํานวณโดยบริษัทจดัการกองทนุ
รวมและรับรองโดยผู้ดแูลผลประโยชน์ ทั �งนี �ไมตํ่�ากวา่ 0.30 ล้านบาทตอ่ปี 

 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีสทิธิได้รับคา่ตอบแทนในการทําหน้าที�ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จากกองทนุรวม โดยเรียกเก็บจาก
กองทนุรวมเป็นรายเดือนตามสญัญาการจ้างที�ทําขึ �นระหวา่งกองทนุรวมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ซึ�งสรุปได้ดงันี � 

 

1. คา่ตอบแทนฐานในอตัราเทา่กบัจํานวนรวมของ  
(ก)  ร้อยละ 1.00 ของรายได้จากการดําเนินงานรวม และ  
(ข)  ร้อยละ 5.75 ของกําไรจากการดําเนินงาน 

 

2.  เฉพาะในกรณีที�กําไรจากการดําเนินงานตามแผนการดําเนินงานประจําปีในแต่ละปีไม่ตํ�ากว่ากําไรจากการ
ดําเนินงานที�กําหนดในสญัญา คา่ตอบแทนพิเศษในอตัรารายปีเทา่กบัร้อยละ 30 ของสว่นตา่งของ  
(ก)  กําไรจากการดําเนินงานที�เกิดขึ �นจริง และ  
(ข)  กําไรจากการดําเนินงานตามแผนการดําเนินงานประจําปี  
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หากกําไรจากการดําเนินงานตามแผนการดําเนินงานประจําปีมีจํานวนมากกวา่กําไรจากการดําเนินงานที�เกิดขึ �นจริง 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะไมไ่ด้รับคา่ตอบแทนพิเศษตามผลประกอบการ 

 

11 เครื�องมือทางการเงนิ 

ความเสี#ยงด้านอัตราดอกเบี"ย 

ความเสี�ยงด้านอตัราดอกเบี �ย หมายถึงความเสี�ยงที�เกิดจากการเปลี�ยนแปลงที�จะเกิดในอนาคตของอตัราดอกเบี �ยในตลาด 
ซึ�งสง่ผลกระทบต่อการดําเนินงานและกระแสเงินสดของกองทนุรวม เนื�องจากดอกเบี �ยของเงินกู้ ยืมมีอตัราดอกเบี �ยที�ปรับ
ขึ �นลงตามอตัราตลาด กองทนุรวมมีความเสี�ยงด้านอตัราดอกเบี �ยที�เกิดจากเงินฝากธนาคารและเงินกู้ ยืมระยะยาว (ดหูมาย
เหตุประกอบงบการเงินข้อ 6 และ 7) กองทุนได้ลดความเสี�ยงดงักล่าวโดยทําให้แน่ใจว่าดอกเบี �ยที�เกิดจากเงินกู้ ยืมสว่น
ใหญ่มีอตัราใกล้เคียงกบัอตัราตลาดในปัจจบุนั 

ความเสี#ยงทางด้านสนิเชื#อ 

ความเสี�ยงทางด้านสินเชื�อ คือความเสี�ยงที�คู่สญัญาไม่สามารถชําระหนี �แก่กองทุนรวมตามเงื�อนไขที�ตกลงไว้เมื�อครบ
กําหนด 

ฝ่ายบริหารได้กําหนดนโยบายทางด้านสินเชื�อเพื�อควบคุมความเสี�ยงทางด้านสินเชื�อดังกล่าวอย่างสมํ�าเสมอ ณ วันที�
รายงานไม่พบวา่มีความเสี�ยงจากสนิเชื�อที�เป็นสาระสําคญั ความเสี�ยงสงูสดุทางด้านสินเชื�อแสดงไว้ในราคาตามบญัชีของ
สนิทรัพย์ทางการเงินแตล่ะรายการในงบดลุ 

ความเสี#ยงจากสภาพคล่อง 

กองทนุรวม มีการควบคมุความเสี�ยงจากการขาดสภาพคลอ่งในการรักษาระดบัของเงินสดและเงินฝากธนาคารให้เพียงพอ
ตอ่การดําเนินงานของกองทนุรวม และเพื�อทําให้ผลกระทบจากความผนัผวนของกระแสเงินสดลดลง 

การกําหนดมูลค่ายุติธรรม 

นโยบายการบญัชีและการเปิดเผยข้อมูลของกองทุนรวม กําหนดให้มีการกําหนดมูลค่ายุติธรรมทั �งสินทรัพย์และหนี �สิน
ทางการเงินและไมใ่ช่ทางการเงิน มลูคา่ยติุธรรม หมายถึง จํานวนเงินที�ผู้ ซื �อและผู้ขายตกลงแลกเปลี�ยนสินทรัพย์หรือชําระ
หนี �สนิกนั ในขณะที�ทั �งสองฝ่ายมีความรอบรู้และเต็มใจในการแลกเปลี�ยนกนั และสามารถตอ่รองราคากนัได้อยา่งเป็นอิสระ
ในลกัษณะของผู้ ที�ไม่มีความเกี�ยวข้องกนั วตัถปุระสงค์ของการวดัมลูค่าและ /หรือการเปิดเผยมลูคา่ยติุธรรมถกูกําหนดใน
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 

มูลค่ายุติธรรมของลูกหนี �ระยะสั �นและเจ้าหนี �อื�นเป็นมูลค่าที�ใกล้เคียงกับมูลค่าตามบัญชี 

มลูค่ายติุธรรมของเงินกู้ ยืมระยะยาว เป็นมลูค่าที�ใกล้เคียงกบัราคาที�บนัทึกในบญัชี เนื�องจากสว่นใหญ่ของเครื�องมือทาง
การเงินเหลา่นี �มีดอกเบี �ยในอตัราตลาด 
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12 ภาระผูกพันกับบุคคลหรือกิจการที�ไม่เกี�ยวข้องกัน 

 
2560  2559 

 (พนับาท) 
ภาระผูกพันตามสัญญาเช่าระยะยาว   

ภายในหนึ�งปี 29,073 29,073 

หลงัจากหนึ�งปีแตไ่มเ่กินห้าปี 116,293 116,293 

หลงัจากห้าปี 249,591 278,664 

รวม 394,957 424,030 

ภาระผูกพันภายใต้สัญญาบริการ   

ภายในหนึ�งปี 7,061 19,372 

หลงัจากหนึ�งปีแตไ่มเ่กินห้าปี 100 6,660 

รวม 7,161 26,032 

 

13  เหตุการณ์ภายหลังรอบระยะเวลารายงาน 

เมื�อวนัที� 2 กุมภาพนัธ์ 2561 บริษัทจัดการกองทนุรวมได้ประกาศการจ่ายเงินปันผลในอตัราหน่วยละ  0.2100 บาท เป็น
จํานวนเงินทั �งสิ �น 101.14 ล้านบาท เงินปันผลดงักลา่วได้จ่ายให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุในวนัที� 2 มีนาคม 2561 



12 




