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 การลงทุนในหนวยลงทุนมิใชการฝากเงิน และมีความเสีย่งของการลงทุน ผูลงทุนอาจไดรับเงินลงทุน
คืนมากกวาหรือนอยกวาเงินลงทุนเริ่มแรกก็ได นอกจากนี้รายไดหลักของกองทุนรวมนี้จะขึ้นอยูกับ
รายไดคาเชาอสังหาริมทรัพย ดังนั้น ผูลงทุนจึงควรพิจารณาถึงขอมูลของอสังหารมิทรัพย 
ความสามารถของผูบริหารอสงัหาริมทรัพย และสภาพธุรกจิการใหเชาอสงัหาริมทรัพย รวมทั้งศึกษา
ปจจัยความเสีย่งที่ระบุไวในหนังสือชี้ชวน 

 กองทุนรวมเปนนิติบุคคลแยกตางหากจากบริษัทจัดการ ดังนั้น บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทนุ    
เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) จึงไมมีภาระผูกพนัในการชดเชยผลขาดทุนของกองทุนรวม
อสังหารมิทรัพยเอ็มเอฟซ-ีนิชดาธานี 2 ทั้งนี้ ผลการดําเนินงานของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย    
เอ็มเอฟซ-ีนิชดาธานี 2  ไมไดขึน้อยูกับสถานะทางการเงินหรอืผลการดําเนินงานของบริษทั
หลักทรัพยจัดการกองทุนเอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) 

 กองทุนนี้อาจจะพิจารณาลงทนุในสิทธิการเชาอสังหาริมทรพัย ซ่ึงเมื่อสิ้นสุดระยะเวลาตามสทิธิการ
เชาอสังหารมิทรัพย มลูคาหนวยลงทุนอาจลดลงจนถึงศูนยบาทได และกองทุนรวมนี้ไมไดสํารอง
เงินทุนไวสําหรบัจายคืนเงินลงทุนใหแกผูถือหนวยลงทุนเมือ่มีการเลิกกองทุนรวม แตอาจจะจายคืน
เงินลงทุนบางสวนหรือทั้งหมดใหแกผูถือหนวยลงทุน โดยการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม
กอนการเลิกกองทุนรวมได 

 ผูลงทุนควรศึกษาขอมูลในหนงัสือชี้ชวนใหเขาใจและควรเกบ็หนังสือชี้ชวนไวเปนขอมูลเพือ่ใชอางอิง
ในอนาคต และเมื่อมีขอสงสยัใหสอบถามผูติดตอกับผูลงทุนใหเขาใจกอนซื้อหนวยลงทุน 

 กองทุนมีกําหนดจะเขาไปซื้อทรัพยสินจากบรษิัทนิชดาพร็อพเพอรตี ้ ในเดือนมกราคม 2552 โดย 
บริษัทนิชดาพรอ็พเพอรตี้ จะเชาทรัพยสินกลบัและเปนผูรับผิดชอบจายคาเชาใหแกกองทนุทั้งจํานวน 
ไมวาอัตราการเชาจะเปนเทาใดก็ตาม ระหวางที่กองทุนยังมิไดลงทุนในทรัพยสิน กองทุนจะนําเงินที่
ระดมทุนไดไปลงทุนในพันธบตัรรัฐบาล เพื่อใหเกิดผลประโยชนแกกองทุน 

หนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซี---นิชดาธานี นิชดาธานี นิชดาธานี 222   (((   MMMNNNIIITTT222   )))   
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 ช่ือ : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซี-นิชดาธานี 2  
   (MNIT2) 
        จัดตั้งและจัดการโดย  บริษัทหลักทรพัยจัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน)  

 ประเภทโครงการ : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ประเภทไมรับซื้อคืนหนวยลงทุน 

 อายุโครงการ : ไมกําหนด 

 วันที่ไดรับอนุมัติใหจัดตั้งและจัดการกองทุนรวม   

 : ไมเกิน 1,329,000,000 บาท (หนึ่งพันสามรอยยี่สิบเกาลานบาท) 

 เงื่อนไข : 
 ในกรณีที่บริษทัจัดการระดมทุนไดต่ํากวาจํานวนเงินทุนของโครงการ บริษัทจัดการขอสงวนสิทธทิี่จะ
 พิจารณากําหนดขนาดของกองทุนที่จะนําไปจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวม และพิจารณากําหนด
 ขนาดการลงทนุไดตามที่บริษทัจัดการเห็นสมควร นอกจากนี้ บริษัทจัดการอาจจะมีการจัดสรรหนวยลงทุน
 และคืนเงินคาจองซื้อบางสวนใหแกผูสั่งซ้ือหนวยลงทุนได 

 มูลคาที่ตราไวตอหนวยลงทุน : 10 บาท 

 จํานวนหนวยลงทุน : ไมเกิน 132,900,000 หนวย                                   
  (หนึ่งรอยสามสิบสองลานเกาแสนหนวย) 

 ประเภทหนวยลงทุน  : ระบุชื่อผูถือหนวยลงทุน 

 ราคาของหนวยลงทุนที่เสนอขาย : 10 บาท 

 มูลคาขั้นต่ําของการสั่งซ้ือ : 1,000 บาท (หนึ่งพันบาท)                                         
  และเพิ่มเปนทวีคูณของ 100 บาท (หนึ่งรอยบาท) 

 วันที่จดทะเบียนกองทุนรวม   : 24 พฤศจิกายน 2551 
 (วันที่แกไขเพิม่เติมรายการทางทะเบียน) 

ลักษณะที่สําคัญ 
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1. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซี-นิชดาธานี 2 เหมาะสมกับนักลงทุนประเภทใด 
 นักลงทุนที่ตองการลงทุนในอสังหาริมทรัพย แตไมมีเวลาลงทุนหรือบริหารเอง 
 นักลงทุนที่ตองการกระจายการลงทุนไปยังการลงทุนประเภทอื่น นอกจากตราสารหนี้ และตราสารทุน 
 นักลงทุนที่ตองการลงทุนระยะยาว และเนนการไดรับเงินปนผลอยางสม่าํเสมอ 

2. กองทุนรวมนี้จะนําเงินไปลงทุนในทรัพยสินใด 

การลงทุนคร้ังแรก 

1. รายละเอียดทรัพยสินที่จะลงทุน                                                                                      
บริษัทจัดการจะนําเงินที่ไดจากการระดมเงินทุนจากผูถือหนวยลงทุนไปลงทุนในที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง 
เฟอรนิเจอรและอุปกรณของโครงการบานเดีย่วพักอาศัยของโครงการ เดอะรีเจนท แอท นิชดาธานี จํานวน 76 
หลัง ของบริษทันิชดา พร็อพเพอรตี้ จํากัดและบริษัทในเครือ ซ่ึงตั้งอยูภายในโครงการนิชดาธานี ถนนสามัคคี 
ตําบลบางตลาด อําเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี ของบริษัทนิชดาพร็อพเพอรตี้ จํากัด โดยมีรายละเอียดของ
ทรัพยสินและสิง่ปลูกสราง ดังนี้ 

รายละเอียด พ้ืนที่ใชสอย 
(ตรม.) 

ขนาดอาคาร 
(ม. X ม.) 

ขนาดที่ดินตอหลัง 
โดยประมาณ 

(ตรว.) 

จํานวน 
(หลัง) 

บานเดี่ยว 2 ชั้น แบบ NT-19 399 14.50 X 16.00 104.22 – 148.76 65 
บานเดี่ยว 2 ชั้น แบบ NT-19.1 426 14.50 X 16.00 141.22 – 200.49 11 

รวม 76 
ส่ิงอํานวยความสะดวก :  คลับเฮาส ภายในโครงการพรอมสระวายน้ํา, ท่ีจอดรถสวนกลาง ,  

ระบบรักษาความปลอดภัยประจําโครงการ 
ระบบสาธารณูปโภค ระบบไฟฟา ระบบน้ําประปา ระบบโทรศัพท และระบบระบายน้ํา 

การประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ผูประเมินมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินจากการประเมิน วันที่ประเมิน 
บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จํากัด 1,377,000,000 บาท* 15 ตุลาคม 2551 
บริษัท กรุงเทพประเมินราคา จํากัด 1,351,800,000 บาท* 13 ตุลาคม 2551 

* มูลคาทรัพยสินจากการประเมิน เม่ือทรัพยสินสรางแลวเสร็จ 100% 
โดย ณ วันที่ 15 ตุลาคม 2551 ไดดําเนินการสรางแลวเสร็จ คิดเปน 56.84% และ60% ตามรายงานการประเมินของ บริษัทไนทแฟรงค ชารเตอร 
ประเทศไทย และ บริษัทกรุงเทพประเมินราคา ตามลําดับ 

โดยกองทุนมีกําหนดจะเขาไปซื้อทรัพยสินจาก บริษัทนิชดาพร็อพเพอรตี้ ในเดือนมกราคม 2552 ไมวา
ทรัพยสินจะกอสรางแลวเสร็จหรือไม และบริษัทนิชดาพร็อพเพอรตี้จะเชาทรัพยสินกลับทันที เมื่อกองทุนเขาซ้ือ
ทรัพยสินแลวและเปนผูรับผิดชอบจายคาเชาใหแกกองทุนทั้งจํานวน ไมวาอัตราการเชาจะเปนเทาใดก็ตาม 
ระหวางที่กองทุนยังมิไดลงทุนในทรัพยสิน กองทนุจะนําเงินที่ระดมทุนไดไปลงทุนในพันธบัตรรัฐบาล เพือ่ใหเกิด
ผลประโยชนแกกองทุน 

เงินลงทุนของทาน 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซี-นิชดาธานี 2 4

ตารางสรุปรายละเอียดอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 

     อาคาร ราคาประเมิน ลําดับที่ ที่ดิน 
เนื้อที่ 

(ตารางวา) 
ลักษณะอาคาร แบบบาน ขนาด

อาคาร 
(ตร.ม.) 

บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร 
(ประเทศไทย) จํากัด 

( ณ 15 ตุลาคม 2551) 

บริษัท กรุงเทพการประเมิน 
จํากัด 

( ณ 13 ตุลาคม 2551) 

ราคาซื้อ 

1 127.50 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 18,300,000 17,400,000 17,300,000 
2 112.25 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,500,000 17,400,000 16,400,000 
3 117.94 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,792,000 17,400,000 16,700,000 
4 117.94 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 17,792,000 17,400,000 16,700,000 
5 114.94 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,640,000 17,400,000 16,600,000 
6 114.94 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 17,640,000 17,400,000 16,600,000 
7 116.94 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,740,000 17,400,000 16,700,000 
8 153.35 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19.1 435 20,100,000 19,600,000 19,300,000 
9 115.80 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,683,000 17,400,000 16,600,000 
10 112.78 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 17,530,000 17,400,000 16,500,000 
11 111.43 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,460,000 17,400,000 16,400,000 
12 124.74 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 18,140,000 17,400,000 17,100,000 
13 116.37 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,712,000 17,400,000 16,700,000 
14 104.22 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 17,090,000 17,400,000 16,000,000 
15 104.22 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,090,000 17,400,000 16,000,000 
16 106.00 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 17,180,000 17,400,000 16,100,000 
17 109.59 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,366,000 17,400,000 16,300,000 
18 104.22 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 17,090,000 17,400,000 16,000,000 

* แบบบาน NT-19M และ NT-19.1M หมายถึง แบบบาน NT-19 และ NT-19.1 ที่มีการสรางแบบกลบัดาน (Mirror) 
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ตารางสรุปรายละเอียดอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 
อาคาร ราคาประเมิน ลําดับที่ ที่ดิน 

เนื้อที่ 
(ตารางวา) 

ลักษณะอาคาร แบบบาน ขนาด
อาคาร 
(ตร.ม.) 

บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร 
(ประเทศไทย) จํากัด 

( ณ 15 ตุลาคม 2551) 

บริษัท กรุงเทพการประเมิน 
จํากัด 

( ณ 13 ตุลาคม 2551) 

ราคาซื้อ 

19 104.22 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,090,000 17,400,000 16,000,000 
20 123.49 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 18,076,000 17,400,000 17,000,000 
21 127.41 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 18,277,000 17,400,000 17,300,000 
22 108.55 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 17,313,000 17,400,000 16,200,000 
23 108.55 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,313,000 17,400,000 16,200,000 
24 110.45 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 17,410,000 17,400,000 16,300,000 
25 114.04 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,593,000 17,400,000 16,500,000 
26 108.55 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 17,313,000 17,400,000 16,200,000 
27 108.55 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,313,000 17,400,000 16,200,000 
28 135.68 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 18,700,000 17,400,000 17,700,000 
29 148.76 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 19,370,000 17,400,000 18,400,000 
30 110.97 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 17,436,000 17,400,000 16,400,000 
31 110.97 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,436,000 17,400,000 16,400,000 
32 108.90 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 17,330,000 17,400,000 16,200,000 
33 112.49 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,514,000 17,400,000 16,400,000 
34 110.97 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 17,436,000 17,400,000 16,400,000 
35 110.97 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,436,000 17,400,000 16,400,000 
36 148.93 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19.1M 435 19,880,000 19,600,000 19,100,000 
37 154.71 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19.1 435 20,180,000 19,600,000 19,400,000 
38 107.89 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 17,280,000 17,400,000 16,200,000 
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ตารางสรุปรายละเอียดอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 
อาคาร ราคาประเมิน ลําดับที่ ที่ดิน 

เนื้อที่ 
(ตารางวา) 

ลักษณะอาคาร แบบบาน ขนาด
อาคาร 
(ตร.ม.) 

บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร 
(ประเทศไทย) จํากัด 

( ณ 15 ตุลาคม 2551) 

บริษัท กรุงเทพการประเมิน 
จํากัด 

( ณ 13 ตุลาคม 2551) 

ราคาซื้อ 

39 105.60 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 17,200,000 17,400,000 16,100,000 
40 105.60 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,160,000 17,400,000 16,100,000 
41 110.40 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 17,407,000 17,400,000 16,300,000 
42 110.40 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,407,000 17,400,000 16,300,000 
43 112.32 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 17,505,000 17,400,000 16,400,000 
44 147.93 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19.1M 435 19,825,000 19,600,000 19,000,000 
45 119.97 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 17,896,000 17,400,000 16,900,000 
46 131.01 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 18,460,000 17,400,000 17,500,000 
47 149.05 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19.1 435 19,890,000 19,600,000 19,100,000 
48 189.33 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19.1M 435 21,950,000 21,100,000 21,300,000 
49 141.42 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19.1 435 19,500,000 17,400,000 18,700,000 
50 112.87 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,533,000 17,400,000 16,500,000 
51 112.87 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 17,533,000 17,400,000 16,500,000 
52 112.59 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,519,000 17,400,000 16,400,000 
53 112.59 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 17,519,000 17,400,000 16,400,000 
54 112.87 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,533,000 17,400,000 16,500,000 
55 112.87 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 17,533,000 17,400,000 16,500,000 
56 125.21 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 18,164,000 17,400,000 17,100,000 
57 131.92 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 18,507,000 17,400,000 17,500,000 
58 115.50 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,670,000 17,400,000 16,600,000 
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ตารางสรุปรายละเอียดอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 
อาคาร ราคาประเมิน ลําดับที่ ที่ดิน 

เนื้อที่ 
(ตารางวา) 

ลักษณะอาคาร แบบบาน ขนาด
อาคาร 
(ตร.ม.) 

บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร 
(ประเทศไทย) จํากัด 

( ณ 15 ตุลาคม 2551) 

บริษัท กรุงเทพการประเมิน 
จํากัด 

( ณ 13 ตุลาคม 2551) 

ราคาซื้อ 

59 115.50 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 17,670,000 17,400,000 16,600,000 
60 115.22 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,650,000 17,400,000 16,600,000 
61 115.22 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 17,650,000 17,400,000 16,600,000 
62 115.50 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,670,000 17,400,000 16,600,000 
63 115.50 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 17,670,000 17,400,000 16,600,000 
64 143.55 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 19,100,000 19,600,000 18,100,000 
65 142.40 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 19,040,000 19,600,000 18,100,000 
66 120.75 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,936,000 17,400,000 16,900,000 
67 120.75 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 17,936,000 17,400,000 16,900,000 
68 120.47 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,922,000 17,400,000 16,900,000 
69 120.47 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 17,922,000 17,400,000 16,900,000 
70 120.75 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 17,936,000 17,400,000 16,900,000 
71 120.75 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19 399 17,936,000 17,400,000 16,900,000 
72 166.26 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19.1M 435 20,770,000 19,600,000 20,000,000 
73 200.49 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19.1 435 22,520,000 21,100,000 21,900,000 
74 164.06 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19.1M 435 20,656,000 19,600,000 19,900,000 
75 150.86 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19.1 435 19,980,000 19,600,000 19,200,000 
76 137.34 บานเดี่ยว 2 ชั้น NT-19M 399 18,784,000 17,400,000 17,800,000 
    รวม 1,377,000,000 1,351,800,000 1,300,000,000 
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2. สรุปสาระสําคัญสัญญาซื้อขายทรัพยสิน 

สาระสาํคัญของรางขอตกลงเบื้องตนสําหรับการซื้อขายทรพัยสิน 
ระหวาง 

บริษัท นิชดาพร็อพเพอรตี้ จํากัด (“บริษัท”) และ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซีนิชดาธานี 2 (“กองทุน”) 
 

1.0 คูสัญญา ผูซื้อ  :  กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซี-นิชดานี 2 (“กองทุน”) 

ผูขาย  :  บริษัทนิชดาพร็อพเพอรตี้ จํากัด (“บริษัท”) 

2.0 รายละเอียดทรัพยสิน   
2.1 ชื่อโครงการ   โครงการ The Regent (“โครงการ”) 

 ประเภททรัพยสิน  ท่ีดินและบานเดี่ยวสองชั้นจํานวน 76 หลัง (ตามรายละเอียดที่ระบุ) 
 ทําเลท่ีตั้งทรัพยสิน  โครงการ The Regent ซึ่งเปนสวนหนึ่งของโครงการนิชดาธานี  

ตั้งอยูในซอยสามัคคี 29 ถนนสามัคคี ตําบลบางตลาด อําเภอปากเกร็ด 
จังหวัดนนทบุรี 

 ขนาดที่ดินโครงการ  ท่ีดินประกอบดวย โฉนดที่ดินจํานวน 84 โฉนด มีเนื้อท่ีรวมตาม
เอกสารสิทธ์ิ 23 ไร 1งาน 23 ตารางวา  

 สิ่งปลูกสราง  บานและท่ีดินพรองสิ่งติดตรึงบนที่ดินและภายในอาคาร 
 เฟอรนิเจอร/อุปกรณ

เครื่องใชไฟฟา 
 เฟอรนิเจอร และอุปกรณเครื่องใชไฟฟาในบานแตละหลัง  ตกแตง

พรอม  เสร็จสรรพ ( Fully Furnished)  
 ระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ  ระบบไฟฟา ประปา ถนนภายในโครงการระบบระบายน้ํา ระบบบําบัด

น้ําเสีย รวมรั้ว และทรัพยสินอ่ืนที่จําเปนตอการพักอาศัย  
 มูลคาโครงการ  รวมเปนเงิน 1,300,000,000 บาท 
3.0 หลักการและเงื่อนไขการซื้อขาย

ทรัพยสิน 
 
 

3.1 คาใชจาย คาธรรมเนียม และภาษี
ตางๆท่ีเก่ียวของกับการโอน
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิน 

 บริษัทตกลงรับผิดชอบภาระคาใชจาย คาธรรมเนียม และภาษีตางๆท่ี
เก่ียวของกับการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินทั้งหมดแตเพียงฝายเดียว 

3.2 สภาพทรัพยสิน ณ วันโอน
กรรมสิทธ์ิ 

 เสร็จไมนอยกวา 80% ของงานท้ังหมด โดยมีรายละเอียดทรัพยสินที่
ระบุอยูในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางระหวางบริษัท 
และกองทุน 

3.3 วันโอนกรรมสิทธ์ิ  บริษัทตกลงจะโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินใหแกกองทุนตามรายละเอียด
ท่ีระบุในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง ระหวางบริษัท และ
กองทุน  และกองทุนภายในเดือนมกราคม 2552 
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3.4 การสงมอบทรัพยสิน  สงมอบในวันโอนกรรมสิทธ์ิโดยทรัพยสินตองสรางเสร็จไมนอยกวา 
80% ของงานทั้งหมด และเปนที่พอใจแกกองกองทุนโดยบริษัทรับรอง
วาโครงการไดรับใบอนุญาตถูกตองสมบูรณตามกฎหมาย 

 ณ. วันโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินใหแกกองทุน บริษัทตกลงวาทรัพยสิน
ท่ีโอนจะปราศจากภาระผูกพันและ/หรือพันธนาการใดๆ เวนแตสัญญา
เชาเดิมทีม่ีตอผูเชารายยอย 

 บริษัทตกลงจะเปนผูดําเนินการและรับผิดชอบคาธรรมเนียม คาใชจาย 
หรือเงินอ่ืนใดในการจดทะเบียนนิตบุิคคลหมูบานจัดสรรโครงการ The 
Regent ใหแลวเสร็จภายใน 90 วัน นับจากวันโอนกรรมสิทธ์ิ 

 บริษัทตกลงจะเปนผูดําเนินการและรับผิดชอบคาธรรมเนียม คาใชจาย 
หรือเงินอ่ืนใดในการแบงแยกที่ดินในโครงการ The Regent ใหแลว
เสร็จกอนวันโอนกรรมสิทธ์ิ 

3.5 การชําระเงินคาซื้อขายทรัพยสิน  ชําระเมื่อบริษัทไดโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินทั้งหมดใหแกกองทุนเสร็จ
สิ้นแลว  

3.6 การเปนสมาชิกศูนยสุขภาพ Clark 
Hatch แจงวัฒนะ 

 ผูเชาจะเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในสวนของสมาชิกศูนยสุขภาพ Clark 
Hatchใหกับผูเชาชวงและ/หรือผูพักอาศัยในทรัพยสินตลอดระยะเวลา
การเชา ตามรายละเอียดที่กองทุนกําหนด 

 
3. การจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย                                                                      

กองทุนรวมจะลงทุนในที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง เฟอรนิเจอรและอุปกรณ ของโครงการบานเดี่ยวทัง้โครงการ 
จํานวน 76 หลังของบริษัทนิชดา พร็อพเพอรตี้ จํากัด โดยหลังจากกองทุนรวมรับโอนโครงการบานเดี่ยวจาก
บริษัทนิชดาพรอ็พเพอรตี้ แลว กองทุนรวมจะดําเนินการให บริษัทนิชดาพร็อพเพอรตี้ เชาโครงการดังกลาว
ทั้งหมดกลับไป เพื่อบริหารและหาผูเชา โดยกองทุนจะไดรับคาเชาตามที่ไดตกลงกันไวในสัญญาเชา โดย กองทุน
จะทําสัญญาใหบริษัทนิชดาพรอ็พเพอรตี้       เชาโครงการกลับไปเปนระยะเวลา 7 ป 2 เดือน 

 โดยรายละเอียดการลงทุนและการจัดหาประโยชนสามารถสรุปไดดังแผนภาพตอไปนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กองทุนรวม 
MNIT2 

นิชดาพร็อพเพอรตี้ 
และ บ.ในเครือ 

นิชดาพร็อพเพอรต้ี 
ขายที่ดินและ
ส่ิงปลูกสราง 

ขายเฟอรนิเจอร 
และอุปกรณ 

ใหเชาที่ดิน ส่ิงปลูกสราง 
เฟอรนิเจอร และอุปกรณ 

คาเชา 

ลูกคา 

ปลอยเชา 
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4. สรุปสาระสําคัญรางสัญญาเกี่ยวกับการจัดหาประโยชนจากทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุน 
 หลักการและเงื่อนไขการเชาทรัพยสินโดยบริษัท 

  ผูใหเชา  กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซี-นิชดาธานี 2 (“กองทุน”) 

  ผูเชา  บริษัท นิชดาพร็อพเพอรตี้ จํากัด (“บริษัท”) 

  ระยะเวลาการเชา  7 ป 2 เดือน นับตั้งแตวันโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินทั้งหมดใหแก
กองทุนเสร็จสิน้ 

 การจดทะเบียนการเชา  ทั้งสองฝายตกลงวาจะดําเนินการจดทะเบียนการเชาทรัพยสิน 

  
  
  

คาเชาสทุธ ิ
  
  

 เปนคาเชาสุทธทิี่บริษัทจายในฐานะผูเชา โดยไมรวมถึงตนทุนคาใช
ดําเนินงานและภาษีทั้งหมดที่เก่ียวของกับการดูแลและหาประโยชน
จากทรัพยสินหรือคาใชจายสวนกลางอื่นใดของโครงการที่อาจมี ซ่ึง
บริษัทตกลงรับภาระคาใชจายตลอดจนภาษีดังกลาวแตเพียงผูเดียว 

 คาเชาสทุธิประกอบดวย คาเชาพื้นที่ และคาเชาเฟอรนิเจอรและ
อุปกรณ ซ่ึงตองจายเปนรายเดือน รวมคาเชาตลอดอายุสัญญาเชาเปน
จํานวน 765,060,602 บาท โดยแจกแจงเปนรายปดังนี้ 

                               คาเชารวม (บาท/ป) 

ปที่ 1 (2552)            104,326,500  
ปที่ 2 (2553)            104,639,484  
ปที่ 3 (2554)            106,797,096 
ปที่ 4 (2555)            107,245,644 
ปที่ 5 (2556)            107,696,076 
ปที่ 6 (2557)            108,148,392 

  
  
  
  
  
  
  
  
  

อัตราคาเชาสุทธิ 
  
  
  
  
  
  
  
  

ปที่ 7 (2558)            108,177,780  
  ปที่ 8 (2559)              18,029,630 

     (มค-กพ) 
  การชําระคาเชา  บริษัทตกลงชําระคาเชาใหแกกองทุนเปนรายเดือน โดยจะชําระ

ภายในวันที่ 5 ของทุกเดือน 
  การวางเงินเพื่อประกัน   

การเชา 
 บริษัทตกลงวางเงินประกันการเชาเปนเงินสดจํานวนเทากับสามเดือน

ของคาเชาปแรก และหนังสือคํ้าประกันธนาคารที่ออกโดยธนาคาร
พาณิชยไทย เปนจํานวนเทากับหกเดือนของคาเชาปแรกใหแก
กองทุน ตลอดอายุสัญญาเชา 

 การเอาประกันภัย  บริษัทตกลงจะเอาประกันภัยประเภทสรรพภัย (all risks policy)  
ในทรัพยสิน รวมทั้งประกันภัยสําหรับคุมครองบุคคลภายนอก  ใน
มูลคาไมนอยกวา 700 ลานบาท โดยเปนผูรับผิดชอบคาเบี้ยประกัน
และคาใชจายอืน่ๆที่เก่ียวของ    โดยใหกองทุนเปนผูรับประโยชนแต
เพียงผูเดียว 
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  การใหเชาชวงทรัพยสิน  บริษัทอาจนําทรัพยสินออกใหเชาชวงไดโดยไมตองขออนุมัติจากผูให
เชา แตเงื่อนไขการเชาชวงจะตองเปนไปตามและไมขัดตอขอตกลงที่
ระบุในสัญญาเชาระหวางบริษทัและกองทุนและกฎหมายที่เก่ียวของ
โดยในสัญญาเชาชวงระหวางผูเชากับผูเชาชวงนั้น ตองมีขอความระบุ
ใหสัญญาเชาชวงตองสิ้นสุดลงไมชากวาสัญญาเชา ไมวากรณีใดๆ  
ก็ตาม เวนแตจะไดรับอนุมัติจากผูใหเชาเปนหนังสือเปนรายๆไป 

  
  
  
  

การตอสัญญาเชาทรัพยสิน 
  
  
  

 ทั้งสองฝายตกลงวา  
- กองทุนมีสิทธิแจงใหบริษทัเชาทรัพยสินทั้งหมดหรือบางสวน 

สําหรับการตอสัญญาเชาทรัพยสิน ทั้งนี ้ กองทุนตองแจงให
บริษัททราบเปนลายลักษณอักษรภายในกําหนดระหวาง 61-90 
วันกอนวันสิ้นสุดสัญญาเชาฉบบันี้ 

- บริษัทมีสทิธแิจงความจํานงที่จะเชาทรัพยสินทั้งหมดหรือ
บางสวน สําหรบัการตอสัญญาเชาทรัพยสิน ทั้งนี้บริษัทตองแจง
ใหกองทุนทราบเปนลายลักษณอักษรภายในกําหนดระหวาง 
31-60 วันกอนวันสิ้นสุดสัญญาเชาฉบับนี ้

 โดยเมื่อทั้งสองฝายตกลงที่จะตอสัญญาเชาทรัพยสินแลว ก็จะมีการ
 เจรจาเพื่อกําหนดคาเชาที่บรษิัทจะตองจายใหกับกองทุนตอไป ทั้งนี้
 การดําเนินการดังกลาวผูจัดการกองทนุจะดําเนินการโดยคํานึงถึง
 ผลประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยลงทุนเปนสําคัญ 

  
  

การผิดสัญญาเชา 
  

 หากเปนการผดิสัญญาเชาโดยผูเชาภายในระยะเวลาการเชา เชน การ
ยกเลิกสัญญากอนหมดอายุสญัญา การผิดนัดชําระคาเชา บริษัทยินดี
จะชําระคาปรับใหแกกองทุน เปนจํานวนเทากับคาเชา ณ วันที่ผิด
สัญญานั้น รวมทั้งสิ้น 24 เดือน โดยกองทุนสามารถหักเงินประกัน
การเชาที่บริษัทไดใหไวกับกองทุน ทั้งนี ้ ไมตัดสิทธกิองทุนที่จะ
ฟองรองเรียกคาเสยีหายอีก 

  การขายทรัพยสินของกองทุน  กองทุนอาจขายทรัพยสินออกไปไดไมเกินรอยละ 10 ภายในสามป
แรกของการเชาทรัพยสิน โดยไมถือวาเปนการกระทําผิดสัญญาเชา  
หากจําหนายทรัพยสินออกไปเกินกวารอยละ 30 หลังจากสามปของ
การเชาทรัพยสนิ ใหถือวา ขอตกลงและเง่ือนไขตามสัญญาเชาฉบับนี้ 
สิ้นสุดลง ไมมผีลบังคับอีกตอไป 

 ทั้งนี้   คาเชาทีก่องทุนรวมไดรบัจะลดลงตามสวนของทรัพยสินที่
 ยังคงเหลืออยูในสัญญาเชา 

  การถือครองหนวยลงทุนใน
กองทุนของบริษัท 

 บริษัทตกลงวาจะรักษาสัดสวนการถือครองหนวยลงทุนในกองทุนไว
ไมนอยกวารอยละ 25 ตลอดระยะเวลาการเชาทรัพยสิน 
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การทําธุรกรรมกับกลุมบุคคลที่เกี่ยวของ 

1. กองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยทีม่ ี บริษัทนิชดาพร็อพเพอรตี ้ จํากัด และบริษัทในเครือ เปน
เจาของอยูกอนวันที่กองทุนรวมจะเขาลงทุน 

2. บริษัท นิชดาพร็อพเพอรตี้ และ/หรือ กลุมบุคคลเดียวกันของ บริษัทนิชดาพร็อพเพอรตี้ จํากัด อาจลงทนุ
ในหนวยลงทุนของกองทุนรวม รวมกันไมเกินหนึ่งในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จาํหนายไดแลวทั้งหมด 

5. รายละเอียดของโครงการนิชดาธานี ถนนแจงวัฒนะ 
โครงการนิชดาธานีเปนที่พักอาศัยนานาชาตแิหงแรกในประเทศไทย ในทาํเลที่ตั้งที่ ถนนสามัคคี ตําบลบางตลาด 
อําเภอปากเกรด็ จังหวัดนนทบุร ี เปนที่อยูอาศัยที่มีความทันสมัยและหรูหราตามแบบตะวันตก   ในสภาพ 
แวดลอมที่มีสีสนัของธรรมชาติ ดวยการวางแผนจัดการกอสรางทีม่ีระบบ จึงทําให นิชดาธานี เปนที่พักอาศัยทีด่ี
มีมาตรฐานประกอบดวยสิ่งอํานวยความสะดวกพื้นที่สีเขียว เพื่อใหผูอยูอาศัยไดเพลิดเพลนิกับบรรยากาศในการ
พักอาศัยใหมากที่สุด  

โครงการนิชดาธานี แบงออกเปนโครงการยอย ประกอบไปดวยโครงการ บานเดี่ยว ทาวนเฮาส อพารทเมนท 
และคอนโดมิเนียม เพื่อใหผูที่ตองการเขามาพักอาศัยสามารถเลือกรูปแบบที่อยูอาศัยและสภาพแวดลอมให
เหมาะสมกับความตองการ  มีทะเลสาบขนาด 125 ไร อยูใจกลางหมูบาน ทางเดินรอบทะเลสาบ ยาวประมาณ 
2.7 กิโลเมตร เหมาะสําหรับผูพักอาศัยใชเวลาวางในการเดนิพักผอน ออกกําลังกายและขี่จักรยาน  

รายละเอียดโครงการนิชดาธานี 

 ตั้งอยูบนถนนสามัคคี ตําบลบางตลาด อําเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี 
 นิชดาธานีเปนโครงการที่อยูอาศัยพรอมสิ่งอํานวยความสะดวกครบครันบนพื้นที่ประมาณ 600 ไร 

ประกอบดวยที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวกวา  400  หลัง ทาวนเฮาส 30 หลัง และหองพักอาศัยกวา 
200 หอง 

 สิ่งอํานวยความสะดวก – นิชดา อินเตอรเนชัน่แนล คันทรีคลับ สระวายน้ําขนาดโอลิมปค ทะเลสาปขนาด 
125 ไร วิลลาซูเปอรมารเก็ต โรงพยาบาลบํารุงราษฎร โรงเรียนนานาชาติ International School of 
Bangkok (ISB) 

 โครงการนิชดาธานีประกอบดวย 
o โครงการบานเดี่ยวกวา 20 โครงการยอย เชน  นิชดาปารค นิชดาวิลลา นิชดาคาซา นิชดาเมซอง 

เลคพอยท เลคโฮม บานริมเลค กรีนวิลล เบยวิว เปนตน 
o โครงการทาวนเฮาส 2 โครงการยอย เชน นิชากรเพลส วงศเทวัญ การเดน เพลส 
o โครงการแนวสูง เชน การเดนทคอนโดมิเนียม ดนิชาการเดนสคอนโดมิเนียม อพารทเมนทเลคชอร

เวสท (A3) อพารทเมนทเลคชอรนอรท (A2) เปนตน 
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ผูเชาในโครงการนิชดาธานี จําแนกตามประเภทธุรกิจ 

ลําดับ กลุมประเภทธุรกิจ % 
1 กลุมธุรกิจพลังงานและสาธารณูปโภค เชน Chevron, Exxon mobil 17.0% 
2 กลุมสถานทูต เชน U.S. Embassy, Israel Embassy 15.0% 
3 กลุมองคกรการกุศลตางๆ เชน UN, UNDOC 7.0% 
4 กลุมครู บาทหลวง เชน ISB Teacher, Church 6.5% 
5 กลุมอื่นๆ เชน ธุรกิจสวนตัว เชน Jewelry, อลูมิเนียม, กระจก 5.0% 
6 กลุมธุรกิจยา เชน Bayer 3.0% 
7 กลุมยานยนต และชิ้นสวนยานยนต เชน Ford, Goodyear 3.0% 
8 กลุมธุรกิจสิ่งทอ เสื้อผาแฟชั่น และเครื่องประดับ เชน Ubisco 2.5% 
9 กลุมธุรกิจเครือ่งใชไฟฟา เชน LG, Philips 2.5% 
10 กลุมธุรกิจอาหารและเครื่องดืม่ เชน ไทยน้าํทิพย 2.0% 
11 กลุมธุรกิจชิ้นสวนอิเลคทรอนิคส และ computer เชน Maxon, IBM 2.0% 
12 กลุมธุรกิจขนสงและโลจิสติกส 1.5% 
13 กลุมธุรกิจรานคาพาณิชย เชน Lotus, Cadbury 1.0% 
14 กลุมธุรกิจเทคโนโยลีสารสนเทศและการสื่อสาร เชน Nokia 1.0% 
15 กลุมธุรกิจการเกษตร ปศุสัตว เชน Altech Company 0.5% 
16 กลุมธุรกิจของใชในครัวเรื่อนและสํานักงาน 0.5% 
17 กลุมธุรกิจ ธนาคาร เชน ธ.กรงุศรีอยุธยา 0.5% 
18 กลุมธุรกิจประกันภัย และประกันชีวิต เชน ING Life 0.5% 
19 กลุมธุรกิจเคมภีัณฑ เชน Advance Service 0.5% 
20 กลุมบรรจุภณัฑ เชน Tetapak 0.5% 
21 กลุมธุรกิจวัสดกุอสราง เชน Bouyes Thai 0.5% 
22 กลุมทนายความ บริษัทกฎหมาย 0.5% 
23 อ่ืนๆ 27% 

  รวมทั้งหมด 100% 
 ขอมูล ณ วันที่ 13 ตุลาคม 2551  ที่มา : บรษิัท นิชดา พรอ็พเพอรตี้ จํากัด 
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วิเคราะหตลาดที่อยูอาศัยสําหรับชาวตางชาติ 

 จํานวนชาวตางชาติที่ทํางานในประเทศไทย 

จํานวนชาวตางชาติที่ไดรับอนุญาตใหเขามาทาํงานในประเทศไทยในไตรมาส3 ป เทากับ 148,617 คน หรือ
เพิ่มขึ้นจากปกอน 14.5% แบงเปนในเขตกรุงเทพมหานคร 82,382 คน และภูมิภาคอืน่ๆ 66,235 คน ซ่ึงการ
เพิ่มขึ้นของจํานวนชาวตางชาติที่เขามาทํางานในประเทศนี้ เปนตัวที่จะแสดงใหเห็นถึงอุปสงคใหมๆที่จะเกิดขึ้น
ของตลาดที่อยูอาศัยสําหรับชาวตางชาต ิ
 
ตารางแสดงจํานวนชาวตางชาติที่ทํางานในประเทศไทย 

ป กรุงเทพ ภูมิภาค รวม 
2000 57,006 35,778 92,784 
2001 37,372 37,501 74,873 
2002 42,866 30,154 73,020 
2003 47,989 36,857 84,846 
2004 54,413 42,761 97,174 
2005 61,913 48,238 110,151 
2006 68,294 55,320 123,614 
2007 73,881 59,929 133,810 
Q1 2008 75,567 62,677 138,244 
Q2 2008 78,996 63,925 142,921 
Q3 2008 82,382 66,235 148,617 

   ที่มา : CB Richard Ellis (Thailand) Co. Ltd 
 
กราฟแสดงจํานวนชาวตางชาติ ในประเทศไทย ป 2003 - พ.ค. 2008 
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จํานวนชาวตางชาติที่ทํางานในประเทศไทย จําแนกตามสัญชาติ 
 
 
 
 
 
 
 
 
    ที่มา : CB Richard Ellis (Thailand) Co. Ltd 

สภาพการแขงขันในพื้นที่แถบซอยสามัคคีและถนนแจงวฒันะ 
 โครงการที่พักอาศัยสําหรับชาวตางชาติ ในแถบซอยสามัคคีและถนนแจงวัฒนะที่ถือวาเปนคูแขงกับนิชดา
ธานี มีหลักๆอยู 3 โครงการ ไดแก โครงการแมนชั่น อิน เดอะ พารค โครงการสามัคคีเพลส และโครงการสาละ
วันการเดน โดยทั้งหมดมียนูิตรวมกันเพียง 170 ยูนิต ซ่ึงทั้งสามโครงการจะมกีลุมเปาหมายเดียวกันคือ 
ครอบครัวชาวตางชาติที่มลีูกหลานเรียนที ่ ISB แตจุดดอยของทั้งสามโครงการคือ ไมสามารถเดินทางเขาสู ISB 
ไดโดยตรง จําเปนที่จะตองผานเขาไปในโครงการของนิชดาธานี    และจะไมไดรับการอํานวยความสะดวกเหมือน
ผูที่อาศัยอยูในโครงการนิชดาธาน ี

3. การเสนอขายหนวยลงทุน 
บริษัทจัดการจะดําเนินการเสนอขายหนวยลงทุนตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไวในขอนี้ ทั้งนี้ ในกรณี
ที่สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตาม
กฎหมาย ไดแกไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอ่ืน 
บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะดําเนินการใหเปนไปตามนั้น โดยใหถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุน
ทุกรายแลว 

3.1 การเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก 
ในการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งและ บรษิัทจัดการจะเสนอขายหนวยลงทุนใหผูจองซื้อทั่วไปไมนอยกวาสองใน
สาม ของจํานวนหนวยลงทุนทีจ่ําหนายไดแลวทั้งหมด และ เสนอขายใหกับผูจองซื้อพิเศษ เจาของ ผูใหเชา ผูโอน
สิทธิการเชา และผูใหสิทธิในอสังหาริมทรพัยที่กองทุนรวมจะลงทุน และกลุมบุคคลเดียวกันไมเกินหนึ่งในสาม 
ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

3.1.1 วิธีการขอรับหนังสือชี้ชวน ใบคําขอเปดบัญชีกองทุน และใบคําสั่งซ้ือหนวยลงทุน บริษัทจัดการและ/
หรือผูจัดจําหนายและ/หรือตัวแทนจะจัดสงหนังสอืชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสาํคัญที่ผูลงทุนควรทราบพรอมกับ     
ใบคําสั่งซ้ือหนวยลงทุนใหผูทีส่นใจลงทุน และบริษัทจัดการจะจัดใหมหีนงัสือชี้ชวนสวนขอมูลโครงการไว ณ ที่ทํา
การทุกแหงของบริษัทจัดการ และ ณ สถานที่ติดตอทุกแหงที่ใชในการซือ้หนวยลงทุนของผูจัดจําหนายและ/หรือ
ตัวแทน หรือเว็บไซตของบริษัทจัดการ ผูสนใจลงทุนสามารถขอรับหนงัสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสาํคัญที่ผูลงทุน
ควรทราบหรือสวนขอมูลโครงการ และใบคําสั่งซ้ือหนวยลงทุนไดที่ทีท่ําการทุกแหงของบริษัทจัดการหรือจาก

Japanese
20.7%

British
8.4%Indian

7.8%
American

6.7%

Others
47.0%

Chinese
9.4%
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เว็บไซตของบริษัทจัดการ และ ณ สถานที่ติดตอทุกแหงที่ใชในการซื้อหนวยลงทุนของผูจัดจําหนายและ/หรือ
ตัวแทน ทุกวันในเวลาทาํการ โดยชวงระยะเวลาในการจองซื้อจะระบุไวในหนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุน 

3.1.2 วิธีการสั่งซ้ือหนวยลงทุน 
ผูสั่งซ้ือแตละรายจะตองสั่งซ้ือหนวยลงทุนไมต่ํากวา 1,000 บาท ในราคาจองซื้อหนวยละ 10 บาท หากจองซื้อ
เกินกวา 1,000 บาท จะตองจองซ้ือในจํานวนทวีคูณของ 100 บาท บวกคาธรรมเนียมการเสนอขายหนวยลงทุน
(ถามี) โดยกรอกรายละเอียดตางๆ ในใบคําสั่งซ้ือหนวยลงทุนใหครบถวนชัดเจน แลวนําใบคําสั่งซ้ือหนวยลงทุน
ที่กรอกรายละเอียดครบถวนแลวและเอกสารหลักฐาน เชน สําเนาบัตรประจําตัวประชาชน (สาํหรับบุคคล
ธรรมดา) หรอืหนังสือรับรองกระทรวงพาณิชยและหนังสอืมอบอํานาจ พรอมตัวอยางลายเซ็นผูมีอํานาจลงนาม 
(สําหรับนิติบุคคล) เปนตน พรอมทั้งเงินคาซ้ือหนวยลงทุนเต็มจํานวนไปที่บรษิัทจัดการและ/หรือผูจัดจําหนาย
และ/หรือตัวแทนและ/หรือสงโดยทางไปรษณียลงทะเบยีนถึงบริษัทจัดการภายในระยะเวลาจองซื้อ  

ในกรณีที่ผูสั่งซ้ือตั้งแต 2 คนขึ้นไปแตไมเกิน 4 คนสั่งซ้ือหนวยลงทุนรวมกัน บริษัทจัดการจะถือเอาบุคคล
เหลานั้นเปนผูใชสิทธิในฐานะผูสั่งซ้ือหนวยลงทุน  

3.1.3 การรับชําระและการเก็บรักษาเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน 
ผูสั่งซ้ือสามารถชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนไดที่บริษทัจดัการและ/หรอืผูจัดจําหนายและ/หรือตัวแทนภายใน
ระยะเวลาจองซื้อ โดยชําระเปนเงินสด เช็ค ดราฟท เช็คธนาคาร หรือคําสั่งหักบัญชีธนาคาร ที่สามารถเรียกเก็บ
เงินไดในเขตหกับัญชีเดียวกันกับสํานักงานทีร่ับการสั่งซ้ือภายในวันที่สั่งซ้ือเทานั้น โดยเช็ค ดราฟท หรือเช็ค
ธนาคารดังกลาวจะตองลงวันที่ที่สั่งซ้ือและขีดครอมเฉพาะสั่งจายในนาม “บัญชีจองซื้อหนวยลงทุนกองทุนรวม
อสังหารมิทรัพยเอ็มเอฟซ-ีนิชดาธานี 2” ซ่ึงเปนบัญชีประเภทออมทรัพยหรือกระแสรายวัน หลังจากที่บริษัท
จัดการและ/หรือผูจัดจําหนายและ/หรือตัวแทนไดรับชําระเงินคาซ้ือหนวยลงทุนจากผูสั่งซ้ือแลว บริษัทจัดการ
และ/หรือผูจัดจําหนายและ/หรือตัวแทนจะออกหลักฐานการรับเงิน และสําเนาใบคาํสั่งซ้ือหนวยลงทุนใหแก      
ผูสั่งซ้ือหนวยลงทุนไวเปนหลกัฐาน  

การจองซื้อหนวยลงทุนจะสมบูรณตอเมื่อบรษิัทจัดการและ/หรือผูจัดจําหนายและ/หรือตัวแทนไดเรียกเก็บเงิน
ตามเช็ค ดราฟท เช็คธนาคาร หรือคําสั่งหักบัญชีธนาคาร และไดรับเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนเต็มตามจํานวนแลว 
สิทธิของผูถือหนวยลงทุนจะเกิดขึ้น หลังจากที่นายทะเบยีนหนวยลงทุนไดบันทึกขอมูลการซื้อหนวยลงทุนของ     
ผูถือหนวยลงทุนลงในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนแลวเทานั้น 

ผูสั่งซ้ือที่ไดชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนแลว จะเพิกถอนการสั่งซ้ือหนวยลงทุนและขอคืนเงินคาจองซื้อหนวย
ลงทุนไมได 

บริษัทจัดการจะตองนําเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนที่ไดรับจากผูสั่งซ้ือเขา “บัญชีจองซ้ือหนวยลงทุนกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซี-นิชดาธานี 2” ซ่ึงเปนบัญชีประเภทออมทรัพยหรือกระแสรายวัน ซ่ึงบริษัทจัดการได
เปดไวกับธนาคารนครหลวงไทย จํากัด (มหาชน) ภายในระยะเวลาจองซื้อหรือไมเกินกวา 3 วันทําการนับตั้งแต
วันถัดจากวันปดรับการจองซื้อ 

ทั้งนี้ ในวันสุดทายของการจองซื้อหนวยลงทุน บริษัทขอสงวนสิทธิ์ที่จะรับชําระเงินจองซือ้หนวยลงทุนเปนเงินสด
เทานั้น 
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3.1.4 การคืนเงินคาซ้ือหนวยลงทุน 
เมื่อสิ้นสุดระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทนุครั้งแรกแลว  หากปรากฏกรณีอยางใดอยางหนึ่งดังตอไปนี้  ใหการ
อนุมัติใหจัดตั้งและจัดการกองทุนรวมนั้นสิ้นสุดลง 
(1) จําหนายหนวยลงทุนใหแกผูจองซ้ือทั่วไปไดไมถึงสองในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลว
ทั้งหมด 
(2) จําหนายหนวยลงทุนใหผูจองซ้ือไดไมถึงสองรอยหาสิบราย 
(3) จําหนายหนวยลงทุนไดมีมลูคานอยกวาหารอยลานบาท 
(4) จัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลใดหรือกลุมบคุคลเดียวกันใดเกินกวาหนึ่งในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่
จําหนายไดแลวทั้งหมด เวนแตเขาขอยกเวนตามขอ 20.2 หรือ 
(5) มูลคาหนวยลงทุนที่จําหนายไดไมเพียงพอทีจ่ะลงทุนในอสงัหาริมทรัพย หรือสทิธิการเชาอสังหาริมทรัพย
ตามที่ระบุไวในโครงการ 

บริษัทจัดการกองทุนรวมจะแจงใหสาํนักงานทราบกรณีตามวรรคหนึ่งภายในสิบหาวันนับแตวันสิ้นสุดระยะเวลา
เสนอขายหนวยลงทุนดังกลาว และจะคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนและผลประโยชนใด ๆ ที่เกิดขึ้นจากเงินที่ไดรับ
จากการจาํหนายหนวยลงทุนใหแกผูจองซ้ือหนวยลงทุนภายในสิบสี่วันนับแตวันสิ้นสุดระยะเวลาการเสนอขาย
หนวยลงทุนนั้นตามสัดสวนของเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน หากบริษัทไมสามารถคืนเงินและผลประโยชนภายใน
กําหนดเวลานัน้ไดอันเนื่องจากความผิดพลาดของบริษัทเอง บริษัทชําระดอกเบี้ยในอัตราไมต่ํากวารอยละเจ็ดครึ่ง
ตอปนับแตวันที่ครบกําหนดเวลานั้นจนถึงวันที่บริษัทชําระเงินคาจองซื้อจนครบถวน 

เพื่อประโยชนในการคํานวณมูลคาหนวยลงทนุที่ขายไดแลวตามวรรคหนึ่ง บริษัทจะใชราคาตามมูลคาทีต่ราไวของ
หนวยลงทุนเปนเกณฑในการคํานวณ 

3.2 การเสนอขายหนวยลงทุนภายหลังการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก 
ในการเสนอขายหนวยลงทุนภายหลังการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิ์ในการกําหนด
รายละเอียดในการเสนอขายหนวยลงทุน จํานวนเงินทุนและจํานวนหนวยลงทุนที่จะเสนอขาย วิธีการกําหนดราคา
หนวยลงทุนที่เสนอขาย ตลอดจนวิธีการจัดสรรหนวยลงทนุ  

4. การจัดสรรหนวยลงทุน 

บริษัทจัดการ และ/หรือผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนายจะดําเนินการจัดสรรหนวยลงทุนตามหลักเกณฑ
วิธีการ และเงือ่นไขที่ระบุไวในขอนี้ ทั้งนี้ ในกรณีที่สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 
และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มอํีานาจตามกฎหมาย ไดแกไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด สั่งการ 
เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอ่ืน บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะดาํเนินการใหเปนไปตามนั้น โดยใหถือวา
ไดรับความเหน็ชอบจากผูถือหนวยลงทุนทุกรายแลวภายใตหลักเกณฑและเงื่อนไขที่ระบุไวในขอนี้ บริษัทจัดการ 
และ/หรือผูจัดจําหนายและรบัประกันการจําหนายจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูลงทุน ที่จองซื้อและไดชําระเงินคา
ซ้ือหนวยลงทุนเต็มตามจาํนวนแลว ในกรณีที่จํานวนเงินที่ระบุในใบจองซื้อหนวยลงทุนไมตรงกับจํานวนเงินที่
บริษัทจัดการ และ/หรือผูจัดจําหนายและรบัประกันการจําหนายไดรับชําระ บริษัทจัดการ และ/หรือผูจัดจําหนาย
และรับประกันการจําหนายจะจัดสรรหนวยลงทุนใหตามจํานวนเงินที่ไดรับชําระเปนเกณฑ 
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4.1 วิธีการจัดสรรหนวยลงทุน 

(1) ในกรณีที่บริษทัจัดการระดมทุนไดต่ํากวาจํานวนเงินทุนของโครงการ จนอาจเปนเหตุใหกองทุนไมสามารถ
ซ้ืออสังหาริมทรัพยไดตามที่วางแผนไว บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะพจิารณาและกําหนดขนาดของกองทุนที่จะ
นําไปจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวมไดตามที่บริษทัจัดการเห็นสมควร โดยบริษัทจัดการอาจจะมีการ
จัดสรรหนวยลงทุนและคืนเงินคาจองซื้อบางสวนใหแกผูสั่งซ้ือหนวยลงทุนได ทั้งนี้เพื่อใหกองทุนไมมสีภาพคลอง
สวนเกินมากเกนิไป โดยในการพิจารณาเรื่องดังกลาวนั้น บริษัทจัดการจะพิจารณาจากจํานวนเงินทุนที่ระดมได 
เปรียบเทียบกบัประมาณการมูลคาทรพัยสินที่กองทุนจะลงทุน 

(2) บริษัทจัดการและ/หรือผูจัดจาํหนายและรับประกันการจําหนายจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูลงทุน      
กลุมที่ 1 และผูลงทุนกลุมที่ 2 ภายใตหลักเกณฑ และเงื่อนไข ดังตอไปนี้ 

(2.1) การจัดสรรหนวยลงทุนแกผูลงทุนกลุมที่ 1                                                               
บริษัทจดัการจะทําการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อพิเศษ เจาของกรรมสิทธิ์ ผูใหเชา ผูโอน
สิทธิการเชา และผูใหสิทธิในอสังหารมิทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน และกลุมบุคคลเดียวกันไม
เกิน 1 ใน 3 ของหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด โดยจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อ
พิเศษ และ เจาของกรรมสิทธิ์ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา และผูใหสิทธิในอสังหารมิทรัพยที่
กองทุนรวมจะลงทุน ใหเต็มตามจํานวนที่จองซ้ือกอน สวนที่เหลือจะจัดสรรใหกับกลุมบคุคล
เดียวกันกับผูจองซ้ือขางตนตามสัดสวนของจํานวนเงินที่จองซื้อ (Prorate) 

(2.2) การจัดสรรหนวยลงทุนแกผูลงทุนกลุมที่ 2                                                                  
ผูลงทุนกลุมที่ 2 ซ่ึงหมายถึง ผูจองซื้อทั่วไป และผูลงทุนกลุมที่ 1 ที่เปนบุคคลที่ไดรับยกเวน
ตามที่สาํนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดบริษัทจัดการและ/หรือผูจัดจําหนายและ
รับประกันการจําหนายโดยจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูลงทุนกลุมที่ 2 ในสัดสวนไมนอยกวาสอง
ในสาม ของจาํนวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด ภายใตหลักเกณฑและเงื่อนไข 
ดังตอไปนี้ 

(2.2.1) จัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูลงทุนกลุมที่ 2 ทุกรายในจํานวนเงินขั้นต่ําสุดกอน(Small 
lot first)หลังจากนั้นจึงจะจดัสรรเพิ่มเปนจํานวนทวีคูณของ 100 บาท (หรือ 10 
หนวย) ใหแกผูลงทุนกลุมที ่ 2 ทุกราย วนเปนรอบไปเรื่อยๆ จนกวาจะครบตาม
จํานวนเงินทุนของโครงการที่เสนอขาย โดยหากผูจองซื้อทําการจองซื้อมากกวา 1 
บัญชี บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิ์ทีจ่ะสัดสรรใหเพียงบัญชีเดียวที่มีการจองซื้อสูงสุด
เทานั้น 

(2.2.2) การจัดสรรหนวยลงทุนใหอยูในดุลยพินิจของบริษัทจัดการ และ/หรือผูจัดจําหนาย 
และในกรณีที่ผูจองซื้อในจํานวนเงินที่เทากัน และมีหนวยลงทุนไมเพยีงพอตอการ
จัดสรร บริษทัจัดการจะพิจารณาจัดสรรใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุนดังกลาวตามลําดับ
การจองซื้อ (First come first serve) 

(3) ผูจองซื้อหนวยลงทุนรับรองทีจ่ะซื้อหนวยลงทุนตามจํานวนที่จองซื้อ หรือตามจาํนวนที่ไดรับการจดัสรร 
โดยไมเปลี่ยนแปลงหรือเพิกถอนการจองซื้อหนวยลงทุนดังกลาว และยินยอมรับคืนเงินในกรณีที่ไมไดรับการ
จัดสรร 
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(4) บริษัทขอสงวนสิทธทิี่จะแตงตั้งผูรับประกันการจําหนายและจัดสรรหนวยลงทุนตามจํานวนที่มีการ
รับประกันการจําหนายใหแกผูรับประกันการจําหนายกอน โดยมอบหมายใหผูรับประกันการจําหนายเปนผูจัดสรร
หนวยลงทุนใหกับผูจองซ้ือผานตนไดตามสัดสวนที่รับประกันการจําหนายนั้นตามหลักเกณฑเดียวกับบริษัท
จัดการ 

(5) ในกรณีที่บริษทัจัดการพิจารณาแลวเห็นวาเพื่อเปนการรักษาผลประโยชนของกองทุน หรือผลประโยชน
ของผูถือหนวยลงทุนหรือชื่อเสียงหรือความรับผิดชอบทางกฎหมายของบริษัทจัดการ บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะ
จัดสรรหรือไมจัดสรรหนวยลงทุนแตบางสวนหรือทั้งหมดก็ได โดยไมจําเปนตองแจงใหผูจองซื้อหนวยลงทุนทราบ
ลวงหนา 

(6) สิทธิของผูถือหนวยลงทุนจะเกิดขึ้น หลังจากที่นายทะเบยีนหนวยลงทุนไดบันทึกขอมูลการจัดสรรหนวย
ลงทุนของผูจองซื้อในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนแลวเทานั้น โดยบริษัทจัดการและ/หรือนายทะเบียนหนวย
ลงทุนจะออกและจัดสงใบหนวยลงทุน/ใบเสร็จรับเงิน/ใบกาํกับภาษีใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุนโดยทางไปรษณีย 
ภายใน 60 วันทําการนับแตวันทําการถัดจากวันเสร็จสิ้นการจัดสรรหนวยลงทุน 

4.2 ขอจํากัดการจดัสรรหนวยลงทุน 
ขอจํากัดในการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลใดหรือกลุมบคุคลเดียวกันใด จะเปนไปตามที่สาํนักงานคณะ 
กรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั้งน้ี ในกรณีที่สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรพัยและตลาดหลักทรัพย 
และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มอํีานาจตามกฎหมาย ไดแกไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด สั่งการ 
เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอ่ืน บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะดาํเนินการใหเปนไปตามนั้น โดยใหถือวา
ไดรับความเหน็ชอบจากผูถือหนวยลงทุนทุกรายแลว 

ปจจุบัน ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 11/2550 ไดกําหนดไว ดังนี้ 

(1) ในการเสนอขายหนวยลงทุนตอผูจองซ้ือทั่วไป บริษัทจัดการจะไมจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลใดหรือ
กลุมบุคคลเดียวกันใดเกินกวาหนึ่งในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จาํหนายไดแลวทั้งหมดเวนแตเปนกรณี
ดังตอไปนี้ 

(ก) กองทุนบําเหนจ็บํานาญขาราชการ กองทุนประกันสังคม กองทุนสํารองเลีย้งชีพ  หรือกองทุนรวมเพื่อ
ผูลงทุนทั่วไป 

(ข) นิติบุคคลที่จดัตั้งข้ึนตามกฎหมายไทยซึ่งไมอยูภายใตบังคับตองเสียภาษเีงนิไดนิติบุคคล เชนธนาคาร
ออมสิน ตลาดหลักทรัพย มูลนิธิ หรือวัด เปนตน 

(ค) บุคคลอื่นใดที่ไดรับการผอนผันจากสํานักงานเมื่อมีเหตุจําเปนและสมควร 

(2) ในการเสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนใหกับผูจองซื้อพิเศษ หรือเจาของผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือ
ผูใหสิทธใินอสงัหาริมทรพัย ที่กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุมบุคคลเดียวกัน บริษัทจัดการจะปฏิบัต ิดังตอไปนี้ 

(ก) เสนอขายและจดัสรรหนวยลงทุนไมเกินหนึ่งในสามของจาํนวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด
ใหแกบุคคลดังกลาว ตามที่ไดมีการระบชุื่อหรือลักษณะของผูที่จะไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนกรณี
ดังกลาวไวอยางชัดเจนในโครงการและหนังสอืชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ 

(ข) ในกรณีที่บคุคลดังกลาวไดจองซ้ือหนวยลงทุนตามขั้นตอนและวิธีการเสนอขายหนวยลงทุนแกผูจองซื้อ
ทั่วไป บริษัทจัดการกองทนุรวมจะเสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนในสวนของผูจองซ้ือทั่วไปใหแก
บุคคลดังกลาวไดตอเมื่อบุคคลนั้นเปนบุคคลที่ไดรับยกเวนตามขอ (1) 
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ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนเปนสิทธเิก็บกินหรือสิทธเิหนือพื้นดิน บริษัทจัดการจะนํา
หลักเกณฑการจัดสรรหนวยลงทุนตามวรรคหนึ่งมาใชบังคับกับเจาของทีด่ินหรือทรัพยสินที่เก่ียวกับสทิธิดังกลาว
ดวย 

5. ผูลงทุนจะไดอะไรจากเงินลงทุน 
ผูลงทุนจะไดรับเงินปนผล ซ่ึงมาจากกําไรจากการจัดหาผลประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 
รวมถึงกําไรจากผลตางของราคาหนวยลงทุนของกองทุนที่ซ้ือขายในตลาดหลักทรัพย 

6. ปจจัยใดที่มีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอเงินลงทุนของผูลงทุน 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซี-นิชดาธานี 2 เปนกองทุนรวมที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ดงันั้นปจจัย
สําคัญที่จะมีผลกระทบตอเงินลงทุนของผูลงทุนจะแบงเปนสองปจจัย คือ 

1. ปจจัยที่ทาํใหรายไดของอสังหาริมทรัพยไมเปนไปตามคาด เชน ภาวะเศรษฐกิจเติบโตหรือตกต่ํา
อยางมาก วงจรธุรกิจอสังหาริมทรัพยแตละประเภท การแขงขันที่เพิม่ขึ้นหรือลดลงจาก
ผูประกอบการในพื้นที่เดียวกัน ตลอดจนเหตุอ่ืนใดที่ทําใหทรัพยสินไมอยูในสภาพทีจ่ะหารายไดได 

2. ปจจัยที่มาจากความผันผวนของตลาดหลักทรัพย ซ่ึงอาจจะทําใหราคาหนวยลงทุนซ่ึงมีการซ้ือขายอยู
ในตลาดหลักทรัพยมีความผันผวนของราคาเปนไปตามสภาพตลาด 

7. การลงทุนในกองทุนรวมนี้กับกองทุนรวมอื่นที่มิใชกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมีความเสี่ยงแตกตางกัน
อยางไร 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซี-นิชดาธาน ี 2 มีนโยบายเนนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย จึงมีความผัน
ผวนดานมูลคาการลงทุนนอยกวากองทุนรวมประเภทอื่นๆ แตจะมีความเสี่ยงดานสภาพคลองของหนวยลงทุน
มากกวาเมื่อเทยีบกับกองทุนรวมประเภทอื่นๆ ผูลงทุนจึงควรเปนผูที่ตองการลงทุนในระยะปานกลาง ถึงระยะยาว 

8. การลงทุนในกองทุนรวมนี้ควรเปรียบเทียบกับตัวช้ีวัด (Benchmark) ใด 
ไมม ี

9. บริษัทจัดการกองทุนรวม ผูบริหารของบริษัทจัดการกองทุนรวม ผูจัดการกองทุนรวม ผูดูแล
ผลประโยชน บริษัทประเมินคาทรัพยสิน ที่ปรึกษา ผูบริหารอสังหาริมทรัพย หรือ บุคคลที่เกี่ยวของของ
บุคคลดังกลาว มีความสัมพันธกับเจาของ หรือผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือ ผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย 
ที่กองทุนรวมจะลงทุนหรือไม อยางไร 
หากกองทุนมีการพิจารณาลงทุนในอสังหารมิทรัพย หรือสทิธิการเชาอสังหาริมทรัพย ทีม่ีความสัมพันธกับบุคคล
ดังกลาว บริษัทจัดการจะทําการเปดเผยขอมูลใหกับผูถือหนวยลงทุนใหทราบกอนการลงทนุทุกครั้ง 

10. ขอจํากัดการถือหนวยลงทุน 
หลักเกณฑและขอจํากัดการถือหนวยลงทุนจะเปนไปตามทีส่ํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั้งนี้
ในกรณีที่สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มอํีานาจตาม
กฎหมาย ไดแกไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอ่ืน 
บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะดําเนินการใหเปนไปตามนั้น โดยใหถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุน
ทุกรายแลว 
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10.1 บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดถือหนวยลงทุนไดไมเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายได
แลวทั้งหมด เวนแตเปนกรณีดังตอไปนี้ 

(ก) กองทุนบําเหนจ็บํานาญขาราชการ กองทุนประกันสังคม กองทุนสํารองเลีย้งชีพ หรือกองทุนรวมเพื่อ
ผูลงทุนทั่วไป 

(ข) นิติบุคคลที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายไทยซึ่งไมอยูภายใตบังคับตองเสียภาษเีงนิไดนติิบุคคล เชน 
ธนาคารออมสนิ ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย มลูนิธิ หรือวัด 

(ค) บุคคลอื่นใดที่ไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เมื่อมีเหตุจาํเปนและสมควร 

10.2 เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธใินอสงัหาริมทรัพย ที่กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุม
บุคคลเดียวกันถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมรวมกนัไดไมเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จาํหนายไดแลว
ทั้งหมด 

10.3 ในการพิจารณาความเปนกลุมบุคคลเดียวกันตามขอ 10.1 และขอ 10.2 ใหถือวาบุคคลที่มีความสัมพันธ
กันดังตอไปนี้ เปนกลุมบุคคลเดียวกัน 

(1) บิดา มารดาและบุตรที่ยังไมบรรลุนิติภาวะ 
(2) คูสมรส 
(3) นิติบุคคล และผูถือหุนหรือผูเปนหุนสวนของนิติบุคคลนั้นซ่ึงถือหุนหรือเปนหุนสวนในนิติบุคคล

ดังกลาวเกินกวารอยละ 10 ของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดหรือความเปนหุนสวนทั้งหมด 
แลวแตกรณี 

(4) นิติบุคคล   และนิติบุคคลอื่นซ่ึงนิติบุคคลเปนผูถือหุนหรือเปนหุนสวนในนิติบุคคลอ่ืนนั้นเกินกวา
รอยละ 10 ของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของนิติบุคคลอ่ืนนั้นหรือความเปนหุนสวน
ทั้งหมดของนิติบุคคลอื่นนั้น แลวแตกรณ ี

(5) กองทุนสวนบุคคลของบุคคลตาม (1) (2) (3) หรือ (4) 

10.4 บริษัทจัดการจะตรวจสอบหรอืดําเนินการใหมีการตรวจสอบวามีบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดถือ
หนวยลงทุนของกองทุนรวมเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จาํหนายไดแลวทั้งหมด  หากปรากฏวา
บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดถือหนวยลงทุนเกินอัตราสวนดังกลาว ไมวาจากการที ่

บริษัทจัดการตรวจสอบหรือดาํเนินการใหมีการตรวจสอบหรือไดรับแจงจากบริษัทหลักทรัพย บริษทัจัดการจะ
ปฏิบัติดังตอไปน้ี 

(1) รายงานตอสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทําการนับแตวันที่บริษัทจัดการรูหรือควรรูถึง
เหตุดังกลาว เวนแตเปนกรณีที่เขาขอยกเวนตามขอ 10.1(ก) (ข) หรือ(ค) 

(2) ในการขอมติจากผูถือหนวยลงทุนในเรื่องใด ๆ บริษัทจัดการตองไมนับคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุม
บุคคลเดียวกันนั้นในสวนที่เกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จาํหนายไดแลวทั้งหมด รวมใน
จํานวนเสียงในการขอมติ 

(3) ไมจายเงินปนผลใหแกบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันนั้นเฉพาะหนวยลงทุนในสวนที่เกินกวา 1ใน 3 
ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด เวนแตเปนกรณีที่เขาขอยกเวนตามขอ 10.1 (ก) (ข) 
หรือ (ค) 
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(4) แจงใหบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันจําหนายหนวยลงทุนสวนที่บุคคลดังกลาวถือเกินกวา 1 ใน3 ของ
จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

10.5 บริษัทจัดการจะตรวจสอบหรอืดําเนินการใหมีการตรวจสอบการถือหนวยลงทุนของผูที่เคยเปนเจาของหรือ
ผูโอนสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพย ผูใหเชาหรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย และกลุมบุคคลเดียวกัน หาก
ปรากฏวาบุคคลดังกลาวถือหนวยลงทุนรวมกันเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 
บริษัทจัดการจะปฏิบัติตามขอ 9.4 โดยอนุโลม 

10.6 ในกรณีที่ปรากฏพฤติการณวาบริษัทจัดการดาํเนินการใด ๆ หรือบุคคลใดถือหนวยลงทุนโดยรูเห็นหรือตก
ลงกับบุคคลอื่น อันเปนการปกปดหรืออําพรางลักษณะที่แทจริงในการถือหนวยลงทุนของบุคคลใดหรือกลุม
บุคคลเดียวกันใดที่ประสงคจะถือหนวยลงทุนเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด
ของกองทุนรวม สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจเพิกถอนการอนุมัติใหจัดตั้งและจดัการกองทุนรวม 
 
 
 

Q : ทานตองลงทุนเปนจํานวนเงนิเทาไร และคํานวณเปนหนวยลงทุนไดอยางไร 

A : ลงทุนขั้นต่ํา 1,000 บาท บวกคาธรรมเนียมขายหนวยลงทุน (ถามี) ในการสั่งซ้ือ ทั้งนี้ ในการเสนอขาย
  ครั้งแรก มูลคาที่ตราไวตอหนวยจะเทากับ 10.00 บาท และหนวยลงทุนจะมีมูลคาเทากับมูลคา 
  ทรัพยสินสุทธติอหนวย ณ วันทําการซื้อหนวยลงทุน ภายหลังการเสนอขายครั้งแรก 

  [จํานวนหนวยลงทุน = จํานวนเงินลงทุน  (มูลคาที่ตราไว + คาธรรมเนียมขายหนวยลงทุน (ถามี)] 

Q : ทานจะลงทุนในกองทุนรวมนี้ไดอยางไร 
A : ทานสามารถซือ้หนวยลงทุนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซี-นิชดาธานี 2 ไดในชวงที่มีการเสนอ
  ขายตั้งแตวันที่ 25 พฤศจิกายน ถึง 2 ธันวาคม 2551 ที่บรษิัทจัดการและผูสนับสนุนการขาย 

Q : ทานจะไดเงินทุนคืนโดยการขายหนวยลงทุนไดอยางไร  
A : แมวากองทุนรวมอสังหารมิทรัพยเอ็มเอฟซี-นิชดาธานี 2     เปนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยประเภท
  ไมรับซื้อคืนหนวยลงทุน แตทั้งน้ีหนวยลงทนุของกองทุนรวมอสังหารมิทรัพยเอ็มเอฟซี-นิชดาธานี 2 
  เปนหนวยลงทนุที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ผูถือหนวยลงทุนจึงสามารถนําหนวย
  ลงทุนของกองทุนรวมดังกลาวไปซื้อขายเปลี่ยนมือไดในตลาดหลักทรพัย 

Q : ทานจะรูมูลคาการลงทุนของทานไดอยางไร 
A : ทานสามารถตดิตามมูลคาหนวยลงทุนของทานเปนรายเดือนจากหนังสือพมิพผูจัดการรายวัน  
  หนังสือพิมพกรุงเทพธุรกิจ และเว็บไซตของบริษัทจัดการ (www.mfcfund.com) 

Q : ใครเปนผูเก็บรักษาทรัพยสินและดูแลบริษัทจัดการใหปฏิบัติตามขอกําหนดการลงทุนที่ตกลงไว 
A : ธนาคารนครหลวงไทย จาํกัด (มหาชน) 
  เลขที่ 1101 ถนนเพชรบุรีตัดใหม แขวงมักกะสัน เขตราชเทวี กรุงเทพฯ 10400 
  โทรศัพท 0-2208-5930-1 โทรสาร 0-2253-1887 

คําถามคําตอบที่ควรรูเกี่ยวกับการลงทุน 
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Q : ใครเปนผูตรวจสอบงบการเงินของกองทุนรวมที่ทานลงทุน 
A : นายอธิพงศ  อธิพงศสกุล หรอื นายประวิทย  วิวรรณธนานุตร 
  บริษัท เอเอ็นเอส ออดิท จํากัด 
  เลขที่ 100/2 ชั้น 22 อาคารวองวานิช  ถนนพระราม 9  หวยขวาง  กรุงเทพฯ  10320 
  โทรศัพท 0-2645-0107-9 โทรสาร 0-2645-0110  

  หรือบุคคลอื่นที่ไดรับความเห็นชอบตามประกาศวาดวยการใหความเห็นชอบผูสอบบัญชี โดยบริษัท 
  จัดการจะแจงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

Q : ใครเปนผูดูแลปรับปรุงรายชื่อผูถือหนวยลงทุนเพื่อใหการชําระเงินและจัดสรรหนวยลงทุนแก 
  ผูถือหนวยเปนไปอยางถูกตอง 
A : บริษัทหลักทรพัยจัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) 
  ชั้น G และชั้น 21-23 อาคารคอลัมนทาวเวอร  
  เลขที่ 199 ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110  
  โทรศัพท 0-2649-2000  โทรสาร 0-2649-2100, 0-2649-2111  

Q : หากทานตองการรองเรียนจะทําไดอยางไร  
A : ติดตอบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน)  
  ชั้น G และชั้น 21-23 อาคารคอลัมนทาวเวอร  
  เลขที่ 199 ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110  
  โทรศัพท 0-2649-2000  โทรสาร 0-2649-2100, 0-2649-2111  

  หรือสํานักงาน ก.ล.ต. (Help center)   โทรศัพท 0-2263-6000 
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1. ความเสี่ยงโดยทั่วไป 
ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ซ่ึงรวมถึง อัตราเงนิเฟอ อัตราดอกเบี้ย อัตราแลกเปลี่ยนเงินตราราคา
เครื่องอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรัพย และนโยบายทางการเงินและการคลังของรัฐบาลธนาคารแหง
ประเทศไทย และหนวยงานราชการอื่น ซ่ึงมีอิทธิพลตอผลการดําเนินงาน สถานะทางการเงินและการลงทุนของ
กองทุน และภาวะตกต่ําทางเศรษฐกิจโดยทั่วไปตลอดจนการลดลงของความตองการของผูบริโภคอาจสงผล
กระทบในทางลบอยางมีนัยสาํคัญตอผลการดําเนินงานของกองทุน  

2. ความเสี่ยงทางการเมือง 
ผลกระทบทางดานการเมือง อาจสงผลกระทบตอสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหุนในประเทศ
ไทย ซ่ึงอาจจะกอใหเกิดผลกระทบตอความเชื่อมั่นในการลงทุนของตางชาติและอาจพิจารณาลดการลงทุนใน
ประเทศไทย ทาํใหอุปสงคที่อยูอาศัยสําหรับชาวตางชาติลดลง ทั้งนี้ จึงไมสามารถรับรองไดวาสภาวะทางการเมือง
ของประเทศไทยในปจจุบัน หรือในอนาคต หรือการเปลี่ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไมมี
ผลกระทบรายแรงตอการดําเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการดําเนินกิจการ และการเติบโตของกองทุน 

3. ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการกอวินาศกรรม 
การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการกอวินาศกรรม แมจะมีโอกาสเกิดขึ้นไมบอยครั้งนัก แตหากเกิดขึ้นใน
บริเวณที่ตั้งอสงัหาริมทรัพยของกองทุน นอกจากจะสรางความเสียหายตอทรัพยสินของกองทุนแลว จะยังความ
สูญเสียแกชีวิตและทรัพยสินของผูพักอาศัยและผูมาใชบริการในโครงการของกองทุนอยางประเมินคาไมได 
อยางไรก็ด ี กองทุนจะไดทําประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากภัยธรรมชาติและอุบตัิภัยไวสาํหรับ
อสังหารมิทรัพยของกองทุน 

ทั้งนี้ กองทุนไดปองกันความเสี่ยงโดยใหผูเชาดําเนินการทาํประกันภัยแบบ All Risk Policy ซ่ึงครอบคลุมความ
เสี่ยงจากวินาศภัยทุกประเภท และใหกองทุนเปนผูรับประโยชน 

4. ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นจากการตรวจสอบขอมูลทรัพยสินกอนการเขาลงทุน 
กอนการลงทุนในอสังหารมิทรัพย ผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยไดทําการศึกษาขอมูลรายละเอียดของ
อสังหารมิทรัพยนั้นๆ โดยทําการตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวของ (Due Diligence) ศึกษารายละเอียดจากรายงาน
ของผูประเมินราคา อยางละเอียด อยางไรก็ตามการกระทาํดังกลาวมิไดเปนการประกันวาอสังหาริมทรัพยดังกลาว
ปราศจากความเสียหาย หรือความบกพรอง ที่อาจจะตองมีคาใชจายในการปรับปรุงหรอืซอมแซม รายงานของผู
ประเมินราคาทีผู่จัดการกองทุนรวมอสังหารมิทรัพยใชเปนพื้นฐานในการประเมินและตรวจสอบอสังหาริมทรัพย
อาจมีขอบกพรอง มีความไมถูกตอง เน่ืองจากความบกพรองบางอยางของอสังหาริมทรัพย อาจจะตรวจพบได
ยาก หรือไมสามารถตรวจพบได เน่ืองจากขอจํากัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิค ที่ใชในการตรวจสอบ หรือ
ปจจัยอื่นๆ ที่เปนขอจํากัดในการตรวจสอบของทั้งผูประเมินราคา และวิศวกร 

นอกจากนี้แลว อสังหาริมทรัพยชิ้นนั้นๆ อาจจะไมเปนไปตามกฎ ระเบียบ ขอบังคับตางๆ ทีเ่ก่ียวของกับ
อสังหารมิทรัพย ซ่ึงการศึกษาขอมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารทีเ่ก่ียวของ (Due Diligence)         
ของผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไมสามารถครอบคลุมถึงได    ซ่ึงอาจจะสงผลใหกองทุนเกิดคาใชจาย
หรือขอผูกพันที่เก่ียวกับการละเมิดกฎขอบังคับดังกลาว 

ความเสี่ยงในการลงทุนของกองทุนรวม 
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อยางไรก็ตาม บริษัทนิชดาพร็อพเพอรตี ้ ในฐานะผูเชาอสังหาริมทรพัยทั้งจํานวน จะตองรับผิดชอบจายคาเชา
ทั้งหมดใหแกกองทุน ไมวาสภาพทรัพยสินจะเปนอยางไรก็ตาม 

5. การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวของ 
ผลการดําเนินงานของกองทุนอาจไดรับผลกระทบจากการมีผลบังคับใชของมาตรฐานบญัชีฉบับใหมหรือการ
ปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซ่ึงเปนปจจัยที่กองทุนไมสามารถควบคุมหรือคาดการณได สําหรับการแกไข
กฎหมาย ประกาศ ขอกําหนด ระเบียบ ขอบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือคําสั่ง ของหนวยงานราชการ 
หรือหนวยงานที่มีอํานาจตามกฎหมาย ถือเปนเหตุการณทีไ่มอาจคาดการณไดเชนเดียวกัน ดังนั้น กองทุนจึงไม
สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงดังกลาวได และไมสามารถรับประกันไดวาการเปลีย่นแปลง
ดังกลาวจะไมสงผลกระทบตอผลการดําเนินงานของกองทุน 

6. ราคาของหนวยลงทุนอาจมีการเปลี่ยนแปลงไดภายหลังการเสนอขาย 
ราคาซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยซึ่งอาจมีราคาสูงหรือต่ํากวาราคาที่ไดเสนอขาย โดย
ราคาของหนวยลงทุนที่ซ้ือขายใน ตลาดหลกัทรัพยแหงประเทศไทยอาจไดรับผลกระทบจากปจจัยภายนอกหลาย
ประการซึ่งเปนปจจัยที่กองทุนไมสามารถควบคุมได อันไดแก ความเคลื่อนไหวหรือความเปลีย่นแปลงของตลาด
หุนระหวางประเทศ อัตราดอกเบี้ยภายในประเทศและตางประเทศ อัตราแลกเปลี่ยนเงิน นโยบายหรือมาตรการ
ทั้งทางตรงหรือทางออมที่มีผลตอนําเขาหรือสงออกเงินตราตางประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและ
ระหวางประเทศ ปจจัยความเสี่ยงในการดําเนินงานและทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเครื่องอุปโภค
และบริโภค ระเบียบขอบังคับ ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของรัฐบาล ไมมีหลักประกันไดวาความเปลีย่นแปลง
ของปจจัยภายนอกดังกลาวจะไมมีผลกระทบอยางมีนัยสาํคัญตอราคาของหนวยลงทุน 

7. มูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทุนอาจมิไดเปนมูลคาที่แทจริงซ่ึงกองทุนจะไดรับหากมีการจําหนาย
ทรัพยสินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทุน 
มูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทนุซ่ึงไดกลาวไว ณ ที่นี้ ไดคํานวณโดยใชขอมูลจากรายงานการประเมินคาทรัพยสินที่
ลงทุนเปนขอมูลพื้นฐาน และมูลคาดังกลาวอาจมิไดเปนมูลคาที่แทจริงซ่ึงกองทุนจะไดรับหากมีการจาํหนาย
ทรัพยสินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทุน 

8. ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคลองในการซื้อขายหนวยลงทุนในตลาด 
เนื่องจากกองทุนรวมเปนกองทุนรวมประเภทกองทุนปดซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
สภาพคลองในการซื้อขายหนวยลงทุนจะประเมินจากความถี่และปริมาณการซื้อขายหนวยลงทุนนั้นในตลาด
หลักทรัพยแหงประเทศไทย ซ่ึงอยูบนพื้นฐานของปริมาณความตองการของผูซ้ือ-ผูขาย (bid-offer) ซ่ึงปริมาณ
ความตองการของผูซ้ือ-ผูขาย (bid-offer) ขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการที่กองทุนรวมไมสามารถควบคุมได อาทิ
เชน ปริมาณความตองการของตลาด ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงที่หนวยลงทุนนี้จะขาดสภาพคลองในการซื้อขายใน
ตลาดรอง 

9. ความเสี่ยงดานภาษี 
ในการขาย โอนหรือรับโอนสิทธิการเชา หรอืการขาย โอนหรือรับโอนอสังหาริมทรัพย (ในกรณีที่กองทุนลงทุนใน
อสังหารมิทรัพย) ในอนาคตนั้น อาจมีภาระภาษีและคาธรรมเนียมทีเ่กิดจากการซื้อหรือขายหรือโอนกรรมสิทธิ์ใน
สิทธิการเชาหรอือสังหาริมทรพัย ซ่ึงกองทุนอาจตองรับภาระทั้งหมดหรอืบางสวน และอัตราคาธรรมเนียมและ
อัตราภาษีที่กองทุนจะตองชําระดังกลาว อาจแตกตางจากอัตราที่เปนอยูในปจจุบัน 
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10. ความเสี่ยงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปรียบเทียบกับกองทุนรวมประเภทอื่น 
การที่กองทุนรวมอสังหารมิทรัพยจะตองลงทุนในอสังหารมิทรัพยไมต่ํากวารอยละ 75 ของมูลคาทรพัยสินสทุธิ
ของกองทุนรวม ทําใหการลงทุนกระจุกตัวอยูในอสังหารมิทรัพย ในขณะที่กองทุนรวมประเภทอื่นจะมีนโยบาย
การกระจายการลงทุนในตราสารทางการเงินประเภทตางๆ 

11. ความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 
การจายเงินปนผลของกองทุนรวมจะถูกพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ซ่ึงขึ้นอยูกับปจจัยหลาย
ประการ ไดแก สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและตางประเทศ ความสามารถของผูบริหารในการบริหาร
อสังหารมิทรัพย ตนทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย คาใชจายในการดําเนินงานอื่นๆ การแขงขันการ
เปลี่ยนแปลงกฎหมายและขอบังคับที่เก่ียวของกับทรัพยสิน ภัยธรรมชาต ิ สภาวะทางการเมือง ดังนั้นจึงมีความ
เสี่ยงที่นักลงทนุจะไมไดรับเงนิปนผลตามที่ไดประมาณการเอาไวในปที่เกิดเหตุการณ หรือกองทุนรวมจะไม
สามารถที่จะรักษาระดับการจายเงินปนผลหรอืเพิ่มการจายเงินปนผลไดในปตอๆ ไป 

อยางไรก็ตาม บริษัทนิชดาพร็อพเพอรตี ้ ในฐานะผูเชาอสังหาริมทรพัยทั้งจํานวน จะตองรับผิดชอบจายคาเชา
ทั้งหมดใหแกกองทุน ซ่ึงกองทุนจะนําคาเชาดังกลาวหลังหกัคาใชจาย มาจายเปนเงินปนผล และในระหวางที่
กองทุนยังมิไดลงทุนในทรัพยสิน กองทุนจะนําเงินที่ระดมทุนไดไปลงทุนในพันธบัตรรัฐบาลเพื่อใหเกิดประโยชน
แกกองทุน 

12. ความเสี่ยงจากการใชมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทุนในการกําหนดราคาซื้อขายหนวยลงทุน 
การคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทุนที่บริษัทจัดการประกาศ เปนการคํานวณโดยใชรายงานการ
ประเมินคาหรอืรายงานการสอบทานการประเมินคาครั้งลาสุดเปนฐานในการกําหนดมูลคาอสังหารมิทรัพย ซ่ึง
มูลคาดังกลาวอาจไมใชมลูคาที่จะซื้อขายไดจริงของอสังหารมิทรัพยดังกลาว 

13. ความเสี่ยงจากการที่กองทุนรวมอาจถูกยกเลิกสัญญาเชา เนื่องจากกองทุนมีการขายทรัพยสินออกไป
เกิน 30 % ภายหลังปที่ 3 ของการใหเชาทรัพยสิน 
กองทุนอาจขายทรัพยสินออกไปไดไมเกินรอยละ 10 ภายในสามปแรกของการเชาทรัพยสิน โดยไมถือวาเปนการ
กระทําผิดสัญญาเชา หากจําหนายทรัพยสินออกไปเกินกวารอยละ 30 หลงัจากสามปของการเชาทรัพยสนิ สัญญา
เชาทีท่ําไวกับบริษัทนิชดาพร็อพเพอรตี้ จะถอืวาเปนอันสิ้นสุด ซ่ึงถือความเสีย่งดังกลาวเปนความเสี่ยงที่กองทุน
สามารถควบคุมไดโดยไมขายทรัพยสินออกไปเกินกวาสัดสวนที่กําหนดเอาไวในสัญญาเชาเพื่อไมใหสัญญาเชาถูก
ยกเลิก หรือหากมีความจาํเปนที่จะตองขายทรัพยสินออกไปเกินกวา 30% บริษทัจัดการจะดําเนนิการโดย
คํานึงถึงผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุนเปนหลัก
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ของรอบปบัญชีตั้งแตวันที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รบัจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวม 
1. คาใชจายที่เรียกเก็บจากผูซื้อหรือผูถือหนวยลงทุน (รอยละของมูลคาหนวยลงทุน) 

1.1 คาธรรมเนียมการขายหนวยลงทุน (front-end fee) 
1.2 คาธรรมเนียมการสับเปลี่ยนหนวยลงทุน (switching fee) 

ไมมี 

ไมมี 
2. คาใชจายที่เรียกเก็บจากผูซื้อหรือผูถือหนวยลงทุน (Unitholder’s expense)(ตามท่ีจายจริง) 

2.1 คาธรรมเนียมการโอนหนวยลงทุน (unit transfer fee) 
2.2 คาธรรมเนียมการโอนเงินคาซื้อ (ถามี) 

50 บาท/ รายการ 
ตามที่จายจริง  

3. คาใชจายที่เรียกเก็บจากกองทนุรวม (fund’s direct expenses)(รอยละของมูลคาทรัพยสินสุทธิ) 
3.1 คาธรรมเนียมการจัดการ (management fee) 

 
3.2 คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชน (trustee fee) 

 
 
 

3.3 คาใชจายที่เกิดขึ้นเนื่องจากการออกไปตรวจสอบการซื้อ เชา 
จําหนายหรือโอนสิทธิ การเชาอสังหาริมทรัพย การตรวจตรา
สภาพอสังหาริมทรัพยของผูดูแลผลประโยชน 

3.4 คาธรรมเนียมนายทะเบียนหนวยลงทุน (registrar fee) 
3.5 คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย 
3.6 คาธรรมเนียมที่ปรึกษากองทุนรวม 
3.7 คาธรรมเนียมการจัดจําหนาย 
3.8 คาธรรมเนียมในการจัดหาอสังหาริมทรัพย 
3.9 คาธรรมเนียมผูแทนหรือตัวแทน (Agent or property broker) 

 
 

3.10 คาใชจายที่เกิดขึ้นเนื่องจากการออกไปตรวจสอบการซื้อ เชา 
จําหนายหรือโอนสิทธิ การเชาอสังหาริมทรัพย  การตรวจตรา
สภาพอสังหาริมทรัพย ของบริษัทจัดการ 

3.11 คาใชจายผูชํานาญการพิเศษในการจัดการอสังหาริมทรัพย
เฉพาะเรื่อง 

3.12 คาใชจายอ่ืนๆ     

ไมเกิน 1.0  
ท้ังนี้ ขั้นต่ําเทากับ  250,000 บาท ตอเดือน 
ไมเกิน 0.05  
ท้ังนี้ ขั้นต่ําเทากับ 25,000บาทตอเดือน 
 
 
ในเขตกรุงเทพและปริมณฑล ครั้งละ 3,000 
บาท ในเขตภูมิภาค ครั้งละ 5,000 บาท  
คาใชจายอ่ืนๆ อีกไมเกิน 30,000 บาท ตอครั้ง 
ไมเกิน 0.10 
ไมเกิน 5.0 

ไมเกิน 0.5 
ไมเกิน 3.0 ของมูลคาหนวยลงทนุที่จําหนายได** 

ไมเกิน 2.0 ของมูลคาทรัพยสินที่ลงทุน** 
ไมเกินรอยละ 3.0 ของมูลคาทรัพยสินที่ซ้ือหรอืขาย 
หรือ ไมเกนิรอยละ 10.0 ของรายไดคาเชาตอ
ระยะเวลาการเชา ในกรณีการเชาอสังหาริมทรัพย 
ไมเกิน 0.01 
 
 
ไมเกิน 3.0 
 
ตามที่จายจริง 

4. คาใชจายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ และสงเสริมการขาย เรียกเก็บจากกองทุนรวม 
4.1 ในชวงเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก 
4.2 ภายหลังการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก (ในกรณีท่ีตองการ

เพ่ิมทุน หรือตองการแจงใหผูลงทุนไดทราบรายละเอียดของ
โครงการ) 
 กรณีตองการประชาสัมพันธรายละเอียดของกองทุนรวมให
ผูท่ีสนใจทราบ 

 กรณีท่ีมีการเพ่ิมเงินทุนของกองทุนรวม 

ไมเกิน 3 ลานบาท 
 
 
 
ไมเกิน 9 ลานบาทตลอดอายุโครงการ 
 
ไมเกิน 3 ลานบาท 

 

ตารางแสดงคาใชจายทีเ่รียกเก็บจากผูซื้อหรือผูถือหนวยลงทุนหรือกองทุนรวม 
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หมายเหตุ  
*  คาใชจายดังกลาวไมรวมภาษมีูลคาเพิม่ ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใดในทํานองเดียวกัน 
**  ทั้งนี้บริษัทจัดการขอสงวนสิทธทิี่จะตัดจายเงินจากกองทุนรวมตามความเหมาะสมของกระแสเงินและ
 ผลประโยชนของกองทุน โดยในทางบัญชีบริษัทจดัการจะทยอยตัดจายเปนคาใชจายของกองทุนเฉลี่ย
 เทากันทุกวันในระยะเวลา 2 ป 
 

 
 

 กองทุนรวมเปนนิติบุคคลแยกตางหากจากบริษัทจัดการ ดังนั้น บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน เอ็มเอฟซี 
จํากัด (มหาชน)  จึงไมมีภาระผูกพันในการชดเชยผลขาดทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซี-
นิชดาธานี 2 ทั้งนี้ ผลการดําเนินงานของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซี-นิชดาธานี 2 ไมไดขึ้นอยู
กับสถานะทางการเงินหรือผลการดําเนินงานของบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) 

 บริษัทจัดการกองทุนรวมอาจลงทุนในหลักทรัพยหรือทรัพยสินอ่ืนเพื่อบริษทัจัดการกองทนุรวมเชนเดียวกัน
กับที่บริษัทจัดการกองทุนรวมลงทุนในหลักทรัพยหรือทรพัยสินอ่ืนเพื่อกองทุนรวม โดยบริษทัจะจัดใหมี
ระบบงานที่ปองกันความขัดแยงทางผลประโยชนเพื่อใหเกิดความเปนธรรมตอผูถือหนวยลงทุน ทั้งนี้ ผูสนใจ
จะลงทุนที่ตองการทราบขอมลูการลงทุนเพือ่บริษัทจัดการในรายละเอียด สามารถขอดูขอมูลไดที่บริษัท
จัดการ ผูสนับสนุนการขายทีใ่ชในการซื้อขายหนวยลงทุน และสํานักงานคณะกรรมการกาํกับหลักทรพัยและ
ตลาดหลักทรัพย 

 ในกรณีที่ผูลงทนุตองการทราบขอมูลเพิ่มเตมิ ผูลงทุนสามารถขอหนังสือชี้ชวนสวนขอมูลโครงการไดทีบ่ริษัท
หลักทรัพยจัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) หรือผูสนับสนุนการขาย 

คําเตือนหรือขอแนะนํา 
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 ผูลงทุนสามารถตรวจดูขอมูลที่อาจมีผลตอการตัดสินใจลงทุน   เชน    การทําธุรกรรมกบับุคคลที่เก่ียวของ 
ไดที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือโดยผานเครือขายอินเตอรเนตของสํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. (http://www.sec.or.th)  

 บริษัทจัดการอนุญาตใหพนักงานลงทุนในหลักทรัพยเพื่อตนเองได  โดยปฏิบัติตามจรรยาบรรณและ
ประกาศตางๆ ที่สมาคมบริษทัจัดการลงทุนกําหนด  และจะตองเปดเผยการลงทุนดังกลาวใหบริษัทจัดการ
ทราบ เพื่อบริษทัจัดการจะสามารถกํากับดูแลการซื้อขายหลักทรัพยของพนักงานได (สกจ.ร.2/2544) 

 ผูลงทุนสามารถตรวจดูแนวทางในการใชสิทธิออกเสียงและการดําเนินการใชสิทธิออกเสียงไดที่เว็บไซตของ
บริษัทจัดการ (http://www.mfcfund.com) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รวบรวมขอมูลไวในหนังสือชี้ชวน ณ วันที่ 24 พฤศจิกายน 2551 

 

สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 
เลขที่ 93/1 อาคารดีทแฮลมทาวเวอรส บี ชัน้ 13-16 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330 

โทรศัพท 0-2263-6000   โทรสาร 0-2256-7711 

คําเตือนหรือคําแนะนําตามประกาศอื่น 
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ขอมูลเกี่ยวกับสิทธิของทานผูลงทุน 
(1) ทานผูลงทุนมีสทิธิในการไดรับทราบรายชื่อของบริษัทจัดการทุกแหงที่ไดมอบหมายใหบุคคลธรรมดา       

หรือนิติบุคคลเปนตัวแทนสนับสนุนเพื่อทําการขายหรือรับซือ้คืนหนวยลงทุน 
(2) ทานผูลงทุนมีสทิธิในการไดรับทราบขอมูลเก่ียวกับชื่อ   ที่อยู   ของบริษัทจัดการ ผูจัดจําหนายหนวย

ลงทุนและตัวแทนสนับสนุน  รวมทั้งชื่อ ทีอ่ยู และเลขประจําตัวของพนักงานผูทําหนาที่ขายและรับซือ้คืน
หนวยลงทุนของนิติบุคคลดังกลาว 

(3) ทานผูลงทุนมีสทิธิในการไดรับทราบขอมูลเก่ียวกับความเสี่ยงที่เก่ียวของกับหนวยลงทุนที่ไดรับคําแนะนํา
เพื่อซ้ือหนวยลงทุนนั้น ตลอดจนรับทราบคําเตือนและคําอธิบายเกี่ยวกับความเสีย่งของการลงทุนในหนวย
ลงทุน 

(4) ทานผูลงทุนมีสทิธิในการไดรับทราบขอเทจ็จรงิที่มีผลกระทบอยางมีนัยสาํคัญตอสิทธิประโยชนของผูถือ
หนวยลงทุนหรอืตอการตัดสินใจในการลงทุน 

(5) ทานผูลงทุนมีสทิธิในการไดรับทราบขอมูลเก่ียวกับความขัดแยงทางผลประโยชน  
(6) ทานผูลงทุนมีสทิธิในการแสดงเจตนาวาไมตองการรับการตดิตอในลักษณะที่เปนการขายโดยผูลงทุนมิได

รองขอ (cold calling) 
(7) ในระหวางการขายหนวยลงทนุของกองทุนรวมตอประชาชนครั้งแรก ทานผูลงทุนที่มใิชผูลงทุนสถาบันมี

สิทธทิี่จะยกเลกิคําสั่งซ้ือหนวยลงทุนในกรณทีี่เปนการขายโดยผูลงทุนมิไดรองขอ (cold calling) โดย
บริษัทจัดการตองใหสิทธิทานผูลงทุนที่มิใชผูลงทุนสถาบันในการถอนการแสดงเจตนาเพือ่ซ้ือหนวยลงทุน
ไดภายในสองวันทําการนับตั้งแตวันถัดจากวันที่ระบุในใบจองซื้อหนวยลงทุน โดยไมตองเสียคาธรรมเนียม
การซ้ือหนวยลงทุนหรือคาใชจายใดๆ 

หากทานผูลงทนุมีขอสงสัยประการใดเกี่ยวกับสิทธิดังกลาวขางตน หรือตองการใชสิทธิในการสอบถามขอมูลใดๆ   
ทานผูลงทุนสามารถสอบถามพนักงานผูทําหนาที่ขายหรือรบัซื้อคืนหนวยลงทุนที่ติดตอกับทาน   หรือที่   บริษัท
หลักทรัพยจัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) โทร. 0-2649-2000 กด 2 หรือ MFC Contact Center 
กด 0, Selling Agent Service Center โทร. 0-2649-2191 ถึง 6 

ชองทางและวิธีการรองเรียน 

ทานผูลงทุนสามารถสงขอรองเรียนหรือแสดงความคิดเห็นของทาน หรือสงโทรสาร จดหมาย หรือ E-mail มายัง
บริษัทจัดการ ผูจัดจําหนายหนวยลงทุน ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ผูดูแลผลประโยชน และสํานักงาน
คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลกัทรัพย ไดตามที่อยู หมายเลขโทรศัพท โทรสาร และ E-mail ตาม
รายละเอียดในหนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุนนี้   โดยแจงรายละเอียดขอรองเรียน และชื่อของทานผูรองเรียน
เปนลายลักษณอักษร   เพื่อบริษัทจัดการจะไดสืบหาขอมลูในเรื่องรองเรียนดังกลาวไดอยางถูกตอง ทั้งนี้ บริษัท
จัดการยินดีรับฟงความคิดเห็นของทาน และตอบขอรองเรียนของทานผูลงทุนทุกทาน  โดยบริษัทจะทําหนังสือ
ชี้แจงสงกลับไปยังทานผูสอบถามหรือรองเรยีนโดยเร็วที่สุด 

คูมือผูลงทุน 
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บริษัทจัดการจะพิจารณาจัดสรรเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนไมเกินปละ 4 ครั้ง ภายใตหลักเกณฑ ดังนี้ 

(1) บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุนตอเมื่อกองทุนรวมมีกําไรสุทธจิากรายไดประจําหรือจาก
การขายอสังหาริมทรัพย ในแตละงวดบัญชีประจําป 

(2) โครงการมีนโยบายที่จะจายเงินปนผลในอัตราไมนอยกวา 90% ของรายไดจากการลงทนุหลังหักคาใชจาย 
บวก/หักกําไรหรอืขาดทุนสุทธิที่ยังไมเกิดขึ้น (แลวแตกรณี) ของโครงการในแตละงวดบัญชีที่จะจายเงิน
ปนผล และไมนอยกวา 90% ของกําไรสุทธิประจําป 

(3) ในกรณีที่กองทุนรวมมีกําไรสะสม บริษัทจัดการอาจจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุนจากกําไรสะสมได    

ซ่ึงอยางไรก็ดี การจายเงินปนผลจากกําไรสะสมดังกลาวขางตนจะทําไดก็ตอเมื่อการจายเงินปนผลจากกําไรสะสม
ดังกลาวไมทําใหกองทุนรวมเกิดผลการขาดทุนสะสม 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

นโยบายการจายเงินปนผล 
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 บริษัทหลักทรพัยจัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) โทร. 0-2649-2000  กด 2 

MFC Contact Center  กด 0 
  
  

  
  

  
  

Selling Agent Service Center 
0-2649-2191- 6 

 ธนาคารนครหลวงไทย จํากัด (มหาชน) โทร. 0-2208-5000 ตอ 5486-7,5509 

 ธนาคารไทยธนาคาร จํากัด (มหาชน) โทร. 0-2626-7777 

 ธนาคารดอยซ แบงก โทร. 0-2646-5329 

 บริษัทหลักทรัพย ไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) โทร. 0-2686-2000 

 บริษัทหลักทรัพย ซีมิโก จํากัด (มหาชน) โทร. 0-2695-5335 

 ธนาคารแลนด แอนด เฮาส เพ่ือรายยอย จํากัด (มหาชน)  โทร. 0-2359-0000 

 บริษัทหลักทรัพย ฟลลิป (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) โทร. 0-2635-1700 

 บริษัทหลักทรัพย เอเซีย พลัส จํากัด (มหาชน) โทร. 0-2679-5027 

 บริษัทหลักทรัพย บัวหลวง จํากัด (มหาชน) โทร. 0-2231-3777 

 บริษัทหลักทรัพย ซิกโก จํากัด (มหาชน) โทร. 0-2627-3100 

 บริษัทหลักทรัพย แอดคินซัน จํากัด (มหาชน) โทร. 0-2205-7000 

 บริษัทหลักทรัพย เคจีไอ (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) โทร. 0-2231-1111 

 บริษัทหลักทรัพย ภัทร จํากัด (มหาชน) โทร. 0-2305-9000 

 ตัวแทนอิสระ MFC กลุม EFG โทร. 0-2686-0800 

 ธนาคารสแตนดารดชารเตอรด (ไทย) จํากัด (มหาชน) โทร. 0-2724-6930 

 

 

 

 

 

ผูสนับสนุนการขายหรือรับซื้อคืนหนวยลงทุน 

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) ทะเบียนเลขที่ บมจ. 211 
ชั้น G และชั้น 21 – 23 อาคารคอลัมนทาวเวอร เลขที่ 199 ถนนรัชดาภิเษก เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 
โทรศัพท 0-2649-2000    โทรสาร 0-2649-2100 , 0-2649-2111 
e-mail:mfccontactcenter@mfcfund.com      www.mfcfund.com 

่


