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รายละเอียดโครงการจัดการกองทุน 

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

1. ชื�อ ประเภท และอายุของโครงการจัดการกองทุนรวม 
1.1 ชื�อโครงการ (ไทย) : กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค 
1.2 ชื�อโครงการ (องักฤษ) : Pinthong Industrial Park Property Fund 
1.3 ชื�อยอ่  : PPF 

 1.4 ประเภทโครงการ : กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทไมรั่บซื 'อคืนหนว่ยลงทนุ โดย
บริษัทจดัการจะยื�นคาํขอตอ่ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย
เพื�อให้รับหนว่ยลงทนุเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนภายใน 30 วนั
นบัแตว่นัจดทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวม 

1.5 ลกัษณะโครงการ : ระบเุฉพาะเจาะจง 
1.6 ประเภทการลงทนุ : ลงทนุในกรรมสทิธิVในอสงัหาริมทรัพย์ 
1.7 อายโุครงการ : ไมกํ่าหนดอายโุครงการ 
1.8 วนัที�ที�ได้รับอนมุตัิให้จดัตั 'งและจดัการ : วนัที� 13 ธนัวาคม พ.ศ. 2556  
    และได้รับความเห็นชอบการแก้ไขเพิ�มเติมรายละเอียดโครงการ

จดัการเมื�อวนัที� 3 มิถนุายน พ.ศ. 2557 
1.9 วนัเวลาทําการเสนอขายหนว่ยลงทนุ : วนัที� 12 – 20 มิถนุายน พ.ศ. 2557 

 

Risk Spectrum  
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2. จํานวนเงินทุนของโครงการจัดการกองทุนรวม มูลค่าที�ตราไว้ จํานวน ประเภท ราคาของหน่วยลงทุนที�
เสนอขาย และมูลค่าขั Aนตํ�าในการจองซื Aอ 

2.1 จํานวนเงินทนุของโครงการ : 2,245,100,000  บาท 

2.2 มลูคา่ที�ตราไว้ตอ่หนว่ยลงทนุ : 10.00บาท 

2.3 จํานวนหนว่ยลงทนุ : 224,510,000 หนว่ย 

2.4 ประเภทหนว่ยลงทนุ : ระบชืุ�อผู้ ถือ 

2.5 ราคาของหนว่ยลงทนุที�เสนอขาย : 10.00 บาท 

2.6 จํานวนหนว่ยขั 'นตํ�าของการจองซื 'อ : 5,000หนว่ย และเพิ�มครั 'งละ1,000 หนว่ย 

 

3. วัตถุประสงค์ของโครงการจัดการกองทุนรวมและรายละเอียดนโยบายการลงทุน 

3.1  วัตถุประสงค์ของโครงการ 

เพื�อระดมเงินจากนกัลงทนุทั�วไป ทั 'งที�เป็นบคุคลธรรมดาและนิติบคุคลทั 'งในและต่างประเทศ ซึ�งกองทนุรวม
จะนําเงินที�ได้จากการระดมทุนไปซื 'อ เช่า และ/หรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ โดยกองทุนรวมจะรับโอน
กรรมสิทธิV และ/หรือสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วง อสงัหาริมทรัพย์ และจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง โอน และ/หรือจําหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์ตา่งๆที�กองทนุรวม
ได้ลงทุนหรือมีไว้ ตลอดจนทําการปรับปรุง เปลี�ยนแปลง รวมถึงดําเนินการก่อสร้างและ/หรือพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์ โดยรับโอนใบอนญุาตก่อสร้าง และ/หรือดําเนินการขอใบอนญุาตอื�นๆ และ/หรือดําเนินการ
อื�นใดที�เกี�ยวข้องและจําเป็นเพื�อประโยชน์ของอสงัหาริมทรัพย์ และเพื�อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทน
แก่กองทนุรวมและผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม รวมถึงการลงทนุในทรัพย์สินอื�นและ/หรือหลกัทรัพย์อื�น
และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื�นใดตามกฎหมายว่าด้วยหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื�นใดที�เกี�ยวข้อง
กําหนด 

3.2  รายละเอียดนโยบายการลงทุน 

3.2.1 การลงทุนครัAงแรก 

กองทนุรวมจะมุ่งลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที�ก่อให้เกิดรายได้ และ/หรือลงทนุในหลกัทรัพย์ หรือทรัพย์สินอื�น 
หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื�น เพื�อประโยชน์ในการบริหารทรัพย์สินของกองทุนรวม ทั 'งนี ' กองทุนรวมมี
วตัถปุระสงค์จะลงทนุครั 'งแรกในอาคารโรงงานและคลงัสนิค้าภายในโครงการนิคมอตุสาหกรรมปิ� นทอง โดย
การลงทนุในกรรมสทิธิVในที�ดิน อาคารโรงงานและคลงัสนิค้ารวมจํานวน 90 ยนิูต และพื 'นที�อเนกประสงค์และ
อาคารอเนกประสงค์ให้เช่า ที�ตั 'งอยู่ในโครงการนิคมอุตสาหกรรมปิ� นทอง ซึ�งประกอบไปด้วยนิคม
อตุสาหกรรมปิ� นทอง (ปิ� นทอง 1) นิคมอตุสาหกรรมปิ� นทอง (แหลมฉบงั) (ปิ� นทอง 2) และนิคมอตุสาหกรรม
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ปิ� นทอง (โครงการ 3) (ปิ� นทอง 3) ซึ�งตั 'งอยูที่�ตําบลหนองขาม และตําบลบงึ อําเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรีุ โดย
มีบริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั เป็นผู้พฒันาโครงการนิคมอตุสาหกรรมปิ� นทอง ทั 'งนี ' บริษัท ปิ� น
ทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากัด และบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี�  จํากัด เป็นเจ้าของกรรมสิทธิVใน
ทรัพย์สนิดงักลา่วอยูก่่อนวนัที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ (ทรัพย์สนิที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรก) 

ทั 'งนี ' รายละเอียดที�ดิน อาคารโรงงานและคลงัสินค้าที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 'งแรกสามารถสรุปได้
ดังต่อไปนี ' (ผู้ ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ�มเติมในภาคผนวก 1 ภาพแสดงพื 'นที�โครงการนิคม
อตุสาหกรรมปิ� นทองและสว่นที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรก) 

หมายเหต:ุ 1พื 'นที�อเนกประสงค์และอาคารอเนกประสงค์ให้เช่าประกอบด้วยพื 'นที�ให้เช่าบริเวณอาคารโรงงานและคลงัสินค้า 
พื 'นที�สํานกังานและโรงอาหารให้เชา่ และอาคารอเนกประสงค์ให้เชา่ 
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สรุปรายละเอียดทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรก 

ลาํดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม 

โครงการ 
เฟส 

ชื�ออาคาร
โรงงาน/

คลังสินค้า 
โฉนดเลขที� 

พื Aนที�ที�ดิน (ไร่-งาน-
ตารางวา) 

พื Aนที�อาคารประมาณ1 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารที�กองทุน
รวมจะเข้าลงทุน2 

อายุอาคาร
โดยประมาณ 

(ปี)3 

เจ้าของกรรมสิทธิNก่อน
วันที�กองทุนรวมจะเข้า

ลงทุน 
1 ปิ� นทอง 1 

เฟส 1 

A 89987 1-0-44 1,188 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก1 ชั 'น
และชั 'นลอย 5 ยนูิต 

16.7 

บริษัทปิ� นทองอินดสัเตรียล
ปาร์ค จํากดั 

2 ปิ� นทอง 1 B 89988 0-3-47 1,188 16.7 
3 ปิ� นทอง 1 C 89989 0-3-47 1,188 16.7 
4 ปิ� นทอง 1 D 89990 0-3-47 1,188 16.7 
5 ปิ� นทอง 1 E 89991 1-3-53 1,188 16.7 
6 ปิ� นทอง 1 

เฟส 2 

A 

89971 6-3-70 

1,566 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 
1 ชั 'นและชั 'นลอย 5 ยนูิต 

13.0 

บริษัทปิ� นทองอินดสัเตรียล
ปาร์ค จํากดั 

7 ปิ� นทอง 1 B 1,566 13.0 
8 ปิ� นทอง 1 C 1,566 13.0 
9 ปิ� นทอง 1 D 1,566 13.0 

10 ปิ� นทอง 1 E 1,566 13.0 
11 ปิ� นทอง 1 

เฟส 3 

A1 
100637 3-1-86 

1,002 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 
1 ชั 'นและชั 'นลอย 2 หลงั  

รวม6 ยนูิต 

11.1 

บริษัทปิ� นทองอินดสัเตรียล
ปาร์ค จํากดั 

12 ปิ� นทอง 1 A2 1,076 11.1 
13 ปิ� นทอง 1 A3 1,002 11.1 
14 ปิ� นทอง 1 B1 

100638 4-0-14 
1,243.4 11.1 

15 ปิ� นทอง 1 B2 1,064.4 11.1 
16 ปิ� นทอง 1 B3 1,243.4 11.1 
17 ปิ� นทอง 1 

เฟส 4 

A1 

100670 7-2-92 

1,080 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก  
2 ชั 'น 2 หลงั รวม7 ยนูิต 

10.5 

บริษัทปิ� นทองอินดสัเตรียล
ปาร์ค จํากดั 

18 ปิ� นทอง 1 A2 1,080 10.5 
19 ปิ� นทอง 1 A3 1,080 10.5 
20 ปิ� นทอง 1 B1 900 10.5 
21 ปิ� นทอง 1 B2 1,008 10.5 
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ลาํดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม 

โครงการ 
เฟส 

ชื�ออาคาร
โรงงาน/

คลังสินค้า 
โฉนดเลขที� 

พื Aนที�ที�ดิน (ไร่-งาน-
ตารางวา) 

พื Aนที�อาคารประมาณ1 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารที�กองทุน
รวมจะเข้าลงทุน2 

อายุอาคาร
โดยประมาณ 

(ปี)3 

เจ้าของกรรมสิทธิNก่อน
วันที�กองทุนรวมจะเข้า

ลงทุน 
22 ปิ� นทอง 1 B3 1,116 10.5 
23 ปิ� นทอง 1 B4 1,296 10.5 
24 ปิ� นทอง 1 

เฟส 5 

A 

89974 10-0-37 

900 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 
1 ชั 'นและชั 'นลอย 6 ยนูิต 

9.7 

บริษัทปิ� นทองอินดสัเตรียล
ปาร์ค จํากดั 

25 ปิ� นทอง 1 B 900 9.7 
26 ปิ� นทอง 1 C 676 9.7 
27 ปิ� นทอง 1 D 676 9.7 
28 ปิ� นทอง 1 E 580 9.7 
29 ปิ� นทอง 1 F 580 9.7 
30 ปิ� นทอง 1 

เฟส 6 

A 1,116 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 
1 ชั 'นและชั 'นลอย 5 ยนูิต 

9.7 

บริษัทปิ� นทองอินดสัเตรียล
ปาร์ค จํากดั 

31 ปิ� นทอง 1 B 1,224 9.7 
32 ปิ� นทอง 1 C 1,332 9.7 
33 ปิ� นทอง 1 D 1,440 9.7 
34 ปิ� นทอง 1 E 1,692 9.7 
35 ปิ� นทอง 1 

เฟส 7 

A 

185319 10-2-95.6 

3,120 
อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก  

1 ชั 'น 4 ยนูิต 

7.4 
บริษัทพีไอพีแลนด์แอนด์แฟค

ตอรี�จํากดั 
36 ปิ� นทอง 1 B 2,640 7.4 
37 ปิ� นทอง 1 C 2,160 7.4 
38 ปิ� นทอง 1 D 1,680 7.4 
39 ปิ� นทอง 1 

เฟส 8 

A1 

185742, 69646 9-0-38.8 

1,368 
อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก  
1 ชั 'นและชั 'นลอย 3 หลงั  

รวม8 ยนูิต 

8.2 

บริษัทปิ� นทองอินดสัเตรียล
ปาร์ค จํากดั 

40 ปิ� นทอง 1 A2 1,476 8.2 
41 ปิ� นทอง 1 A3 1,080 8.2 
42 ปิ� นทอง 1 B1 1,368 8.2 
43 ปิ� นทอง 1 B2 1,368 8.2 
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ลาํดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม 

โครงการ 
เฟส 

ชื�ออาคาร
โรงงาน/

คลังสินค้า 
โฉนดเลขที� 

พื Aนที�ที�ดิน (ไร่-งาน-
ตารางวา) 

พื Aนที�อาคารประมาณ1 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารที�กองทุน
รวมจะเข้าลงทุน2 

อายุอาคาร
โดยประมาณ 

(ปี)3 

เจ้าของกรรมสิทธิNก่อน
วันที�กองทุนรวมจะเข้า

ลงทุน 
44 ปิ� นทอง 1 B3 1,944 8.2 
45 ปิ� นทอง 1 C1 1,620 8.2 
46 ปิ� นทอง 1 C2 1,620 8.2 
47 ปิ� นทอง 2 

เฟส 9 

A1 

131704 5-3-67.7 

1,296 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก  1 
ชั 'นและชั 'นลอย 2หลงั  

รวม 9 ยนูิต 

7.2 

บริษัทพีไอพีแลนด์แอนด์แฟค
ตอรี�จํากดั 

48 ปิ� นทอง 2 A2 1,584 7.2 
49 ปิ� นทอง 2 A3 1,584 7.2 
50 ปิ� นทอง 2 A4 1,584 7.2 
51 ปิ� นทอง 2 B1 

131705 12-1-56.4 

1,296 7.2 
52 ปิ� นทอง 2 B2 1,296 7.2 
53 ปิ� นทอง 2 B3 1,296 7.2 
54 ปิ� นทอง 2 B4 1,584 7.2 
55 ปิ� นทอง 2 B5 1,584 7.2 

56 ปิ� นทอง 2 เฟส  9/2 A 5,056 
อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 1 

ชั 'นและชั 'นลอย 
5.2 

บริษัทพีไอพีแลนด์แอนด์แฟค
ตอรี�จํากดั 

57 ปิ� นทอง 1 

เฟส  10 

A1 

146321 16-2-82.6 

4,380 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 1 
ชั 'นและชั 'นลอย 7 ยนูิต 

5.1 

บริษัทพีไอพีแลนด์แอนด์แฟค
ตอรี�จํากดั 

58 ปิ� นทอง 1 A2 4,380 5.1 
59 ปิ� นทอง 1 B1 2,946 5.1 
60 ปิ� นทอง 1 B2 1,473 5.1 
61 ปิ� นทอง 1 B3 1,473 5.1 
62 ปิ� นทอง 1 B4 1,473 5.1 
63 ปิ� นทอง 1 B5 1,473 5.1 

64 ปิ� นทอง 2 เฟส  11 A 161576 5-3-1.5 4,087.2 
อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 1 

ชั 'นและชั 'นลอย 
5.3 

บริษัทพีไอพีแลนด์แอนด์แฟค
ตอรี�จํากดั 
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ลาํดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม 

โครงการ 
เฟส 

ชื�ออาคาร
โรงงาน/

คลังสินค้า 
โฉนดเลขที� 

พื Aนที�ที�ดิน (ไร่-งาน-
ตารางวา) 

พื Aนที�อาคารประมาณ1 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารที�กองทุน
รวมจะเข้าลงทุน2 

อายุอาคาร
โดยประมาณ 

(ปี)3 

เจ้าของกรรมสิทธิNก่อน
วันที�กองทุนรวมจะเข้า

ลงทุน 
65 ปิ� นทอง 1 

เฟส  14 

B1 165426 2-0-25.2 1,230 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก  1 
ชั 'นและชั 'นลอย 6 หลงั 

1.8 

บริษัทพีไอพีแลนด์แอนด์แฟค
ตอรี�จํากดั 

66 ปิ� นทอง 1 C1 165352 2-0-4.7 1,130 1.8 
67 ปิ� นทอง 1 C2 165353 2-0-8.9 1,130 1.8 
68 ปิ� นทอง 1 C3 165354 1-3-15.6 1,130 1.8 
69 ปิ� นทอง 1 C4 165355 1-3-17.3 1,130 1.8 
70 ปิ� นทอง 1 C5 165356 2-0-16.5 1,130 1.8 
71 ปิ� นทอง 2 

เฟส 15 

A1 173117 1-2-50.5 1,242 

อาคารโครงสร้างเหล็ก 1 ชั 'น
และชั 'นลอย 6 หลงั 

1.5 

บริษัทปิ� นทองอินดสัเตรียล
ปาร์ค จํากดั 

72 
 

ปิ� นทอง 2 A3 
173115 2-0-75 

1,242 
1.5 

173119 0-3-18.8 1.5 
73 ปิ� นทอง 2 B1 173123 2-0-86.7 1,452 1.5 
74 ปิ� นทอง 2 B2 173121 2-1-27.8 1,452 1.5 
75 ปิ� นทอง 2 B3 173124 2-1-20.4 1,452 1.5 
76 

 
ปิ� นทอง 2 B4 

173122 2-0-32.4 
1,452 

1.5 
173125 0-0-44.8 1.5 

77 ปิ� นทอง 3 
เฟส 16 

A 177827 3-2-38.2 2,400 
อาคารโครงสร้างเหล็ก 1 ชั 'น

และชั 'นลอย 3 หลงั 

0.7 
บริษัทปิ� นทองอินดสัเตรียล

ปาร์ค จํากดั 
78 ปิ� นทอง 3 B1 177826 3-2-41.4 2,700 0.7 
79 ปิ� นทอง 3 B2 177825 4-0-27.8 2,700 0.7 
80 ปิ� นทอง 2 

คลงัสินค้า 

A1 

129974 8-1-78.3 

1,000 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก  
1 ชั 'น 2หลงั รวม 11 ยนูิต 

7.7 

บริษัทพีไอพีแลนด์แอนด์แฟค
ตอรี�จํากดั 

81 ปิ� นทอง 2 A2 1,000 7.7 
82 ปิ� นทอง 2 A3 1,000 7.7 
83 ปิ� นทอง 2 A4 1,000 7.7 
84 ปิ� นทอง 2 A5 1,000 7.7 
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ลาํดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม 

โครงการ 
เฟส 

ชื�ออาคาร
โรงงาน/

คลังสินค้า 
โฉนดเลขที� 

พื Aนที�ที�ดิน (ไร่-งาน-
ตารางวา) 

พื Aนที�อาคารประมาณ1 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารที�กองทุน
รวมจะเข้าลงทุน2 

อายุอาคาร
โดยประมาณ 

(ปี)3 

เจ้าของกรรมสิทธิNก่อน
วันที�กองทุนรวมจะเข้า

ลงทุน 
85 ปิ� นทอง 2 A6 1,000 7.7 
86 ปิ� นทอง 2 B1 

129973 7-3-77.2 

1,000 7.7 
87 ปิ� นทอง 2 B2 1,000 7.7 
88 ปิ� นทอง 2 B3 1,000 7.7 
89 ปิ� นทอง 2 B4 1,000 7.7 
90 ปิ� นทอง 2 B5 1,000 7.7 

รวม 151-1-87.1 134,338.4  7.94  
ที�มา:บริษัทปิ� นทองอินดสัเตรียลปาร์คจํากดั และบริษัทพีไอพีแลนด์แอนด์แฟคตอรี�จํากดั 
หมายเหตุ: 1ไมร่วมพื 'นที�อเนกประสงค์และอาคารอเนกประสงค์ให้เชา่รวมประมาณ 9,468.0 ตารางเมตร โดยหากรวมพื 'นที�ดงักลา่วทรัพย์สินที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกจะมีพื 'นที�ที�สามารถปลอ่ยให้เชา่ได้ทั 'งหมด

ประมาณ143,806.4ตารางเมตร 
2ไมร่วมอาคารอเนกประสงค์ให้เชา่ 
3อายอุาคารโรงงาน/คลงัสินค้า ณ วนัที� 13 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2557 
4อายอุาคารโรงงาน/คลงัสินค้าเฉลี�ย ณ วนัที� 13 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2557 
5ทรัพย์สินที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกบางสว่นตกอยูภ่ายใต้การจดทะเบียนจํานองเป็นหลกัประกนักบัสถาบนัการเงินในประเทศ ทั 'งนี ' ก่อนการลงทนุครั 'งแรกของกองทนุรวม บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล 
ปาร์ค จํากดั และบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี� จํากดั ซึ�งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิVในทรัพย์สินดงักลา่วจะดําเนินการจดทะเบียนไถ่ถอนจํานองทั 'งหมดก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิVให้กบักองทนุรวม 
6ข้อมลู ณ วนัที� 13 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2557 
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ตารางสรุปรายละเอียดทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรกแบ่งแยกตามโครงการ 
นิคมอุตสาหกรรม 

โครงการ 
จาํนวนเฟส 

จาํนวนยูนิตโรงงาน/
คลังสินค้า 

พื Aนที�ดิน 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

พื Aนที�อาคารประมาณ1 
(ตร.ม.) 

ปิ� นทอง 1 10 59 86-0-42.2 84,999.2 
ปิ� นทอง 2 5 28 54-0-37.5 41,539.2 
ปิ� นทอง 3 1 3 11-1-7.4 7,800.0 

รวม 16 90 151-1-87.1 134,338.4 
ที�มา:บริษัทปิ� นทองอินดสัเตรียลปาร์คจํากดั และบริษัทพีไอพีแลนด์แอนด์แฟคตอรี�จํากดั 
หมายเหตุ: 1ไมร่วมพื 'นที�อเนกประสงค์และอาคารอเนกประสงค์ให้เชา่รวมประมาณ 9,468.0 ตารางเมตร โดยหากรวมพื 'นที�ดงักลา่ว

ทรัพย์สินที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกจะมีพื 'นที�ที�สามารถปลอ่ยให้เชา่ได้ทั 'งหมดประมาณ143,806.4ตารางเมตร 
2ทรัพย์สินที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกบางสว่นตกอยูภ่ายใต้การจดทะเบียนจํานองเป็นหลกัประกันกับสถาบนัการเงินใน
ประเทศ ทั 'งนี ' ก่อนการลงทนุครั 'งแรกของกองทนุรวม บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากัด และบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ 
แฟคตอรี� จํากดั ซึ�งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิVในทรัพย์สินดงักลา่วจะดําเนินการจดทะเบียนไถ่ถอนจํานองทั 'งหมดก่อนหรือในวนัโอน
กรรมสิทธิVให้กบักองทนุรวม 
3ข้อมลู ณ วนัที� 13 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2557 
 

โดยจํานวนเงินที�กองทุนรวมจะใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 'งแรกจะ
กําหนดจากจํานวนเงินที�สามารถระดมได้จากการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมหกั
ด้วยประมาณการคา่ใช้จ่ายที�เกี�ยวเนื�องกบัการระดมทนุและการลงทนุในทรัพย์สนิที�กองทนุรวมจะเข้า
ลงทนุครั 'งแรก 
บริษัทจดัการจะกําหนดราคาของหนว่ยลงทนุที�จะออกและเสนอขายเป็นราคาเดียว ซึ�งสะท้อนมลูค่า
ของทรัพย์สนิที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรก โดยพิจารณาปัจจยัตา่งๆ เช่น มลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ที�
ได้จากการประเมินคา่ สภาวะตลาดโดยรวม และปริมาณความสนใจของผู้ลงทนุ และจะทําการออก
เสนอขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุที�เสนอขายดงักลา่ว ให้กบัผู้จองซื 'อพิเศษ และ/หรือผู้ลงทนุทั�วไป ทั 'ง
ที�เป็นผู้ลงทนุรายยอ่ยและ/หรือผู้ลงทนุสถาบนั โดยมีเงื�อนไขตามที�ระบไุว้ในหนงัสอืชี 'ชวน 
 

4. กองทุนรวมนี Aเหมาะสมที�จะเป็นทางเลือกสาํหรับเงนิลงทุนลักษณะใด 

เงินลงทนุสว่นที�ต้องการลงทนุในระยะปานกลางถึงยาว เพื�อแสวงหาผลตอบแทนที�มีโอกาสได้รับผลตอบแทนในรูปเงินปัน
ผล จากการลงทนุในกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ซึ�งสงูกวา่ผลตอบแทนจากเงินฝากประจํา และ/หรือผลตอบแทนจากกําไร
ที�อาจได้รับจากการขายหนว่ยลงทนุผา่นตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
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5. กองทุนรวมนี Aจะนําเงินลงทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ใดและมี
รายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเป็นอย่างไร รวมถงึนโยบายการลงทุนในอนาคต 

รายละเอียดของทรัพย์สินของกองทุนรวม ราคาที�จะลงทุน ราคาประเมิน ตามรายละเอียดดังต่อไปนี A 

5.1 ข้อมูลทั�วไปของทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรก 

1) ข้อมูลทั�วไปและผลประกอบการของอาคารโรงงานและคลังสินค้า 
ตารางตอ่ไปนี 'สรุปข้อมลูและผลประกอบการของอาคารโรงงานและคลงัสนิค้าที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ
ครั 'งแรกระหวา่งปี พ.ศ. 2553 –  ช่วง 6 เดือนแรก พ.ศ. 2556 

ผลการดาํเนินงาน ปี พ.ศ. 
2553 

ปี พ.ศ. 
2554 

ปี พ.ศ. 
2555 

ม.ค. – มิ.ย. 
พ.ศ. 2556 

จํ า น ว น อ า ค า ร โ ร ง ง า น แ ล ะ
คลงัสนิค้า (ณ วนัสิ 'นงวด) 

 75   81   87   871 

อตัราการเช่าพื 'นที�เฉลี�ย2 (ร้อยละ)  71.16   80.02   82.25   85.30  
อัตราค่าเช่าและค่าบริการอาคาร
โรงงานและคลงัสนิค้าเฉลี�ย2 (บาท/
ตารางเมตร/เดือน) 

 123.49   127.65   130.18   138.27  

รายได้คา่เช่า3 (ล้านบาท) 47.91 59.27 67.60 37.05 
รายได้คา่บริการ3 (ล้านบาท) 70.53 87.08 97.64 53.78 
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวม3(
ล้านบาท) 

118.44 146.35 165.24 90.83 

รายได้รวม (ล้านบาท) 118.55 146.52 165.54 90.90 
ต้นทุนค่าเช่าและค่าบริการและ
คา่ใช้จ่ายในการบริหาร(ล้านบาท) 

9.82 14.17 20.97 8.65 

กํา ไรจากการดํ า เ นินงานก่อน
ดอกเบี 'ย ภาษีคา่เสื�อมราคาและค่า
ตดัจําหนา่ย (ล้านบาท) 

108.73 132.35 144.57 82.25 

ที�มา:บริษัทปิ� นทองอินดสัเตรียลปาร์คจํากดั และบริษัทพีไอพีแลนด์แอนด์แฟคตอรี�จํากดั 
หมายเหตุ: 1ณ วนัที� 30 มิถนุายน พ.ศ 2556 มีอาคารโรงงาน/คลงัสินค้าที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุอยูร่ะหวา่งการ

ก่อสร้าง จํานวน 3 ยนิูต ทั 'งนี ' ปัจจบุนัอาคารโรงงาน/คลงัสินค้าที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุทั 'งหมดได้มีการ
ก่อสร้างแล้วเสร็จ 
2อัตราการเช่าพื 'นที�และอัตราค่าเช่าและค่าบริการอาคารโรงงานและคลังสินค้าเฉลี�ยคํานวณจากพื 'นที�
อาคารโรงงานและคลงัสินค้าเทา่นั 'น โดยไมร่วมพื 'นที�อเนกประสงค์และอาคารอเนกประสงค์ให้เชา่ 
3รายได้คา่เชา่และคา่บริการสําหรับทรัพย์สินที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกทั 'งหมด  
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สรุปผลการดําเนินงานในอดีตและวิเคราะห์การดาํเนินงาน 

� อตัราการเช่าพื 'นที�เฉลี�ยของทรัพย์สินที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกเพิ�มขึ 'นอย่างต่อเนื�องจาก
ร้อยละ 71 .16 ในปี พ.ศ. 2553 เป็นร้อยละ 85.30ในช่วง 6 เดือนแรกของปี พ.ศ. 2556 
นอกจากนี ' อตัราคา่เช่าและคา่บริการอาคารโรงงานและคลงัสินค้าเฉลี�ยมีการเติบโตจาก 123.49 
บาท/ตารางเมตร/เดือน ในปี พ.ศ. 2553 เป็น 138.27 บาท/ตารางเมตร/เดือน คิดเป็นอตัราการ
เติบโตเฉลี�ยสะสม (CAGR) ประมาณร้อยละ 4.6 ต่อปี โดยมีสาเหตมุาจากการที�อาคารโรงงาน/
คลงัสินค้าใหม่ที�สร้างเสร็จในแต่ละปีสามารถปล่อยเช่าได้ในอตัราค่าเช่าและค่าบริการที�สงูกว่า
อาคารโรงงาน/คลงัสินค้าที�มีอยู่เดิม ประกอบกับการปรับขึ 'นค่าเช่าและค่าบริการของอาคาร
โรงงาน/คลงัสนิค้าที�มีอยูเ่ดิมเมื�อมีการทําสญัญาใหม ่

� จากปัจจัยดงักล่าว ประกอบกับจํานวนอาคารโรงงาน/คลงัสินค้าที�เพิ�มขึ 'นในแต่ละปี ส่งผลให้
รายได้รวมมีการเติบโตขึ 'นอย่างต่อเนื�อง โดยในปี พ.ศ. 2555 ทรัพย์สินที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ
ครั 'งแรกมีรายได้รวมประมาณ 165.54 ล้านบาท เพิ�มขึ 'นจาก 146.52 ล้านบาทและ 118.55 ล้าน
บาทในช่วงปี พ.ศ. 2554 และ พ.ศ. 2553 ตามลาํดบั 

� ต้นทุนค่าเช่าและค่าบริการและค่าใช้จ่ายในการบริหาร ซึ�งประกอบด้วย ค่าซ่อมแซมอาคาร
โรงงาน/คลงัสนิค้า คา่เบี 'ยประกนั คา่ภาษีโรงเรือน และค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานอื�นๆ ได้มีการ
ปรับตวัเพิ�ม จาก 9.82 ล้านบาทในปี พ.ศ. 2553 เป็น 20.97 ล้านบาทในปี พ.ศ. 2555 ซึ�งมีสาเหตุ
หลกัมาจากจํานวนอาคารโรงงาน/คลงัสนิค้าที�เพิ�มขึ 'น  

� ทั 'งนี ' หากพิจารณาถึงความสามารถในการทํากําไร ทรัพย์สินที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกมี
อตัราสว่นกําไรจากการดําเนินงานก่อนดอกเบี 'ย ภาษีค่าเสื�อมราคาและค่าตดัจําหน่ายต่อรายได้
รวมประมาณร้อยละ 87 – 91 ในช่วงปี พ.ศ. 2553 – ช่วง 6 เดือนแรก พ.ศ. 2556 

� อยา่งไรก็ดี ภายหลงัการลงทนุในทรัพย์สนิที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรก โครงสร้างรายได้และ
คา่ใช้จ่ายของกองทนุรวมจะมีการเปลี�ยนแปลงจากผลประกอบการในอดีตตามที�แสดงในตาราง
ข้างต้น ตวัอยา่งเช่น ข้อมลูทั�วไปและผลการดําเนินงานของอาคารโรงงานและคลงัสินค้าที�แสดง
ระหว่างปี พ.ศ. 2553 –  ช่วง 6 เดือนแรก พ.ศ. 2556ข้างต้นมีอาคารโรงงานและคลงัสินค้าที�
กองทุนรวมจะเข้าลงทุนบางส่วนอยู่ระหว่างการก่อสร้าง ขณะที�ในปัจจุบนัอาคารโรงงานและ
คลงัสนิค้าที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุทั 'งหมดได้มีการก่อสร้างแล้วเสร็จทั 'งหมด 90 ยนิูต นอกจากนี ' 
ภายหลงัจากที�กองทนุรวมเข้าลงทนุในทรัพย์สินดงักลา่ว โครงสร้างค่าใช้จ่ายจะเปลี�ยนแปลงไป
ตามโครงสร้างของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ โดยจะมีค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเก็บ
จากกองทุนรวม เช่น ค่าธรรมเนียมผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ ค่าธรรมเนียมการจัดการ 
ค่าธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทุน และค่าธรรมเนียมและ
คา่ใช้จ่ายอื�นๆ ตามข้อ 28.2 คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากกองทนุรวม ที�อาจเกิดขึ 'น 
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2) ทาํเลที�ตั Aงของทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรก 
อาคารโรงงานและคลงัสนิ
ทอง โดยมีรายละเอียดที�สาํคญัดงัตอ่ไปนี '

ภาพแสดงตําแหนง่ที�ตั 'งของโครงการนิคมอตุสาหกรรมปิ� นทอง
ตําแหน่งที�ตั 'งของโครงการนิคมอตุสาหกรรมปิ� นทองสามารถเชื�อมต่อกับสถานที�สําคญัต่างๆ ในภาค
ตะวนัออกได้ เช่น ทา่เรือแหลมฉบงั ทา่อากาศยานสวุรรณภมูิ เมืองพทัยา และอําเภอศรีราชา เป็นต้น

ที�มา:บริษัทปิ� นทองอินดสัเตรียลปาร์คจํากดั

 
ภาพแสดงตําแหนง่ที�ตั 'งของโครงการนิคมอตุสาหกรรมปิ� นทองทั 'ง 

ที�มา:บริษัทปิ� นทองอินดสัเตรียลปาร์คจํากดั
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ทาํเลที�ตั Aงของทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรก  
อาคารโรงงานและคลงัสนิค้าที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรก ตั 'งอยู่ในโครงการนิคมอตุสาหกรรมปิ� น

มีรายละเอียดที�สาํคญัดงัตอ่ไปนี ' 

ภาพแสดงตําแหนง่ที�ตั 'งของโครงการนิคมอตุสาหกรรมปิ� นทอง 
ตําแหน่งที�ตั 'งของโครงการนิคมอตุสาหกรรมปิ� นทองสามารถเชื�อมต่อกับสถานที�สําคญัต่างๆ ในภาค
ตะวนัออกได้ เช่น ทา่เรือแหลมฉบงั ทา่อากาศยานสวุรรณภมูิ เมืองพทัยา และอําเภอศรีราชา เป็นต้น

บริษัทปิ� นทองอินดสัเตรียลปาร์คจํากดั และบริษัทพีไอพีแลนด์แอนด์แฟคตอรี�จํากดั 

ภาพแสดงตําแหนง่ที�ตั 'งของโครงการนิคมอตุสาหกรรมปิ� นทองทั 'ง 3 โครงการ 

บริษัทปิ� นทองอินดสัเตรียลปาร์คจํากดั และบริษัทพีไอพีแลนด์แอนด์แฟคตอรี�จํากดั 

หน้า 12 

โครงการนิคมอตุสาหกรรมปิ� น

ตําแหน่งที�ตั 'งของโครงการนิคมอตุสาหกรรมปิ� นทองสามารถเชื�อมต่อกับสถานที�สําคญัต่างๆ ในภาค
ตะวนัออกได้ เช่น ทา่เรือแหลมฉบงั ทา่อากาศยานสวุรรณภมูิ เมืองพทัยา และอําเภอศรีราชา เป็นต้น 

' 
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รายละเอียดที�สาํคญัของโครงการนิคมอตุสาหกรรมปิ� นทอง 
ผู้พัฒนาโครงการนิคมอุตสาหกรรม
ปิ� นทอง 

บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั 
 

สถานที�ตั Aง ตําบลหนองขามและตําบลบงึอําเภอศรีราชาจงัหวดัชลบรีุ 
ระยะทางโดยประมาณสาํหรับการ
เดินทางโดยรถยนต์จาก 

- กรุงเทพฯ95 กิโลเมตร 
- ทา่เรือแหลมฉบงั 9 กิโลเมตร 
- ทา่อากาศยานสวุรรณภมูิ 65 กิโลเมตร 

ที�มา:บริษัทปิ� นทองอินดสัเตรียลปาร์คจํากดั และบริษัทพีไอพีแลนด์แอนด์แฟคตอรี�จํากดั 

 
3) อายุอาคารโรงงานและคลังสินค้า 

ณวนัที�13 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2557อาคารโรงงานและคลงัสินค้าทั 'ง90ยนิูตที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'ง
แรก มีอายเุฉลี�ยนบัจากวนัที�ก่อสร้างแล้วเสร็จเทา่กบั7.9ปีโดยมีรายละเอียดดงันี ' 

อายุอาคาร (ปี) จาํนวนอาคาร (ยนิูต) สัดส่วนต่อจาํนวนอาคารทั Aงหมด 

น้อยกวา่ 4 ปี  15   16.67  
ตั 'งแต ่4-8 ปี 33 36.67  
ตั 'งแต ่8-12 ปี  32   35.56  
มากกวา่ 12 ปี  10   11.11  
รวม  90   100.00  

ที�มา:บริษัทปิ� นทองอินดสัเตรียลปาร์คจํากดั และบริษัทพีไอพีแลนด์แอนด์แฟคตอรี�จํากดั 

 
4) อัตราการเช่า  

อาคารโรงงานและคลงัสินค้าจํานวน 90 ยนิูตที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรก มีอตัราการเช่าพื 'นที�
เฉลี�ยในปี พ.ศ. 2553 –  ช่วง 6 เดือนแรก พ.ศ. 2556ดงันี ' 

ลาํดับที� เฟส 
ชื�ออาคาร

โรงงานและ
คลังสินค้า 

อัตราการเช่าพื Aนที�เฉลี�ย 

ปี พ.ศ. 2553 ปี พ.ศ. 2554 ปี พ.ศ. 2555 
ม.ค. – มิ.ย. 
พ.ศ. 2556 

1 

เฟส 1 

A 100.00 100.00 100.00  100.00  
2 B 100.00 100.00 66.67  83.33  
3 C 100.00 100.00 100.00  100.00  
4 D 100.00 100.00 100.00  100.00  
5 E 100.00 100.00 100.00  100.00  
6 

เฟส 2 

A 100.00 100.00 100.00  100.00  
7 B 66.67 62.90 100.00  100.00  
8 C 91.67 33.33 41.67  83.33  
9 D 16.67 16.67 100.00  50.00  

10 E 100.00 100.00 100.00 100.00 
11 เฟส 3 A1 100.00 0.00 16.67  100.00  
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ลาํดับที� เฟส 
ชื�ออาคาร

โรงงานและ
คลังสินค้า 

อัตราการเช่าพื Aนที�เฉลี�ย 

ปี พ.ศ. 2553 ปี พ.ศ. 2554 ปี พ.ศ. 2555 
ม.ค. – มิ.ย. 
พ.ศ. 2556 

12 A2 100.00 100.00 100.00  100.00  
13 A3 2.96 75.00 100.00  100.00  
14 B1 75.00 100.00 100.00  100.00  
15 B2 100.00 100.00 100.00  100.00  
16 B3 100.00 100.00 100.00  100.00  
17 

เฟส 4 

A1 100.00 100.00 100.00  100.00  
18 A2 8.33 100.00 100.00  100.00  
19 A3 0.00 83.33 100.00  100.00  
20 B1 100.00 100.00 62.50  100.00  
21 B2 0.00 75.00 66.67  100.00  
22 B3 100.00 100.00 100.00  100.00  
23 B4 100.00 100.00 100.00 100.00  
24 

เฟส 5 

A 100.00 100.00 66.67  100.00  
25 B 100.00 100.00 66.67  100.00  
26 C 100.00 100.00 100.00  100.00  
27 D 100.00 100.00 100.00  100.00  
28 E 100.00 100.00 100.00  100.00  
29 F 100.00 100.00 100.00  100.00  
30 

เฟส 6 

A 0.00 75.00 100.00  100.00  
31 B 100.00 100.00 75.00  33.33  
32 C 0.00 0.00 100.00  100.00  
33 D 0.00 25.00 41.67  100.00  
34 E 100.00 100.00 100.00  100.00  
35 

เฟส 7 

A 100.00 100.00 100.00  100.00  
36 B 100.00 100.00 100.00  100.00  
37 C 100.00 100.00 100.00  100.00  
38 D 41.67 100.00 100.00  100.00  
39 

เฟส 8 

A1 100.00 66.67 50.00  100.00  
40 A2 100.00 58.33 50.00  100.00  
41 A3 100.00 58.33 100.00  100.00  
42 B1 58.33 100.00 100.00  100.00  
43 B2 100.00 100.00 100.00  100.00  
44 B3 100.00 58.33 8.33  100.00  
45 C1 100.00 21.77 54.84  100.00  
46 C2 100.00 100.00 79.03  100.00  
47 เฟส - 9 A1 25.00 44.35 100.00  100.00  



 

กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค  หน้า 15 

 

ลาํดับที� เฟส 
ชื�ออาคาร

โรงงานและ
คลังสินค้า 

อัตราการเช่าพื Aนที�เฉลี�ย 

ปี พ.ศ. 2553 ปี พ.ศ. 2554 ปี พ.ศ. 2555 
ม.ค. – มิ.ย. 
พ.ศ. 2556 

48 A2 100.00 100.00 100.00  100.00  
49 A3 33.33 100.00 100.00  100.00  
50 A4 100.00 100.00 100.00  100.00  
51 B1 100.00 100.00 100.00  100.00  
52 B2 100.00 100.00 100.00  100.00  
53 B3 100.00 100.00 100.00  100.00  
54 B4 100.00 100.00 100.00  100.00  
55 B5 100.00 100.00 100.00  100.00  
56 เฟส - 9/2 A 100.00 100.00 100.00 100.00 
57 

เฟส - 10 

A1 0.00 43.55 33.33  50.00  
58 A2 0.00 45.70 33.33  33.33  
59 B1 33.33 100.00 100.00  100.00  
60 B2 66.67 100.00 100.00  100.00  
61 B3 0.00 83.33 100.00  100.00  
62 B4 16.67 100.00 100.00  100.00  
63 B5 75.00 100.00 100.00  100.00  
64 เฟส - 11 A 0.00 66.67 100.00  100.00  
65 

เฟส - 14 

B1  0.00 83.33 100.00  
66 C1  41.67 100.00 100.00  
67 C2  16.67 100.00 100.00  
68 C3  33.33 66.67 100.00  
69 C4  25.00 100.00 100.00  
70 C5  0.00 100.00 100.00  
71 

เฟส 15 

A1   0.00  83.33  
72 A3   50.00  100.00  
73 B1   100.00  100.00  
74 B2   0.00  83.33  
75 B3   100.00  100.00  
76 B4   100.00  100.00  
77 

เฟส 16 
A     

78 B1     
79 B2     
80 

คลงัสินค้า 

A1 100.00 100.00 66.67 0.00 
81 A2 100.00 100.00 66.67 0.00 
82 A3 100.00 100.00 66.67 0.00 
83 A4 100.00 100.00 66.67 0.00 
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ลาํดับที� เฟส 
ชื�ออาคาร

โรงงานและ
คลังสินค้า 

อัตราการเช่าพื Aนที�เฉลี�ย 

ปี พ.ศ. 2553 ปี พ.ศ. 2554 ปี พ.ศ. 2555 
ม.ค. – มิ.ย. 
พ.ศ. 2556 

84 A5 100.00 100.00 66.67 0.00 
85 A6 100.00 100.00 66.67 0.00 
86 B1 100.00 100.00 66.67 0.00 
87 B2 100.00 100.00 66.67 0.00 
88 B3 100.00 100.00 66.67 0.00 
89 B4 100.00 100.00 66.67 0.00 
90 B5 100.00 100.00 66.67 0.00 

ที�มา:บริษัทปิ� นทองอินดสัเตรียลปาร์คจํากดั และบริษัทพีไอพีแลนด์แอนด์แฟคตอรี�จํากดั 

หมายเหตุ:[xx]หมายถึงอาคารโรงงาน/คลงัสินค้าที�ก่อสร้างไมแ่ล้วเสร็จ ณ ชว่งปีนั 'นๆ 

 

5) อายุคงเหลือของสัญญาเช่า 
ตารางตอ่ไปนี 'แสดงข้อมลูของสญัญาเช่าอาคารโรงงานและคลงัสนิค้าที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรก
ซึ�งจะครบกําหนดอายสุญัญาเช่าในแตล่ะปีณวนัที�13 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2557 

ปีที�ครบกาํหนดอายุสัญญาเช่า 
สัดส่วนพื Aนที�เช่าต่อพื Aนที�ที�สามารถปล่อยให้เช่า

ได้ทั Aงหมด (ร้อยละ) 

กมุภาพนัธ์ – ธนัวาคม พ.ศ. 2557 29.19  
พ.ศ. 2558  31.33  
พ.ศ. 2559 19.20 
หลงั พ.ศ. 2559  15.46  
อาคารโรงงาน/คลงัสนิค้าวา่ง1  4.82  
รวม  100.00  

ที�มา:บริษัทปิ� นทองอินดสัเตรียลปาร์คจํากดั และบริษัทพีไอพีแลนด์แอนด์แฟคตอรี�จํากดั 
หมายเหตุ: 1ณ วนัที� 13 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2557 มีพื 'นที�อาคารโรงงาน/คลงัสินค้าให้เช่าว่างประมาณ 6,476 ตารางเมตร 

ทั 'งนี ' บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั และ/หรือบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี� จํากัด  จะตก
ลงให้มีการประกนัการมีผู้ เชา่สําหรับอาคารโรงงาน/คลงัสินค้าที�ว่างอยู่ ณ วนัที�กองทนุรวมลงทนุ (ผู้ลงทนุ
สามารถศกึษารายละเอียดเพิ�มเติมเกี�ยวกบัการประกนัการมีผู้ เชา่ได้ในข้อ 6. วิธีการจดัหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ที�กองทนุรวมจะลงทนุและนโยบายการบริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นอยา่งไร) 

 
 
 
 
 
 
 

6) รายละเอียดของผู้เช่าอาคารโรงงานและ/หรือคลังสินค้า 
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ตารางต่อไปนี 'แสดงข้อมูลของผู้ เช่าอาคารโรงงานและคลงัสินค้าที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 'งแรก
จําแนกตามสญัชาติของผู้ เช่าณวนัที�13 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2557 

สัญชาต ิ
สัดส่วนพื Aนที�เช่าต่อพื Aนที�ที�สามารถปล่อยให้เช่า

ได้ทั Aงหมด (ร้อยละ) 

ญี�ปุ่ น 56.82 
ไทย 15.39 
เยอรมนี 9.45 
ไต้หวนั 3.83 
สหรัฐอเมริกา 3.22 
เกาหล ี 1.92 
ฟินแลนด์ 1.17 
เดนมาร์ค 1.07 
ประเทศอื�นๆ 2.31 
อาคารโรงงาน/คลงัสนิค้าวา่ง1 4.82 
รวม 100.00 

ที�มา:บริษัทปิ� นทองอินดสัเตรียลปาร์คจํากดั และบริษัทพีไอพีแลนด์แอนด์แฟคตอรี�จํากดั 
หมายเหตุ: 1ณ วนัที� 13 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2557 มีพื 'นที�อาคารโรงงาน/คลงัสินค้าให้เช่าว่างประมาณ 6,476 ตารางเมตร 

ทั 'งนี ' บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั และ/หรือบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี� จํากัด  จะตก
ลงให้มีการประกนัการมีผู้ เชา่สําหรับอาคารโรงงาน/คลงัสินค้าที�ว่างอยู่ ณ วนัที�กองทนุรวมลงทนุ (ผู้ลงทนุ
สามารถศกึษารายละเอียดเพิ�มเติมเกี�ยวกบัการประกนัการมีผู้ เชา่ได้ในข้อ 6. วิธีการจดัหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ที�กองทนุรวมจะลงทนุและนโยบายการบริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นอยา่งไร) 

ตารางต่อไปนี 'แสดงข้อมูลของผู้ เช่าอาคารโรงงานและคลงัสินค้าที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 'งแรก
จําแนกตามประเภทธุรกิจของผู้ เช่าณวนัที�13 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2557 

ประเภทอุตสาหกรรม 
สัดส่วนพื Aนที�เช่าต่อพื Aนที�ที�สามารถปล่อยให้เช่า

ได้ทั Aงหมด (ร้อยละ) 

ชิ 'นสว่นยานยนต์ 41.34 
อตุสาหกรรรมแปรรูปโลหะ 9.45 
ชิ 'นสว่นอิเลค็ทรอนิคส์และเครื�องใช้ไฟฟ้า 8.70 
ผลติภณัฑ์จากไม้ 5.33 
ชิ 'นสว่นเครื�องจกัร 5.06 
โลจิสติกส์  4.05 
ผลติภณัฑ์พลาสติก 3.48 
บรรจภุณัฑ์ 1.60 
เทรดดิ 'ง 1.17 
บริการ 1.17 
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ประเภทอุตสาหกรรม สัดส่วนพื Aนที�เช่าต่อพื Aนที�ที�สามารถปล่อยให้เช่า
ได้ทั Aงหมด (ร้อยละ) อื�นๆ 13.83 

อาคารโรงงาน/คลงัสนิค้าวา่ง1 4.82 
รวม 100.00 

ที�มา:บริษัทปิ� นทองอินดสัเตรียลปาร์คจํากดั และบริษัทพีไอพีแลนด์แอนด์แฟคตอรี�จํากดั 
หมายเหตุ: 1ณ วนัที� 13 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2557 มีพื 'นที�อาคารโรงงาน/คลงัสินค้าให้เช่าว่างประมาณ 6,476 ตารางเมตร 

ทั 'งนี ' บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั และ/หรือบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี� จํากัด  จะตก
ลงให้มีการประกนัการมีผู้ เชา่สําหรับอาคารโรงงาน/คลงัสินค้าที�ว่างอยู่ ณ วนัที�กองทนุรวมลงทนุ (ผู้ลงทนุ
สามารถศกึษารายละเอียดเพิ�มเติมเกี�ยวกบัการประกนัการมีผู้ เชา่ได้ในข้อ 6. วิธีการจดัหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ที�กองทนุรวมจะลงทนุและนโยบายการบริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นอยา่งไร) 

 
ตารางตอ่ไปนี 'แสดงข้อมลูผู้ เช่ารายใหญ่ 10 อนัดบัแรกณวนัที� 13 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2557 

รายชื�อผู้เช่า ประเภท
อุตสาหกรรม 

สัดส่วนรายได้
ค่าเช่าและ

ค่าบริการรวม
ต่อรายได้ค่า

เช่าและ
ค่าบริการรวม

ทั Aงหมด1     
(ร้อยละ) 

ปีที�สิ Aนสุดสัญญาเช่าและ
สัญญาบริการ 

1. บ.จอห์นสัน คอนโทรลส์ 
แอนด์ ซัมมิท อินทีเรียส์ 
จํากดั 

ชิ 'นสว่นยานยนต์ 8.88 พ.ศ. 2565 

2. บ.ยูนิวานซ์ (ประเทศไทย) 
จํากดั 

ชิ 'นสว่นยานยนต์ 8.32 พ.ศ. 2557 
และ พ.ศ. 2560 

3. บ.แพน เอเซีย  แพคกิ 'ง 
จํากดั 

ผลติภณัฑ์จากไม้ 4.46 พ.ศ. 2558 
 

4. บ.ไอเอซี แมนูแฟ็คเจอริ� ง 
(ไทยแลนด์) จํากดั 

ชิ 'นสว่นยานยนต์ 3.73 พ.ศ. 2559 
 

5. บ.เจไออีไอ (ไทยแลนด์) 
จํากดั 

ชิ 'นสว่นยานยนต์ 3.73 พ.ศ. 2559 
 

6. บ.เอ็กซ์เซล เมทลั ฟอจจิ 'ง 
จํากดั 

อุตสาหกรรมแปร
รูปโลหะ 

3.34 พ.ศ. 2557 
และ พ.ศ. 2558 

7. บ.พี.เจ. คอมโพสติ จํากดั ชิ 'นสว่นยานยนต์ 2.87 พ.ศ. 2559 
8. บ.ไทยซมัมิท เทป จํากดั อื�นๆ 2.67 พ.ศ. 2557 
9. บ. ชิมิซุ  เมทัล แสตมปิ'ง อุตสาหกรรมแปร 2.55 พ.ศ. 2559  
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รายชื�อผู้เช่า ประเภท
อุตสาหกรรม 

สัดส่วนรายได้
ค่าเช่าและ

ค่าบริการรวม
ต่อรายได้ค่า

เช่าและ
ค่าบริการรวม

ทั Aงหมด1     
(ร้อยละ) 

ปีที�สิ Aนสุดสัญญาเช่าและ
สัญญาบริการ 

(ไทยแลนด์) จํากดั รูปโลหะ 
10. บ.โคบาเทค (ประเทศไทย) 

จํากดั 
ชิ 'นสว่นยานยนต์ 2.20 พ.ศ. 2557 

 
สัดส่วนรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวมจากผู้
เช่ารายใหญ่ 10 อันดับแรก คดิเทียบรายได้ค่า
เช่าและค่าบริการรวมทั Aงหมด1 

42.75  

ที�มา:บริษัทปิ� นทองอินดสัเตรียลปาร์คจํากดั และบริษัทพีไอพีแลนด์แอนด์แฟคตอรี�จํากดั 
หมายเหตุ: 1สดัสว่นรายได้คา่เชา่และคา่บริการสําหรับเดือนกมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2557  
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5.2 สรุปข้อมูลการประเมิน 

มลูคา่ของทรัพย์สนิและมลูคา่ประเมินของทรัพย์สนิที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรก มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ' 

ลาํดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม 

โครงการ 
เฟส 

ชื�ออาคาร
โรงงาน/

คลังสนิค้า 

ราคาประเมิน 

วิธีการ
ประเมิน 

มูลค่าที�กองทุน
รวมเข้าลงทุน 
ไม่เกิน (ล้าน

บาท) 

บริษัทอเมริกัน 
แอ๊พเพรซัล 

(ประเทศไทย) 
จาํกัด (ณ 

วันที� 15 ม.ค.
2557) (ล้าน

บาท) 

บริษัทไนท์
แฟรงค์ ชาร์

เตอร์ 
(ประเทศไทย) 

จาํกัด (ณ 
วันที� 15 ม.ค. 
2557) (ล้าน

บาท) 
1 ปิ� นทอง 1 

เฟส 1 

A  16.00   16.20  

วิธีรายได้ 
(Income 

Approach) 

 17.60  
2 ปิ� นทอง 1 B  16.10   16.20   17.71  
3 ปิ� นทอง 1 C  16.10   16.20   17.71  
4 ปิ� นทอง 1 D  16.10   16.20   17.71  
5 ปิ� นทอง 1 E  17.50   17.70   19.25  
6 ปิ� นทอง 1 

เฟส 2 

A  22.70   22.80   24.97  
7 ปิ� นทอง 1 B  23.40   22.60   24.86  
8 ปิ� นทอง 1 C  23.70   22.80   25.08  
9 ปิ� นทอง 1 D  22.20   22.50   24.42  
10 ปิ� นทอง 1 E  25.30   24.60  27.06 
11 ปิ� นทอง 1 

เฟส 3 

A1  15.80   15.30   16.83  
12 ปิ� นทอง 1 A2  17.20   16.60   18.26  
13 ปิ� นทอง 1 A3  16.20   15.60   17.16  
14 ปิ� นทอง 1 B1  18.20   18.90   20.02  
15 ปิ� นทอง 1 B2  15.50   16.10   17.05  
16 ปิ� นทอง 1 B3  19.50   20.40   21.45  
17 ปิ� นทอง 1 

เฟส 4 

A1  18.10   17.40   19.14  
18 ปิ� นทอง 1 A2  18.30   17.60   19.36  
19 ปิ� นทอง 1 A3  17.60   17.60   19.36  
20 ปิ� นทอง 1 B1  14.90   15.00   16.39  
21 ปิ� นทอง 1 B2  16.70   16.80   18.37  
22 ปิ� นทอง 1 B3  15.40   15.20   16.72  
23 ปิ� นทอง 1 B4  17.80   17.70   19.47  
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ลาํดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม 

โครงการ 
เฟส 

ชื�ออาคาร
โรงงาน/

คลังสนิค้า 

ราคาประเมิน 

วิธีการ
ประเมิน 

มูลค่าที�กองทุน
รวมเข้าลงทุน 
ไม่เกิน (ล้าน

บาท) 

บริษัทอเมริกัน 
แอ๊พเพรซัล 

(ประเทศไทย) 
จาํกัด (ณ 

วันที� 15 ม.ค.
2557) (ล้าน

บาท) 

บริษัทไนท์
แฟรงค์ ชาร์

เตอร์ 
(ประเทศไทย) 

จาํกัด (ณ 
วันที� 15 ม.ค. 
2557) (ล้าน

บาท) 
24 ปิ� นทอง 1 

เฟส 5 

A  15.40   14.90  

วิธีรายได้ 
(Income 

Approach) 
 

 16.39  
25 ปิ� นทอง 1 B  14.30   14.80   15.73  
26 ปิ� นทอง 1 C  11.30   11.00   12.10  
27 ปิ� นทอง 1 D  11.10   11.40   12.21  
28 ปิ� นทอง 1 E  10.20   9.80   10.78  
29 ปิ� นทอง 1 F  10.70   9.70   10.67  
30 ปิ� นทอง 1 

เฟส 6 

A  19.00   18.80   20.68  
31 ปิ� นทอง 1 B  21.10   20.40   22.44  
32 ปิ� นทอง 1 C  23.10   22.20   24.42  
33 ปิ� นทอง 1 D  24.60   23.90   26.29  
34 ปิ� นทอง 1 E  25.30   26.20   27.83  
35 ปิ� นทอง 1 

เฟส 7 

A  49.30   47.20   51.92  
36 ปิ� นทอง 1 B  40.00   38.70   42.57  
37 ปิ� นทอง 1 C  28.80   31.20   31.68  
38 ปิ� นทอง 1 D  25.00   25.20   27.50  
39 ปิ� นทอง 1 

เฟส 8 

A1  23.40   22.70   24.97  
40 ปิ� นทอง 1 A2  25.30   24.50   26.95  
41 ปิ� นทอง 1 A3  17.90   18.10   19.69  
42 ปิ� นทอง 1 B1  20.60   23.10   22.66  
43 ปิ� นทอง 1 B2  24.30   23.30   25.63  
44 ปิ� นทอง 1 B3  33.10   32.10   35.31  
45 ปิ� นทอง 1 C1  21.90   24.20   24.09  
46 ปิ� นทอง 1 C2  21.90   24.20   24.09  
47 ปิ� นทอง 2 

เฟส 9 
A1  22.70   21.90   24.09  

48 ปิ� นทอง 2 A2  26.10   26.10   28.71  
49 ปิ� นทอง 2 A3  25.50   26.40  28.05 
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ลาํดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม 

โครงการ 
เฟส 

ชื�ออาคาร
โรงงาน/

คลังสนิค้า 

ราคาประเมิน 

วิธีการ
ประเมิน 

มูลค่าที�กองทุน
รวมเข้าลงทุน 
ไม่เกิน (ล้าน

บาท) 

บริษัทอเมริกัน 
แอ๊พเพรซัล 

(ประเทศไทย) 
จาํกัด (ณ 

วันที� 15 ม.ค.
2557) (ล้าน

บาท) 

บริษัทไนท์
แฟรงค์ ชาร์

เตอร์ 
(ประเทศไทย) 

จาํกัด (ณ 
วันที� 15 ม.ค. 
2557) (ล้าน

บาท) 
50 ปิ� นทอง 2 

เฟส 9 

A4  27.20   26.30  

 
 

 
 
 

วิธีรายได้ 
(Income 

Approach) 
 
 
 
 
 
 
 

 28.93  
51 ปิ� นทอง 2 B1  21.10   21.80   23.21  
52 ปิ� นทอง 2 B2  19.30   18.60   20.46  
53 ปิ� นทอง 2 B3  19.30   18.60   20.46  
54 ปิ� นทอง 2 B4  23.60   22.80   25.08  
55 ปิ� นทอง 2 B5  23.60   22.80   25.08  
56 ปิ� นทอง 2 เฟส  9/2 A  84.60   80.20  88.22 
57 ปิ� นทอง 1 

เฟส  10 

A1  84.70   84.90   93.17  
58 ปิ� นทอง 1 A2  84.40   84.80   92.84  
59 ปิ� นทอง 1 B1  51.60   49.80   54.78  
60 ปิ� นทอง 1 B2  24.50   24.40   26.84  
61 ปิ� นทอง 1 B3  22.60   24.80   24.86  
62 ปิ� นทอง 1 B4  24.80   24.80   27.28  
63 ปิ� นทอง 1 B5  25.10   25.00   27.50  
64 ปิ� นทอง 2 เฟส  11 A  82.20   79.00  86.90 
65 ปิ� นทอง 1 

เฟส  14 

B1  33.80   32.80   36.08  
66 ปิ� นทอง 1 C1  27.60   29.40   30.36  
67 ปิ� นทอง 1 C2  31.70   30.70   33.77  
68 ปิ� นทอง 1 C3  30.90   29.90   32.89  
69 ปิ� นทอง 1 C4  29.50   29.70   32.45  
70 ปิ� นทอง 1 C5  30.30   30.70   33.33  
71 ปิ� นทอง 2 

เฟส 15 

A1  30.00   30.10   33.00  
72 ปิ� นทอง 2 A3  30.10   29.20   32.12  
73 ปิ� นทอง 2 B1  34.80   34.40   37.84  
74 ปิ� นทอง 2 B2  35.10   34.40   37.84  
75 ปิ� นทอง 2 B3  33.80   34.30   37.18  
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ลาํดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม 

โครงการ 
เฟส 

ชื�ออาคาร
โรงงาน/

คลังสนิค้า 

ราคาประเมิน 

วิธีการ
ประเมิน 

มูลค่าที�กองทุน
รวมเข้าลงทุน 
ไม่เกิน (ล้าน

บาท) 

บริษัทอเมริกัน 
แอ๊พเพรซัล 

(ประเทศไทย) 
จาํกัด (ณ 

วันที� 15 ม.ค.
2557) (ล้าน

บาท) 

บริษัทไนท์
แฟรงค์ ชาร์

เตอร์ 
(ประเทศไทย) 

จาํกัด (ณ 
วันที� 15 ม.ค. 
2557) (ล้าน

บาท) 
76 ปิ� นทอง 2 B4  35.50   34.50   37.95  
77 ปิ� นทอง 3 

เฟส 16 
A  57.20   57.70  

วิธีรายได้ 
(Income 

Approach) 

 62.92  
78 ปิ� นทอง 3 B1  64.10   64.60   70.51  
79 ปิ� นทอง 3 B2  64.50   65.00   70.95  
80 ปิ� นทอง 2 

คลงัสนิค้า 

A1  178.90   198.40  196.79 
81 ปิ� นทอง 2 A2 
82 ปิ� นทอง 2 A3 
83 ปิ� นทอง 2 A4 
84 ปิ� นทอง 2 A5 
85 ปิ� นทอง 2 A6 
86 ปิ� นทอง 2 B1 
87 ปิ� นทอง 2 B2 
88 ปิ� นทอง 2 B3 
89 ปิ� นทอง 2 B4 
90 ปิ� นทอง 2 B5 

รวม  2,378.60   2,384.40   2,574.99 
ที�มา:บริษัทอเมริกนั แอ๊พเพรซลั (ประเทศไทย) จํากดั  และบริษัทไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 

ผู้ประเมินอิสระได้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกโดยคํานึงถึงโครงสร้างการจดัหา
ผลประโยชน์ของกองทนุรวม โดยสมมติฐานที�ผู้ประเมินใช้ในการประเมินมลูค่าทรัพย์สินที�กองทนุรวมจะเข้า
ลงทนุครั 'งแรกสรุปได้ดงันี ' 

สมมติฐาน บริษัทอเมริกัน แอ๊พเพรซัล 
(ประเทศไทย) จาํกดั  

บริษัทไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ 
(ประเทศไทย) จาํกดั 

วนัที�ประเมิน วนัที� 15 มกราคม พ.ศ. 2557 วนัที� 15 มกราคม พ.ศ. 2557 
วิธีการประเมินมลูคา่ วิธีคิดลดกระแสเงินสดของทรัพย์สินที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรก 

โดยโครงสร้างการจัดหาประโยชน์ตามที�เปิดเผยไว้ในข้อ 6. วิธีการ
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สมมติฐาน บริษัทอเมริกัน แอ๊พเพรซัล 
(ประเทศไทย) จาํกดั  

บริษัทไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ 
(ประเทศไทย) จาํกดั 

จัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมจะลงทุนและ
นโยบายการบริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นอย่างไรโดยการประเมินมลูค่า
ใช้วิธีประมาณการกระแสเงินสดรับสุทธิที�จะเกิดจากการลงทุนใน
ทรัพย์สินในช่วงระยะเวลา 10 ปีแรกนับจากวนัที�ประเมินมูลค่า และ
คํานวณมูลค่าณ จุดสิ 'นสดุการประมาณการ (Terminal value หรือ 
Reversionary value) โดยใช้ประมาณการกระแสเงินสดรับสทุธิในปีที� 
11 หารอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (Capitalization rate) 

อตัราคา่เช่าและคา่บริการ  ในช่วงก่อนครบกําหนดสญัญาเชา่
และบริการปัจจบุนั 
คํานวณตามอตัราที�กําหนดไว้ใน
สญัญาเชา่และสญัญาบริการ
ปัจจบุนั 
หลงัจากครบกําหนดสญัญาเชา่
และบริการ 
เติบโตในอตัราปีละประมาณร้อย
ละ 3.00 ตอ่ปี 

ในช่วงก่อนครบกําหนดสญัญา
เช่าและบริการปัจจบุนั 
คํานวณตามอตัราที�กําหนดไว้ใน
สญัญาเชา่และสญัญาบริการ
ปัจจบุนั 
หลงัจากครบกําหนดสญัญาเชา่
และบริการ 
เติบโตทกุๆ 3 ปี โดยอ้างอิงจาก
คา่เช่าตลาด ซึ�งปรับเพิ�มขึ 'น
ประมาณร้อยละ 2.50 ตอ่ปี 

อตัราการเชา่พื 'นที� (Occupancy 
rate) หลงัจากครบกําหนดสญัญา
เช่าและบริการ 

ร้อยละ 95 ร้อยละ 95 

คา่ใช้จา่ยในการซอ่มแซม และ
ดแูลรักษาทรัพย์สนิ 

ร้อยละ 3.00 ของรายได้รวม ร้อยละ 2.50 ของรายได้รวม 

คา่เบี 'ยประกนัภยัความเสี�ยงทกุ
ชนิด 

ร้อยละ 0.075 ของทนุประกนัภยั 
โดยทุนประกันภัยรวมเท่ากับ
ประมาณการรายได้ในงวดถดัมา 

ร้อยละ 0.075 ของทนุประกนัภยั 
โดยทุนประกันภัยรวมเท่ากับ
ประมาณการรายได้ในงวดถดัมา 

คา่เบี 'ยประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั ร้อยละ 0.075 ของทนุประกนัภยั
โดยทุนประกันภัยรวมเท่ากับ
ต้นทุนทดแทนใหม่ (ไม่รวมฐาน
ราก) 

ร้อยละ 0.075 ของทนุประกนัภยั
โดยทุนประกันภัยรวมเท่ากับ
ต้นทุนทดแทนใหม่ (ไม่รวมฐาน
ราก) 

คา่บํารุงสาธารณปูโภคสว่นกลาง 1,000 บาทตอ่ไร่ตอ่เดือน 1,000 บาทตอ่ไร่ตอ่เดือน 
คา่ภาษีโรงเรือน ร้อยละ 12.5 ของรายได้ค่าเช่า 

โดยรายได้ค่าเช่าคิดเป็นร้อยละ 
ร้อยละ 12.5 ของรายได้ค่าเช่า 
โดยรายได้ค่าเช่าคิดเป็นร้อยละ 
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สมมติฐาน บริษัทอเมริกัน แอ๊พเพรซัล 
(ประเทศไทย) จาํกดั  

บริษัทไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ 
(ประเทศไทย) จาํกดั 

4 0  ข อ ง ร า ย ไ ด้ ค่ า เ ช่ า แ ล ะ
ค่าบ ริการรวมสําห รับสัญญา
อาคารโรงงานและคลงัสินค้า และ
ร้อยละ 100 ของรายได้คา่เช่าและ
ค่าบริการรวมสําหรับสญัญาเช่า
ที�ดิน 

4 0  ข อ ง ร า ย ไ ด้ ค่ า เ ช่ า แ ล ะ
ค่าบริการรวมสําห รับสัญญา
อาคารโรงงานและคลงัสนิค้า และ
ร้อยละ 100 ของรายได้คา่เช่าและ
ค่าบริการรวมสําหรับสญัญาเช่า
ที�ดิน 

คา่ธรรมเนียมผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

 

� คา่ธรรมเนียมการบริหาร ร้อยละ 4.00 ของรายได้คา่เช่าและคา่บริการของอสงัหาริมทรัพย์ 
� ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม พิ เ ศ ษ 

(Incentive Fee) 
ร้อยละ 2.00 ของกําไรจากการดําเนินงานของอสงัหาริมทรัพย์ โดยที�  
กําไรจากการดําเนินงานของอสงัหาริมทรัพย์หมายถึง รายได้ทั 'งหมดที�
กองทุนรวมได้รับจากอสังหาริมทรัพย์หักด้วยต้นทุนและค่าใช้จ่าย
ทั 'งหมดที�เกิดขึ 'นจากการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ ทั 'งนี ' 
ไม่รวมค่าตอบแทนและค่าใช้จ่ายของกองทุนรวม เช่น ค่าตอบแทน
ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ และค่าตอบแทนผู้ จัดการกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

� ค่านายหน้าในการจัดหาผู้ เช่า
รายใหม ่

อตัรา 1 เดือน ของอัตราค่าเช่า
และค่าบริการที�ได้ รับจากผู้ เช่า
รายใหมส่าํหรับสญัญาเช่าที�มีอายุ
ตั 'งแต่ 3 ปี หรือประมาณร้อยละ 
0.70 ของรายได้รวม 

อตัรา 1 เดือน ของอตัราค่าเช่า
และค่าบริการที�ได้ รับจากผู้ เช่า
รายใหม่สําหรับสัญญาเช่าที�มี
อายตุั 'งแต่ 3 ปี หรือประมาณร้อย
ละ 0.75 ของรายได้รวม 

คา่ใช้จา่ยในการดําเนินงานอื�นๆ ร้อยละ 0.50 ของรายได้รวม ซึ�ง
ประก อบด้ วยไ ด้แก่  ค่ า อาก ร
แสตมป์และค่าธรรมเ นียมอื�น 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร(LG) ค่า
ตรวจสอบอาคารค่าตรวจสอบ
หม้อแปลง-ระบบไฟฟ้าค่าขยาย
เ ข ต ไ ฟ ฟ้ า ค่ า ซ่ อ ม แ ซ ม
สาธารณปูโภคและคา่ใช้จ่ายอื�นๆ 

ร้อยละ 0.50 ของรายได้รวม ซึ�ง
ประกอบด้วยได้แก่  ค่ าอากร
แสตมป์และค่าธรรมเนียมอื�น 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร(LG) ค่า
ตรวจสอบอาคารค่าตรวจสอบ
หม้อแปลง-ระบบไฟฟ้าค่าขยาย
เ ข ต ไ ฟ ฟ้ า ค่ า ซ่ อ ม แ ซ ม
สาธารณปูโภคและคา่ใช้จ่ายอื�นๆ 

อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ 
(Capitalization rate) 

ร้อยละ 8.00 ร้อยละ 8.00 

อตัราคิดลด (Discount rate) ร้อยละ 11.00 ร้อยละ 10.00 
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ผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ�มเติมในภาคผนวก 2รายงานประเมินค่าทรัพย์สินฉบบัย่อของบริษัท 
ไนท์แฟรค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั และบริษัทอเมริกนั แอ๊พเพรซลั (ประเทศไทย) จํากดัและสามารถ
ขอรายงานประเมินคา่ทรัพย์สนิฉบบัเต็มจากบริษัทจดัการ 

ทั 'งนี ' จากการตรวจสอบสมมติฐานหลกัของผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิที�ใช้ในการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิที�กองทนุ
รวมจะเข้าลงทุนครั 'งแรกนั 'นบริษัทจัดการไม่พบสิ�งที�เป็นเหตุให้เชื�อว่าสมมติฐานหลกัที�ใช้ในการประเมิน
มูลค่าดงักล่าวไม่สมเหตุสมผล อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการที�เกิดขึ 'นอาจแตกต่างจากสมมติฐาน และ
เหตกุารณ์ตา่งๆอาจไมเ่ป็นไปตามที�คาดการณ์ไว้ 

ความสมเหตสุมผลในการลงทนุ 

บริษัทจดัการมีความเห็นว่ามลูค่าที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุในทรัพย์สินที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกมี
ความสมเหตสุมผล โดยได้มีการพิจารณาจากปัจจยัดงัตอ่ไปนี ' 

1. มูลค่าที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนในทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรกจะไม่สูงกว่า
ราคาที�ได้จากรายงานประเมินค่าตํ�าสุดเกินร้อยละ 10 

บริษัทจัดการได้ตรวจสอบรายงานการประเมินค่าทรัพย์สินและมีความเห็นว่าราคาที�ได้จากรายงาน
ประเมินคา่ดงักลา่วเป็นราคาที�มีความสมเหตสุมผล เนื�องจากได้ตั 'งอยูบ่นสมมตุิฐานที�เหมาะสม โดยได้
คํานึงถึงโครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์ของกองทุนรวม ผลการดําเนินงานที�ผ่านมาในอดีตของ
ทรัพย์สินที�ประเมินค่า สภาพภาวะแวดล้อมในปัจจุบนั และสะท้อนมุมมองในอนาคตของผู้ประเมิน
อิสระทั 'ง 2 รายที�มีต่อทรัพย์สินดงักล่าว ดังนั 'น บริษัทจัดการจึงมีความเห็นว่ามูลค่าที�กองทุนรวมจะ
ลงทุนในทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 'งแรกซึ�งจะไม่สงูกว่าราคาที�ได้จากรายงานประเมินค่า
ตํ�าสดุเกินร้อยละ 10 นา่จะมีความเหมาะสมดีแล้ว 

2. ทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรกมีจุดเด่นและศักยภาพหลายประการ 

ทรัพย์สินที�กองทนุรวมจะเข้าลงทุนครั 'งแรกอยู่ห่างจากท่าเรือแหลมฉบงัเพียง 9 กิโลเมตร ซึ�งถือว่ามี
ระยะห่างน้อยที�สดุเมื�อเทียบกับอาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่าที�อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอื�นๆใน
ปัจจุบนั นอกจากนี ' ทําเลที�ตั 'งดงักลา่วอยู่ห่างจากท่าอากาศยานสวุรรณภมูิและกรุงเทพมหานครเพียง
ประมาณ 65 กิโลเมตรและ 95 กิโลเมตร ตามลาํดบั สง่ผลให้ผู้ เช่าอาคารโรงงานและคลงัสนิค้าที�กองทนุ
รวมจะเข้าลงทุนครั 'งแรกสามารถส่งออกสินค้าทางอากาศได้สะดวก และกระจายสินค้าเข้าสู่
กรุงเทพมหานครได้รวดเร็ว นอกจากนี ' ทรัพย์สนิที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกตั 'งอยูใ่นบริเวณพื 'นที�ที�
มีความเสี�ยงต่อการเกิดอุทกภยัตํ�า ซึ�งเป็นอีกปัจจัยที�สําคัญในการพิจารณาเช่าพื 'นที�ของผู้ เช่าพื 'นที�
อาคารโรงงานและคลงัสินค้าในปัจจุบนั สําหรับด้านสดัส่วนการเช่าพื 'นที�ของผู้ เช่า ทรัพย์สินที�กองทุน
รวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกมีผู้ เช่าที�อยูใ่นอตุสาหกรรมที�เหมาะสม และมีการกระจายตวัของผู้ เช่าและมิได้
พึ�งพาผู้ เช่ารายใดรายหนึ�งอย่างมีสาระสําคญั สําหรับด้านผลการดําเนินงาน ทรัพย์สินที�กองทนุรวมจะ
เข้าลงทนุครั 'งแรกมีอตัราการเช่าพื 'นที�ที�สงูและเติบโตตอ่เนื�อง และมีโอกาสในการเติบโตของอตัราค่าเช่า
เฉลี�ย เนื�องจากอัตราค่าเช่าของอาคารโรงงานและคลงัสินค้าที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 'งแรกที�
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ค่อนข้างตํ�า เมื�อเทียบกับอตัราค่าเช่าเฉลี�ยของผู้ประกอบการรายอื�นๆ ในบริเวณเดียวกนั นอกจากนี ' 
เนื�องจากปัจจบุนัที�ดินเปลา่ที�เหมาะสมสําหรับการก่อตั 'งนิคมอตุสาหกรรม รวมถึงพื 'นที�ที�เหมาะสําหรับ
การก่อสร้างอาคารโรงงานและคลงัสินค้าในจังหวดัชลบุรีมีอยู่อย่างจํากัด การที�กองทุนรวมลงทุนใน
กรรมสทิธิVในทรัพย์สนิดงักลา่ว (Freehold) จะสง่ผลให้กองทนุรวมได้รับโอกาสจากการเติบโตของราคา
ที�ดินอีกเช่นกนั 

3. ราคาที�ได้จากรายงานประเมินยงัไม่ได้คาํนึงถงึปัจจัยเชิงคุณภาพของทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะ
เข้าลงทุนครัAงแรกที�บางประการ 

การประเมินคา่ทรัพย์สนิโดยผู้ประเมินค่าทรัพย์สินทั 'ง 2 ราย ไม่ได้มีการคํานึงถึงปัจจยัเชิงคณุภาพของ
ทรัพย์สนิที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกบางประการ อาทิ โอกาสในการได้รับประโยชน์จากการจดัตั 'ง
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ซึ�งบริษัทจัดการเชื�อว่าปัจจัยดงักล่าวจะส่งผลให้ความต้องการ
อาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่ามีแนวโน้มเติบโตขึ 'นในระดบัสงูและเป็นผลดีต่อทรัพย์สินที�กองทุน
รวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกในระยะยาว นอกจากนี ' การที�กองทนุรวมมีโอกาสในการเติบโตในอนาคตจาก
การลงทุนในทรัพย์สินเพิ�มเติมจากกลุม่ปิ� นทอง ยงัเป็นอีกปัจจัยที�สําคญัที�อาจส่งผลต่อการเติบโตของ
กองทนุรวมในอนาคต  

4. มูลค่าที� กองทุนรวมจะเข้าลงทุนจะเป็นมูลค่าที� คาดว่าจะส่งผลให้นักลงทุนได้รับอัตรา
ผลตอบแทนภายใน(Internal Rate of Return : IRR)ที�น่าพอใจ 
เมื�อพิจารณาจากมลูคา่ที�กองทนุรวมเข้าลงทนุไมเ่กิน 2,574.99 ล้านบาท และกระแสเงินสดที�คาดว่าจะ
ได้รับในอนาคตจากผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิที�ให้ราคาประเมินตํ�าสดุ (บริษัทอเมริกนั แอ๊พเพรซลั (ประเทศ
ไทย) จํากดั) จะเห็นได้ว่าประมาณการอตัราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return : IRR) ของ
ทรัพย์สนิที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกจะเท่ากบัประมาณร้อยละ 10.6ซึ�งบริษัทจดัการมีความเห็น
วา่อตัราผลตอบแทนข้างต้นอยูใ่นระดบัที�ดีและนา่จะเป็นที�นา่พอใจแก่ผู้ลงทนุ 

เมื�อพิจารณาจากปัจจยัข้างต้น บริษัทจดัการมีความเห็นว่าราคาที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรก ซึ�งจะไม่
สงูกวา่ราคาที�ได้จากรายงานประเมินคา่ตํ�าสดุเกินร้อยละ 10 เป็นราคาที�มีความเหมาะสม 
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5.3 รายงานประมาณการงบกาํไรขาดทุนและการปันส่วนกาํไรตามสมมติฐาน 

 (หน่วย: บาท) 

ประมาณการตามสมมตฐิานสาํหรับปี
ตั Aงแต่วันที�  

1 มิถุนายน พ.ศ. 2557 ถงึ 31 
พฤษภาคม พ.ศ. 2558 

รายได้จากการดาํเนินงาน  
รายได้คา่เชา่และคา่บริการ 238,809,262 
รายได้อื�น 93,150 

 

 

รวมรายได้จากการดาํเนินงาน 238,902,412 
คา่ใช้จา่ยที�เกี�ยวกบัการจดัการอสงัหาริมทรัพย์ (26,636,131) 
 

 

รายได้สุทธิจากอสังหาริมทรัพย์ 212,266,281 
ดอกเบี 'ยรับ 992,120 
  

รวมรายได้ 213,258,401 
 

ค่าใช้จ่ายของกองทุนรวม  
คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (15,542,975) 
คา่ธรรมเนียมการจดัการ (9,663,528) 
คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์ (552,202) 
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียนหนว่ยลงทนุ (828,302) 

คา่ใช้จา่ยในการบริหารอื�นๆ ของกองทนุรวม (3,210,000) 
คา่ใช้จา่ยในออกและเสนอขายหนว่ยลงทนุ และจดัตั 'งกองทนุรวม (704,808) 
  

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 182,756,586 
 

ประมาณการการปันส่วนแบ่งกาํไร  
ประมาณการจํานวนเงินปันสว่นแบง่กําไร  

   (อตัราการปันสว่นแบง่กําไร ร้อยละ 97.05) 177,365,267 
 

ที�มา: บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คเูปอร์ส เอบีเอเอส จํากดั 

โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ�มเติมตามภาคผนวก 3: รายงานประมาณการงบกําไรขาดทนุและการปันสว่นแบ่ง
กําไรตามสมมติฐานและข้อมลูเกี�ยวกบัการวิเคราะห์ความไวตอ่การเปลี�ยนแปลง (Sensitivity Analysis)  

นอกจากนี ' บริษัทจดัการได้ทําการวิเคราะห์ประมาณการผลตอบแทนที�คาดว่าผู้ ถือหน่วยลงทนุจะได้รับในรูปแบบ
เงินปันสว่นแบง่กําไรและความไวตอ่การเปลี�ยนแปลง (Sensitivity Analysis) ของผลตอบแทนดงักลา่ว โดยทําการ
วิเคราะห์จากรายงานประมาณการงบกําไรขาดทนุและการปันสว่นแบ่งกําไรตามสมมติฐานสําหรับปีตั 'งแต่วนัที� 1 
มิถนุายน 2557 ถึง 31 พฤษภาคม 2558 ซึ�งได้รับการสอบทานโดย บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คเูปอร์ส เอบีเอเอส 
จํากดั ประกอบกบัสมมติฐานดงัตอ่ไปนี ' 
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ราคาหน่วยลงทุนที�เสนอขาย  
(บาทต่อหน่วย) 

จาํนวนหน่วยลงทุนที�จะเสนอขาย 
(หน่วย) 

จาํนวนเงนิที�ได้จากการเสนอขายหน่วยลงทุน 
(บาท) 

(1) (2) (3) = (1) x (2)  
10.00 224,510,000 2,245,100,000 

 
อัตราการเติบโตของค่าเช่าและค่าบริการ 

การเปลี�ยนแปลงของอตัราการเติบโตของคา่เช่าและคา่บริการมีผลกระทบต่อรายได้ค่าเช่าและค่าบริการของทรัพย์สินที�
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกทั 'งนี 'สมมติฐานอตัราการเติบโตของคา่เช่าและคา่บริการเฉลี�ยตามรายงานประมาณการ
งบกําไรขาดทนุและการปันสว่นแบ่งกําไรตามสมมติฐานสําหรับปีตั 'งแต่วนัที� 1 มิถนุายน 2557 ถึงวนัที� 31 พฤษภาคม 
2558เทา่กบัร้อยละ 1.5 ตอ่ปี โดยการเปลี�ยนแปลงอตัราการเติบโตของค่าเช่าและค่าบริการมีผลกระทบต่อผลตอบแทน
ที�คาดวา่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุจะได้รับในรูปแบบเงินปันสว่นแบง่กําไร ดงัตอ่ไปนี ' 
 

อัตราการเติบโตของค่าเช่าและค่าบริการ 

ประมาณการสาํหรับงวด
ตั Aงแต่วันที� 1 มิถุนายน2557 

ถงึวันที� 31 พฤษภาคม 
2558 

ประมาณการจาํนวนเงนิ
ปันส่วนแบ่งกาํไร (บาท) 

ประมาณอัตราเงนิปัน
ส่วนแบ่งกาํไรที�จ่าย

ให้แก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน1 
(บาทต่อหน่วย) 

ประมาณอัตรา
ผลตอบแทนเงนิปันส่วน
แบ่งกาํไรที�จ่ายให้แก่ผู้

ถอืหน่วยลงทุน1     
(ร้อยละ) 

(4) (5) = (4) / (2) (6) = (5) / (1) 
ตํ�ากวา่กรณีฐานร้อยละ 1  176,695,029  0.7870 7.87 
กรณีฐาน  177,365,267  0.7900 7.90 
สงูกวา่กรณีฐานร้อยละ 1  178,035,504  0.7930 7.93 

หมายเหตุ: 1อตัราเงินปันสว่นแบง่กําไรและอตัราผลตอบแทนเงินปันสว่นแบง่กําไรดงักลา่วคํานวณจากราคาเสนอขายหน่วยลงทนุ ณ ราคา
ที� 10.00 บาทตอ่หน่วย ซึ�งเป็นเพียงการแสดงการประมาณการสําหรับหนึ�งรอบระยะเวลาบญัชี ตั 'งแต่วนัที� 1 มิถนุายน 2557 
ถึงวันที� 31 พฤษภาคม 2558และไม่อาจรับรองผลได้ทั 'งนี ' ผู้ ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ�มเติมตามภาคผนวก 3: 
รายงานประมาณการงบกําไรขาดทนุและการปันสว่นแบง่กําไรตามสมมติฐานและข้อมลูเกี�ยวกบัการวิเคราะห์ความไวตอ่การ
เปลี�ยนแปลง (Sensitivity Analysis) 

อัตราการเช่าพื Aนที� 

การเปลี�ยนแปลงของอตัราการเช่าพื 'นที�มีผลกระทบต่อรายได้จากการดําเนินงานของทรัพย์สินที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ
ครั 'งแรกทั 'งนี 'สมมติฐานอัตราการเช่าพื 'นที�ตามรายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปันส่วนแบ่งกําไรตาม
สมมติฐานสาํหรับปีตั 'งแตว่นัที� 1 มิถนุายน 2557 ถึงวนัที� 31 พฤษภาคม 2558เท่ากบัร้อยละ 100 โดยการเปลี�ยนแปลง
อัตราการเช่าพื 'นที�มีผลกระทบต่อผลตอบแทนที�คาดว่าผู้ ถือหน่วยลงทุนจะได้รับในรูปแบบเงินปันส่วนแบ่งกําไร 
ดงัตอ่ไปนี ' 
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อัตราการเติบโตของค่าเช่าและค่าบริการ 

ประมาณการสาํหรับงวด
ตั Aงแต่วันที� 1 มิถุนายน 

2557 ถงึวันที� 31 
พฤษภาคม 2558 

ประมาณการจาํนวนเงนิ
ปันส่วนแบ่งกาํไร (บาท) 

ประมาณอัตราเงนิปัน
ส่วนแบ่งกาํไรที�จ่าย

ให้แก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน1 
(บาทต่อหน่วย) 

ประมาณอัตรา
ผลตอบแทนเงนิปันส่วน
แบ่งกาํไรที�จ่ายให้แก่ผู้

ถอืหน่วยลงทุน1     
(ร้อยละ) 

(4) (5) = (4) / (2) (6) = (5) / (1) 
ตํ�ากวา่กรณีฐานร้อยละ 1  176,210,737  0.7849 7.85 
กรณีฐาน  177,365,267  0.7900 7.90 

หมายเหตุ: 1อตัราเงินปันสว่นแบง่กําไรและอตัราผลตอบแทนเงินปันสว่นแบง่กําไรดงักลา่วคํานวณจากราคาเสนอขายหน่วยลงทนุ ณ ราคา
ที� 10.00 บาทตอ่หน่วย ซึ�งเป็นเพียงการแสดงการประมาณการสําหรับหนึ�งรอบระยะเวลาบญัชี ตั 'งแต่วนัที� 1 มิถนุายน 2557 
ถึงวันที� 31 พฤษภาคม 2558และไม่อาจรับรองผลได้ทั 'งนี ' ผู้ ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ�มเติมตามภาคผนวก 3: 
รายงานประมาณการงบกําไรขาดทนุและการปันสว่นแบง่กําไรตามสมมติฐานและข้อมลูเกี�ยวกบัการวิเคราะห์ความไวตอ่การ
เปลี�ยนแปลง (Sensitivity Analysis) 

อัตราการเติบโตของค่าเช่าและค่าบริการและอัตราการเช่าพื Aนที� 

การเปลี�ยนแปลงอตัราการเติบโตของคา่เช่าและคา่บริการและอตัราการเช่าพื 'นที�ควบคู่กนัมีผลกระทบต่อรายได้จากการ
ดําเนินงานของทรัพย์สนิที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกดงัตอ่ไปนี ' 
กรณีตํ�าที�สดุ 

• สมมติฐานอตัราการเติบโตของคา่เช่าและคา่บริการเฉลี�ยสาํหรับงวดตั 'งแตว่นัที� 1 มิถนุายน 2557 ถึงวนัที� 31 
พฤษภาคม เทา่กบัร้อยละ 0.5 ตอ่ปีซึ�งตํ�ากวา่กรณีฐานร้อยละ 1 

• สมมติฐานอตัราการเช่าพื 'นที�สําหรับงวดตั 'งแต่วนัที� 1 มิถนุายน พ.ศ. 2557 ถึงวนัที� 31 พฤษภาคม 2558
เทา่กบัร้อยละ 95 ซึ�งตํ�ากวา่กรณีฐานร้อยละ 5 

กรณีสงูที�สดุ 

• สมมติฐานอตัราการเติบโตของคา่เช่าและคา่บริการเฉลี�ยสาํหรับงวดตั 'งแตว่นัที� 1 มิถนุายน 2557 ถึงวนัที� 31 
พฤษภาคม 2558เทา่กบัร้อยละ 2.5 ตอ่ปีซึ�งสงูกวา่กรณีฐานร้อยละ 1 

• สมมติฐานอตัราการเช่าพื 'นที�สําหรับงวดตั 'งแต่วนัที� 1 มิถนุายน 2557 ถึงวนัที� 31 พฤษภาคม 2558เท่ากบั
ร้อยละ 100 

การเปลี�ยนแปลงอตัราการเติบโตของคา่เช่าและค่าบริการและอตัราการเช่าพื 'นที�ควบคู่กนัมีผลกระทบต่อผลตอบแทนที�
คาดวา่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุจะได้รับในรูปแบบเงินปันสว่นแบง่กําไร ดงัตอ่ไปนี ' 
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อัตราการเติบโตของค่าเช่าและค่าบริการ 

ประมาณการสาํหรับงวด
ตั Aงแต่วันที� 1 มิถุนายน 

2557 ถงึวันที� 31 
พฤษภาคม 2558 

ประมาณการจาํนวนเงนิ
ปันส่วนแบ่งกาํไร (บาท) 

ประมาณอัตราเงนิปัน
ส่วนแบ่งกาํไรที�จ่าย

ให้แก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน1 
(บาทต่อหน่วย) 

ประมาณอัตรา
ผลตอบแทนเงนิปันส่วน
แบ่งกาํไรที�จ่ายให้แก่ผู้

ถอืหน่วยลงทุน1     
(ร้อยละ) 

(4) (5) = (4) / (2) (6) = (5) / (1) 
กรณีตํ�าที�สดุ  170,937,766  0.7614 7.61 
กรณีฐาน  177,365,267  0.7900 7.90 
กรณีสงูที�สดุ  178,035,504  0.7930 7.93 

หมายเหตุ: 1อตัราเงินปันสว่นแบง่กําไรและอตัราผลตอบแทนเงินปันสว่นแบง่กําไรดงักลา่วคํานวณจากราคาเสนอขายหน่วยลงทนุ ณ ราคา
ที� 10.00 บาทตอ่หน่วย ซึ�งเป็นเพียงการแสดงการประมาณการสําหรับหนึ�งรอบระยะเวลาบญัชี ตั 'งแต่วนัที� 1 มิถนุายน 2557 
ถึงวันที� 31 พฤษภาคม 2558และไม่อาจรับรองผลได้ทั 'งนี ' ผู้ ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ�มเติมตามภาคผนวก 3: 
รายงานประมาณการงบกําไรขาดทนุและการปันสว่นแบง่กําไรตามสมมติฐานและข้อมลูเกี�ยวกบัการวิเคราะห์ความไวตอ่การ
เปลี�ยนแปลง (Sensitivity Analysis) 

5.4 การลงทุนในอนาคต 

สาํหรับการลงทนุในอนาคต บริษัทจดัการอาจพิจารณาให้กองทนุรวมลงทนุเพิ�มเติม และ/หรือปรับการลงทนุ 
(ปรับ Portfolio) โดยอาจทําการซื 'อ ขาย หรือเช่าอสงัหาริมทรัพย์ และจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิที�ลงทนุ
เพิ�มเติม โดยจะมีแนวทางการลงทุนและการบริหารจัดการภายใต้ขอบเขต และทิศทางเดียวกันกับ
วัตถุประสงค์ของโครงการ นโยบายการลงทุนในการลงทุนครั 'งแรก กล่าวคือ มุ่งเน้นการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารโรงงานให้เช่าในนิคมอุตสาหกรรม เขตอตุสาหกรรม หรือสวนอตุสาหกรรม 
และ/หรือคลงัสินค้า ซึ�งกลุ่มปิ� นทองมีกรรมสิทธิV และ/หรือสิทธิครอบครอง และ/หรือบริหาร ทั 'งที�มีอยู่ใน
ปัจจบุนัและจะได้มีขึ 'นในอนาคต โดยกองทนุรวมได้รับสทิธิในการลงทนุในทรัพย์สิน (Option to Invest) และ
สทิธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) 

1. สิทธิในการลงทุนในทรัพย์สิน (Option to Invest) 

ในกรณีที�บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั และ/หรือบคุคลที�บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค 
จํากัด เสนอชื�อให้ปฏิบัติหน้าที�เป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์แทนยังคงปฏิบัติหน้าที�เป็นผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม หรือกองทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที�เกิดจากการแปลงสภาพ
ของกองทนุรวม (REIT) (แล้วแต่กรณี) กองทุนรวมหรือกองทรัสต์มีสิทธิซื 'อที�ดิน และ/หรืออาคารโรงงาน 
และ/หรือคลงัสนิค้า และ/หรือทรัพย์สนิอื�นใดที�เกี�ยวข้อง ซึ�งเป็นกรรมสทิธิVของบริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล 
ปาร์ค จํากัด และ/หรือบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี�  จํากัด ทั 'งนี ' ในราคาและระยะเวลาตามที�
คูส่ญัญาจะได้ตกลงกนั หรือในราคาประเมินเฉลี�ยของผู้ประเมินราคาอิสระซึ�งแต่งตั 'งโดยบริษัท ปิ� นทอง 
อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั หรือบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี� จํากดั (แล้วแตก่รณี) 
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2. สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) 

ตลอดระยะเวลา 10 ปีนบัแต่วนัที�ได้มีการจดทะเบียนจดัตั 'งกองทุนรวมหรือกองทรัสต์ในกรณีที�มีการ
แปลงสภาพของกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (REIT) ในกรณีที�บริษัท ปิ� น
ทอง อินดัสเตรียล ปาร์ค จํากัด และ/หรือบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี�  จํากัด ประสงค์ที�จะ
จําหนา่ย จ่าย โอน หรือให้เช่าทรัพย์สนิประเภทที�ดิน อาคารโรงงาน และ/หรือคลงัสินค้า (เว้นแต่เป็นการ
เสนอทรัพย์สินแก่ลกูค้ารายย่อยหรือนายหน้าของลกูค้ารายย่อยที�ประกอบธุรกิจอื�นๆที�ไม่ใช่ธุรกิจการ
พฒันาพื 'นที�อุตสาหกรรม อาคารโรงงาน และ/หรือ คลงัสินค้า เพื�อขาย และ/หรือให้เช่าอาคารโรงงาน 
และ/หรือ คลงัสนิค้าในลกัษณะเดียวกนักบับริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั บริษัท พีไอพี แลนด์ 
แอนด์ แฟคตอรี� จํากดั หรือกองทนุรวม) บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั และ/หรือบริษัท พีไอพี 
แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี�  จํากัด จะต้องทําหนงัสือแจ้งเป็นคําเสนอไปยังกองทุนรวมหรือ REIT โดยระบุ
ข้อกําหนด เงื�อนไข และรายละเอียดของทรัพย์สินนั 'น เพื�อให้กองทนุรวมหรือ REIT พิจารณารับข้อเสนอ
ก่อน 

หากกองทนุรวมหรือ REIT ได้มีคําสนองตอ่คําเสนอในการลงทนุในทรัพย์สนิดงักลา่วแล้ว กองทนุรวมหรือ 
REIT และบริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั และ/หรือบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี� จํากดั
จะใช้ความพยายามในการดําเนินการเพื�อให้ได้รับอนุมตัิจากสํานกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์
และตลาดหลกัทรัพย์ (สาํนกังานก.ล.ต.) และ/หรือหนว่ยงานราชการอื�นที�เกี�ยวข้อง รวมถึงการดําเนินการ
จดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิV หรือสิทธิการเช่าต่อเจ้าพนักงานที�เกี�ยวข้อง (หากจําเป็น) ให้แล้วเสร็จ
ภายใน 6 เดือนนบัจากวนัที�กองทนุรวมหรือ REIT ได้บอกกลา่วคําสนองเพื�อลงทนุในทรัพย์สนิดงักลา่ว 

ในกรณีที�กองทุนรวมหรือ REIT ปฏิเสธคําเสนอดงักลา่วเป็นหนงัสือแล้ว บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล 
ปาร์ค จํากดั และ/หรือบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี� จํากดั จึงจะสามารถนําทรัพย์สินดงักลา่วไป
เสนอต่อบุคคลที�สาม อย่างไรก็ตาม ข้อเสนอที�เกี�ยวข้องกับทรัพย์สินที�เสนอให้ผู้ ซื 'อบุคคลที�สามนั 'น 
จะต้องไมด่ีกวา่ข้อเสนอที�เสนอให้แก่กองทนุรวมหรือ REIT  ทั 'งนี ' หากบริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค 
จํากดั และ/หรือบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี�  จํากดั ไม่สามารถดําเนินการเจรจา ตกลง หรือเข้า
ทําสญัญากับผู้ซื 'อบุคคลที�สามได้ภายใน 365 วนันบัแต่วนัที�บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากัด 
และ/หรือบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี�  จํากดั ได้รับหนงัสือตอบปฏิเสธคําเสนอจากกองทนุรวม
หรือ REIT แล้ว บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั และ/หรือบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี� 
จํากดัตกลงให้สทิธิแก่กองทนุรวมหรือ REIT ในการพิจารณาลงทนุก่อนดงักลา่วตอ่ไปตามเงื�อนไขที�ระบไุว้
ข้างต้น 

ทั 'ง นี ' บริษัทจัดการจะพิจารณาใช้สิทธิข้างต้น หรือดําเนินการใดๆ เท่าที� ไม่ขัดกับหลักเกณฑ์ของ
คณะกรรมการ ก.ล.ต และ/หรือสาํนกังาน ก.ล.ต. และเท่าที�เป็นไปตามที�กําหนดไว้ในรายละเอียดโครงการนี '  
ทั 'งนี ' กองทุนรวมจะดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวโดยการให้เช่า หรือจําหน่าย
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว เพื�อประโยชน์สงูสดุแก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุและกองทนุรวม รวมถึงการลงทนุในโครงการ
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ที�อยู่ระหว่างการก่อสร้าง และ/หรือหลกัทรัพย์อื�น และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื�นใด ตามที�กําหนดไว้ใน
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศสาํนกังาน ก.ล.ต. และประกาศอื�นที�เกี�ยวข้อง ทั 'งมีผลใช้บงัคบัอยู่ใน
ปัจจบุนัและที�จะได้มีการแก้ไขเพิ�มเติม  

อย่างไรก็ตาม ในกรณีที�กองทุนรวมต้องเพิ�มทุนหรือกู้ ยืมเงินเพื�อไปลงทุนในอนาคตนั 'นกองทุนรวมอาจมี
ข้อจํากัดในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ�มเติมในอนาคตซึ�งหากมีการ
เปลี�ยนแปลงในกฎหมาย และ/หรือ กฎ ระเบียบ ข้อบงัคบั หลกัเกณฑ์ใดๆ กองทนุรวมอาจจะต้องมีการแปลง
สภาพจากกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ ทั 'งนี ' ในกรณีดงักลา่ว 
บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากัด และ/หรือบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี�  จํากัด ที�ถือหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวมในขณะนั 'น ตกลงว่าจะสนบัสนุนกองทุนรวมในการแปลงสภาพดงักล่าวให้ประสบ
ผลสาํเร็จ รวมถึงแตไ่มจํ่ากดัเพียง การลงมติเห็นชอบในการประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมเพื�อการ
แปลงสภาพดงักลา่ว การดําเนินการใดๆ เพื�อดําเนินการโอนกรรมสิทธิVในทรัพย์สินที�กองทนุรวมลงทนุไปยงั
กองทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ การประสานงานกับผู้ เช่าในทรัพย์สินที�กองทุนรวมลงทุน การ
ประสานงานกบัหนว่ยงานราชการที�เกี�ยวข้อง เพื�อประโยชน์ในการแปลงสภาพจากกองทนุรวมเป็นกองทรัสต์
เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว เป็นต้น 
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6. วิ ธีการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที� กองทุนรวมจะลงทุนและนโยบายการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างไร 

 6.1 การจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินที�กองทุนรวมเข้าลงทุน 

บริษัทจัดการมีนโยบายที�จะดําเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที�กองทนุรวมเข้าลงทนุ โดยนําพื 'นที�ของ
ทรัพย์สนิดงักลา่วออกให้เช่า โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะเป็นผู้ดําเนินการหาผู้สนใจที�จะเช่าพื 'นที�ของทรัพย์สิน
ที�กองทนุรวมเข้าลงทุน ดงันั 'น เพื�อเพิ�มอตัราการเช่าพื 'นที� ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จึงมีหน้าที�ในการทําการตลาด
โดยการติดต่อลูกค้าเป้าหมายโดยตรง หรือการติดต่อผ่านตัวกลางต่างๆ รวมทั 'งการพัฒนาสื�อเพื�อส่งเสริม
การตลาด การให้เข้าชมทรัพย์สนิที�กองทนุรวมเข้าลงทนุ และการเจรจากบัผู้ ที�สนใจจะเช่าพื 'นที� ทั 'งนี ' กองทนุรวมจะ
ชําระคา่ตอบแทนการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในอตัราที�แปรผนัตามผลประกอบการ
ของอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทนุรวมเข้าลงทนุ 

ภายหลงัจากวนัที�กองทนุรวมเข้าลงทนุในทรัพย์สินดงักลา่ว กองทนุรวมจะเข้าเป็นคู่สญัญากบัผู้ เช่าพื 'นที�ภายใต้
สญัญาเช่าพื 'นที�และสญัญาบริการของทรัพย์สนิที�กองทนุรวมเข้าลงทนุ โดยสญัญาดงักลา่วสว่นใหญ่มีการกําหนด
ระยะเวลาการเช่าและการให้บริการเบื 'องต้นเป็นเวลาประมาณ3 ปี ผู้ให้เช่ามีสทิธิบอกเลกิสญัญาในกรณีที�ผู้ เช่าผิด
สญัญา และมีการกําหนดให้ผู้ เช่าต้องวางเงินประกันการเช่ากับผู้ ให้เช่า ซึ�งเจ้าของทรัพย์สินเดิมจะส่งมอบเงิน
ประกันตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการจากผู้ เช่าอนัเป็นผลประโยชน์ที�กองทุนรวมควรได้รับให้แก่กองทุนรวม
ภายในระยะเวลาที�กําหนด 

ทั 'งนี ' สาํหรับสญัญาบริการ เจ้าของทรัพย์สนิเดิมมีหน้าที�ในการแจ้งให้ผู้ เช่ารับทราบและยินยอมเปลี�ยนคู่สญัญาใน
สญัญาบริการจากเจ้าของทรัพย์สนิเดิมเป็นกองทนุรวม ในกรณีที�ผู้ เช่าปฏิเสธที�จะให้ความยินยอมดงักลา่วและไม่
ชําระคา่บริการให้แก่กองทนุรวม เจ้าของทรัพย์สนิเดิมในฐานะผู้ ให้บริการเดิมจะยงัคงเป็นผู้ ให้บริการกบัผู้ เช่าราย
นั 'นๆ ต่อไปจนกว่าสญัญาจะสิ 'นสดุลง ซึ�งเจ้าของทรัพย์สินเดิมจะสง่มอบผลประโยชน์ใดๆ อนัเป็นผลประโยชน์ที�
กองทนุรวมควรได้รับให้แก่กองทนุรวมภายในระยะเวลาที�กําหนด 

นอกจากนี ' บริษัท ปิ� นทอง อินดัสเตรียล ปาร์ค จํากัด และบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี�  จํากัด ซึ�งเป็น
เจ้าของทรัพย์สนิที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกก่อนวนัที�โอนกรรมสิทธิVให้แก่กองทนุรวม ตกลงให้มีการประกนั
การมีผู้ เช่าสาํหรับพื 'นที�เช่าที�วา่ง โดยจะเช่าทรัพย์สินที�ไม่มีผู้ เช่า ณ วนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิV เป็นระยะเวลา 3 
ปี  หรือจนกว่าจะมีบุคคลภายนอกเข้าทําสญัญาเช่าทรัพย์สินดังกล่าวกับกองทุนรวม โดยอัตราค่าเช่าและ
คา่บริการภายใต้การประกนัดงักลา่วจะเทา่กบัอตัราที�ระบไุว้ตามสญัญาที�ทํากบัผู้ เช่ารายเดิมในยนิูตเดียวกนัหรือยู
นิตข้างเคียงในเฟสเดียวกนั ในกรณีที�ยนิูตดงักลา่วไมเ่คยมีผู้ เช่ามาก่อน  

ทั 'งนี ' ในกรณีที�ผู้ เช่าทรัพย์สินที�กองทนุรวมลงทุนซึ�งมีรายละเอียดตามที�ปรากฏในเอกสารแนบท้ายสญัญาตกลง
ก่อตั 'งสทิธิและการกระทําการ(“ยนิูตที�รับประกนั”)ใช้สิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบกําหนดระยะเวลาเช่า และ/
หรือไม่ต่ออายสุญัญาเมื�อสญัญาเช่าครบกําหนดระยะเวลา บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั และบริษัท 
พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี� จํากดั ตกลงรับประกนัรายได้ค่าเช่าและค่าบริการของยนิูตที�รับประกนันบัแต่วนัถดั
จากวนัที�ผู้ เช่าทรัพย์สนิใช้สทิธิบอกเลกิสญัญาเช่าก่อนครบกําหนดระยะเวลาเช่าหรือวนัครบกําหนดระยะเวลาตาม
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สญัญาเช่าของยนิูตนั 'นๆ (แล้วแต่กรณี) จนกว่าจะครบกําหนดระยะเวลา 1 ปี นบัแต่วนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิV 
โดยอตัราคา่เช่าและคา่บริการภายใต้การประกนัดงักลา่วจะเทา่กบัอตัราที�ระบไุว้ตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการ
ที�ทํากบัผู้ เช่าในแตล่ะยนิูตที�รับประกนันั 'นๆ 

โดยหลงัจากกองทนุรวมเข้าลงทนุ โครงสร้างการจดัหาผลประโยชน์จะเป็นดงัแผนภาพตอ่ไปนี ' 

โครงสร้างการจดัหาผลประโยชน์ของทรัพย์สนิที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรก 

 

หมายเหตุ: 1 เฉพาะยนิูตที�ระบไุว้ในเอกสารแนบท้ายสญัญาตกลงก่อตั 'งสิทธิและการกระทาํการ 

  

ผู้ถือหน่วยลงทุน

บริษัท ปhiนทอง อินดัสเตรียล 
ปาร์ค จํากัด  

ผู้เช่าอาคารโรงงาน
และคลังสินค้า 

ให้เช่าพื'นที�
และบริการ

เงินป~นผล

กองทุนรวม

รายได้ค่าเช่า
และบริการ

บริหารอสังหาริมทรัพย์

ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

บริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ 
แฟคตอรี� จํากัด

ประกันการมีผู้เช่าสําหรับพื'นที�เช่าที�ว่าง และประกันกรณีผู้เช่าเลิก
สัญญาเช่าก่อนครบกําหนด และ/หรือผู้เช่าไม่ต่ออายุสัญญาเมื�อ

สัญญาเช่าครบกําหนดระยะเวลา1
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6.2 ภาพรวมของธุรกิจในทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรก 

ภาวะอุตสาหกรรม 

การประกอบธุรกิจพฒันาอาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่าภายในพื 'นที�นิคมอตุสาหกรรมขึ 'นอยู่กบัภาวะ
เศรษฐกิจโลกและเศรษฐกิจของประเทศเป็นหลกั เนื�องจากภาวะเศรษฐกิจเป็นปัจจยัสําคญัที�ผู้ประกอบการ
ภาคเอกชนทั 'งในประเทศและตา่งประเทศใช้ประกอบการพิจารณาขยายการลงทนุในด้านการผลติสนิค้า เพื�อ
ตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคภายในประเทศและเพื�อการสง่ออก 

ภาพรวมเศรษฐกิจโลก 

นบัตั 'งแตว่ิกฤตเศรษฐกิจในประเทศสหรัฐอเมริกาเมื�อปี พ.ศ. 2551 ได้สง่ผลกระทบอยา่งรุนแรงตอ่ทกุภมูิภาค
ทั�วโลกนั 'นเศรษฐกิจโลกเริ�มฟื'นตวัอย่างช้าๆ ด้วยอตัราการเติบโตที�ไม่สงูมากนกั ตามรายงานของสํานกังาน
คณะกรรมการพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ พบว่าเศรษฐกิจของประเทศสหรัฐอเมริกามีการฟื'นตวัได้
อย่างต่อเนื�อง จากการจ้างงานที�ปรับตัวสูงขึ 'นการดําเนินนโยบายการเงินแบบผ่อนคลาย และการขยาย
เพดานหนี 'สาธารณะนอกจากนี ' เศรษฐกิจของกลุ่มประเทศสหภาพยุโรป (ยูโรโซน) มีการปรับตัวดีขึ 'น
ตามลําดบั ซึ�งเป็นผลมาจากการปฏิรูปเศรษฐกิจของกลุม่ประเทศสมาชิก และการดําเนินนโยบายการเงิน
แบบผ่อนคลายโดยธนาคารกลางยุโรปสําหรับเศรษฐกิจของประเทศญี�ปุ่ นนั 'น คาดว่าการขยายตวัจะปรับ
ลดลงเล็กน้อย สืบเนื�องมาจากการขึ 'นอตัราภาษีการบริโภค และการลดลงของแรงสง่ของมาตรการกระตุ้น
เศรษฐกิจของรัฐบาล อยา่งไรก็ดี เศรษฐกิจของประเทศจีนมีการขยายตวัอยา่งตอ่เนื�องโดยมีสาเหตสุําคญัมา
จากการขยายการลงทนุโครงสร้างพื 'นฐาน การขยายมาตรการผอ่นคลายทางภาษีแก่ธุรกิจขนาดเลก็จนถึงสิ 'น
ปี พ.ศ. 2559 และการออ่นคา่ของเงินหยวน โดยเมื�อวนัที� 19 พฤษภาคม พ.ศ. 2557สาํนกังานคณะกรรมการ
พฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติได้คาดการณ์อตัราการขยายตวัของเศรษฐกิจโลกในปี พ.ศ. 2557 ที�ระดบั
ร้อยละ 3.4  

ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

ในระหว่างปี พ.ศ.2546 – 2556 มลูค่าผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศที�แท้จริง (Real Gross Domestic 
Product: Real GDP) ของประเทศไทยเติบโตขึ 'นเป็นอย่างมากจากมลูค่า 3.5 ล้านล้านบาทในปี พ.ศ.2546 
เป็นมูลค่า 5.0ล้านล้านบาทในปี พ.ศ. 2556 คิดเป็นอัตราการเติบโตเฉลี�ยสะสม (Compound Annual 
Growth Rate: CAGR) เท่ากบัร้อยละ 3.8 ต่อปี  โดยในช่วงปี พ.ศ. 2554 – 2556 ผลิตภณัฑ์มวลรวมใน
ประเทศที�แท้จริงมีอตัราการเติบโตเฉลี�ยสะสม(CAGR) เทา่กบัร้อยละ 4.7ตอ่ปี  เนื�องมาจากการขยายตวัด้าน
การลงทนุทั 'งภาครัฐ และภาคเอกชน และการกําหนดนโยบายกระตุ้นเศรษฐกิจอยา่งตอ่เนื�องของรัฐบาล  

สําหรับผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศ ณ ราคาปัจจุบนั (Nominal GDP) ในไตรมาสที� 1 ปี พ.ศ. 2557 มี
มลูคา่ลดลงร้อยละ 0.6 จากช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อนหน้า โดยมีปัจจยัหลกัมาจากการลดลงทั 'งในด้านการ
ใช้จ่ายภาคครัวเรือน การลงทนุภาคเอกชน และการสง่ออกสินค้าทั 'งนี ' สํานกังานคณะกรรมการพฒันาการ
เศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติคาดการณ์ว่าในปี พ.ศ. 2557 เศรษฐกิจไทยจะเติบโตในอตัราที�ลดลง โดยอยู่
ในช่วงร้อยละ 1.5 ถึง 2.5 ตอ่ปี โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจากเศรษฐกิจโลกที�มีแนวโน้มปรับตวัดีขึ 'นจากครึ�งปีแรก 
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และแรงกดดนัด้านราคานํ 'ามนัและสินค้าโภคภณัฑ์ที�อยู่ในเกณฑ์ตํ�า ซึ�งเอื 'ออํานวยต่อการดําเนินนโยบาย
การเงินแบบผอ่นคลาย ในขณะที�มีปัจจยัลบคือการจดัตั 'งรัฐบาลลา่ช้า การใช้จ่ายภาคครัวเรือนที�ฟื'นตวัลา่ช้า 
การลงทนุภาคเอกชนชะลอตวัลง รวมทั 'งการขยายตวัของภาคการทอ่งเที�ยวในอตัราที�ตํ�า 

แผนภาพแสดงมลูค่าผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศ (Real GDP)ของประเทศไทยในระหว่างปี พ.ศ. 2546 – 
2556 

 
ที�มา: IMF (World Economic Outlook Database) 

นอกจากอตัราการเติบโตของมูลค่าผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศที�อยู่ในระดบัค่อนข้างสงู ขนาดเศรษฐกิจ
ของประเทศไทยยงัถือวา่มีขนาดใหญ่เมื�อเทียบกบัประเทศอื�นๆ ในภมูิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้ (ภมูิภาค
ฯ) โดยมลูคา่ผลติภณัฑ์มวลรวมในประเทศของประเทศไทยในปี พ.ศ.2556อยูใ่นอนัดบัที� 2 ของภมูิภาคฯ รอง
จากประเทศอินโดนีเซีย 

ดชันีการบริโภคของภาคเอกชนของประเทศไทยที�เพิ�มขึ 'นอย่างต่อเนื�องเป็นอีกหนึ�งปัจจยัสําคญัที�ช่วยดึงดดู
นกัลงทนุต่างชาติให้เข้ามาลงทนุในประเทศไทย โดยหลงัจากวิกฤตเศรษฐกิจในประเทศสหรัฐอเมริกาในปี 
พ.ศ. 2551 ดชันีการบริโภคของภาคเอกชนเพิ�มขึ 'นอยา่งต่อเนื�องจาก 138 เป็น 147ในระหว่างปี พ.ศ.2554 – 
2556 หรือคิดเป็นอตัราการเติบโตเฉลี�ยสะสม (CAGR) เท่ากบัร้อยละ 3.2 โดยมีปัจจยัหลกัมาจากความ
เชื�อมั�นของผู้บริโภคที�เพิ�มขึ 'น และมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจของภาครัฐ อาทิ การปรับค่าจ้างแรงงานขั 'นตํ�า 
การออกมาตรการคืนภาษีรถยนต์คนัแรก เป็นต้น สาํหรับดชันีการบริโภคของภาคเอกชนในช่วงเดือนมกราคม
ถึงมีนาคมของปี พ.ศ.2557นั 'น มีจํานวนเทา่กบั 146 ซึ�งลดลงร้อยละ 2.0จากช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อนหน้า 
เนื�องจากการลดลงของปริมาณการจําหนา่ยรถยนต์หลงัจากการสิ 'นสดุมาตรการคืนภาษีรถยนต์คนัแรก การ
ชะลอตวัของรายได้ และความเชื�อมั�นของผู้บริโภคเกี�ยวกบัภาวะเศรษฐกิจที�ลดลง  
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แผนภาพแสดงดชันีการบริโภคของภาคเอกชนของประเทศไทยในระหว่างปี พ.ศ.2551 – 2556 และใน
ระหวา่งเดือนมกราคม – มีนาคม ของปี พ.ศ. 2556และของปี พ.ศ. 2557 

 
ที�มา: ธนาคารแหง่ประเทศไทย 

การขยายการบริโภคของภาคเอกชนในประเทศและการฟื'นตัวของเศรษฐกิจโลกส่งผลให้การลงทุนของ
ภาคเอกชนของประเทศไทยในช่วงปี พ.ศ.2551 – 2556 ขยายตวัสงูขึ 'นอย่างต่อเนื�อง โดยดชันีการลงทนุของ
ภาคเอกชนเติบโตขึ 'นจาก 176ในปี พ.ศ. 2551 เป็น 238 ในปี พ.ศ.2556 คิดเป็นอตัราการเติบโตเฉลี�ยสะสม 
(CAGR) ร้อยละ 6.2 ต่อปี สําหรับในช่วงเดือนมกราคมถึงมีนาคมของปี พ.ศ.2557 ดชันีการลงทุนของ
ภาคเอกชนอยู่ที� 230 ซึ�งลดลงจากช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อนหน้าร้อยละ 6.9 โดยมีสาเหตุหลกัมาจาก
สถานการณ์ทางการเมืองที�สง่ผลกระทบตอ่การลงทนุในกลุม่อตุสาหกรรมต่างๆโดยเฉพาะกลุม่อตุสาหกรรม
การผลติที�มีการชะลอการนําเข้าเครื�องจกัรและอปุกรณ์เพื�อรอความชดัเจนจากนโยบายของภาครัฐ  

สําหรับแนวโน้มการลงทนุในระยะสั 'นคาดว่าผู้ประกอบการบางสว่นอาจตดัสินใจชะลอการลงทนุ เนื�องจาก
ความไม่แน่นอนด้านการเมือง ภาวะเศรษฐกิจโลกและแนวโน้มเศรษฐกิจในประเทศที�ชะลอตวั อย่างไรก็ดี 
ธนาคารแหง่ประเทศไทยคาดการณ์วา่ผู้ประกอบการยงัมีความต้องการลงทนุเพื�อปรับโครงสร้างการผลติและ
ทดแทนการใช้แรงงาน ซึ�งเห็นได้จากมูลค่าการขอรับและการออกบัตรส่งเสริมการลงทุนของสํานักงาน
คณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ (The Board of Investment of Thailand: BOI) ที�อยูใ่นระดบัสงู 

 

 

 

 

 

 

131
128

135
138

147 147 149
146

110

120

130

140

150

160

2551 2552 2553 2554 2555 2556 ม.ค. - มี.ค. 
2556

ม.ค. - มี.ค. 
2557



 

กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค  หน้า 39 

 

แผนภาพแสดงดชันีการลงทนุของภาคเอกชนของประเทศไทยในระหว่างปี พ.ศ.2551 – 2556 และเดือน
มกราคม – มีนาคม ของปี พ.ศ. 2556และของปี พ.ศ. 2557 

 
ที�มา: ธนาคารแหง่ประเทศไทย 

โดยสาํหรับในปี พ.ศ.2556 โครงการลงทนุของเอกชนที�ได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุจาก BOI มีจํานวน
ทั 'งสิ 'น 2,016 โครงการ โดยมีมูลค่าเงินลงทนุรวมทั 'งสิ 'นประมาณ 1,027,000 ล้านบาท คิดเป็นอตัราการ
เติบโตประมาณร้อยละ 4.4 จากมลูคา่เงินลงทนุในปีก่อนหน้า ซึ�งมีจํานวนประมาณ 984,000 ล้านบาท โดยมี
สาเหตหุลกัมาจากการขยายกําลงัการผลิตของผู้ประกอบการในอุตสาหกรรมการผลิตโลหะเครื�องจกัรและ
อปุกรณ์ขนสง่อยา่งไรก็ตาม จากสถานการณ์ความขดัแย้งทางการเมืองที�มีความรุนแรงขึ 'นในช่วงไตรมาสที� 1 
ของปี พ.ศ. 2557 สง่ผลให้มลูคา่เงินลงทนุรวมในช่วงเดือนมกราคมถึงเดือนมีนาคม พ.ศ. 2557 ลดลงร้อยละ 
87.1 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน 

แผนภาพแสดงมลูค่าเงินลงทนุที�ได้รับการสง่เสริมการลงทนุในระหว่างปี พ.ศ.2551 – 2556 และในระหว่าง
เดือนมกราคม – มีนาคม ของปี พ.ศ. 2556และของปี พ.ศ. 2557 

 
ที�มา: สํานกังานคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ 

จากเศรษฐกิจของประเทศไทยที�มีการเติบโตอยา่งตอ่เนื�อง การบริโภคของภาคเอกชนในประเทศที�มีแนวโน้ม
เพิ�มสงูขึ 'นในระยะยาว และนโยบายภาครัฐที�ให้การสนบัสนนุนกัลงทนุตา่งชาติ สง่ผลให้ประเทศไทยสามารถ
ดงึดดูนกัลงทนุตา่งชาติให้เข้ามาลงทนุอยา่งตอ่เนื�องในทกุภาคอตุสาหกรรม เพื�อตอบสนองทั 'งความต้องการ
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ของผู้ บริโภคในประเทศและความต้องการในตลาดส่งออก โดยมูลค่าการลงทุนโดยตรงจากต่างชาติ 
(Foreign Direct Investment: FDI) ของประเทศไทยเพิ�มขึ 'นจากจํานวนประมาณ 279,000 ล้านบาทในปี 
พ.ศ. 2553 เป็นประมาณ 479,000 ล้านบาทในปี พ.ศ.2556 คิดเป็นอตัราการเติบโตเฉลี�ยสะสม (CAGR) 
เท่ากบัร้อยละ 19.7 ต่อปีโดยมีการลงทนุในโครงการทั 'งสิ 'น 1,224 โครงการ สําหรับในช่วงเดือนมกราคมถึง
มีนาคมของปี พ.ศ.2557มลูคา่การลงทนุโดยตรงจากตา่งชาติยงัคงเติบโตขึ 'นจากช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน
หน้าร้อยละ 28.1 จากการขยายการลงทุนของผู้ประกอบการในอุตสาหกรรมการผลิตผลิตภัณฑ์โลหะ 
เครื�องจกัรและอปุกรณ์ขนสง่ 

แผนภาพแสดงมลูคา่การลงทนุโดยตรงจากต่างชาติของประเทศไทยในระหว่างปี พ.ศ.2551 – 2556 และใน
ระหวา่งเดือนมกราคม – มีนาคม ของปี พ.ศ. 2556 และของปี พ.ศ. 2557 

 
ที�มา: สํานกังานคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ 

ในปี พ.ศ. 2556 การลงทนุโดยตรงจากต่างชาติในปี พ.ศ.2556 การลงทนุโดยตรงจากต่างชาติ (FDI) ของ
ประเทศไทยมีมลูคา่ประมาณ 479,000 ล้านบาท อยูใ่นลาํดบัที� 3 รองจากประเทศสิงคโปร์ และอินโดนีเซีย 
(ที�มา: CIA (The World Factbook))โดยนกัลงทนุจากตา่งประเทศที�มีมลูคา่การลงทนุโดยตรงสงูที�สดุได้แก่ 
ผู้ประกอบการสญัชาติญี�ปุ่ น ซึ�งในปี พ.ศ. 2556 มีการลงทนุในประเทศไทยทั 'งสิ 'นประมาณ 290,000 ล้าน
บาท คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 60.7 ของเงินลงทุนโดยตรงจากต่างชาติทั 'งหมด ทั 'งนี 'เป็นผลมาจากการที�
ประเทศไทยมีความสมัพนัธ์ด้านการค้าและการลงทนุกบัประเทศญี�ปุ่ นมาเป็นเวลานาน  
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แผนภาพแสดงสดัสว่นมลูค่าการลงทนุโดยตรงจากต่างชาติในปี พ.ศ.2556 จําแนกตามสญัชาติของนกั
ลงทนุ 

 
ที�มา: สํานกังานคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ 
 

ตามรายงานของสาํนกังานคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ พบวา่นกัลงทนุตา่งชาติสว่นใหญ่จะดําเนินการ
จดัตั 'งฐานการผลติในเขตสง่เสริมการลงทนุเขต 2 โดยเฉพาะจงัหวดัระยองและชลบรีุ ซึ�งเป็นจดุยทุธศาสตร์
สาํคญัของประเทศไทยในด้านการขนสง่สินค้าไปยงัประเทศอื�นๆ โดยผ่านท่าเรือนํ 'าลกึและท่าอากาศยาน 
โดยในปี พ.ศ.2556 มลูคา่การลงทนุโดยตรงจากต่างชาติในเขตสง่เสริมการลงทนุเขต 2 คิดเป็นสดัสว่นสงู
ถึงร้อยละ 62.0 ของมลูคา่การลงทนุโดยตรงจากตา่งชาติทั 'งหมด  

แผนภาพแสดงสดัสว่นมลูค่าการลงทนุโดยตรงจากต่างชาติในปี พ.ศ.2556 จําแนกตามเขตสง่เสริมการ
ลงทนุ 

 
ที�มา: สํานกังานคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ 
หมายเหตุ: เขต 1 ประกอบด้วย กรุงเทพมหานคร นครปฐม นนทบรีุ ปทมุธานี สมทุรปราการ และสมทุรสาคร 
 เขต 2 ประกอบด้วย กาญจนบุรี ฉะเชิงเทรา ชลบุรี นครนายก พระนครศรีอยุธยา ภูเก็ต ระยอง ราชบุรี 

สมทุรสงคราม สระบรีุ สพุรรณบรีุ และอา่งทอง 
 เขต 3 ประกอบด้วย จงัหวดัที�เหลืออีก 59 จงัหวดั 
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เนื�องจากประเทศไทยมีทําเลที�ตั 'งที�อยู่ในจุดศูนย์กลางของภูมิภาค มีระบบสาธารณูปโภคพื 'นฐาน ระบบ
ขนส่งและระบบโลจิสติกส์ที�มีประสิทธิภาพ มีแรงงานในประเทศที�มีฝีมือ ทําให้ผู้ ประกอบหลายราย 
โดยเฉพาะผู้ประกอบการในอตุสาหกรรมยานยนต์ใช้ประเทศไทยเป็นฐานในการผลิตและศนูย์กลางด้านโล
จิสติกส์ 

ทั 'งนี ' อตุสาหกรรมยานยนต์ถือเป็นอตุสาหกรรมที�มีขนาดใหญ่และเป็นตวัขบัเคลื�อนเศรษฐกิจที�สําคญัของ
ไทย โดยในปี พ.ศ. 2556 มีมูลค่าของอุตสาหกรรมคิดเป็นสดัส่วนประมาณร้อยละ 2.0 ของมูลค่า
ผลติภณัฑ์มวลรวมในประเทศ  มีการสง่ออกรถยนต์และชิ 'นสว่นรถยนต์มีมลูค่าเท่ากบั 738,113 ล้านบาท 
หรือเทา่กบัร้อยละ 10.7 ของมลูคา่การสง่ออกของประเทศ และเป็นสนิค้าสง่ออกที�มีมลูค่าสงูสดุเป็นอนัดบั
ที� 1 ของประเทศไทยโดยมีผู้ผลิตรถยนต์ชั 'นนําของโลกหลายรายเข้ามาตั 'งฐานการผลิตตามภมูิภาคต่างๆ 
โดยเฉพาะในภาคตะวนัออก อาทิ บริษัท โตโยต้า มอเตอร์ ประเทศไทย จํากดั ซึ�งตั 'งโรงงานอยู่ในจงัหวดั
ฉะเชิงเทรา บริษัท มิตซูบิชิ มอเตอร์ส (ประเทศไทย) จํากดั ซึ�งตั 'งโรงงานอยู่ในจงัหวดัชลบรีุ และบริษัท ออ
โต้อลัลายแอนซ์ (ประเทศไทย) จํากดั บริษัท เจนเนอรัล มอเตอร์ส (ประเทศไทย) จํากดั และบริษัท บีเอ็ม
ดบัเบิลยู แมนูแฟคเจอริ�ง (ประเทศไทย) จํากัด ซึ�งตั 'งโรงงานอยู่ในจังหวัดระยอง เป็นต้นทําให้ปัจจุบัน
ประเทศไทยกลายเป็นฐานการผลิตรถยนต์เพื�อการส่งออกที�สําคญัแห่งหนึ�งของโลก มีปริมาณการผลิต
รถยนต์อยู่ในอนัดบัที� 9 ของโลก ในปี พ.ศ. 2556 ซึ�งเป็นปีที�มีปริมาณการผลิตที�สงูที�สดุเป็นประวตัิการณ์
ด้วยจํานวนรถยนต์ที�ผลติทั 'งสิ 'นประมาณ 2.5 ล้านคนั 

แผนภาพแสดงปริมาณการผลติรถยนต์ในประเทศไทยในระหวา่งปี พ.ศ. 2546 – 2556 

 

ที�มา: สภาอตุสาหกรรมแหง่ประเทศไทย 
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แผนภาพแสดงอนัดบัการผลติรถยนต์ของโลกในปี พ.ศ. 2556 

 
ที�มา: The International Organization of Motor Vehicle Manufacturers (OICA) และสภาอตุสาหกรรมแหง่ประเทศไทย 

ด้วยขนาดอตุสาหกรรมยานยนต์ที�มีความสําคญักบัเศรษฐกิจของประเทศ รัฐบาลจึงพร้อมให้การสนบัสนนุ
อตุสาหกรรมดงักล่าวอย่างต่อเนื�องในอนาคต โดยมีเป้าหมายให้ไทยกลายเป็นศนูย์กลางการผลิตรถยนต์
ประหยดัพลงังานมาตราฐานสากล (Eco Car) ที�สาํคญัของโลก ควบคูไ่ปกบัการเป็นผู้ นําด้านการผลติรถยนต์
กระบะขนาดบรรทกุ 1 ตนั โดยศนูย์เศรษฐกิจการลงทนุภาคที� 4 จงัหวดัชลบรีุคาดการณ์ว่าภายในปี พ.ศ. 
2558 ประเทศไทยจะมีปริมาณการผลติรถยนต์มากกวา่ 3 ล้านคนั 

ตารางแสดงพื 'นที�ตั 'งโรงงานในประเทศไทยของผู้ประกอบรถยนต์ชั 'นนํา 
ภมิูภาค จังหวัด ผู้ประกอบการ ยี�ห้อรถยนต์ 
ภาคกลาง สมทุรปราการ บริษัท โตโยต้า มอเตอร์ ประเทศไทย จํากดั โตโยต้า 

บริษัท อีซูซุมอเตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั อีซูซุ 
บริษัท นิสสนั มอเตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั นิสสนั 
บริษัทไทย – สวีดิชแอสเซมบลย์ี จํากดั วอลโว ่
บริษัท ธนบรีุประกอบรถยนต์ จํากดั ทาทา /เมอ ร์ เซ เดส 

เบนซ์ 
บริษัท ฮีโน ่มอเตอร์ส แมนแูฟคเจอริ�ง (ประเทศไทย) จํากดั ฮีโน ่

พระนครศรีอยธุยา บริษัท ฮอนด้า ออโตโมบิล (ประเทศไทย) จํากดั ฮอนด้า 
ภาค
ตะวนัออก 

ฉะเชิงเทรา บริษัท โตโยต้า มอเตอร์ ประเทศไทย จํากดั โตโยต้า 
ชลบรีุ บริษัท มิตซูบิชิ มอเตอร์ส (ประเทศไทย) จํากดั มิตซูบิชิ 
ระยอง บริษัท ออโต้อลัลายแอนซ์ (ประเทศไทย) จํากดั ฟอร์ด/มาสด้า 

บริษัท เจนเนอรัล มอเตอร์ส (ประเทศไทย) จํากดั เชฟโรเลต็ 
บริษัท บีเอ็มดบัเบิลย ูแมนแูฟคเจอริ�ง (ประเทศไทย) จํากดั บีเอ็มดบัเบิลย ู

ที�มา: ศนูย์วิจยัเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย์ 
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แผนภาพแสดงสดัสว่นพื 'นที�นิคมอตุสาหกรรมในปี พ.ศ. 2555 จําแนกตามอตุสาหกรรม 

 
ที�มา: การนิคมอตุสาหกรรมแหง่ประเทศไทย 

นอกจากจุดแข็งของประเทศไทยในข้างต้น การเกิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (Asean Economic 
Community: AEC) ในปี พ.ศ. 2558เป็นอีกปัจจยัสําคญัที�จะช่วยเพิ�มความน่าสนใจของประเทศไทยในการ
เป็นศนูย์กลางการผลติสนิค้าเพื�อตอบสนองความต้องการของฐานผู้บริโภคขนาดใหญ่ในประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน ซึ�งมีประชากรรวมทั 'งสิ 'นกวา่ 600 ล้านคน  

สภาวะตลาดนิคมอุตสาหกรรมในประเทศไทย 

นิคมอุตสาหกรรมถูกจดัตั 'งขึ 'นเพื�อให้โรงงานอตุสาหกรรมต่างๆ เข้ามาดําเนินกิจการอยู่ในบริเวณเดียวกัน
อย่างเป็นระบบ โดยมีการจัดสรรระบบสาธารณูปโภคและสิ�งอํานวยความสะดวกต่างๆ ไว้บริการโรงงาน
อุตสาหกรรมและบุคลากรในนิคมอุตสาหกรรมอย่างครบถ้วน จากข้อมูลของการนิคมอุตสาหกรรมแห่ง
ประเทศไทย(กนอ.) ณ วนัที� 6 ธันวาคม พ.ศ.2556พบว่าประเทศไทยมีนิคมอตุสาหกรรมทั 'งสิ 'น 50 แห่ง โดย
สว่นใหญ่จะกระจกุตวัอยูใ่นจงัหวดัระยองและจงัหวดัชลบรีุ เนื�องจากจงัหวดัดงักลา่วอยูไ่มห่า่งจากศนูย์กลาง
การคมนาคมที�สําคญั อาทิ ท่าอากาศยานสวุรรณภมูิ และท่าเรือแหลมฉบงั เป็นต้น ทั 'งนี ' นิคมอตุสาหกรรม
ในประเทศไทยสว่นใหญ่มีภาคเอกชนเป็นผู้ดําเนินงานภายใต้การกํากบัดแูลของกนอ.  
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แผนภาพแสดงตําแหนง่นิคมอตุสาหกรรมในประเทศไทยแยกรายจงัหวดั

ที�มา: การนิคมอตุสาหกรรมแหง่ประเทศไทย

สภาวะตลาดอาคารโรงงานและคลังสินค้าให้เช่าในภาคตะวันออก

อาคารโรงงานและคลงัสนิค้าให้เช่าถือเป็นทางเลอืกหนึ�งสาํหรับผู้ประกอบการที�ต้องการความคลอ่งตวัในการ
บริหารจดัการการผลติสนิค้า 
สงูในการซื 'อที�ดินและจดัสร้างอาคารโรงงานและคลงัสินค้า และผู้ประกอ
ลดความเสี�ยงในระยะแรกของการเข้ามา

ทั 'งนี ' อปุทานของอาคารโรงงานและคลงัสนิค้าให้เช่าในภาคตะวนัออก
ปีที�ผา่นมา โดยพื 'นที�รวมของอาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่าเพิ�มขึ 'นจ
2553 เป็น 527,093 ตารางเมตรในปี พ
ละ 11.0 ต่อปี โดย ณ ไตรมาสที� 
เท่ากบั 551,853 ตารางเมตร เพิ�มขึ 'นอีก 
2555 ซึ�งคิดเป็นอตัราการเติบโตร้อยละ 
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แผนภาพแสดงตําแหนง่นิคมอตุสาหกรรมในประเทศไทยแยกรายจงัหวดั 

การนิคมอตุสาหกรรมแหง่ประเทศไทย 

สภาวะตลาดอาคารโรงงานและคลังสินค้าให้เช่าในภาคตะวันออก 

อาคารโรงงานและคลงัสนิค้าให้เช่าถือเป็นทางเลอืกหนึ�งสาํหรับผู้ประกอบการที�ต้องการความคลอ่งตวัในการ
บริหารจดัการการผลติสนิค้า ที�ต้องการลดความเสี�ยงจากความไม่แน่นอนต่างๆ โดย

จดัสร้างอาคารโรงงานและคลงัสินค้า และผู้ประกอบกิจการจากต่างประเทศที�ต้องการ
ลดความเสี�ยงในระยะแรกของการเข้ามาประกอบกิจการในประเทศไทย 

อปุทานของอาคารโรงงานและคลงัสนิค้าให้เช่าในภาคตะวนัออก มีการเติบโตขึ 'นอย่างต่อเนื�องในช่วง 
ปีที�ผา่นมา โดยพื 'นที�รวมของอาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่าเพิ�มขึ 'นจาก 427,828 

ตารางเมตรในปี พ.ศ. 2555 คิดเป็นอตัราการเติบโตเฉลี�ยสะสม
ณ ไตรมาสที� 1 ปี พ.ศ. 2556 พื 'นที�รวมของอาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่ามีจํานวน

ตารางเมตร เพิ�มขึ 'นอีก 24,760 ตารางเมตรจากจํานวน 527,093 
ซึ�งคิดเป็นอตัราการเติบโตร้อยละ 4.7  

หน้า 45 

 

อาคารโรงงานและคลงัสนิค้าให้เช่าถือเป็นทางเลอืกหนึ�งสาํหรับผู้ประกอบการที�ต้องการความคลอ่งตวัในการ
โดยไม่ต้องการใช้เงินลงทนุ

บกิจการจากต่างประเทศที�ต้องการ

เติบโตขึ 'นอย่างต่อเนื�องในช่วง 3 
427,828 ตารางเมตรในปี พ.ศ. 

คิดเป็นอตัราการเติบโตเฉลี�ยสะสม(CAGR) ประมาณร้อย
พื 'นที�รวมของอาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่ามีจํานวน

527,093 ตารางเมตรในปี พ.ศ. 
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แผนภาพแสดงอปุทานของอาคารโรงงานและคลงัสนิค้าให้เช่าในพื 'นที�ภาคตะวนัออกในปี พ.ศ. 2553 – 2555 
และไตรมาสที� 1 ปี พ.ศ. 2556 

 
ที�มา: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 

นอกจากนี ' พื 'นที�อุปทานส่วนใหญ่ของอาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่าในภาคตะวนัออกตั 'งอยู่ในพื 'นที�
จงัหวดัชลบรีุเป็นหลกั โดยมีพื 'นที�ประมาณ 317,258 ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 57 ของพื 'นที�ทั 'งหมดใน
ภาคตะวนัออก ลาํดบัถดัมาได้แก่ จงัหวดัฉะเชิงเทราซึ�งมีพื 'นที�อปุทานของอาคารโรงงานและคลงัสนิค้าให้เช่า
ประมาณ 202,595 ตารางเมตร หรือประมาณร้อยละ 37 ของพื 'นที�ทั 'งหมด ในขณะที�พื 'นที�อาคารโรงงานและ
คลงัสินค้าให้เช่าในจังหวดัระยองมีจํานวนค่อนข้างจํากัดคือประมาณ 32,000 ตารางเมตร เนื�องจากพื 'นที�
ภายในเขตนิคมอตุสาหกรรมสว่นใหญ่เป็นพื 'นที�สาํหรับขาย 

แผนภาพแสดงอุปทานของอาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่าในจงัหวดัต่างๆ ในภาคตะวนัออกในปีพ.ศ. 
2555 

 
ที�มา: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 

ในปี พ.ศ. 2557 ภาคตะวนัออกมีอปุทานใหมข่องอาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่าเพียงโครงการเดียว ซึ�ง
ได้แก่โครงการ TPark ศรีราชา ซึ�งตั 'งอยู่ในพื 'นที�อําเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรีุ มีพื 'นที�ให้เช่าจํานวนประมาณ 
141,000 ตารางเมตร และตั 'งอยูบ่นที�ดินขนาดประมาณ 318 ไร่ 
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สาํหรับอปุสงค์การเช่าอาคารโรงงานและคลงัสนิค้าให้เช่าในภาคตะวนัออกในปี พ.ศ. 2555 มีจํานวนเท่ากบั 
352,889 ตารางเมตร เพิ�มขึ 'นจาก 285,875 ตารางเมตรในปี พ.ศ. 2553 คิดเป็นอตัราการเติบโตเฉลี�ยสะสม
(CAGR) ในช่วงระหวา่งปี พ.ศ. 2553 – 2555 ประมาณร้อยละ 11.1 ตอ่ปี อย่างไรก็ตาม เนื�องจากในปี พ.ศ. 
2555 มีจํานวนอปุทานพื 'นที�อาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่าที�เพิ�มขึ 'น ทําให้อตัราการเช่าพื 'นที�เฉลี�ยของ
อาคารโรงงานและคลงัสนิค้าให้เช่าในภาคตะวนัออกในช่วงเวลาดงักลา่วมีการปรับตวัลดลงเลก็น้อย 

แผนภาพแสดงอปุสงค์ของอาคารโรงงานและคลงัสนิค้าให้เช่าในภาคตะวนัออกในปี พ.ศ. 2553 – 2555 และ
ไตรมาสที� 1 ปี พ.ศ. 2556 

 
ที�มา: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 

แม้ว่าเหตุการณ์ทางการเมืองและเหตกุารณ์อทุกภยัได้สง่กระทบต่ออตุสาหกรรมการพฒันาอาคารโรงงาน
และคลงัสนิค้าให้เช่าของประเทศไทยอยา่งหลกีเลี�ยงมิได้ แต่ด้วยทําเลที�ตั 'งของอาคารโรงงานและคลงัสินค้า
ให้เช่าในภาคตะวันออกที�มีความเสี�ยงจากอุทกภัยตํ�า รวมถึงปัจจัยด้านเศรษฐกิจและการเติบโตของ
อตุสาหกรรมยานยนต์ สง่ผลให้อาคารโรงงานและคลงัสนิค้าให้เช่าในพื 'นที�ดงักลา่วยงัคงเป็นทางเลือกอนัดบั
หนึ�งของผู้ประกอบการภาคการผลิตส่วนใหญ่ โดยเห็นได้จากค่าเช่าเฉลี�ยของพื 'นที�อาคารโรงงานและ
คลงัสินค้าให้เช่าในพื 'นที�ดงักลา่วที�มีแนวโน้มเพิ�มขึ 'น โดยในช่วงปี พ.ศ. 2553 – 2555 ค่าเช่าเฉลี�ยของพื 'นที�
อาคารโรงงานและคลงัสนิค้าให้เช่ามีอตัราการเติบโตเฉลี�ยสะสม (CAGR) ประมาณร้อยละ 1.0 ต่อปี เติบโต
จาก 156.92 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือนในปี พ.ศ. 2553 เป็น 160.16 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือนในปี พ.ศ. 
2555 โดยสําหรับในไตรมาส 1 ของปี พ.ศ. 2556 ค่าเช่าเฉลี�ยของพื 'นที�อาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่า
เทา่กบั 161.25 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือนเพิ�มขึ 'นร้อยละ 0.7 จากคา่เช่าเฉลี�ยในปี พ.ศ. 2555  
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แผนภาพแสดงอตัราคา่เช่าเฉลี�ยของอาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่าในภาคตะวนัออกในปี พ.ศ. 2553 – 
2555 และไตรมาสที� 1 ปี พ.ศ. 2556 

 
ที�มา: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 

สภาวะตลาดอาคารโรงงานและคลังสินค้าให้เช่าในจังหวัดชลบุรี 

จากปัจจยัด้านทําเลที�ตั 'ง จงัหวดัชลบรีุถือเป็นจงัหวดัที�มีศกัยภาพสงูในการตั 'งฐานการผลติสนิค้า สง่ผลให้ ณ 
เดือนมกราคม พ.ศ. 2556 ในจงัหวดัชลบรีุมีนิคมอตุสาหกรรมรวมทั 'งสิ 'น 9 แหง่  

ตารางแสดงรายละเอียดนิคมอตุสาหกรรมในจงัหวดัชลบรีุ 

ลาํดับ
ที� 

รายชื�อนิคมอุตสาหกรรม พื Aนที�ตามผัง
แม่บท 
(ไร่) 

พื Aนที�ขายหรือ
ให้เช่า 
(ไร่) 

พื Aนที�คงเหลอื
สาํหรับขาย
หรือให้เช่า 

(ไร่) 
1 นิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรีุ 3,482 2,621 494 
2 นิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร 15,353 11,239 9622 
3 นิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร โครงการ 2 ไมเ่ปิดเผย ไมเ่ปิดเผย ไมเ่ปิดเผย 
4 นิคมอตุสาหกรรมปิ� นทอง 1,291 1,010 3 
5 นิคมอตุสาหกรรมปิ� นทอง (แหลมฉบงั) 1,028 770 0 
6 นิคมอตุสาหกรรมปิ� นทอง (โครงการ 3) 1,505 1,025 181 
7 นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั 3,556 2,803 – 
8 นิคมอตุสาหกรรมพานทองเกษม* ไมเ่ปิดเผย ไมเ่ปิดเผย ไมเ่ปิดเผย 
9 นิคมอตุสาหกรรมบ้านบงึพฒันา* ไมเ่ปิดเผย ไมเ่ปิดเผย ไมเ่ปิดเผย 

หมายเหตุ:*โครงการที�อยูร่ะหวา่งการพฒันา 
ที�มา: การนิคมอตุสาหกรรมแหง่ประเทศไทย บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั 
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นิคมอตุสาหกรรมที�มีขนาดใหญ่ที�สดุในจงัหวดั คือ นิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร ซึ�งตั 'งอยู่บนถนนบางนา – 
ตราด กม.57มีพื 'นที�โครงการทั 'งสิ 'น 15,353 ไร่ ประกอบด้วย เขตอุตสาหกรรมทั�วไปประมาณ 9,000 ไร่ 
สาํหรับโครงการนิคมอตุสาหกรรมปิ� นทองนั 'น ประกอบด้วย 3 โครงการ มีพื 'นที�รวมทั 'งสิ 'นประมาณ 3,824 ไร่
อยูใ่นลาํดบัที� 2 ของจงัหวดั 

สําหรับสภาวะตลาดอาคารโรงงานและคลังสินค้าให้เช่าในจังหวัดชลบุรี บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ 
(ประเทศไทย) จํากดั พบวา่อปุทานของอาคารโรงงานและคลงัสนิค้าให้เช่าในจงัหวดัดงักลา่วเติบโตขึ 'นอย่าง
ต่อเนื�องในช่วง 3 ปีที�ผ่านมา โดยพื 'นที�รวมของอาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่าเพิ�มขึ 'นจาก 221,969 
ตารางเมตรในปี พ.ศ. 2553 เป็น 301,941 ตารางเมตรในปี พ.ศ. 2555 คิดเป็นอตัราการเติบโตเฉลี�ยสะสม
(CAGR) ร้อยละ 16.6 ตอ่ปี สงูกวา่อตัราการเติบโตเฉลี�ยสะสมของตลาดอาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่า
ในภาคตะวนัออกในช่วงเวลาเดียวกนั โดยมีสาเหตุหลกัมาจากการที�ผู้ประกอบธุรกิจพฒันาอาคารโรงงาน
และคลงัสินค้าให้เช่าในจังหวดัชลบรีุที�เร่งการพฒันาพื 'นที�เพิ�มขึ 'นเพื�อรองรับการย้ายฐานการผลิตออกจาก
พื 'นที�ที�มีความเสี�ยงจากอทุกภยัของผู้ประกอบการ 

แผนภาพแสดงอปุทานของอาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่าในจงัหวดัชลบรีุในปี พ.ศ. 2553 – 2555 และ
ไตรมาสที� 1 ปี พ.ศ. 2556 

 
ที�มา: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 

 
เมื�อพิจารณาถึงอปุสงค์ของอาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่าในจงัหวดัชลบรีุ พบว่าพื 'นที�ที�ถกูเช่ามีจํานวน
เพิ�มขึ 'นอยา่งตอ่เนื�องในช่วงปี พ.ศ. 2553 – 2555 โดยในปี พ.ศ. 2555 มีจํานวนเทา่กบั 187,656 ตารางเมตร 
เพิ�มขึ 'นจาก 144,169 ตารางเมตรในปี พ.ศ. 2553 คิดเป็นอตัราการเติบโตเฉลี�ยสะสม(CAGR) ร้อยละ 14.1 
ตอ่ปี อยา่งไรก็ตาม จากจํานวนอปุทานพื 'นที�อาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่าที�เพิ�มขึ 'น ทําให้อตัราการเช่า
พื 'นที�เฉลี�ยของอาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่าในจงัหวดัชลบรีุในช่วงปี พ.ศ. 2553 – 2555  มีจํานวน
ลดลงทั 'งนี ' อตัราการเช่าพื 'นที�เฉลี�ยมีการปรับตวัเพิ�มขึ 'นเลก็น้อยจากร้อยละ 62.2 ในปี พ.ศ. 2555 เป็นร้อยละ 
63.8 ในไตรมาสที� 1 ปี พ.ศ. 2556 
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แผนภาพแสดงอปุสงค์ของอาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่าในจงัหวดัชลบรีุในปี พ.ศ. 2553 – 2555 และ
ไตรมาสที� 1 ปี พ.ศ. 2556 

 
ที�มา: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 

 
ด้วยศกัยภาพของจงัหวดัชลบรีุ ประกอบกับราคาค่าเช่าพื 'นที�อาคารโรงงานและคลงัสินค้าที�ตํ�ากว่าจงัหวดั
ระยอง ผู้ประกอบการภาคการผลิตจํานวนมากจึงทยอยย้ายฐานการผลิตมายังจังหวดัชลบุรี นอกจากนี ' 
ผู้ประกอบการรายเดิมได้มีการขยายกําลงัการผลิตเพิ�มขึ 'น สง่ผลให้ค่าเช่าเฉลี�ยของพื 'นที�อาคารโรงงานและ
คลงัสินค้าให้เช่าในจงัหวดัมีแนวโน้มเพิ�มขึ 'น โดยในช่วงปี พ.ศ. 2553 – 2555 ค่าเช่าเฉลี�ยของพื 'นที�อาคาร
โรงงานและคลงัสินค้าให้เช่ามีอตัราการเติบโตเฉลี�ย(CAGR) ร้อยละ 1.1 ต่อปี เพิ�มขึ 'นจาก 153.38 บาทต่อ
ตารางเมตรตอ่เดือนในปี พ.ศ. 2553 เป็น 159.55 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือนในปี พ.ศ. 2555 สําหรับในไตร
มาส 1 ของปี พ.ศ. 2556 ค่าเช่าเฉลี�ยของพื 'นที�อาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่าเท่ากบั 159.55 บาทต่อ
ตารางเมตรตอ่เดือนเพิ�มขึ 'นร้อยละ 1.9 จากคา่เช่าเฉลี�ยในปี พ.ศ. 2555  

แผนภาพแสดงอตัราค่าเช่าเฉลี�ยของอาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่าในจงัหวดัชลบรีุในปี พ.ศ. 2553 – 
2555 และไตรมาสที� 1 ปี พ.ศ. 2556 

 
ที�มา: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 
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ภาวะการแข่งขัน 

ในปี พ.ศ. 2555 ผู้ประกอบการพฒันาอาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่าในจงัหวดัชลบรีุมีจํานวนทั 'งสิ 'น 5 
ราย ภายในนิคมอตุสาหกรรม 3แห่ง โดยมีพื 'นที�ให้เช่ารวมทั 'งสิ 'น 301,941 ตารางเมตร และมีการเช่าพื 'นที�
แล้ว 187,656 ตารางเมตร คิดเป็นอตัราการเช่าพื 'นที�เฉลี�ยร้อยละ 62.2 อาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่า
สว่นใหญ่ในจงัหวดัชลบุรีจะกระจายอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมทั 'งสิ 'น 3 แห่ง ได้แก่ นิคมอตุสาหกรรมปิ� นทอง 
นิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร และนิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบุรี รวมถึงยงัมีคลงัสินค้าที�ตั 'งอยู่ในพื 'นที�เขต
อตุสาหกรรมโลจิสติคส์ (Logistics Park) และภายนอกนิคมอตุสาหกรรม 

สําหรับผู้ประกอบการรายใหม่ การเข้ามาแข่งขนัในธุรกิจการพฒันาอาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่าใน
จงัหวดัชลบรีุจะมีอปุสรรคสงู (Barrier of Entry) เนื�องจากการประกอบธุรกิจภายในพื 'นที�ดงักลา่วให้ประสบ
ความสาํเร็จต้องอาศยัความเชี�ยวชาญจากประสบการณ์ของผู้บริหาร และเงินลงทนุจํานวนมาก นอกจากนี ' 
ในปัจจบุนัที�ดินเปลา่ในจงัหวดัชลบรีุที�พร้อมรองรับการพฒันาอาคารโรงงานและคลงัสนิค้าให้เช่ายงัมีจํานวน
จํากดัอีกเช่นกนั 

สําหรับการแข่งขนัในอนาคต บริษัทจดัการคาดว่าธุรกิจพฒันาอาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่าจะมีการ
แขง่ขนัไมรุ่นแรงมาก เนื�องจากที�ดินภายในจงัหวดัชลบรีุที�เหมาะสาํหรับการพฒันาเพื�อก่อสร้างอาคารโรงงาน
และคลงัสนิค้าให้เช่าจะมีจํานวนน้อยลงในขณะที�ความต้องการเช่าอาคารโรงงานและคลงัสนิค้าจะเพิ�มขึ 'นสงู 
เพื�อรองรับปริมาณการบริโภคที�จะเพิ�มขึ 'นมากภายหลงัจากการกําเนิดของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน และ
การขยายตวัของอุตสาหกรรมยานยนต์ ซึ�งคาดว่าจะส่งผลให้ราคาค่าเช่าเฉลี�ยและอตัราการเช่าเฉลี�ยใน
จงัหวดัชลบรีุโดยรวมจะปรับตวัสงูขึ 'น  

หมายเหตุ: ข้อมลูเกี�ยวกับสภาวะตลาดนิคมอตุสาหกรรมในประเทศไทยบางส่วนไม่สามารถแสดงให้เป็นปัจจบุนั เนื�องจาก
ข้อมลูดงักลา่วอ้างอิงจากรายงานภาพรวมตลาดโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่าในภาคตะวนัออกและจงัหวดัชลบุรี ไตรมาส 1 ปี 
พ.ศ.2556 ซึ�งจดัทําโดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั ณ วนัที� 13 กนัยายน พ.ศ. 2556 

 

7. รายได้ที�กองทุนรวมนี Aจะได้รับมีการประกันหรือไม่ อย่างไร และผู้รับประกันรายได้มีฐานะทางการเงิน 
ความสามารถที�จะปฏิบัติตามข้อตกลง และมีความสัมพันธ์กับผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมลงทุน 
(ถ้ามี) อย่างไร 

ไมม่ี 

  



 

กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค  หน้า 52 

 

8. ปัจจัยความสาํเร็จของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ปิ� นทอง อินดัสเตรียล ปาร์ค 

บริษัทจดัการเชื�อวา่การลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมมีคามนา่สนใจดงันี ' 

1. ทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรกเป็นทรัพย์สินที�มีคุณภาพสูง 

(ก) ตั Aงอยู่ในทาํเลที�ตั Aงที�มีศักยภาพสูง 

ทรัพย์สนิที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกตั 'งอยูใ่นโครงการนิคมอตุสาหกรรมปิ� นทอง ภายในอําเภอ
ศรีราชา จงัหวดัชลบรีุ โดยอยูห่า่งจากทา่เรือแหลมฉบงัเพียง 9 กิโลเมตร ซึ�งถือวา่มีระยะหา่งน้อยที�สดุ
เมื�อเทียบกบัอาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่าที�อยู่ในนิคมอตุสาหกรรมอื�นๆในปัจจุบนั ทําให้ผู้ เช่า
อาคารโรงงานและคลงัสนิค้าที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกได้รับความสะดวกสบายในการสง่ออก
สนิค้า รวมทั 'งประหยดัต้นทนุในการขนสง่สนิค้าจากฐานการผลติไปยงัท่าเรือแหลมฉบงั ซึ�งการขนสง่
ทางเรือนั 'นมีต้นทุนค่าขนส่งที�ตํ�ากว่าค่าขนส่งทางอากาศอย่างมีนัยสําคัญ อย่างไรก็ตาม การที�
ทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 'งแรกอยู่ห่างจากท่าอากาศยานสุวรรณภูมิประมาณ 65 
กิโลเมตร ก็เป็นอีกปัจจยัหนึ�งที�ช่วยดึงดดูผู้ เช่าอาคารโรงงานและคลงัสินค้าที�มีความต้องการขนส่ง
สนิค้าทางอากาศ  

โครงการนิคมอตุสาหกรรมปิ� นทองตั 'งอยูใ่นทําเลที�เป็นจดุศนูย์กลางการกระจายสนิค้าทางบกที�สาํคญั
ของประเทศ โดยผู้ประกอบการในนิคมสามารถใช้การคมนาคมผ่านทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 7 
และทางหลวงแผน่ดินสายแหลมฉบงั – บรรจบทางหลวงหมายเลข 331 ซึ�งจะช่วยให้มีความได้เปรียบ
ในเชิงแข่งขนัจากการประหยดัต้นทุนค่าขนส่งในการกระจายสินค้าไปยงัภมูิภาคต่างๆ ทั�วประเทศ 
นอกจากนี ' ทรัพย์สนิที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกอยูห่า่งจากกรุงเทพมหานครเพียงประมาณ 95
กิโลเมตร 

นอกจากประโยชน์ด้านการขนสง่สินค้าแล้ว ทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 'งแรกยงัตั 'งอยู่ใน
เขตสง่เสริมการลงทนุเขต 2 ซึ�งผู้ประกอบการภายในพื 'นที�ดงักล่าวจะได้รับสิทธิประโยชน์ทางภาษี
หลายประการ รวมถึงยงัเป็นจดุยทุธ์ศาสตร์ที�สาํคญัเนื�องจากอยูภ่ายในเขตอตุสาหกรรมที�สําคญัของ
ประเทศไทยซึ�งได้แก่ จงัหวดัชลบรีุ และจงัหวดัฉะเชิงเทรา ซึ�งถือเป็นศนูย์รวมผู้ผลติสนิค้าชั 'นนําหลาย
ราย ทําให้พื 'นที�ดงักลา่วได้รับการพฒันาโครงสร้างสาธารณปูโภคต่างๆ จากรัฐบาลอย่างสมํ�าเสมอ 
ภายใต้นโยบายการพฒันาพื 'นที�ชายฝั�งทะเลตะวนัออก ระยะที� 2 (Eastern Seaboard Development 
Programme – Phase II) กอปรกบัภาคตะวนัออกของประเทศไทยยงัเป็นพื�นที�ที�ไม่มีความเสี�ยงจาก
อทุกภยัอีกด้วย ดงันั 'น พื 'นที�ดงักลา่วจึงถือเป็นทางเลอืกอนัดบัต้นๆ ของผู้ประกอบการที�ต้องการขยาย
การลงทนุในประเทศไทยในปัจจบุนั 

(ข) กองทุนรวมมีกรรมสิทธิNในทรัพย์สิน (Freehold) 

ทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 'งแรกประกอบด้วย (1) กรรมสิทธิVในอาคารโรงงานและ
คลงัสินค้าทั 'งสิ 'น 90 ยนิูตและ (2) กรรมสิทธิVในที�ดินทั 'งสิ 'นประมาณ 151 ไร่ ภายในโครงการนิคม
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อุตสาหกรรมปิ� นทอง ซึ�งเป็นทรัพย์สินที�มีศักยภาพในการเติบโตสูงเนื�องจากตั 'งอยู่ใจกลางเขต
อตุสาหกรรมของภาคตะวนัออก ดงัจะเห็นได้จากการเพิ�มขึ 'นของราคาที�ดินที�มีการซื 'อขายเพื�อสร้าง
โรงงานภายในโครงการนิคมอตุสาหกรรมปิ� นทอง ซึ�งในระยะเวลา 3 ปีที�ผ่านมา มีการปรับราคาถึง
ร้อยละ 33 (ที�มา: บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากัด) เนื�องจากปัจจุบนัที�ดินเปลา่ที�เหมาะ
สําหรับการก่อตั 'งนิคมอุตสาหกรรม รวมถึงพื 'นที�ที�เหมาะสําหรับการก่อสร้างอาคารโรงงานและ
คลงัสินค้าในจงัหวดัชลบุรีมีอยู่อย่างจํากดัดงันั 'น การที�กองทนุรวมเข้าลงทนุในทรัพย์สินดงักลา่วไม่
เพียงแต่จะได้รับผลตอบแทนจากรายได้ค่าเช่าอาคารโรงงานและคลงัสินค้า แต่ยงัได้รับโอกาสจาก
การเติบโตของราคาที�ดินอีกด้วย 

(ค) การมีผู้เช่าที�อยู่ในอุตสาหกรรมที�เหมาะสม  

ทรัพย์สินที�กองทุนรวมเข้าลงทุนครั 'งแรกมีผู้ประกอบการในอุตสาหกรรมยานยนต์และชิ 'นส่วนยาน
ยนต์เป็นกลุม่ผู้ เช่าหลกั โดยคิดเป็นสดัสว่นพื 'นที�เช่าประมาณร้อยละ 41.34ของพื 'นที�ที�สามารถปลอ่ย
ให้เช่าได้ทั 'งหมด นอกจากนี ' ผู้ เช่ารายอื�นๆ สว่นหนึ�งยงัเป็นผู้ประกอบการในอตุสาหกรรมที�เกี�ยวเนื�อง
กบัอุตสาหกรรมยานยนต์และชิ 'นส่วนยานยนต์ โดยอุตสาหกรรมดงักล่าวเป็นหนึ�งในอุตสาหกรรม
สําคัญของประเทศที�กําลงัเติบโตและได้รับการสนับสนุนจากภาครัฐ ซึ�งทําให้กองทุนรวมได้รับ
ประโยชน์จากโอกาสในการปรับคา่เช่าในอนาคต  

อย่างไรก็ตาม ทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 'งแรกมีสดัสว่นประเภทผู้ เช่าที�เหมาะสม โดยมี
การกระจายตวัของผู้ เช่าและมิได้พึ�งพาผู้ เช่ารายใดรายหนึ�งอยา่งมีนยัสาํคญั โดย ณ เดือนกมุภาพนัธ์ 
พ.ศ. 2557 สดัสว่นรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวมจากผู้ เช่ารายใหญ่ 10 รายคิดเป็นเพียงประมาณ
ร้อยละ 42.75 ของรายได้คา่เช่าและคา่บริการรวมทั 'งหมด 

(ง) อัตราการเช่าพื Aนที�ที�สูงและเติบโตต่อเนื�อง 

จากจุดเด่นด้านต่างๆ ของทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 'งแรก อาทิ ทําเลที�ตั 'ง และ
ประสบการณ์ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ทําให้อตัราการเช่าพื 'นที�ของอาคารโรงงานและคลงัสนิค้าที�
กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 'งแรกอยู่ในระดับสูง โดย ณ สิ 'นปี พ.ศ.2555 อัตราการเช่าพื 'นที�ของ
ทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกเท่ากบัร้อยละ 82.25 สงูกว่าค่าเฉลี�ยของอาคารโรงงาน
และคลงัสินค้าให้เช่าภายในจงัหวดัชลบรีุ ซึ�งเท่ากบัร้อยละ 62.2 (ข้อมลูจากบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์
เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั) อตัราการเติบโตดงักลา่วยงัเพิ�มขึ 'นอย่างต่อเนื�องในช่วงปี พ.ศ. 2553 – 
2555 โดยเพิ�มขึ 'นจากร้อยละ 71.16 ในปี พ.ศ. 2553  

จากความสามารถในการแข่งขนัของทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 'งแรกที�มีศกัยภาพสงู มี
ทําเลที�ตั 'งที�ที�เป็นจุดยุทธ์ศาสตร์สําคัญของประเทศ ประกอบกับ ลกัษณะอาคารที�เป็นมาตรฐาน
เดียวกัน ทําให้ไม่มีข้อจํากัดในการใช้งานของผู้ เช่า และมีความเหมาะสมกับการลงทุนของ
ผู้ประกอบการทั�วไป ในทางกลบักนั การย้ายทําเลที�ตั 'งโรงงานหรือคลงัสินค้ามีต้นทนุค่าใช้จ่ายที�สงู 
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จึงทําให้นา่เชื�อได้วา่มีโอกาสที�ผู้ เช่ารายเดิมจะย้ายออกไม่มาก และน่าจะสง่ผลให้อตัราการเช่าพื 'นที�
ในอนาคตจะยงัคงอยูใ่นระดบัสงู และเติบโตสงูขึ 'นอยา่งตอ่เนื�องตอ่ไป 

(จ) โอกาสในการเติบโตของอัตราค่าเช่าเฉลี�ย 

อาคารโรงงานและคลงัสนิค้าที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกมีอตัราค่าเช่าที�ค่อนข้างตํ�า เมื�อเทียบ
กบัอตัราคา่เช่าเฉลี�ยของผู้ประกอบการรายอื�นๆ ในบริเวณเดียวกนั โดยในปี พ.ศ. 2555 อตัราค่าเช่า
เฉลี�ยของอาคารโรงงานและคลงัสินค้าที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 'งแรกเท่ากับ 130.18 บาทต่อ
ตารางเมตรตอ่เดือน ซึ�งตํ�ากวา่อตัราคา่เช่าเฉลี�ยของจงัหวดั ซึ�งเทา่กบั 156.64 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่
เดือน อยู่ถึงประมาณร้อยละ 20.3 (ข้อมูลจากบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด) 
ในขณะที�คุณภาพของอาคารโรงงานและคลังสินค้าให้เช่า รวมถึงโครงสร้างพื 'นฐานและระบบ
สาธารณูปโภคภายในโครงการนิคมอุตสาหกรรมปิ� นทองอยู่ในระดบัที�ดี นอกจากนี ' โครงการนิคม
อุตสาหกรรมปิ� นทองมีสํานักงานและหน่วยงานบริการของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อยู่ในบริเวณ
โครงการ ทําให้สามารถให้บริการซ่อมแซมและบํารุงรักษาอาคารโรงงานและคลงัสินค้า และบริการ
อื�นๆ ได้อยา่งทนัทว่งที ซึ�งเห็นได้จากการที�ได้รับการรับรองมาตรฐานการประกนัคณุภาพ (ISO 9001) 
และมาตรฐานระบบการจดัการสิ�งแวดล้อม (ISO 14001) 

ด้วยเหตขุ้างต้น ทรัพย์สนิที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกมีโอกาสในการปรับอตัราค่าเช่าเฉลี�ยของ
อาคารโรงงาน และคลงัสนิค้าในอนาคต 

2. ทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรกได้รับประโยชน์จากการจัดตั Aงประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน (AEC) 

การกําหนดทิศทางความร่วมมือของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนที�จะเกิดขึ 'นในปี พ.ศ. 2558 จะช่วยเพิ�ม
ความนา่สนใจของประเทศไทยในการเป็นศนูย์กลางการผลติสนิค้าในภมูิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้ ทํา
ให้ผู้ประกอบการภาคการผลิตภายในประเทศและต่างประเทศหลายรายมีแนวโน้มที�จะขยายกําลงัการ
ผลติในประเทศไทยเพิ�มขึ 'น รวมถึงผู้ประกอบการจํานวนมากในตา่งประเทศพิจารณาย้ายฐานการผลติมา
ที�ประเทศไทยเพิ�มมากขึ 'น ปัจจัยดังกล่าวทําให้ความต้องการอาคารโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่ามี
แนวโน้มเติบโตขึ 'นในระดบัสูง เนื�องจากผู้ประกอบการบางรายต้องการลดความเสี�ยงจากการลงทุน 
รวมทั 'งลดขั 'นตอนการอนมุตัิการทํารายการในการซื 'อที�ดินเพื�อสร้างอาคารโรงงานหรือคลงัสินค้าเอง ซึ�ง
มกัเป็นการลงทนุที�มีมลูค่าสงู การที�ทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 'งแรกมีทําเลที�ตั 'งอยู่ในจงัหวดั
ชลบรีุ ซึ�งถือเป็นทําเลที�มีศกัยภาพสงูแห่งหนึ�งของประเทศไทย ทําให้ผู้ประกอบการผลิตสินค้าที�ต้องการ
ขยายกําลงัการผลิตสินค้าดงักลา่วมีแนวโน้มเช่าอาคารโรงงานและคลงัสินค้าที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ
ครั 'งแรก 
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3. กองทุนรวมมีโอกาสในการเติบโตในอนาคตจากการลงทุนในทรัพย์สินเพิ�มเติม 

นอกจากทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 'งแรกแล้ว กองทุนรวมมีนโยบายในการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์เพิ�มเติมในอนาคต โดยเฉพาะการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรี
ยล ปาร์ค จํากดั และบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี� จํากดั ซึ�งถือเป็นผู้ประกอบการพฒันาอาคาร
โรงงานและคลังสินค้าให้เช่าชั 'นนําของประเทศไทย โดยกองทุนรวมได้รับสิทธิในการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์เพิ�มเติมจากกลุม่ปิ� นทอง  

ปัจจัยดังกล่าวทําให้กองทุนรวมสามารถพิจารณาลงทุนในทรัพย์สินเพิ�มเติมที�มีศกัยภาพและมีความ
เหมาะสมตอ่กองทนุรวมในอนาคต ซึ�งจะสง่ผลให้มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวมเติบโตขึ 'น ทําให้การ
ซื 'อขายหนว่ยลงทนุในตลาดรองมีสภาพคลอ่งมากขึ 'น นอกจากนี ' การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ�มเติมยงั
เป็นการสร้างการเติบโตของรายได้และกระจายแหล่งที�มาของรายได้ ทําให้กองทุนรวมมีโอกาสได้รับ
ผลตอบแทนจากการลงทนุที�นา่พอใจ 

ทั 'งนี ' กองทุนรวมอาจมีข้อจํากดัในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพิ�มเติมในอนาคตหากกองทุนรวมต้อง
เพิ�มเงินทุนหรือกู้ ยืมเงินเพื�อการลงทุนในอนาคต ซึ�งหากมีการเปลี�ยนแปลงในกฎหมาย และ/หรือ กฎ 
ระเบียบ ข้อบังคับ หลักเกณฑ์ใดๆ กองทุนรวมอาจจะต้องมีการแปลงสภาพจากกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์  ทั 'งนี ' ในกรณีที�กองทนุรวมจะต้องแปลง
สภาพจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ บริษัท ปิ� นทอง 
อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากัด และ/หรือบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี�  จํากัด ที�ถือหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวมในขณะนั 'น ตกลงว่าจะสนบัสนนุกองทนุรวมในการแปลงสภาพดงักลา่วให้ประสบผลสําเร็จ 
รวมถึงแตไ่มจํ่ากดัเพียง การลงมติเห็นชอบในการประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมเพื�อการแปลง
สภาพดงักล่าว การดําเนินการใดๆ เพื�อดําเนินการโอนกรรมสิทธิVในทรัพย์สินที�กองทุนรวมลงทุนไปยงั
กองทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ การประสานงานกบัผู้ เช่าในทรัพย์สินที�กองทนุรวมลงทนุ การ
ประสานงานกับหน่วยงานราชการที�เกี�ยวข้อง เพื�อประโยชน์ในการแปลงสภาพจากกองทุนรวมเป็น
กองทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว เป็นต้น 

4. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีความเชี�ยวชาญและประสบการณ์สูง 

บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินที�กองทนุรวมจะ
เข้าลงทนุครั 'งแรกมีประสบการณ์ในการดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารโรงงานและ
คลงัสนิค้าให้เช่ากวา่ 18 ปี  

นอกจากธุรกิจพฒันาอาคารโรงงานและคลงัสนิค้าให้เช่าแล้ว บริษัทยงัดําเนินธุรกิจพฒันาที�ดิน พร้อมทั 'ง
โครงสร้างพื 'นฐานและระบบสาธารณูปโภคในโครงการนิคมอุตสาหกรรมปิ� นทอง เพื�อจําหน่ายที�ดิน
ดงักลา่วให้ผู้ประกอบการแต่ละรายดําเนินการลงทนุก่อสร้างอาคารโรงงานด้วยตนเองอีกด้วย โดยเริ�ม
ดําเนินธุรกิจดังกล่าวตั 'งแต่ปี พ.ศ. 2538 ปัจจุบัน พื 'นที�ภายในโครงการนิคมอุตสาหกรรมปิ� นทองที�
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จําหน่ายให้แก่ลูกค้าแล้วมีจํานวนทั 'งสิ 'นประมาณ 2,621 ไร่ และยังมีพื 'นที�คงเหลือสําหรับขายอีก
ประมาณ 184ไร่ (ข้อมลู ณ วนัที� 31 สงิหาคม พ.ศ. 2556)  

ทั 'งนี ' บริษัท ปิ� นทอง อินดัสเตรียล ปาร์ค จํากัด อยู่ภายใต้การบริหารงานของคณะผู้บริหารที�มีความรู้
ความเข้าใจในพฤติกรรมของลกูค้าเป็นอย่างดีนอกจากนี ' คณะผู้บริหารยงัมีความสมัพนัธ์อนัดีกับนัก
ลงทนุทั 'งในและตา่งประเทศโดยเฉพาะนกัลงทนุสญัชาติญี�ปุ่ น ซึ�งเป็นกลุม่นกัลงทนุหลกัของประเทศไทย 
อีกทั 'งคณะผู้บริหารของบริษัทมีความสมัพนัธ์อนัดีกบัภาครัฐ โดยได้รับเกียรติจากหน่วยงานของรัฐและ
ชมุชนตา่งๆ ให้เข้าร่วมในคณะกรรมการชุดต่างๆ อาทิเช่นคณะกรรมการสภาอตุสาหกรรมจงัหวดัชลบรีุ 
และคณะกรรมการตรวจติดตามคณุภาพสิ�งแวดล้อม การนิคมอตุสาหกรรมแหง่ประเทศไทย เป็นต้น 

ด้วยปัจจยัดงักลา่วทําให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุมั�นใจได้วา่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะสามารถบริหารทรัพย์สิน
ดงักลา่วได้อยา่งมีประสทิธิภาพสงูสดุ  

5. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีแรงจูงใจในการสร้างผลตอบแทนให้กองทุนรวม 

กองทุนรวมจะแต่งตั 'งบริษัท ปิ� นทอง อินดัสเตรียล ปาร์ค จํากัด ให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของ
ทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 'งแรก ซึ�งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะได้รับค่าตอบแทนในรูปของ
ค่าธรรมเนียมในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ที�อ้างอิงจากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ และกําไรสทุธิจาก
อสงัหาริมทรัพย์ที�กองทนุรวมลงทนุ ดงันั 'น บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั จึงมีแรงจูงใจในการ
บริหารทรัพย์สนิดงักลา่วอยา่งมีประสทิธิภาพสงูสดุด้วยการเพิ�มรายได้และลดคา่ใช้จ่ายตา่งๆ ของกองทนุ
รวมเพื�อให้ผลตอบแทนในรูปของค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ�งสอดคล้องกับ
ผลประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยลงทนุรายอื�นๆ 

นอกจากนั 'น บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากัด มีความประสงค์ที�จะจองซื 'อหน่วยลงทนุที�จะทํา
การเสนอขายครั 'งแรกด้วยสดัสว่นไมน้่อยกวา่ร้อยละ 30 ของจํานวนหนว่ยลงทนุในกองทนุรวมที�ออกและ
เสนอขายทั 'งหมดในครั 'งนี ' โดยบริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค และ/หรือ บุคคลใดๆ ที�เกี�ยวข้องกับ
บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั ตามข้อกําหนดที�เกี�ยวข้องจะคงสดัสว่นไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 
ของจํานวนหน่วยลงทนุในกองทุนรวมที�ออกและเสนอขายทั 'งหมดในวนัที�จดทะเบียนจัดตั 'งกองทนุรวม
เป็นระยะเวลา 3 ปี นบัจากวนัที�หน่วยลงทนุของกองทนุรวมเริ�มซื 'อขายในตลาดหลกัทรัพย์วนัแรก และ
เมื�อพ้นระยะเวลาดงักลา่วแล้ว บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั และ/หรือ บคุคลใดๆ ที�เกี�ยวข้อง
กับบริษัท ปิ� นทอง อินดัสเตรียล ปาร์ค จํากัด ตามข้อกําหนดที�เกี�ยวข้องจะดํารงสดัส่วนการถือหน่วย
ลงทุนในกองทุนรวมไม่น้อยกว่าร้อยละ 15 ของจํานวนหน่วยลงทุนในกองทุนรวมที�ออกและเสนอขาย
ทั 'งหมดในวนัที�จดทะเบียนจดัตั 'งกองทนุรวม 
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9. กองทุนรวมนี Aมีการประกันภยัอย่างไร 

ปัจจบุนั อสงัหาริมทรัพย์ที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกได้มีการทําประกนัภยัที�เกี�ยวเนื�องกบัความเสยีหายที�อาจ
เกิดขึ 'นกบัอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว โดย ณ วนัที�กองทนุรวมเข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว กองทนุรวมจะจดั
ให้มีการประกนัภยัดงัต่อไปนี ' (1) การประกนัความเสี�ยงภยัในทรัพย์สิน (Property All Risks Insurance) (2) การ
ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) และ (3) การประกันภัยความรับผิดต่อ
บคุคลภายนอก (Public Liability Insurance) โดยกองทนุรวมจะจัดให้มีการทําหรือรับโอนสิทธิตามกรมธรรม์
ประกนัภยัในอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทนุรวมจะลงทนุดงักลา่ว ซึ�งจะกําหนดให้กองทนุรวมเป็นผู้ รับประโยชน์สําหรับ
การประกันความเสี�ยงภัยในทรัพย์สินและการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก โดยได้รับความเห็นชอบจากผู้ดูแล
ผลประโยชน์และกําหนดให้บคุคลภายนอกเป็นผู้ รับประโยชน์สําหรับการประกนัภยัความรับผิดต่อบคุคลภายนอก 
ทั 'งนี ' การประกนัภยัทั 'งหมดตามที�กลา่วมาแล้วข้างต้นนั 'น กองทนุรวมจะเอาประกนัตลอดระยะเวลาที�กองทนุรวมมี
กรรมสทิธิVในอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทนุรวมจะลงทนุ 
 
ทั 'งนี ' ภายใต้การประกนัความเสี�ยงภยัในทรัพย์สินและการประกันภยัธุรกิจหยดุชะงัก กองทนุรวมจะได้รับความ
คุ้มครองต่อความสญูเสียหรือเสียหายต่ออสงัหาริมทรัพย์ที�กองทนุรวมลงทนุ และบุคคลภายนอกจะได้รับความ
คุ้มครองความเสยีหายที�เกิดขึ 'นจากอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทนุรวมลงทนุภายใต้เงื�อนไขของกรมธรรม์ประกนัความ
รับผิดตอ่บคุคลภายนอก  
 
นอกจากนี ' กองทนุรวมอาจพิจารณาจดัให้มีการประกนัภยัประเภทอื�นๆ เพิ�มเติม หากบริษัทจดัการเห็นว่ามีความ
จําเป็น เหมาะสม และเป็นประโยชน์กับกองทุนรวมและผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ทั 'งนี ' นอกจากการ
ประกันภัยที�กองทุนรวมจัดให้มีดงัที�กล่าวมาแล้วข้างต้น ผู้ เช่าทรัพย์สินที�กองทุนรวมลงทุนยงัสามารถจัดให้มี
ประกนัภยัสาํหรับทรัพย์สนิของตนเองที�อยูภ่ายในทรัพย์สนิที�กองทนุรวมลงทนุตา่งหาก 
 
สรุปประกนัภยัที�เกี�ยวข้องมดีงันี ' 

 

 

 

 

 

  

ประเภทของประกันภยั ผู้เอาประกันภยั ผู้รับประโยชน์ ผู้รับผิดชอบ 
ค่าเบี Aยประกัน 

ประกนัความเสี�ยงภยัในทรัพย์สนิ กองทนุรวม กองทนุรวม กองทนุรวม 
ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั กองทนุรวม กองทนุรวม กองทนุรวม 
ประกนัภยัความรับผิดตอ่
บคุคลภายนอก 

กองทนุรวม บคุคลภายนอก กองทนุรวม 
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10. ผลกระทบต่อผลประกอบการของกองทุนรวมจะเป็นอย่างไร ในกรณีที�เป็นการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ 
หรือการเช่าในอาคาร โรงเรือน หรือสิ�งปลูกสร้างที� ผู้ให้เช่ามิได้เป็นผู้มีกรรมสิทธิNตามโฉนดที�ดินหรือผู้มี
สิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทําประโยชน์ และหากต่อมาผู้มีกรรมสิทธิNตามโฉนดที�ดินหรือผู้มี
สิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทาํประโยชน์บอกเลิก 

ไมม่ี 

 

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

บริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้กบับริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดัและ/หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของ
บคุคลดงักลา่ว รวมกนัไมเ่กินหนึ�งในสามของจํานวนหนว่ยลงทนุที�จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมด 

 

12. กองทุนรวมนี Aมีข้อจาํกัดการลงทุนของกองทุนรวมและข้อจาํกัดการถอืหน่วยลงทุนอย่างไร 

ข้อจํากดัการลงทนุของกองทนุรวม 

มีข้อจํากดัโดยเป็นไปตามที�สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

หลกัเกณฑ์และข้อจํากดัการถือหนว่ยลงทนุ 

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

12.1 บคุคลใดหรือกลุ่มบคุคลเดียวกันใดถือหน่วยลงทุนได้ไม่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที�จําหน่ายได้
แล้วทั 'งหมด เว้นแตเ่ป็นกรณีดงัตอ่ไปนี ' 

(1) เป็นการจัดสรรหน่วยลงทนุไม่เกินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที�จําหน่ายได้แล้วทั 'งหมดให้แก่
บคุคลใดบคุคลหนึ�งดงัตอ่ไปนี ' 

(ก) กองทุนบําเหน็จบํานาญข้าราชการ กองทนุประกันสงัคม กองทุนสํารองเลี 'ยงชีพ หรือกองทุน
รวมเพื�อผู้ลงทนุทั�วไป  

(ข) นิติบคุคลที�จดัตั 'งขึ 'นตามกฎหมายไทยซึ�งไมอ่ยูภ่ายใต้บงัคบัต้องเสียภาษีเงินได้นิติบคุคล เช่น 
ธนาคารออมสนิ ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย มลูนิธิ หรือวดั เป็นต้น 
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(ค) บุคคลอื�นใดที�ได้รับการผ่อนผนัจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เมื�อมีเหตุจําเป็นและ
สมควร 

(2) เป็นการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนซึ�งรับหน่วยลงทุนไว้ตามสญัญา
รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ โดยบริษัทจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุจะถือหน่วยลงทนุที�รับไว้ใน
สว่นที�เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที�จําหน่ายได้แล้วทั 'งหมดไม่เกิน 1 ปีนบัแต่วนัที�บริษัทจัด
จําหนา่ยหนว่ยลงทนุรับหนว่ยลงทนุดงักลา่ว 

12.2  เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บุคคล
เดียวกนัของบคุคลดงักลา่วถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมรวมกนัได้ไมเ่กิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที�
จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมด 

12.3 หากกองทนุรวมมีการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะดงัตอ่ไปนี ' กองทนุรวมต้องมีผู้ลงทนุตา่งด้าวถือ
หนว่ยลงทนุได้ไมเ่กินร้อยละ 49 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที�จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมด 

(1) ลงทนุเพื�อให้ได้ซึ�งสทิธิในที�ดินตามประมวลกฎหมายที�ดิน หรือ 

(2) ลงทนุเพื�อให้ได้มาซึ�งกรรมสิทธิVในอาคารชุด ทั 'งนี ' เมื�อคํานวณพื 'นที�ห้องชุดที�กองทนุรวมจะลงทนุรวมกบั
พื 'นที�ห้องชุดที�ถือกรรมสิทธิVโดยผู้ลงทนุต่างด้าวในอาคารเดียวกันอยู่ก่อนแล้วคิดเป็นสดัสว่นเกินร้อยละ 
49 ของพื 'นที�ห้องชดุทั 'งหมดในอาคารชดุนั 'น 

ดงันั 'น กองทนุรวมนี 'มีข้อจํากดัการถือหน่วยลงทนุของผู้ลงทนุต่างด้าวไม่เกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วย
ลงทุนที�จําหน่ายได้แล้วทั 'งหมด โดยบริษัทจัดการ และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยลงทุน จะปฎิเสธการโอน
หน่วยลงทุนที�จะมีผลทําให้กองทุนรวมมีผู้ ถือหน่วยลงทุนเป็นผู้ลงทุนต่างด้าวเกินกว่าอตัราดงักล่าว ทั 'งนี '
บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการพิจารณาการปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุเพื�อตรวจสอบการถือหุ้นของ
ผู้ลงทนุตา่งด้าวอยา่งน้อยไตรมาสละ 1 ครั 'ง 

12.4  ภายใต้บงัคบัข้อ 12.5 และข้อ 12.6 ในกรณีที�ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจดัการวา่มีบคุคลใดหรือกลุม่บคุคล
เดียวกนัใดถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมใดเกินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที�จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมด 
บริษัทจดัการจะปฏิบตัดิงัตอ่ไปนี ' 

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

(2) ในการขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทนุในเรื�องใดๆ บริษัทจัดการต้องไม่นบัคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุ่ม
บุคคลเดียวกันนั 'นในส่วนที�เกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที�จําหน่ายได้แล้วทั 'งหมด รวมใน
จํานวนเสยีงในการขอมติ   

(3) ไมจ่่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนันั 'นเฉพาะหน่วยลงทนุในสว่นที�เกินกว่า 1 ใน 3 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที�จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมด  
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(4) แจ้งให้บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัจําหน่ายหน่วยลงทนุสว่นที�บคุคลดงักลา่วถือเกินกว่า 1 ใน 3 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที�จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมด 

12.5 ในกรณีที�บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดที�ถือหน่วยลงทนุเกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทนุที�
จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมดเป็นบคุคลตามข้อ 12.1 (1) บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี ' 

(1) รายงานตอ่สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ภายใน 5 วนัทําการนบัแต่วนัที�บริษัทจดัการรู้หรือควรรู้ถึง
เหตดุงักลา่ว  

(2) ในการขอมติจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุในเรื�องใดๆ บริษัทจดัการต้องไมน่บัคะแนนเสียงของบคุคลหรือกลุม่
บคุคลเดียวกนันั 'นในสว่นที�เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทนุที�จําหน่ายได้แล้วทั 'งหมด รวม
ในจํานวนเสยีงในการขอมติ 

(3) ไมจ่่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนันั 'นในสว่นที�เกินกวา่ร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที�จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมด 

(4)  แจ้งให้บคุคลหรือกลุ่มบคุคลเดียวกันจําหน่ายหน่วยลงทนุในส่วนที�เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวน
หนว่ยลงทนุที�จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมด 

12.6 ในกรณีที�บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดที�ถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที�
จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมดเป็นบริษัทจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุตามข้อ 12.1 (2) บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี '
ในช่วงระยะเวลาที�บคุคลดงักลา่วถือหน่วยลงทุนที�รับไว้ตามสญัญารับประกันการจดัจําหน่ายหน่วยลงทุน 
แตท่ั 'งนี ' ต้องไมเ่กิน 1 ปีนบัแตว่นัที�รับหนว่ยลงทนุ   

(1) รายงานตอ่สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ภายใน 5 วนัทําการนบัแต่วนัที�บริษัทจดัการรู้หรือควรรู้ถึง
เหตดุงักลา่ว 

(2) ในการขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทนุในเรื�องใดๆ  ให้บริษัทจดัการนบัคะแนนเสียงของบคุคลดงักลา่วได้
เฉพาะในสว่นที�ไมเ่กินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที�จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมด  

(3) จ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลดงักลา่วตามสดัสว่นการถือหนว่ยลงทนุของบคุคลนั 'น 

12.7 ในกรณีที�ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการกองทุนรวมว่าผู้ ที�เคยเป็นเจ้าของหรือผู้ โอนสิทธิการเช่าใน
อสงัหาริมทรัพย์ ผู้ ให้เช่าหรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ และกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดงักล่าว ถือ
หนว่ยลงทนุรวมกนัเกิน 1 ใน 3ของจํานวนหนว่ยลงทนุที�จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมด บริษัทจดัการจะปฏิบตัิตาม
ข้อ 12.4 โดยอนโุลม 

12.8 ในการพิจารณาความเป็นกลุม่บคุคลเดียวกนั ให้เป็นไปตามประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที�สน.
25/2552 
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12.9 เงินปันผลสว่นที�ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุตามข้อ 12.4 (3) ข้อ 12.5 (3) และข้อ 12.7 กองทนุรวมจะ
ดําเนินการกับเงินปันผลส่วนที�ไม่สามารถจ่ายได้ดงักล่าวให้เป็นรายได้ของแผ่นดิน โดยถือว่าผู้ ถือหน่วย
ลงทนุรับทราบและยินยอมให้ดําเนินการแล้ว 

12.10ในกรณีที�ปรากฏพฤติการณ์ว่าบริษัทจดัการดําเนินการใดๆ หรือบคุคลใดถือหน่วยลงทนุโดยรู้เห็นหรือตกลง
กบับคุคลอื�น อนัเป็นการปกปิดหรืออําพรางลกัษณะที�แท้จริงในการถือหน่วยลงทุนของบุคคลใดหรือกลุ่ม
บุคคลเดียวกันใดที�ประสงค์จะถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที�จําหน่ายได้แล้ว
ทั 'งหมดของกองทนุรวม สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจเพิกถอนการอนมุตัิให้จดัตั 'งและจดัการกองทนุ
รวม 

12.11 เพื�อประโยชน์สงูสดุของการบริหารจดัการกองทนุรวม การเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมหรือการรับ
ลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ให้อยู่ในดุลยพินิจของบริษัทจัดการแต่เพียงผู้ เดียว โดย
บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที�จะรับหรือปฏิเสธที�จะเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมหรือรับลงทะเบียน
การโอนหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมให้แก่บคุคลใดก็ได้ โดยบคุคลที�บริษัทจดัการมีวตัถปุระสงค์ที�จะไม่เสนอ
ขายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมหรือไมรั่บลงทะเบียนการโอนหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมให้นั 'น รวมถึงแต่ไม่
จํากดัเพียง พลเมืองสหรัฐอเมริกา ผู้ ที�มีถิ�นฐานอยู่ในสหรัฐอเมริกา บคุคลซึ�งปกติมีถิ�นที�อยู่ในสหรัฐอเมริกา 
รวมถึงกองทรัพย์สินของบุคคลดังกล่าว และบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนซึ�งจัดให้มีขึ 'นและดําเนินกิจกรรมใน
สหรัฐอเมริกา 

13. ผู้ลงทุนจะได้อะไรจากเงนิลงทุน 

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

14. กองทุนรวมนี Aมีนโยบายการจ่ายเงนิปันผลให้แก่ผู้ลงทุนอย่างไร 

ข้อกาํหนด นโยบายและวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน 

โครงการมีนโยบายการจา่ยเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุไมน้่อยกวา่ปีละ 2 ครั 'ง 

(1) ในกรณีที�กองทนุรวมมีกําไรสทุธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด บริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหน่วย
ลงทนุไมน้่อยกวา่ร้อยละ 90 ของกําไรสทุธิที�ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชี ทั 'งนี ' กําไรสทุธิที�ปรับปรุงแล้ว 
หมายความวา่ กําไรสทุธิที�หกักําไรที�ยงัไมเ่กิดขึ 'น (Unrealized gain) จากการประเมินค่าหรือสอบทาน
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การประเมินค่าอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ รวมทั 'งปรับปรุงด้วยรายการอื�นตาม
แนวทางที�สาํนกังานกําหนด เพื�อให้สอดคล้องกบัสถานะเงินสดของกองทนุรวม 

(2) ในกรณีที�กองทนุรวมมีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด บริษัทจดัการอาจจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุจากกําไรสะสมดงักลา่วด้วยก็ได้ 

อยา่งไรก็ดี การจ่ายเงินปันผลจากกําไรสทุธิและ/หรือกําไรสะสมดงักลา่วข้างต้น จะทําได้ก็ต่อเมื�อการ
จ่ายเงินปันผลดงักลา่วไม่ทําให้กองทนุรวมเกิดผลขาดทุนสะสมเพิ�มขึ 'นในรอบระยะเวลาบญัชีที�มีการ
จ่ายเงินปันผลนั 'น 

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

บริษัทจดัการจะดําเนินการจ่ายเงินปันผลดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุภายใน 30 วนันบัตั 'งแต่วนัถดั
จากวนัที�มีการปิดสมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุนเพื�อจ่ายเงินปันผล เว้นแต่กรณีที�มีเหตุจําเป็นให้ไม่
สามารถจ่ายเงินปันผลได้ในระยะเวลาดังกล่าว บริษัทจัดการจะแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนผ่านตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และจะแจ้งให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร  

เงื�อนไขเพิ�มเตมิ 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล  ถ้าเงินปันผลที�จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทนุระหว่างปีบญัชีมีมลูค่าตํ�ากว่า
หรือเท่ากับ 0.10 บาท บริษัทจัดการสงวนสิทธิที�จะไม่จ่ายเงินปันผลในครั 'งนั 'นและให้สะสมเงินปันผล
ดงักลา่วเพื�อนําไปจ่ายรวมกบัเงินปันผลที�จะให้มีการจ่ายในงวดถดัไป 

สําหรับหลักเกณฑ์ในการจ่ายปันผล บริษัทจัดการจะดําเนินการให้เป็นไปตามที�ระบุไว้ เว้นแต่กรณีที�
คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื�นใดที�มีอํานาจตามกฎหมาย 
ได้แก้ไขเปลี�ยนแปลง เพิ�มเติม ประกาศ กําหนด สั�งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื�น บริษัท
จดัการจะดําเนินการให้เป็นไปตามนั 'น โดยถือวา่ได้รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุแล้วและไม่ถือเป็น
การแก้ไขเพิ�มเติมโครงการ 

เงื�อนไข และวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน 

(1) ในกรณีที�ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจดัการวา่มีบคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดถือหน่วยลงทนุของ
กองทุนรวมใดเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที�จําหน่ายได้แล้วทั 'งหมด บริษัทจัดการจะไม่
จ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนันั 'นในสว่นที�เกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุ
ที�จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมด 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุ่มบุคคลเดียวกันใดตามกรณีที�ระบุข้างต้น  บริษัทจัดการจะ
คํานวณหาจํานวนหนว่ยลงทนุที�มีสทิธิในการได้รับเงินปันผลของผู้ ถือหนว่ยลงทนุแตล่ะรายที�อยูใ่นกลุม่
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บคุคลนั 'น โดยจะใช้วิธีการเฉลี�ยตามสดัส่วนการถือหน่วยลงทุนของผู้ ถือหน่วยลงทุนแต่ละราย (Pro 
Rata Basis) เป็นฐานในการคํานวณ(ยอดรวมของจํานวนหน่วยลงทนุ ที�มีสิทธิในการได้รับเงินปันผล
ของกลุม่บคุคลเดียวกนัใดจะไมเ่กิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที�จําหน่ายได้แล้วทั 'งหมด) ทั 'งนี ' ใน
กรณีที�มีเงินปันผลที�ไมอ่าจแจกจ่ายให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุดงักลา่วข้างต้น บริษัทจดัการจะยกเงินปันผล
สว่นดงักลา่วให้เป็นรายได้แผน่ดิน โดยถือวา่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุนั 'นรับทราบและยินยอมให้ดําเนินการแล้ว 
และในระหวา่งที�กองทนุรวมยงัมิได้ดําเนินการดงักลา่ว บริษัทจดัการจะจดัทําบญัชีและแยกเงินปันผล
สว่นดงักลา่วออกจากทรัพย์สนิสว่นอื�นของกองทนุรวมโดยไมนํ่ามารวมคํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของ
กองทนุรวม เว้นแตส่าํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหนว่ยงานอื�นใดที�เกี�ยวข้องจะประกาศกําหนด 
สั�งการ หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื�น 

(2) ในกรณีที�บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดที�ถือหน่วยลงทุนเกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที�จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมดเป็นบคุคลตามข้อ 12.1 (1)  

บริษัทจัดการจะไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนันั 'นในสว่นที�เกินกว่าร้อยละ 50 
ของจํานวนหนว่ยลงทนุที�จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมด 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุ่มบุคคลเดียวกันใดตามกรณีที�ระบุข้างต้น  บริษัทจัดการจะ
คํานวณหาจํานวนหนว่ยลงทนุที�มีสทิธิในการได้รับเงินปันผลของผู้ ถือหนว่ยลงทนุแตล่ะรายที�อยูใ่นกลุม่
บคุคลนั 'น โดยจะใช้วิธีการเฉลี�ยตามสดัส่วนการถือหน่วยลงทุนของผู้ ถือหน่วยลงทุนแต่ละราย (Pro 
Rata Basis) เป็นฐานในการคํานวณ (ยอดรวมของจํานวนหน่วยลงทนุ ที�มีสิทธิในการได้รับเงินปันผล
ของกลุม่บคุคลเดียวกนัใดจะไม่เกินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทนุที�จําหน่ายได้แล้วทั 'งหมด) ทั 'งนี ' 
ในกรณีที�มีเงินปันผลที�ไมอ่าจแจกจ่ายให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุดงักลา่วข้างต้น บริษัทจดัการจะยกเงินปัน
ผลสว่นดงักลา่วให้เป็นรายได้แผน่ดิน โดยถือว่าผู้ ถือหน่วยลงทนุนั 'นรับทราบและยินยอมให้ดําเนินการ
แล้ว และในระหวา่งที�กองทนุรวมยงัมิได้ดําเนินการดงักลา่ว บริษัทจดัการจะจดัทําบญัชีและแยกเงินปัน
ผลสว่นดงักลา่วออกจากทรัพย์สนิสว่นอื�นของกองทนุรวมโดยไม่นํามารวมคํานวณมลูค่าทรัพย์สินสทุธิ
ของกองทุนรวม เว้นแต่สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื�นใดที�เกี�ยวข้องจะประกาศ
กําหนด สั�งการ หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื�น 

(3) ในกรณีที�บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดที�ถือหนว่ยลงทนุเกินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที�
จําหน่ายได้แล้วทั 'งหมดเป็นบริษัทจดัจําหน่ายหน่วยลงทุนตามข้อ 12.1 (2) ในช่วงระยะเวลาที�บคุคล
ดงักล่าวถือหน่วยลงทนุที�รับไว้ตามสญัญารับประกนัการจัดจําหน่ายหน่วยลงทนุ แต่ทั 'งนี ' ต้องไม่เกิน
หนึ�งปีนบัแตว่นัที�รับหนว่ยลงทนุโดยบริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลดงักลา่วตามสดัสว่นการ
ถือหนว่ยลงทนุของบคุคลนั 'น 

(4) ในกรณีที�ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจดัการกองทนุรวมว่าผู้ ที�เคยเป็นเจ้าของหรือผู้ โอนสิทธิการเช่าใน
อสงัหาริมทรัพย์ ผู้ให้เช่าหรือผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ และกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วถือ



 

กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค  หน้า 64 

 

หน่วยลงทุนรวมกันเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที�จําหน่ายได้แล้วทั 'งหมด บริษัทจัดการจะ
ปฏิบตัิตามข้อ (1) โดยอนโุลม 

(5) บริษัทจดัการจะประกาศการจ่ายเงินปันผล วนัปิดสมดุทะเบียน และอตัราเงินปันผล โดย  

1.  ประกาศในหนงัสอืพิมพ์รายวนัอยา่งน้อย 1 ฉบบั 

2.  ปิดประกาศไว้ในที�เปิดเผย ณ ที�ทําการทกุแหง่ของบริษัทจดัการ  

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

(6)  บริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลเป็นเงินโอนเข้าบญัชีเงินฝากธนาคารของผู้ ถือหน่วยลงทนุ หรือเป็นเช็ค
ขีดคร่อมเฉพาะสั�งจ่ายในนามผู้ ถือหน่วยลงทุนตามชื�อและที�อยู่ที�ปรากฏในสมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วย
ลงทนุ  

(7)  ในกรณีที�ผู้ ถือหน่วยลงทุนไม่ใช้สิทธิขอรับเงินปันผลจํานวนใดภายในอายุความใช้สิทธิเรียกร้องตาม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ บริษัทจดัการจะไมนํ่าเงินปันผลจํานวนดงักลา่วไปใช้เพื�อการอื�นใด
นอกจากเพื�อประโยชน์ของกองทนุรวม 

 

15. ปัจจัยใดที�มีผลกระทบอย่างมีนัยสาํคัญต่อเงนิลงทุนของผู้ลงทุน 

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

 

16. การลงทุนในกองทุนรวมนี Aกับกองทุนรวมอื�นที� มิใช่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์มีความเสี�ยงแตกต่างกัน
อย่างไร 

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

 

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

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

 

18. กองทุนรวมนี Aกาํหนดนโยบายการกู้ยมืเงนิไว้อย่างไร 

กองทนุรวมอาจกู้ยมืเงินได้ ทั 'งนี ' ไมว่า่จะมีการให้หลกัประกนัไว้ด้วยหรือไมก็่ตาม และต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ดงัตอ่ไปนี ' 

1. เป็นการกู้ยืมเงินเพื�อดําเนินการดงัตอ่ไปนี ' 

(ก) ปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมหรืออสงัหาริมทรัพย์ที�กองทนุรวมมีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดี
และมีความพร้อมที�จะใช้หาผลประโยชน์  

(ข) ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ�มเติมบนที�ดินที�มีอยู่แล้วซึ�งเป็นของกองทนุรวมหรือที�กองทนุรวมมีสิทธิการ
เช่า เพื�อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทนุรวม 

(ค) ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ�มเติมทั 'งนี ' ให้เป็นไปเงื�อนไขที�สํานกังาน 
ก.ล.ต. ประกาศกําหนด และหรือกฎหมายใดๆ ที�เกี�ยวข้อง 

2. เป็นการกู้ ยืมเงินโดยคํานึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทุนเป็นสําคญั ทั 'งนี ' ในกรณีที�เป็นการกู้ ยืมเงินเพื�อ
ปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทนุรวมมีกรรมสทิธิV และ/หรือสทิธิการเช่าตาม 1.(ก) หรือเพื�อตอ่เติมหรือก่อสร้าง
อาคารเพิ�มเติมบนที�ดินที�มีอยู่แล้วที�กองทุนรวมมีกรรมสิทธิV  และ/หรือสิทธิการเช่าตาม 1.(ข) บริษัทจัดการ
กองทนุรวมต้องคํานงึถึงกําหนดเวลาเช่าที�เหลอือยูต่ามสญัญาเช่า และ 

จํานวนเงินที�กู้ยืมต้องไมเ่กินร้อยละ 10 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวมและในกรณีที�ตอ่มาภายหลงัจํานวน
เงินที�กู้ยืมเกินอตัราสว่นดงักลา่วแตก่ารเกินอตัราสว่นนั 'นมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ�มเติม บริษัทจดัการกองทนุรวม
จะคงอตัราสว่นการกู้ยืมเงินไว้ตอ่ไปก็ได้แตจ่ะกู้ยืมเงินเพิ�มเตมิอีกไมไ่ด้จนกวา่อตัราสว่นการกู้ยืมเงินจะลดลงจน
น้อยกวา่ร้อยละ 10 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม 
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เงื�อนไขพิเศษ 

กองทุนรวมอาจเข้าทําสัญญาซื 'อขายตราสารอนุพันธ์ (Derivative) โดยมีวัตถุประสงค์เพื�อป้องกันความเสี�ยง 
(Hedging) จากอตัราแลกเปลี�ยน (Foreign Exchange Rate Risk) และ/หรืออตัราดอกเบี 'ย (Interest Rate Risk)ทื�
เกิดขึ 'นจากการกู้ ยืมเงินไม่ว่าทั 'งจํานวนหรือบางส่วน เช่น กองทุนรวมอาจจะเข้าลงทุนทําสญัญา Swap อตัรา
ดอกเบี 'ยกบัคูส่ญัญาที�เป็นธนาคารพาณิชย์เพื�อป้องกนัความเสี�ยงจากความไมแ่นน่อนของอตัราดอกเบี 'ย 
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ข้อมูลอื�นที�เกี�ยวข้องวิธีการลงทุนในหน่วยลงทุนสทิธิของผู้ลงทุน และ 
บุคคลอื�นที�เกี�ยวข้องกบักองทุนรวม 

การออกและเสนอขายหน่วยลงทุน 

1 วิธีการขอรับหนังสือชี Aชวน ใบจองซื Aอหน่วยลงทุน ใบคําขอเปิดบัญชีกองทุนและวันเวลาทําการ
เสนอขายหน่วยลงทุน 

1.1 วิธีการขอรับหนังสือชี Aชวน ใบจองซื Aอหน่วยลงทุน ใบคาํขอเปิดบัญชีกองทุน 

สาํหรับผู้จองซื 'อทั�วไป 

สาํหรับผู้จองซื 'อทั�วไป 

ผู้จองซื 'อทั�วไปสามารถติดตอ่ขอรับหนงัสือชี 'ชวนสว่นสรุปข้อมลูสําคญั หนงัสือชี 'ชวนการเสนอขาย
หนว่ยลงทนุ และชดุเอกสารจองซื 'อหนว่ยลงทนุ ได้ที�บริษัทจดัการ ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ย
ลงทุน ผู้จัดจําหน่ายและผู้ สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน ตั 'งแต่วันที� 12 มิถุนายน พ.ศ. 2557 
ภายในวันและเวลาทําการของบริษัทจัดการ ผู้ จัดรับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้ จัด
จําหน่ายและผู้สนบัสนุนการขายหน่วยลงทุน จนถึงเวลา 15.30น. ของวนัที� 20 มิถุนายน พ.ศ. 
2557 

สาํหรับผู้จองซื 'อประเภทกองทนุ และผู้จองซื 'อพิเศษ 

ผู้จองซื 'อประเภทกองทุน และผู้จองซื 'อพิเศษสามารถติดต่อขอรับหนังสือชี 'ชวนส่วนสรุปข้อมูล
สําคญั หนงัสือชี 'ชวนการเสนอขายหน่วยลงทุน ชุดเอกสารจองซื 'อหน่วยลงทุน ได้ที�บริษัทจดัการ 
ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ตั 'งแตว่นัที� 12 มิถนุายน พ.ศ. 2557 ภายในวนัและเวลาทํา
การของบริษัทจัดการ ผู้จดัการการจดัจําหน่ายและรับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทุน จนถึง
เวลา 15.30 น. ของวนัที� 20 มิถนุายน พ.ศ. 2557 

1.2 วัน เวลา ทาํการเสนอขายหน่วยลงทุน 

สําหรับผู้จองซื 'อทั�วไป ซึ�งรวมถึงผู้จองซื 'อประเภทกองทนุและผู้จองซื 'อพิเศษ ที�ประสงค์จะจองซื 'อ
หนว่ยลงทนุแบบผู้จองซื 'อทั�วไป 

ตั 'งแต่วนัที� 12 มิถุนายน พ.ศ. 2557   ระหว่างเวลาทําการของบริษัทจดัการผู้ รับประกนัการจัด
จําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหน่ายและผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ จนถึงเวลา 15.30 น. ของ
วนัที�20 มิถนุายน พ.ศ. 2557 
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สําหรับผู้จองซื 'อประเภทกองทนุและผู้จองซื 'อพิเศษ และเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือ
ผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว 

ตั 'งแต่วนัที� 12 มิถุนายนพ.ศ. 2557  ระหว่างเวลาทําการของบริษัทจัดการผู้ รับประกันการจัด
จําหนา่ยหนว่ยลงทนุ  ผู้จดัจําหน่ายและผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุจนถึงเวลา 15.30 น. ของ
วนัที� 20 มิถนุายน พ.ศ. 2557 

2 วิธีการจองซื Aอหน่วยลงทุน 

2.1 การกาํหนดราคาเสนอขายหรือราคาจองซื Aอหน่วยลงทุน 

สาํหรับผู้จองซื 'อทั�วไป 

ผู้จองซื 'อทั�วไปทกุรายจะต้องชําระคา่จองซื 'อหนว่ยลงทนุที�ราคา10.00 บาทตอ่หนว่ย  

สําหรับผู้จองซื 'อประเภทกองทนุและผู้จองซื 'อพิเศษ และเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือ
ผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว 

ผู้จองซื 'อประเภทกองทนุและผู้จองซื 'อพิเศษและเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสทิธิการเช่า หรือผู้ให้สิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ที�กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัของบคุคลดงักล่าวทุกรายจะต้อง
ชําระคา่จองซื 'อหนว่ยลงทนุที�ราคา 10.00 บาทตอ่หนว่ย 

2.2 ในการเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนครัAงแรก บริษัทจัดการจะดําเนินการเสนอขายและ
จัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้จองซื Aอตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี A 

(1) เสนอขายและจดัสรรให้แก่ผู้จองซื 'อทั�วไปเป็นจํานวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของหน่วยลงทนุ
ที�จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมด  

(2) เสนอขายและจดัสรรให้แก่ผู้จองซื 'อทั�วไปและผู้จองซื 'อประเภทกองทนุเป็นจํานวนรวมกนัไม่
น้อยกวา่ร้อยละ 50 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที�จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมด 

(3)  เสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุให้กับผู้จองซื 'อพิเศษ หรือเจ้าของผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการ
เช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน 
ดงัตอ่ไปนี ' 

(ก) เสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วรวมกนัไม่เกินร้อยละ 50 ของ
จํานวนหน่วยลงทนุที�จําหน่ายได้แล้วทั 'งหมด เว้นแต่เป็นกรณีเข้าข้อยกเว้นตาม (ข) 
และ (ค) ตามรายละเอียดด้านลา่ง 



 

กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค  หน้า 69 

 

(ข)  ในกรณีที�ผู้ จองซื 'อพิเศษหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุนตาม 
(ก) แล้ว บริษัทจดัการจะเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุในสว่นของผู้จองซื 'อทั�วไป
และผู้จองซื 'อประเภทกองทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วอีกไม่ได้ เว้นแต่เป็นการเสนอขาย
และจัดสรรหน่วยลงทุนที�เหลือจากการจองซื 'อของผู้ จองซื 'อทั�วไปและผู้ จองซื 'อ
ประเภทกองทนุ และ 

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

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

(ก) ผู้จองซื 'อพิเศษ 

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

(ค) ผู้จดัการการจดัจําหนา่ย และผู้ ร่วมจดัการการจดัจําหนา่ย 

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

 วิธีการจองซื Aอหน่วยลงทุนมีรายละเอียดดังนี A 

 สาํหรับผู้จองซื 'อทั�วไป 

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

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

 สําหรับผู้จองซื 'อประเภทกองทนุและผู้จองซื 'อพิเศษ และเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้
สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว  

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

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

ในการจองซื 'อผู้จองซื 'อจะต้องแจ้งความประสงค์ในชุดเอกสารจองซื 'อหน่วยลงทนุ เพื�อให้บริษัทจดัการ
ดําเนินการกบัหนว่ยลงทนุที�ได้รับการจดัสรรจากการจองซื 'อหน่วยลงทนุตามวิธีการที�กําหนดไว้วิธีใดวิธี
หนึ�ง ดงันี ' 

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

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

3 การรับชาํระและการเก็บรักษาเงนิค่าจองซื Aอหน่วยลงทุน 

ในการเสนอขายหน่วยลงทุนครั 'งแรก การรับชําระและการเก็บรักษาเงินค่าจองซื 'อหน่วยลงทุนมีรายละเอียด
ดงัตอ่ไปนี ' 

สาํหรับผู้จองซื 'อทั�วไป 

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

กรณีที�จองซื 'อด้วยวิธีอื�นที�มิใช่เงินสด ผู้จองซื 'อจะต้องลงวนัที�ให้บริษัทจดัการสามารถเรียกเก็บเงินได้
ก่อนระยะเวลาการเสนอขายครั 'งแรกจะสิ 'นสดุลง (ก่อนเวลา 15.30น.ของวนัที� 20 มิถุนายนพ.ศ. 
2557) 

ทั 'งนี 'รายละเอียดวิธีการรับชําระเงินที�ผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จัดจําหน่าย หรือ
ผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุแต่ละรายกําหนดอาจมีความแตกต่างกนับ้างขอให้ผู้จองซื 'อทั�วไป
ปฏิบตัิตามเงื�อนไขที�ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหน่ายหรือผู้สนบัสนนุการขาย
แตล่ะรายจะกําหนด 

(2) หลงัจากที�ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ  
ได้รับชดุเอกสารจองซื 'อหนว่ยลงทนุ จะออกสาํเนาใบจองซื 'อหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 'อไว้เป็นหลกัฐาน 



 

กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค  หน้า 72 

 

(3) ในกรณีที�ผู้จองซื 'อหน่วยลงทนุชําระเงินค่าจองซื 'อหน่วยลงทนุเป็นเช็คดราฟต์หรือแคชเชียร์เช็คซึ�งไม่
สามารถเรียกเก็บเงินได้ในวนัที�จองซื 'อไม่ว่าด้วยเหตุผลใดก็ตามผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วย
ลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุจะถือว่าผู้จองซื 'อหน่วยลงทนุทําการจองซื 'อ
หนว่ยลงทนุในวนัทําการที�สามารถเรียกเก็บเงินได้ 

ในกรณีที�วนัทําการที�สามารถเรียกเก็บเงินได้นั 'นเป็นวนัและ/หรือเวลาที�ลว่งเลยจากช่วงระยะเวลาการ
เสนอขายไปแล้วบริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที�จะปฏิเสธและ/หรือระงบัการขายหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จอง
ซื 'อรายนั 'น 

ในกรณีที�เช็คดราฟต์หรือแคชเชียร์เช็คดงักลา่วถกูปฏิเสธการจ่ายเงินจากธนาคารของผู้จองซื 'อบริษัท
จดัการขอสงวนสทิธิที�จะปฏิเสธและ/หรือระงบัการขายหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 'อรายนั 'น 

(4) ผู้จองซื 'อหนว่ยลงทนุที�ได้ทําการจองซื 'อหนว่ยลงทนุและได้ชําระเงินค่าจองซื 'อหน่วยลงทนุเต็มตาม
จํานวนแล้วจะเพิกถอนการจองซื 'อหน่วยลงทนุและ/หรือขอคืนเงินค่าจองซื 'อหน่วยลงทนุไม่ได้เว้น
แตจ่ะได้รับอนมุตัิจากบริษัทจดัการเป็นกรณีพิเศษ 

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

สาํหรับผู้จองซื 'อประเภทกองทนุและผู้จองซื 'อพิเศษ และเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ที�กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว 

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

 
4 เงื�อนไขการเสนอขายหน่วยลงทุน 

4.1 ในระหว่างระยะเวลาก่อนปิดการเสนอขายหน่วยลงทนุครั 'งแรก หากบริษัทจดัการประสงค์จะยกเลิก
การจดัตั 'งและจัดการกองทุนรวม บริษัทจัดการสามารถที�จะยตุิการขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวม
ก่อนสิ 'นสดุระยะเวลาการเสนอขายหนว่ยลงทนุ 

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

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

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

(3) กรณีที�ผู้ลงทนุต่างด้าวประสงค์จะจองซื 'อหน่วยลงทนุเกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที�จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมด หากเป็นการเสนอขายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมที�มีการ
ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะที�สาํนกังานประกาศกําหนด  

(4) กรณีเอกสารหรือข้อมลูที�บริษัทจดัการได้รับจากผู้จองซื 'อหนว่ยลงทนุไมถ่กูต้องตามความ
เป็นจริง หรือไมค่รบถ้วน 

(5) กรณีบริษัทจดัการเกิดข้อสงสยัวา่การซื 'อหน่วยลงทนุของผู้จองซื 'อหน่วยลงทนุไม่โปร่งใส 
เช่น อาจเป็นการฟอกเงิน  เป็นต้น 

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

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

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

 

5 การคืนเงนิค่าจองซื Aอหน่วยลงทุน 

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

 5.1 กรณีที�ผู้ จองซื 'อหน่วยลงทุนถูกปฏิเสธการจองซื 'อ หรือไม่ได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุนไม่ว่าทั 'งหมดหรือ
บางสว่น โดยไมม่ีดอกเบี 'ย และ/หรือคา่เสยีหายใดๆ 

 5.2 กรณีที�บริษัทจดัการต้องยตุิโครงการหลงัจากการสิ 'นสดุระยะเวลาการเสนอขายหากปรากฏกรณีอย่างใด
อยา่งหนึ�งดงัตอ่ไปนี 'โดยไมม่ีดอกเบี 'ย และ/หรือคา่เสยีหายใดๆ 

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

(2) จําหนา่ยหนว่ยลงทนุให้ผู้จองซื 'อได้ไมถ่ึง 250 ราย 

(3) จําหนา่ยหนว่ยลงทนุได้มีมลูคา่น้อยกวา่ 500 ล้านบาท 

(4) จดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดเกินกวา่อตัราที�กําหนดในข้อ 7 

(5) จดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้ลงทนุตา่งด้าวเกินกวา่อตัราที�กําหนดในข้อ 7 

(6) มูลค่าหน่วยลงทุนที�จําหน่ายได้ไม่เพียงพอที�จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ตามที�ระบไุว้ในโครงการ 
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5.3 กรณีที�คณะกรรมการก.ล.ต. หรือสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. มีคําสั�งให้บริษัทจัดการกองทุนรวมยุติ
โครงการหลงัจากการสิ 'นสดุระยะเวลาการเสนอขาย และ/หรือกรณีอื�นใดอนัมีเหตุจําเป็นทําให้ต้องยุติ
โครงการโดยไมม่ีดอกเบี 'ย และ/หรือคา่เสยีหายใดๆ 

5.4 กรณีที�บริษัทจัดการประสงค์จะยกเลิกการจัดตั 'งและจัดการกองทุนรวม และได้ยุติการขายหน่วยลงทุน
ก่อนสิ 'นสุดระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนเต็มจํานวนโดยบริษัทจัดการได้รายงานให้สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต ทราบการยตุิการขายหน่วยลงทนุดงักลา่วภายใน 7 วนันบัแต่วนัที�ยตุิการขายหน่วย
ลงทุนนั 'น ทั 'งนี ' การอนุมัติให้จัดตั 'งและจัดการกองทุนรวมนั 'นสิ 'นสุดลงในวันที�แจ้งให้สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยไมม่ีดอกเบี 'ย และ/หรือคา่เสยีหายใดๆ 

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

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

 

6 เอกสารหลักฐานในการขอเปิดบัญชี 

ในกรณีที�จองซื 'อหน่วยลงทนุกบัผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ  ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการ
ขายหนว่ยลงทนุผู้จองซื 'อหนว่ยลงทนุทกุรายจะต้องกรอกรายละเอียดและข้อความตา่งๆในชดุเอกสารจองซื 'อ
หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์คพร้อมแนบเอกสารหลกัฐานประกอบ
สง่ให้ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุจนครบถ้วน 

เอกสารประกอบการจองซื 'อหน่วยลงทนุมีรายละเอียดดงัต่อไปนี '(เว้นแต่บริษัทจดัการจะยินยอมผ่อนผนัให้
เป็นกรณีๆ) โดยบริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาเรียกเอกสารหลกัฐานอื�นๆเพิ�มเติมตามที�
เห็นสมควร 

6.1 กรณีบุคคลธรรมดา 
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(1) สําเนาบตัรประจําตวัประชาชน หรือสําเนาบตัรข้าราชการ หรือสําเนาหนงัสือเดินทาง/ใบ
ต่างด้าว (กรณีบคุคลที�ไม่มีสญัชาติไทย) หรือสําเนาทะเบียนบ้าน (ในกรณีที�เอกสารแสดง
ตนข้างต้น ไมไ่ด้ระบหุมายเลขบตัรประจําตวัประชาชน หรือที�อยูข่องผู้จองซื 'อ) 

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

หมายเหต ุ  

ให้ใช้เอกสารข้อ (1) - (2) จํานวน 1 ชุด  และเอกสารประกอบทกุฉบบัรับรองสําเนาถูกต้อง  ทั 'งนี ' 
สาํเนา statement ต้องลงนามรับรองสาํเนาถกูต้องโดยเจ้าของบญัชีและธนาคาร (ห้ามใช้กระดาษ 
reused) 

6.2 กรณีคณะบุคคล 

(1) สาํเนาเอกสารการจดัตั 'งคณะบคุคล 

(2) สําเนาบตัรประจําตวัผู้ เสียภาษีคณะบุคคล (ต้องระบุเลขประจําตวัผู้ เสียภาษีอากรในชุด
เอกสารจองซื 'อหน่วยลงทนุ ในกรณีที�ประสงค์จะจองซื 'อแยกต่างหากจากการจองซื 'อในชื�อ
ของบคุคลธรรมดา) 

(3) สาํเนาบตัรประจําตวัประชาชนของผู้มีอํานาจลงนาม  

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

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

 

 

หมายเหต ุ
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(ก) ให้ใช้เอกสารข้อ (1) - (5) จํานวน 1 ชุด  และเอกสารประกอบทุกฉบับรับรองสําเนา
ถกูต้อง ทั 'งนี ' สําเนา statement ต้องลงนามรับรองสําเนาถกูต้องโดยเจ้าของบญัชีและ
ธนาคาร (ห้ามใช้กระดาษ reused) 

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

6.3 กรณีนิติบุคคล 

(1) สําเนาหนงัสือรับรองกระทรวงพาณิชย์และสําเนาหนงัสือบริคณห์สนธิและข้อบังคบัของ
บริษัทอายไุมเ่กิน 3 เดือน  

(2) สําเนารายงานการประชุมคณะกรรมการบริษัทที�ระบุในลกัษณะให้ลงทุนในหน่วยลงทุน
กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์คหรือลงทนุในหลกัทรัพย์นี 'ได้ 

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

(4)   หนงัสอืมอบอํานาจหรือสาํเนา (กรณีมอบอํานาจ)ปิดอากรแสตมป์ 10 บาท 

(5) สาํเนาบตัรประจําตวัประชาชนของผู้มอบอํานาจ (ผู้มีอํานาจลงนามตามเอกสารข้อ 4. ตาม
จํานวนผู้มีอํานาจลงนามและโดยหนึ�งในนั 'นต้องเป็นกรรมการผู้จดัการ) และของผู้ รับมอบ
อํานาจกระทําการแทน 

(6) เฉพาะกรณีที�ผู้ ถือหน่วยลงทนุประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทนุ หรือเงินค่าจองซื 'อหน่วย
ลงทนุสว่นที�ไม่ได้รับการจดัสรรโดยการโอนเงินเข้าบญัชี  ผู้จองซื 'อจะต้องแนบสําเนาสมุด
บัญชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวัน หรือสําเนารายการเดินบัญชีดังกล่าว 
(Statement) ที�ได้เปิดไว้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที�ระบเุลขที�บญัชี และชื�อบญัชีผู้
จองซื 'อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม 

(7) สาํเนาบตัรประจําตวัผู้ เสยีภาษีนิติบคุคล 

หมายเหต ุ

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

6.4 กรณีนิติบุคคลที� เป็นผู้ลงทุนต่างประเทศและแต่งตั Aงให้คัสโตเดียน (custodian) ในประเทศ
ไทยเป็นผู้รับฝากและดูแลหลักทรัพย์   
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(1) สําเนาหนงัสือรับรองการเป็นนิติบคุคลซึ�งอาจออกโดยสว่นราชการของประเทศที�นิติบคุคล
นั 'นตั 'งอยู่ หรือโดยเจ้าหน้าที�ของนิติบุคคลนั 'นก็ได้  และหนงัสือรับรองการเป็นนิติบุคคล
ดงักลา่วต้องออกมาไม่เกิน 1 ปี โดยจะต้องมีรายละเอียดเกี�ยวกบัชื�อนิติบคุคล  ผู้มีอํานาจ
ลงลายมือชื�อผูกพนันิติบุคคล และเงื�อนไขหรือข้อจํากัดอํานาจในการลงลายมือชื�อ  ที�ตั 'ง
สาํนกังานใหญ่ 

(2) หนงัสอืมอบอํานาจที�นิติบคุคลตา่งประเทศนั 'น  มอบอํานาจให้ custodian หรือสาํเนา 

(3) หนังสือมอบอํานาจของ custodian หรือสําเนา (กรณีมอบอํานาจ) ปิดอากรแสตมป์ 30 
บาท  

(4) สาํเนาบตัรประจําตวัประชาชนของผู้มอบอํานาจ (ผู้มีอํานาจลงนามตามเอกสารข้อ 3 ตาม
จํานวนผู้มีอํานาจลงนามและโดยหนึ�งในนั 'นต้องเป็นกรรมการผู้จดัการ ) และของผู้ รับมอบ
อํานาจกระทําการแทน 

(5) เฉพาะกรณีที�ผู้ ถือหน่วยลงทนุประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทนุ หรือเงินค่าจองซื 'อหน่วย
ลงทนุสว่นที�ไม่ได้รับการจดัสรรโดยการโอนเงินเข้าบญัชี  ผู้จองซื 'อจะต้องแนบสําเนาสมุด
บัญชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวัน หรือสําเนารายการเดินบัญชีดังกล่าว 
(Statement) ที�ได้เปิดไว้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที�ระบเุลขที�บญัชี และชื�อบญัชีผู้
จองซื 'อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม  

หมายเหต ุ  

ให้ใช้เอกสารหมายเลข (1) - (5) จํานวน 1 ชุด  และเอกสารประกอบทกุฉบบัรับรองสําเนาถกูต้อง  
ทั 'งนี ' สําเนา statement ต้องลงนามรับรองสําเนาถูกต้องโดยเจ้าของบญัชีและธนาคาร (ห้ามใช้
กระดาษ reused)  โดยเอกสารตามข้อ (1) ต้องได้รับการรับรองลายมือชื�อโดยเจ้าหน้าที� Notary 
Public และรับรองโดยกงสลุของไทยอายไุมเ่กิน 1 ปี 

 

 

หมายเหต ุ 

- กรณีเป็นเอกสารที�มาจากต่างประเทศ จะต้องมีการรับรองสําเนาโดยผู้มีอํานาจลงนามของ
บริษัท  

- ผู้ลงทนุทกุรายจะต้องให้การรับรองว่ายินยอมที�จะผกูพนัตามข้อตกลงและข้อกําหนดต่างๆ 
ตามที�ได้ระบุไว้ในโครงการนี ' และ/หรือตามประกาศ คําสั�ง ระเบียบต่างๆ ที�คณะกรรมการ 
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ก.ล.ต. สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ได้ประกาศ กําหนด ทั 'งที�ได้มีอยู่ในปัจจุบนัและที�จะ
ได้แก้ไขเพิ�มเติมในภายหน้า  

- บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการพิจารณาความสมบรูณ์ของเอกสารหรือขอเอกสารเพิ�มเติม
หรือทดแทน  ซึ�งเป็นข้อปฏิบตัิตามกฎหมายกําหนด  หรือระเบียบของบริษัทจัดการ และ/
หรือผู้ รับประกันการจําหน่าย และ/หรือผู้จัดจําหน่าย และ/หรือผู้สนบัสนุนการขายหน่วย
ลงทนุ  ทั 'งนี 'เพื�อให้เป็นไปตามกฎหมาย 

 

7 การจัดสรรหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะดําเนินการจดัสรรหนว่ยลงทนุในการเสนอขายครั 'งแรกตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเงื�อนไขที�ระบไุว้
ในข้อนี ' ทั 'งนี ' ในกรณีที�สาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ และ/หรือหน่วยงานอื�นใดที�มี
อํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี�ยนแปลง เพิ�มเติม ประกาศ กําหนด สั�งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่าง
อื�น บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที�จะดําเนินการให้เป็นไปตามนั 'นนอกจากนั 'นในกรณีที�บริษัทจดัการเห็นว่าการเสนอ
ขายหน่วยลงทุนในครั 'งนี 'อาจมีปัญหาอุปสรรคหรือข้อจํากัดในการดําเนินการบริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการ
เปลี�ยนแปลงรายละเอียดการจองซื 'อและการจดัสรรหน่วยลงทนุตามที�ระบไุว้ในโครงการตามความเหมาะสม ทั 'งนี '
เพื�อให้การเสนอขายหนว่ยลงทนุในครั 'งนี 'ประสบความสาํเร็จสงูสดุ 
 
ภายใต้หลกัเกณฑ์และเงื�อนไขที�ระบไุว้ในข้อนี 'บริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 'อที�จองซื 'อและได้ชําระ
เงินคา่จองซื 'อหนว่ยลงทนุเต็มตามจํานวนที�จองซื 'อแล้วในกรณีที�จํานวนเงินคา่จองซื 'อที�ระบใุนใบจองซื 'อหนว่ยลงทนุ
ไม่ตรงกับจํานวนเงินที�บริษัทจัดการได้รับชําระบริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้ตามจํานวนเงินค่าจองซื 'อที�
ได้รับชําระเป็นเกณฑ์ 

7.1 วิธีการจัดสรรหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 'อภายใต้หลกัเกณฑ์และเงื�อนไขดงัตอ่ไปนี '   

(1)  เสนอขายและจัดสรรให้แก่ผู้จองซื 'อทั�วไปเป็นจํานวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของหน่วยลงทุนที�
จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมด 

(2)  เสนอขายและจัดสรรให้แก่ผู้ จองซื 'อทั�วไปและผู้จองซื 'อประเภทกองทนุเป็นจํานวนรวมกนัไม่น้อย
กวา่ร้อยละ 50 ของหนว่ยลงทนุที�จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมด 

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

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

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

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

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

(ก)  ผู้จองซื 'อพิเศษ 

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

(ค) ผู้ รับประกนัการจําหนา่ย และ/หรือผู้ ร่วมรับประกนัการจําหนา่ย 

ในกรณีที�กลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลตามวรรคหนึ�ง (4)(ก) และ (ข) ได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุ
ให้ถือวา่เป็นการจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลตามวรรคหนึ�ง (4)(ก) และ (ข) ด้วย 

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

การจดัสรรหนว่ยลงทนุแก่ผู้จองซื 'อทั�วไป และผู้จองซื 'อประเภทกองทนุ 

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

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

การจดัสรรรอบแรก 

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

(ข)  ในกรณีที�จํานวนหน่วยลงทนุที�ผู้จองซื 'อทั�วไปทุกรายจองซื 'อรวมกันมีจํานวนมากกว่าร้อยละ 25 
ของจํานวนหนว่ยลงทนุที�จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมดและจํานวนผู้จองซื 'อทั�วไปมีจํานวนมากเป็นผลให้
บริษัทจดัการไม่สามารถจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 'อทั�วไปทกุรายตามข้อ (ก) ข้างต้นบริษัท
จดัการสงวนสิทธิที�จะจดัสรรหน่วยลงทนุโดยใช้หลกั “small lot first” ให้แก่ผู้จองซื 'อทั�วไปโดยใน
การจดัสรรหนว่ยลงทนุโดยวิธีดงักลา่วในรอบแรกจะจดัสรรตามจํานวนค่าจองซื 'อขั 'นตํ�าของผู้จอง
ซื 'อ โดยใช้จํานวนค่าจองซื 'อขั 'นตํ�าเป็นฐานในการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื 'อทั�วไปทุกราย 
และในรอบต่อๆไปจะจัดสรรหน่วยลงทุนที�เหลือจากการจัดสรรให้แก่ผู้ จองซื 'อทั�วไปข้างต้นที�ยัง
ไมไ่ด้รับการจดัสรรครบตามจํานวนที�จองซื 'อ โดยจะใช้คา่ตํ�าสดุของมลูคา่จองซื 'อคงเหลือที�ยงัไม่ได้
รับการจดัสรรจากรอบที�แล้ว เป็นฐานในการจดัสรรหนว่ยลงทนุในรอบต่อไป  โดยจะทําการจดัสรร
หน่วยลงทุนโดยวนเป็นรอบไปเรื�อยๆ จนกว่าจะครบตามจํานวนหน่วยลงทุนที�เสนอขาย  และ
สาํหรับการจดัสรรในรอบสดุท้าย  หากมีหน่วยลงทนุไม่เพียงพอต่อการจดัสรรให้แก่ผู้จองซื 'อทั�วไป
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ทกุราย  บริษัทจดัการจะพิจารณาจดัสรรปรากฏโดยวิธีสุม่รายชื�อโดยคอมพิวเตอร์ (random) และ/
หรือตามที�บริษัทจดัการจะเห็นสมควร  

โดยหากผู้จองซื 'อทําการจองซื 'อหนว่ยลงทนุมากกวา่ 1 รายการบริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที�จะนํามารวมและ
ทําการจดัสรรให้เพียงรายการเดียวเทา่นั 'น 

ทั 'งนี ' 

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

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

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

4.  ในกรณีที�จํานวนหนว่ยลงทนุที�ผู้จองซื 'อทั�วไปทกุรายจองซื 'อรวมกนัมีจํานวนมากกวา่ร้อยละ 25และ
จํานวนหนว่ยลงทนุที�ผู้จองซื 'อประเภทกองทนุทกุรายจองซื 'อรวมกนัมีจํานวนไม่เกินร้อยละ 25 ของ
จํานวนหน่วยลงทุนที�จําหน่ายได้แล้วทั 'งหมดและจํานวนผู้จองซื 'อทั�วไปมีจํานวนมากเป็นผลให้
บริษัทจดัการไม่สามารถจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื 'อทั�วไปทกุรายตามข้อ (ก) ข้างต้นบริษัท
จดัการจะจดัสรรให้แก่ผู้จองซื 'อทั�วไปเป็นจํานวนร้อยละ 25 และจะนําหน่วยลงทนุที�เหลือจากการ
จองซื 'อของผู้จองซื 'อประเภทกองทนุซึ�งจองซื 'อไม่ถึงร้อยละ 25 มารวมจดัสรรให้แก่ผู้จองซื 'อทั�วไป
พร้อมกนัทั 'งนี 'บริษัทจดัการจะดําเนินการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้จองซื 'อทั�วไปตามหลกัเกณฑ์
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และเงื�อนไขของข้อ (ข) ดงักลา่วข้างต้นโดยจํานวนหน่วยลงทนุที�จดัสรรให้แก่ผู้จองซื 'อทั�วไปและผู้
จองซื 'อประเภทกองทนุในสองกรณีดงักลา่วในยอ่หน้านี 'จะมีจํานวนหน่วยลงทนุรวมกนัไม่น้อยกว่า
ร้อยละ 50 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที�จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมด 

อยา่งไรก็ดี  ในกรณีที�มีหน่วยลงทนุเหลือจากการเสนอขายหน่วยลงทนุจากการจดัสรรให้กบัผู้จองซื 'อพิเศษ 
และ/หรือเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทุนจะลงทุนหรือกลุ่ม
บคุคลเดียวกนัตามข้อ 7.1(3)(ก) ให้บริษัทจดัการมีดลุพินิจจดัสรรหนว่ยลงทนุที�เหลอืให้แก่ผู้จองซื 'อทั�วไปจน
ครบจํานวนก่อนจัดสรรให้แก่ผู้ จองซื 'อประเภทกองทุน(ถ้ามี) หรือจัดสรรตามวิธีการอื�นใดที�บริษัทจัดการ
เห็นสมควร 

ในกรณีที�บริษัทจดัการพิจารณาแล้วเห็นว่าเพื�อเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทนุรวมหรือผลประโยชน์
ของผู้ ถือหน่วยลงทนุโดยรวมหรือชื�อเสียงหรือความรับผิดชอบทางกฎหมายของบริษัทจดัการบริษัทจดัการ
สงวนสทิธิที�จะจดัสรรหรือไมจ่ดัสรรหนว่ยลงทนุแตบ่างสว่นหรือทั 'งหมดก็ได้โดยไมจํ่าเป็นต้องแจ้งให้ผู้จองซื 'อ
หนว่ยลงทนุทราบลว่งหน้า 

สทิธิของผู้ ถือหนว่ยลงทนุจะเกิดขึ 'นหลงัจากที�นายทะเบียนหนว่ยลงทนุได้บนัทกึข้อมลูการจดัสรรหนว่ยลงทนุ
ของผู้จองซื 'อในสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุแล้วเทา่นั 'นโดยบริษัทจดัการและ/หรือนายทะเบียนหนว่ยลงทนุ
จะออกและจัดส่งใบหน่วยลงทุน หรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทุน(ถ้ามี)หรือสมุดบญัชีแสดงสิทธิใน
หน่วยลงทนุ (ถ้ามี)ให้แก่ผู้จองซื 'อหน่วยลงทนุโดยทางไปรษณีย์ภายใน 15 วนัทําการนบัแต่วนัที�ผู้ ถือหน่วย
ได้รับจดัสรรหนว่ยลงทนุ และ/หรือดําเนินการอื�นใดตามความประสงค์ของลกูค้าที�ระบใุนชุดเอกสารการจอง
ซื 'อแล้วแต่กรณี หรือบริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการเปลี�ยนแปลง เพิ�มเติม แก้ไข รูปแบบ ระยะเวลาและ/
หรือเนื 'อหาของเอกสารการรับรองสิทธิตามที�บริษัทจดัการกําหนด โดยไม่ต้องแจ้งให้ผู้จองซื 'อหน่วยลงทุน
ทราบลว่งหน้า 

 

7.2 ข้อจาํกัดการจัดสรรหน่วยลงทุน 

ข้อจํากัดในการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด จะเป็นไปตามที�สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั 'งนี ' ในกรณีที�สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์ และ/หรือหนว่ยงานอื�นใดที�มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี�ยนแปลง เพิ�มเติม ประกาศ กําหนด สั�ง
การ เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื�นบริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที�จะดําเนินการให้เป็นไปตามนั 'น  

(1) ในการเสนอขายหนว่ยลงทนุตอ่ผู้จองซื 'อทั�วไป  บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงันี ' 
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1.1 บริษัทจดัการจะไมจ่ดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดเกินกวา่ 1 
ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที�จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมด เว้นแตเ่ป็นกรณีดงัตอ่ไปนี ' 

1.1.1 เป็นการจดัสรรหนว่ยลงทนุไมเ่กินร้อยละ 50 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที�จําหน่าย
ได้แล้วทั 'งหมดให้แก่บคุคลใดบคุคลหนึ�งดงัตอ่ไปนี ' 

(ก) กองทุนบําเหน็จบํานาญข้าราชการ กองทุนประกันสงัคม กองทุนสํารอง
เลี 'ยงชีพ หรือกองทนุรวมเพื�อผู้ลงทนุทั�วไป  

(ข) นิติบคุคลที�จดัตั 'งขึ 'นตามกฎหมายไทยซึ�งไม่อยู่ภายใต้บงัคบัต้องเสียภาษี
เงินได้นิติบคุคล  เช่น ธนาคารออมสิน ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย
มลูนิธิ หรือวดั เป็นต้น 

(ค) บคุคลอื�นใดที�ได้รับการผอ่นผนัจากสาํนกังานเมื�อมีเหตจํุาเป็นและสมควร 

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

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

1.3 บริษัทจดัการจะไม่จดัสรรหน่วยลงทนุให้กบัผู้ลงทนุต่างด้าวเกินร้อยละ 49 ของจํานวน
หนว่ยลงทนุที�จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมด หากเป็นการเสนอขายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม
ที�มีการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะดงัตอ่ไปนี ' 

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

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

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

(2) ในการเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทุนให้กับผู้จองซื 'อพิเศษ หรือเจ้าของผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า 
หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน บริษัทจัดการจะ
ปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี '  

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

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

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

8.  การออกและส่งมอบเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน 

8.1 รูปแบบของเอกสารสทิธิแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ 

บริษัทจดัการจะดําเนินการออกเอกสารแสดงสทิธิในหน่วยลงทนุตามที�ผู้จองซื 'อได้ระบใุนเอกสารการจองซื 'อว่าจะ
เลอืกรับเอกสารแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุแบบใดแบบหนึ�งดงัตอ่ไปนี ' 

1. ใบหนว่ยลงทนุ 

2. ระบบไร้ใบหนว่ยลงทนุ (Scripless) 

3. หนงัสอืรับรองสทิธิในหนว่ยลงทนุ(ถ้ามี) 

4. สมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) 

8.2 เงื�อนไขการออกเอกสารแสดงสทิธิในหน่วยลงทนุ หนงัสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทนุ สมดุบญัชีแสดงสิทธิใน
หนว่ยลงทนุและระยะเวลาการสง่มอบ 

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

กรณีใบหนว่ยลงทนุ หนงัสอืรับรองสทิธิในหนว่ยลงทนุ หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) 

นายทะเบียนหน่วยลงทุนจะส่งมอบใบหน่วยลงทนุ หรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทุน หรือสมุดบญัชีแสดง
สิทธิในหน่วยลงทุนที�มีรายการตามที�คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้แก่ผู้ จองซื 'อที�แสดงความจํานง
ขอรับใบหนว่ยลงทนุภายในเวลา 30 วนันบัตั 'งแตว่นัถดัจากวนัจดทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวม 

ในกรณีที�มีการเพิ�มเงินทนุของกองทนุรวม นายทะเบียนหน่วยลงทนุจะสง่มอบใบหน่วยลงทนุ หรือหนงัสือรับรอง
สิทธิในหน่วยลงทนุ หรือสมุดบญัชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนที�มีรายการตามหลกัเกณฑ์ที�คณะกรรมการก.ล.ต. 
ประกาศกําหนด ให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนที�แสดงความจํานงขอรับใบหน่วยลงทุนภายใน 30 วันนับแต่วันจด
ทะเบียนเพิ�มเงินทนุกบัสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ในกรณีที�มีการลดเงินทนุของกองทนุรวม นายทะเบียนหน่วยลงทนุจะดําเนินการบนัทึกการลดมลูค่าที�ตราไว้ของ
หน่วยลงทนุในระบบทะเบียน โดยผู้ ถือหน่วยลงทนุไม่ต้องส่งคืนใบหน่วยลงทนุหรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วย
ลงทนุ หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุตอ่นายทะเบียนหนว่ยลงทนุ  
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ทั 'งนี ' นายทะเบียนหนว่ยลงทนุสงวนสทิธิในการคิดคา่ธรรมเนียมในการออกใบหน่วยลงทนุหรือหนงัสือรับรองสิทธิ
ในหนว่ยลงทนุ หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุตามที�กําหนดไว้ในโครงการ 

ทั 'งนี ' ผู้ ถือหน่วยสามารถขอเปลี�ยนแปลงประเภทเอกสารสิทธิได้ตามความประสงค์ เพื�อเป็นหลกัฐานการยืนยนั
การถือหนว่ย การทํารายการซื 'อหรือขายคืน หรือโอนหน่วยลงทนุของผู้จองซื 'อหรือผู้ ถือหน่วยลงทนุ เช่น  ใบหน่วย
ลงทนุ  และ/หรือหนงัสอืรับรองสทิธิในหนว่ยลงทนุ และ/หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ 

อยา่งไรก็ตาม บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการปรับเปลี�ยนแก้ไข หรือเพิ�มเติมสําหรับรูปแบบหรือเงื�อนไขของเอก
สิทธิดังกล่าวข้างต้น โดยบริษัทจัดการจะดําเนินการภายใต้ขอบเขตตามที�คณะกรรมการก.ล.ต. สํานักงาน
คณะกรรมการก.ล.ต. และคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุประกาศกําหนด 

กรณีระบบไร้ใบหนว่ยลงทนุ 

ในกรณีที�นายทะเบียนหนว่ยลงทนุได้บนัทกึชื�อผู้จองซื 'อหนว่ยลงทนุในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุแล้ว นายทะเบียน
อาจพิจารณาออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนรูปแบบใดรูปแบบหนึ�งให้กับผู้ จองซื 'อหน่วยลงทุนเพื�อเป็น
หลกัฐานการยืนยนัการถือหน่วยลงทุน อย่างไรก็ตามผู้ จองซื 'อหน่วยลงทุนจะไม่สามารถทํารายการขายหน่วย
ลงทนุผ่านตลาดหลกัทรัพย์ฯ เว้นแต่ผู้ ถือหน่วยลงทนุได้ดําเนินการแจ้งความประสงค์ให้นายทะเบียนดําเนินการ
โอนหน่วยลงทุนไปเข้าบัญชีซื 'อขายหลกัทรัพย์ของผู้ จองซื 'อหน่วยลงทุน ซึ�งเปิดไว้กับบริษัทนายหน้าซื 'อขาย
หลกัทรัพย์เป็นการลว่งหน้าหรือตามที�ผู้จองซื 'อแจ้งไว้ในใบจองซื 'อหนว่ยลงทนุ ทั 'งนี ' ตามหลกัเกณฑ์ และเงื�อนไขที�
บริษัทจดัการกําหนด 

และในกรณีที�ผู้จองซื 'อหนว่ยลงทนุได้แจ้งความประสงค์ให้นายทะเบียนดําเนินการโอนหน่วยลงทนุไปเข้าบญัชีซื 'อ
ขายหลกัทรัพย์ของผู้จองซื 'อหน่วยลงทุน เพื�อการซื 'อขายหลกัทรัพย์ผ่านตลาดหลกัทรัพย์ฯ นายทะเบียนหน่วย
ลงทุนจะนําหน่วยลงทนุฝากเข้าบญัชีหลกัทรัพย์ของผู้จองซื 'อผ่านนายหน้าซื 'อขายหลกัทรัพย์ (Broker) หรือนํา
หน่วยลงทุนฝากเข้าบญัชีหลกัทรัพย์ของบุคคลที�ได้รับการแต่งตั 'งจากบริษัทจัดการเพื�อผู้จองซื 'อนั 'นที�มีอยู่กับ
บริษัทสมาชิกของบริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั ตามที�ผู้ จองซื 'อแจ้งไว้ในใบจองซื 'อหน่วย
ลงทนุหนว่ยลงทนุ และระยะเวลาการสง่มอบได้ โดยไมถื่อวา่เป็นการแก้ไขโครงการจดัการกองทนุรวมและไม่ถือว่า
เป็นการดําเนินการที�ผิดไปจากรายละเอียดโครงการเดิม 
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9. ช่องทางที� ผู้ลงทุนสามารถทราบข้อมูลเกี�ยวกับมูลค่าหน่วยลงทุน  

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

10. ช่องทางและวิธีการร้องเรียน  

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

 

11. การจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  

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

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

ชื�อ : ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จาํกัด (มหาชน)  

ที�อยู ่ : เลขที� 1222 ถนนพระรามที� 3 แขวงบางโพงพาง เขตยานนาวา
กรุงเทพฯ 10120      

โทรศพัท์ : 0-2296-3582 

โทรสาร : 0-2683-1298 

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

13. บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 

ชื�อ : บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกัด 

ที�อยู ่ : 65/192 ชั 'น 23 อาคารชํานาญ เพ็ญชาติ บิสเนส เซ็นเตอร์  

ถนนพระราม 9 เขตห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10320 

โทรศพัท์ : 0-2643-8223 

โทรสาร : 0-2643-8224 

ชื�อ : บริษัท อเมริกนั แอ๊พเพรซัล (ประเทศไทย) จาํกัด 

ที�อยู ่ : ชั 'น 31 อาคารไทยซซีีทาวเวอร์ 889 ถนนสาทรใต้ 

แขวงยานนาวา เขตสาทรกรุงเทพฯ 10120 

โทรศพัท์ : 0-2675-8403 

โทรสาร : 0-2675-8427 หรือ 8428 

ในการประเมินค่าทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะลงทุน  บริษัทจัดการได้ทําการแต่งตั 'งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน ซึ�งเป็น
บริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิที�อยูใ่นบญัชีรายชื�อที�ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จํานวน 2 ราย 
เพื�อทําการประเมินคา่ทรัพย์สนิที�กองทนุจะลงทนุ 
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อนึ�ง  บริษัทจัดการจะแต่งตั 'งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินที�อยู่ในบัญชีรายชื�อที�ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื�อทําหน้าที�เป็นผู้ประเมินค่าหรือทําการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของกองทนุรวมในครั 'ง
ตอ่ไป  โดยบริษัทจดัการจะไมแ่ตง่ตั 'งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินรายใดรายหนึ�งให้ทําการประเมินค่าอสงัหาริมทรัพย์หรือ
สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เดียวกนั ติดตอ่กนัเกิน 2 ครั 'ง 

 

14. ข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ชื�อ : บริษัท ปิ� นทอง อนิดัสเตรียล ปาร์ค จาํกัด 

ที�อยู ่ : 789 หมู ่1 ถนนสายหนองค้อ-แหลมฉบงั  
ตําบลหนองขาม อําเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรีุ 20230 

โทรศพัท์ : (038) 296-334 

โทรสาร : (038) 296-333 

 

15. ที�ปรึกษาทางการเงนิและผู้รับประกันการจาํหน่ายหน่วยลงทุน 

ที�ปรึกษาทางการเงนิ และผู้รับประกันการจาํหน่าย 

ชื�อ  : ธนาคารไทยพาณิชย์ จาํกัด (มหาชน)  

ที�อยู ่  : 1. สาํนกังานใหญ่ เลขที� 9 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร 
    กรุงเทพมหานคร 10900 

   2.  และสาขาตา่งๆ ทั�วประเทศ 

   3.  หนว่ยงานวาณิชธนกิจ (Investment Banking) 
     ชั 'น 9 โซน B สาํนกังานใหญ่ เลขที� 9 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร  
     เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศพัท์  : 0-2544-6679  

โทรสาร   : 0-2544-2185 
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ผู้จัดจาํหน่ายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) 

บริษัทจดัการอาจแต่งตั 'งผู้จดัจําหน่ายซึ�งเป็นนิติบคุคลที�ได้รับใบอนญุาตให้ประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภทการจดัจําหน่าย
หลกัทรัพย์เพื�อทําหน้าที�เป็นผู้จดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเพิ�มเติมในภายหลงั โดยบริษัทจดัการจะแจ้งการแต่งตั 'งให้
สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบและจะติดประกาศไว้ ณ ที�เปิดเผยของบริษัทจัดการและผู้จัดการการจัดจําหน่ายและ
รับประกนัการจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ 
 

ผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) 

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

 

16. นายทะเบียนหน่วยลงทุน 

ชื�อ   :  ธนาคารไทยพาณิชย์ จาํกัด (มหาชน)  

ที�อยู ่  :  ธนาคาร ไทยพาณิชย์ (สาขาชิดลม) 

   สายงานปฏิบตัิการธุรกรรมการเงินและหลกัทรัพย์ 

ทีมบริการทะเบียนหลกัทรัพย์ 1 อาคาร 2 ชั 'น 3 เลขที� 1060ถนน

เพชรบรีุตดัใหมแ่ขวงมกักะสนัเขตราชเทวีกรุงเทพฯ 10400 

โทรศพัท์  : 0-2256-2323-8 

โทรสาร  : 0-2256-2405-6  

หรือบคุคลอื�นที�ได้รับอนญุาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรัพย์จากคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยบริษัทจดัการจะแจ้งให้
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 
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17. ผู้สอบบัญชี 

ชื�อ : บริษัท สาํนักงาน อวีาย จาํกดั 

ที�อยู ่ : ชั 'น 33 อาคารเลครัชดาภิเษก  
193/136-137 ถนนรัชดาภิเษก คลองเตย กรุงเทพฯ10110 

โทรศพัท์ : 0-2264-9090 

โทรสาร : 02-264-0789-90 

หรือบคุคลอื�นที�ได้รับความเห็นชอบตามประกาศวา่ด้วยการให้ความเห็นชอบผู้สอบบญัชี เพื�อเป็นผู้สอบบญัชีของกองทนุ
รวม  และที�ได้มีการแก้ไขเพิ�มเติม  รวมทั 'งกฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื�นใดที�เกี�ยวข้องโดยบริษัทจดัการจะแจ้ง
ให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 
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ความเสี�ยงจากการลงทุนในกองทุนรวม 

การลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมที�เสนอขายในครั 'งนี 'มีความเสี�ยง ผู้ลงทนุควรพิจารณารายละเอียดโครงการฉบบั
นี 'อยา่งรอบคอบ โดยเฉพาะอย่างยิ�งปัจจยัความเสี�ยงดงัรายละเอียดข้างท้ายนี ' ก่อนตดัสินใจในการซื 'อหน่วยลงทนุของ
กองทนุรวม 

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

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

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

ข้อมลูในสว่นนี 'ที�อ้างถึงหรือเกี�ยวข้องกบัรัฐบาลหรือเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศเป็นข้อมลูที�ได้มาจากข้อมลูที�มีการ
เปิดเผยหรือคดัย่อจากสิ�งพิมพ์ของรัฐบาลหรือจากแหลง่ข้อมลูอื�นๆ โดยที�กองทนุรวมมิได้ทําการตรวจสอบหรือรับรอง
ความถกูต้องของข้อมลูดงักลา่วแตป่ระการใด 

เนื�องจากผลตอบแทนในการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นผลตอบแทนในระยะยาว ผู้ลงทนุจึงไม่ควรคาดหวงั
ที�จะได้รับผลตอบแทนในระยะสั 'น นอกจากนั 'น ราคาเสนอขายของหน่วยลงทนุกบัมลูค่าของหน่วยลงทนุในอนาคตอาจ
ลดตํ�าลงหรือสูงขึ 'น ผู้ ลงทุนอาจไม่ได้รับคืนต้นทุนในการลงทุน ดงันั 'น ผู้ ที�ประสงค์จะซื 'อหน่วยลงทุนจึงควรปรึกษาผู้
ประกอบวิชาชีพและขอคําปรึกษาเกี�ยวกบัการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมก่อนตดัสนิใจลงทนุในหนว่ยลงทนุ 
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(ก) ความเสี�ยงเกี�ยวกับทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัAงแรก 
 

1.  ความเสี�ยงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนการลงทุน 

ก่อนการลงทุนในทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 'งแรก บริษัทจัดการได้ทําการศึกษาข้อมูล
รายละเอียดของทรัพย์สนินั 'นๆโดยทําการศกึษารายงานตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สินที�จะ
ลงทนุทั 'งหมด (Legal Due Diligence Report) รายละเอียดจากรายงานการประเมินราคาทรัพย์สินที�จะ
ลงทุนทั 'งหมดของผู้ ประเมินราคาอิสระ (Valuation Report) และรายงานทางวิศวกรรมของ
อสงัหาริมทรัพย์ที�ลงทนุทั 'งหมด (Engineering Report) อย่างละเอียด อย่างไรก็ตาม การศึกษาและ
ตรวจสอบรายงานโดยบริษัทจดัการดงักลา่วมิได้เป็นการรับประกนัวา่ อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วปราศจาก
ความเสียหาย หรือความบกพร่อง ที�อาจจะต้องมีค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและปรับปรุง รายงานการ
ประเมินราคาของผู้ประเมินราคาอิสระและรายงานทางวิศวกรรมของอสงัหาริมทรัพย์บริษัทจดัการใช้เป็น
ข้อมลูพื 'นฐานในการประเมินและตรวจสอบอสงัหาริมทรัพย์อาจมีข้อบกพร่อง มีความไม่ถกูต้องทั 'งหมด
หรือบางส่วน เนื�องจากความบกพร่องบางประการของอสงัหาริมทรัพย์อาจตรวจพบได้ยากหรือไม่
สามารถตรวจสอบได้เนื�องจากข้อจํากดัในการตรวจสอบรวมถึงเทคนิคในการตรวจสอบ หรือแสดงความ
เสื�อมหรือไมส่ามารถใช้งานได้หรือใช้ได้ไมเ่ต็มประสิทธิภาพอนัสง่ผลต่อการหาประโยชน์โดยกองทนุรวม
อยา่งมีนยัสาํคญัเมื�อผา่นการใช้ทรัพย์สินนั 'นเป็นระยะเวลาหนึ�ง รวมถึงปัจจยัอื�นๆ ที�เป็นข้อจํากดัในการ
ตรวจสอบของทั 'งผู้ประเมินราคาและผู้ เชี�ยวชาญ  
 
นอกจากนั 'นแล้ว อสงัหาริมทรัพย์ชิ 'นนั 'นๆ อาจจะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ข้อบงัคบัต่างๆ ที�เกี�ยวข้องกบั
อสงัหาริมทรัพย์ ซึ�งการศึกษาข้อมลูรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารที�เกี�ยวข้อง (Due Diligence) 
ของบริษัทจดัการไมส่ามารถครอบคลมุถึงได้ ซึ�งอาจจะสง่ผลให้กองทนุรวมเกิดค่าใช้จ่ายหรือข้อผกูพนัที�
เกี�ยวกบัการละเมิดกฎข้อบงัคบัดงักลา่ว 
 
นอกจากนี ' รายงานการประเมินค่าและรายงานทางวิศวกรรมของทรัพย์สินอาจมีข้อบกพร่องหรือไม่
ถกูต้องเนื�องจากความบกพร่องของทรัพย์สนิอาจยากที�จะตรวจสอบหรือตรวจพบได้ 

 
2.  ความเสี�ยงจากความผันผวนของระบบทางเศรษฐกิจ การเมืองภายในประเทศ และปัจจัยมห

ภาคอื�นๆ 

อาคารโรงงานและคลงัสนิค้าที�กองทนุรวมจะลงทนุครั 'งแรกนั 'น มีความเสี�ยงจากความผนัผวนทางสภาวะ
เศรษฐกิจ การเมือง หรือนโยบายภาครัฐ เช่น การเปลี�ยนแปลงของนโยบายด้านการค้า การลงทนุ และ
การตา่งประเทศ การขึ 'นคา่แรงขั 'นตํ�าแผนการพฒันาโครงสร้างพื 'นฐานเป็นต้น ยอ่มจะมีผลโดยตรงตอ่การ
ตดัสินใจเช่า หรือต่อสญัญาเช่าอาคารโรงงานหรือคลงัสินค้าของผู้ เช่าในปัจจุบันและผู้ ที�สนใจจะเช่า
อาคารโรงงานหรือคลงัสินค้าในอนาคต โดยเฉพาะจากผู้ประกอบการจากต่างประเทศซึ�งเป็นกลุม่ผู้ เช่า
หลกัของอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทนุรวมจะลงทนุ นอกจากนี 'ความผนัผวนดงักลา่วยงัอาจมีผลกระทบต่อ
อตัราคา่เช่าอีกด้วย 
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3.  ความเสี�ยงจากภยัธรรมชาติ อุบัติภยั และการก่อวนิาศภยั 

ในการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิของกองทนุรวม ทรัพย์สนิดงักลา่วอาจได้รับความเสยีหายจากภยั
ธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศภยั ดงันั 'น เพื�อเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรัพย์สินของ
กองทนุรวม รวมถึงการชดเชยความสญูเสยีตอ่ชีวิตและทรัพย์สินของผู้ เช่าทรัพย์สิน ดงันั 'น บริษัทจดัการ
จึงได้จัดให้มีการประกันความเสี�ยงภยัในวงเงินประกันที�สอดคล้องกับมาตรฐานการประกันภัยของ
อาคารที�มีลกัษณะและการใช้งานใกล้เคียงกนักบัทรัพย์สนิที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกทั 'งหมด โดย
ให้มีระยะเวลาความคุ้มครองทรัพย์สินของกองทุนรวมตลอดระยะเวลาที�กองทุนรวมถือกรรมสิทธิVใน
ทรัพย์สนิที�จะลงทนุ และให้กองทนุรวมเป็นผู้ รับผลประโยชน์ ได้แก่ การประกนัความเสี�ยงภยัในทรัพย์สิน 
(Property All Risks Insurance) รวมถึงการทําประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption 
Insurance) นอกจากนี ' บริษัทจัดการยังจัดให้มีการประกันภัยเพื�อประโยชน์บุคคลที�สาม (Public 
Liability Insurance) ซึ�งอาจได้รับความเสียหายจากความชํารุดบกพร่องของอาคาร โรงเรือน หรือสิ�ง
ปลกูสร้างด้วย โดยให้มีระยะเวลาความคุ้มครองตลอดระยะเวลาที�กองทนุรวมถือกรรมสทิธิVในทรัพย์สนิที�
จะลงทนุ 
 
ทั 'งนี ' ภายหลงัจากเหตุการณ์มหาอุทกภยัที�เกิดขึ 'นเมื�อปลายปีพ.ศ. 2554 ทําให้ธุรกิจประกันภยัมีการ
เปลี�ยนแปลงนโยบายการรับประกนัภยัโดยเฉพาะการพิจารณารับประกนัภยัสําหรับความเสี�ยงเรื�องภยั
ธรรมชาติ เช่น ภยันํ 'าทว่ม ภยัแผน่ดินไหว ภยัลมพาย ุบางบริษัทประกนัภยัจึงไมรั่บทําประกนัภยั ในขณะ
ที�บางบริษัทประกันภัยยังคงรับทําประกันภัย แต่คิดเบี 'ยประกันในอัตราที�สูงและจํากัดวงเงินความ
คุ้มครอง โดยจากเหตกุารณ์มหาอทุกภยัดงักลา่ว ทั 'งภาครัฐบาลและเอกชนต่างมีการเตรียมแผนป้องกนั
ปัญหานํ 'าท่วม โดยภาครัฐบาลได้ตั 'งงบประมาณจํานวนมากเพื�อใช้ในการวางระบบการบริหารจดัการ
ทรัพยากรนํ 'าอย่างยั�งยืน และระบบแก้ไขปัญหาอุทกภัยของประเทศ สําหรับภาคเอกชนเอง 
ผู้ประกอบการแต่ละนิคมอตุสาหกรรมที�ได้รับผลกระทบจากเหตกุารณ์ดงักลา่ว ต่างก็เร่งก่อสร้างเขื�อน
ป้องกันนํ 'ารอบนิคมอุตสาหกรรม อย่างไรก็ตาม แม้โครงการนิคมอุตสาหกรรมปิ� นทองนั 'นไม่ได้รับ
ผลกระทบจากมหาอุทกภยัที�เกิดขึ 'นเมื�อปลายปี พ.ศ. 2554 โดยตรง เนื�องจากจังหวัดชลบุรีไม่ได้อยู่
ในทางนํ 'าที�ไหลมาจากทางภาคเหนือและภาคกลาง อีกทั 'ง ที�ตั 'งของโครงการนิคมอตุสาหกรรมปิ� นทองยงั
มีระดบัความสงูที�สงูกวา่ระดบันํ 'าทะเลปานกลางคอ่นข้างมาก โดยนิคมอตุสาหกรรมปิ� นทองอยู่ที� 20-30 
เมตร นิคมอตุสาหกรรมปิ� นทอง (แหลมฉบงั) อยู่ที� 40-70 เมตร และนิคมอตุสาหกรรมปิ� นทอง 3 อยู่ที� 
100-190 เมตร นิคมอตุสาหกรรมปิ� นทองได้วางระบบระบายนํ 'าที�ดี และยงัได้มีการวางระบบรักษาความ
ปลอดภยัตลอด 24 ชั�วโมง 

 
4.  ความเสี�ยงของราคาของหน่วยลงทุนอาจมีการเปลี�ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย 

ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยลงทุนครั 'งแรกของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะนําหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวมไปจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ ทั 'งนี ' ไม่มีหลกัประกนัว่าราคาซื 'อขายหน่วยลงทนุในตลาด
หลักทรัพย์จะสูงกว่าหรือเท่ากับราคาเสนอขายหน่วยลงทุนให้กับนักลงทุนในครั 'งแรก และอาจไม่
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สอดคล้องกบัมลูคา่สนิทรัพย์สทุธิตอ่หนว่ยลงทนุของกองทนุรวม ซึ�งราคาซื 'อขายของหนว่ยลงทนุในตลาด
หลกัทรัพย์นั 'นอาจจะมีการซื 'อขายในราคาที�ตํ�ากว่าหรือสงูกว่าราคาที�เสนอขายหน่วยลงทุน ขึ 'นอยู่กับ
หลายปัจจัยต่างๆ อาทิเช่น ผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ความผนัผวนของตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย และความต้องการซื 'อขายหน่วยลงทนุของนกัลงทนุในตลาด เป็นต้น รวมถึงปัจจยัภายนอก
หลายประการซึ�งกองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได้ เช่น ความเคลื�อนไหวหรือเปลี�ยนแปลงของตลาด
หลกัทรัพย์ในต่างประเทศ อตัราดอกเบี 'ยทั 'งภายในประเทศและต่างประเทศ อตัราแลกเปลี�ยนค่าเงิน 
อตัราเงินเฟ้อ นโยบายทั 'งทางตรงหรือโดยอ้อมที�มีผลตอ่การนําเข้าหรือสง่ออกเงินตราต่างประเทศ ปัจจยั
ทางการเมือง ระเบียบข้อบงัคบัที�เกี�ยวข้อง เป็นต้น ดงันั 'น นกัลงทนุอาจไม่สามารถขายหน่วยลงทนุได้ใน
ราคาที�เสนอขายหน่วยลงทนุ หรือในราคาตามมลูค่าสินทรัพย์สทุธิต่อหน่วยของกองทนุรวม รวมถึงไม่มี
หลกัประกันว่าความเปลี�ยนแปลงของปัจจยัดงักล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัต่อราคาหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวม 

 
5.  ความเสี�ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื Aอขายหน่วยลงทุนในตลาดหลกัทรัพย์ 

เนื�องจากกองทนุรวมเป็นกองทนุรวมประเภทกองทนุปิดซึ�งจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ สภาพคลอ่งใน
การซื 'อขายหนว่ยลงทนุจะประเมินจากความถี�และปริมาณการซื 'อขายหนว่ยลงทนุนั 'นในตลาดหลกัทรัพย์ 
ซึ�งอยูบ่นพื 'นฐานของปริมาณความต้องการของผู้ซื 'อ-ผู้ขาย (bid-offer) ซึ�งปริมาณความต้องการของผู้ซื 'อ-
ผู้ขาย (bid-offer) ขึ 'นอยู่กับปัจจัยหลายประการที�กองทุนรวมไม่สามารถควบคมุได้ อาทิเช่น ปริมาณ
ความต้องการของตลาด ดงันั 'นจึงมีความเสี�ยงที�หน่วยลงทนุนี 'จะขาดสภาพคลอ่งในการซื 'อขายในตลาด
รอง 

 
6.  ความเสี�ยงด้านภาษี 

 ในการขาย โอนหรือรับโอนสิทธิการเช่า หรือการขาย โอนหรือรับโอนกรรมสิทธิVในอสงัหาริมทรัพย์ (ใน
กรณีที�กองทนุรวมลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์) ในอนาคตนั 'น อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที�เกิดจาก
การซื 'อหรือขาย หรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธิV หรือโอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ ซึ�ง
กองทนุรวมอาจต้องรับภาระทั 'งหมดหรือบางสว่น โดยที�อตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีที�กองทนุรวม
จะต้องชําระดงักลา่ว อาจแตกตา่งจากอตัราที�เป็นอยูใ่นปัจจบุนั 

 
 นอกจากนี ' ในอนาคตภาระภาษีของกองทนุรวม และ/หรือภาระภาษีของผู้ ถือหน่วยลงทนุสําหรับการซื 'อ

ขายหนว่ยลงทนุและการได้รับเงินปันผลจากกองทนุรวมอาจเปลี�ยนแปลงไปจากอตัราในปัจจบุนั 
 
7.  ความเสี�ยงจากการแข่งขนัที�สงูขึ Aน ซึ�งอาจส่งผลให้ผู้เช่าลดลง 

ผู้ ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกับกองทุนรวมอาจนํามาซึ�งการแข่งขันที�รุนแรง  
โดยบริษัทคู่แข่งดงักล่าวหลายแห่งอาจมีแหลง่เงินทนุและปัจจยัสนบัสนนุอื�นๆ ที�เอื 'อให้สามารถแข่งขนั 
กบักองทนุรวมได้อยา่งมีประสทิธิภาพ ซึ�งการแขง่ขนัดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบในด้านลบต่อการประกอบ
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ธุรกิจของกองทนุรวม โดยอาจเป็นการเพิ�มต้นทนุในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือทําให้กองทุน
รวมต้องลดอตัราคา่เช่าที�กองทนุรวมเรียกเก็บจากผู้ เช่า และ/หรือทําให้อตัราการเช่าลดลงเนื�องจากการ
แสวงหาผู้ เช่าที�นา่เชื�อถือเพื�อมาเช่าอสงัหาริมทรัพย์จะกระทําได้ยากขึ 'น ซึ�งจะสง่ผลโดยตรงตอ่รายได้ของ
กองทนุรวม 
 
อย่างไรก็ตาม ในการนี ' เนื�องจากทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 'งแรกนั 'น มีอสงัหาริมทรัพย์
บางสว่นที�ยงัไมม่ีผู้ เช่า กองทนุรวมได้ดําเนินการให้บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั และบริษัท 
พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี� จํากัด ตกลงให้มีการประกันการมีผู้ เช่าสําหรับพื 'นที�เช่าที�ว่าง โดยจะเช่า
ทรัพย์สนิที�ไมม่ีผู้ เช่า ณ วนัจดทะเบียนโอนกรรมสทิธิV เป็นระยะเวลา 3 ปี หรือจนกว่าจะมีบคุคลภายนอก
เข้าทําสญัญาเช่าทรัพย์สินดังกล่าวกับกองทุนรวม โดยอัตราค่าเช่าและค่าบริการภายใต้การประกัน
ดงักลา่วจะเทา่กบัอตัราที�ระบไุว้ตามสญัญาที�ทํากบัผู้ เช่ารายเดิมในยนิูตเดียวกนัหรือยนิูตข้างเคยีงในเฟส
เดียวกนั ในกรณีที�ยนิูตดงักลา่วไมเ่คยมีผู้ เช่ามาก่อน 

 
8.  ความเสี�ยงจากความสามารถในการชาํระค่าเช่าและค่าบริการของผู้เช่า 

ความออ่นแอทางฐานะการเงินของผู้ เช่า อตัราการวา่งของอาคารโรงงานและคลงัสินค้าเนื�องจากการผิด
สญัญาของผู้ เช่า หรือการไม่ต่อสญัญาเช่าหลงัจากสญัญาเช่าหมดอายุ อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อ
รายได้ของกองทนุรวม และอาจสง่ผลกระทบในด้านลบต่อการดําเนินงานของกองทนุรวม อย่างไรก็ตาม 
สญัญาเช่าและสญัญาบริการกับผู้ เช่าหรือผู้ รับบริการปัจจุบนัสว่นใหญ่มีการเรียกเก็บเงินประกนัความ
เสยีหาย ซึ�งกองทนุรวมสามารถริบเงินประกนัความเสยีหายดงักลา่วได้ ในกรณีที�ผู้ เช่าหรือผู้ รับบริการผิด
สญัญาเช่าหรือสญัญาบริการดังกล่าว ซึ�งรวมถึงกรณีที�กองทุนรวมไม่สามารถเรียกเก็บค่าเช่าหรือ
คา่บริการจากผู้ เช่าได้ตามกําหนด  
 

9.  ความเสี�ยงจากการที�คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญา 

ในการลงทุนและบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะเข้าทําสญัญาซื 'อขายที�ดิน 
อาคารโรงงานและคลงัสินค้า และสญัญาตกลงกระทําการเพื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ รวมถึง
ทรัพย์สนิตา่งๆ ที�เกี�ยวข้องกบัเจ้าของหรือผู้ทรงสิทธิตามกฎหมายที�เกี�ยวข้องของทรัพย์สินดงักลา่ว และ/
หรือสญัญาตา่งๆ ที�เกี�ยวเนื�องกบัการลงทนุและการบริหารจดัการทรัพย์สนิของกองทนุรวม เพื�อประโยชน์
ในการจดัหาจดัหาผลประโยชน์ในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม และดําเนินการใดๆ เพื�อให้ให้คูส่ญัญา
ปฏิบตัิตามข้อกําหนดในสญัญา 
 
อยา่งไรก็ดี ถึงแม้จะมีข้อกําหนดในสญัญา คูส่ญัญาอาจปฏิบตัิผิดสญัญาหรือเกิดเหตกุารณ์ใดๆ อนัเป็น
เหตุแห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได้ ในกรณีเช่นว่านี ' แม้กองทุนรวมจะมีสิทธิที�จะบอกเลิกสญัญา เรียก
คา่เสยีหายรวมตลอดจนเรียกคา่ขาดประโยชน์และคา่เช่าที�ชําระไปแล้วก็ตาม แตเ่หตกุารณ์ที�คูส่ญัญาผิด
สญัญาดงักลา่วอาจทําให้กองทนุรวมไม่ได้รับผลประโยชน์จากการกระทําการหรืองดเว้นกระทําการหรือ
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บงัคบัการให้เป็นไปตามสญัญาตามที�กําหนดไว้ดงักลา่วได้ เช่น ไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสิทธิของ
กองทนุรวมตามข้อกําหนด หรือในกรณีที�คูส่ญัญาปฏิบตัิผิดข้อกําหนดและเงื�อนไขตามสญัญาที�เกี�ยวข้อง
แล้ว คู่สญัญาอาจไม่ชําระค่าเสียหายตามที�กองทุนรวมเรียกร้อง ดงันั 'น กองทนุรวมจึงอาจต้องนําเรื�อง
ดงักลา่วเข้าสูก่ระบวนการยตุิธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาลที�เกี�ยวข้อง ซึ�งการดําเนินการดงักลา่ว บริษัท
จดัการไมส่ามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการดําเนินการ รวมถึงจํานวนเงินที�กองทนุ
รวมจะได้รับชดเชย เยียวยา จากความเสยีหายตา่งๆ ดงักลา่ว นอกจากนี ' ผลแหง่คดีขึ 'นอยูก่บัดลุพินิจของ
ศาลที�เกี�ยวข้อง และถึงแม้ศาลจะมีคําพิพากษาให้กองทนุรวมชนะคดี กองทนุรวมอาจไม่สามารถบงัคบั
ให้เป็นไปตามคําพิพากษาของศาล ผู้ ถือหนว่ยลงทนุจึงมีความเสี�ยงที�จะไมไ่ด้รับผลตอบแทนตามจํานวน
หรือภายในระยะเวลาที�คาดการณ์ไว้ 

 
10.  ความเสี�ยงจากการยกเลิกหรือไม่ต่อสัญญาเช่า 

ตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการกับผู้ เช่าอาคารโรงงาน และ/หรือคลงัสินค้าในปัจจุบนันั 'น ผู้ เช่าอาจ
พิจารณาไม่ต่ออายุสญัญาเช่า หรือในกรณีที�สภาพตลาดมีการเปลี�ยนแปลงซึ�งอาจจะส่งผลให้ผู้ เช่า
เรียกร้องให้มีการปรับเปลี�ยนเงื�อนไขในสญัญาเช่า เช่น อตัราค่าเช่า เป็นต้น ซึ�งเงื�อนไขที�ปรับเปลี�ยน
ดงักลา่วอาจเป็นเงื�อนไขที�เป็นการเอื 'อประโยชน์ตอ่กองทนุรวมน้อยลงหากเปรียบเทียบกบัสญัญาเช่าที�ได้
ทําไว้ในปัจจบุนั หรือในกรณีที�มีผู้ เช่าจํานวนมากไมต่อ่อายสุญัญาเช่าและกองทนุรวมไมส่ามารถหาผู้ เช่า
รายใหม่มาทดแทนผู้ เช่ารายเดิมได้ในเวลาอนัสมควร  กรณีและเหตุการณ์ต่างๆ ดงักล่าวข้างต้น อาจ
สง่ผลกระทบโดยตรงตอ่กระแสเงินสดและผลการดําเนินงานของกองทนุรวม 
 
นอกจากนี ' สญัญาเช่ากบัผู้ เช่าอาคารโรงงาน และ/หรือคลงัสินค้าบางฉบบัยงักําหนดให้สิทธิแก่ผู้ เช่าใน
การยกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบกําหนดอายุสญัญาเช่าโดยไม่ถกูริบเงินประกันความเสียหาย หากเป็น
กรณีที�ผู้ เช่ายกเลกิสญัญาเช่าเนื�องจากผู้ เช่ารายดงักลา่วได้ซื 'อที�ดินที�ตั 'งอยู่ในโครงการนิคมอตุสาหกรรม
ปิ� นทองที�เป็นของบริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั และ/หรือบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี� 
จํากดั (แล้วแตก่รณี) เพื�อใช้ในการก่อสร้างโรงงานเป็นของตนเอง  อยา่งไรก็ตาม ในสว่นนี ' บริษัท ปิ� นทอง 
อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั และบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี� จํากดั ตกลงที�จะจดัหาผู้ เช่ารายใหม่
เพื�อเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมลงทุนดังกล่าวแทนที�ผู้ เช่ารายเดิมเช่า โดยที�มีอัตราค่าเช่าและ
ระยะเวลาการเช่าไมน้่อยกวา่อตัราคา่เช่าและระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าเดิมที�เหลืออยู่  ทั 'งนี ' หาก
ไม่สามารถหาผู้ เช่ารายใหม่ได้ หรืออตัราค่าเช่าของผู้ เช่ารายใหม่น้อยกว่าผู้ เช่ารายเดิม  บริษัท ปิ� นทอง 
อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั และ/หรือบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี� จํากัด (แล้วแต่กรณี) ตกลงจะ
เช่าอสงัหาริมทรัพย์ในสว่นที�ผู้ เช่าเดิมใช้สิทธิเลิกสญัญาเช่าก่อนครบกําหนดดงักลา่ว หรือรับผิดชอบใน
การชําระคา่เช่าสว่นตา่งให้แก่กองทนุรวมในกรณีที�อตัราคา่เช่าของผู้ เช่ารายใหมน้่อยกวา่ผู้ เช่ารายเดิม 
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11.  ความเสี�ยงที�มูลค่าทรัพย์สนิสุทธิของกองทุนรวมอาจไม่สัมพันธ์กับมูลค่าที�ได้จากการจาํหน่าย
อสังหาริมทรัพย์ออกไปทั Aงหมดหรือมีการเลิกกองทุนรวม 

มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวมซึ�งได้กลา่วไว้ ณ ที�นี ' ได้คํานวณโดยใช้ข้อมลูจากรายงานการประเมิน
ค่าทรัพย์สินโดยผู้ประเมินราคาอิสระฉบบัล่าสดุเป็นข้อมูลพื 'นฐาน และมูลค่าดงักล่าวอาจมิได้เป็นมูล
ค่าที�แท้จริงซึ�งกองทุนรวมจะได้รับหากมีการจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ออกไปทั 'งหมด หรือมีการเลิก
กองทนุรวม 

 
12.  ความเสี�ยงเรื�องการเวนคนือสงัหาริมทรัพย์ทั Aงหมดหรือบางส่วนในการลงทุนของกองทุนรวม

ภายใต้กฎหมายว่าด้วยการเวนคนืที�ดนิ และกองทุนรวมไม่สามารถใช้ประโยชน์ใน
อสังหาริมทรัพย์อันอาจส่งผลต่อผลประกอบการของกองทุนรวม 

อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์สินที�กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั 'งแรกอาจมีความเสี�ยงที�จะถูกเวนคืนได้ตาม
นโยบายของรัฐ ทั 'งนี ' หากมีการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย์ทั 'งหมดหรือบางส่วนที�กองทุนรวมลงทุน ตาม
หลกัเกณฑ์และวิธีการที�กําหนดในพระราชบญัญตัิวา่ด้วยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 (รวมถึง
การแก้ไขเพิ�มเติม) และกฎหมายอื�นที�เกี�ยวข้อง (กฎหมายว่าด้วยการเวนคืน) ในกรณีดงักลา่วข้างต้น
กองทนุรวมอาจไมไ่ด้รับคา่ชดเชยภายใต้กฎหมายว่าด้วยการเวนคืนเลย เนื�องจากไม่เป็นไปตามเงื�อนไข
ตา่งๆ ที�กําหนดในกฎหมายดงักลา่ว หรือกองทนุรวมอาจได้รับคา่ชดเชยในจํานวนที�น้อยกวา่เงินที�กองทนุ
รวมลงทนุ หรืออาจตํ�ากวา่มลูคา่ทรัพย์สินสทุธิตามบญัชีของกองทนุรวม (Net Asset Value) ซึ�งจะสง่ผล
กระทบอยา่งมีนยัสาํคญัตอ่ธุรกิจผลการดําเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทนุรวมและทําให้ผู้ ถือ
หน่วยลงทุนมีความเสี�ยงที�จะไม่ได้รับผลตอบแทนจากอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมลงทุนตามที�ได้
ประมาณการไว้ 

 
(ข)  ความเสี�ยงที�เกิดจากการดาํเนินงานของกองทุนรวม 

 
1.  ความเสี�ยงจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที�อาจเกดิขึ Aนระหว่างผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของ

กองทุนรวม และกองทุนรวม 

แม้ว่าบริษัทจัดการจะได้กําหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบตัิหน้าที�ของบริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล 
ปาร์ค จํากัด ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทุนรวมลงทุนอย่างระมดัระวงั ความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์ยงัอาจจะเกิดขึ 'นได้ เนื�องจากบริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากัด และบริษัท พีไอพี 
แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี� จํากดั ซึ�งเป็นบริษัทในกลุม่เดียวกนักบับริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั 
รวมถึงกลุ่มธุรกิจได้เริ�มประกอบธุรกิจให้เช่าและขายโรงงานและคลังสินค้าเป็นธุรกิจหลกั มาเป็น
ระยะเวลากว่า 18 ปี โดยได้เปิดทําการนิคมอุตสาหกรรมปิ� นทองตั 'งแต่ปี พ.ศ. 2538 ทั 'งนี ' แม้บริษัท ปิ� น
ทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั และบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี� จํากดั จะได้ขายอสงัหาริมทรัพย์
บางสว่นให้แก่กองทนุรวม ในขณะเดียวกนั บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั และบริษัท พีไอพี 
แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี�  จํากัด ก็ยังคงถือกรรมสิทธิVในอาคารโรงงานและคลงัสินค้าในโครงการนิคม
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อตุสาหกรรมปิ� นทองซึ�งเป็นนิคมอตุสาหกรรมเดียวกนักบัทรัพย์สินที�กองทนุรวมลงทนุตั 'งอยู่ และในพื 'นที�
อื�นอีกจํานวนหนึ�ง และยงัมีแผนงานขยายธุรกิจออกไปอยา่งตอ่เนื�อง 
 
อยา่งไรก็ตาม โอกาสที�จะเกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์นั 'นมีไมม่ากนกั เนื�องจากการเช่า หรือซื 'อพื 'นที�
จะขึ 'นอยู่กับความต้องการของลูกค้าแต่ละรายในการเลือกพื 'นที� ซึ�งจะขึ 'นอยู่กับทําเลที�ตั 'งของอาคาร
โรงงานและคลงัสนิค้า และขนาดของพื 'นที� ดงันั 'น ลกูค้าจึงเป็นผู้ กําหนดและตดัสินใจที�จะเลือกใช้บริการ
อาคารโรงงานและ/หรือคลงัสินค้าที�ตรงตามความต้องการของตนเองเป็นหลกั อีกทั 'ง การที�ประเทศไทย
จะเข้าร่วมเป็นสว่นหนึ�งของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (Asean Economic Community: AEC) จะยิ�ง
ทําให้ภาคธุรกิจของประเทศมีการเติบโตอย่างต่อเนื�อง ซึ�งจะส่งผลให้ปริมาณความต้องการของกลุ่ม
ลกูค้าที�สนใจเช่า และ/หรือซื 'ออาคารโรงงาน และ/หรือคลงัสนิค้า นั 'นมีปริมาณสงูขึ 'น จึงไมน่า่จะทําให้เกิด
ความขดัแย้งทางผลประโยชน์อยา่งมีนยัสาํคญั 
 
อย่างไรก็ตาม บริษัทจดัการได้ตระหนกัถึงความเป็นไปได้ที�อาจจะเกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ขึ 'น  
ไม่ว่าจะเป็นจากการคดัเลือกอาคารโรงงานและคลงัสินค้ามาเสนอขายให้กับกองทนุรวม และจากการ
จดัหาผู้ เช่าใหมก็่ตาม บริษัทจดัการจึงได้กําหนดหลกัเกณฑ์ในการเลือกซื 'ออาคารโรงงานและคลงัสินค้า 
รวมถึงแนวทางการควบคมุและดแูลการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพื�อป้องกนั
ปัญหาดงักลา่วที�อาจเกิดขึ 'น  โดยในการเลอืกซื 'ออาคารโรงงานและคลงัสินค้า บริษัทจดัการจะพิจารณา
เลอืกลงทนุในอาคารโรงงานและคลงัสินค้าที�สร้างแล้วเสร็จ และสว่นใหญ่มีผู้ เช่าแล้วในช่วงเวลาที�มีการ
เจรจาตอ่รองกนัระหวา่งกองทนุรวมกบัผู้ เสนอขาย อีกทั 'งสญัญาเช่าอาคารโรงงานหรือคลงัสนิค้าดงักลา่ว
จะต้องไมม่ีเงื�อนไขที�ให้สทิธิผู้ เช่าขอซื 'ออาคารโรงงานหรือคลงัสนิค้าดงักลา่วได้ (Option to Buy) 

 
สําหรับแนวทางการควบคุมและดแูลการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค 
จํากัด นั 'น บริษัทจัดการได้กําหนดอตัราค่าตอบแทนในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของ บริษัท ปิ� นทอง 
อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากัด โดยคํานวณจากสดัสว่นของรายได้จากอสงัหาริมทรัพย์ รวมทั 'งกําหนดให้มี
คา่ตอบแทนพิเศษโดยคํานวณจากผลกําไรสทุธิจากการดําเนินงานของอสงัหาริมทรัพย์ ซึ�งจะเป็นสิ�งจงูใจ
ให้แก่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ อีกทั 'งกําหนดให้ บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดัตกลงจะเข้าจอง
ซื 'อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในเบื 'องต้นเป็นจํานวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 30ของจํานวนหน่วยลงทนุใน
กองทนุรวมที�ออกและเสนอขายทั 'งหมดในครั 'งนี ' และตลอดระยะเวลา 3 ปีนบัจากวนัที�หน่วยลงทนุของ
กองทุนรวมเริ�มซื 'อขายในตลาดหลกัทรัพย์วนัแรก บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากัด และ/หรือ 
บคุคลใดๆ ที�เกี�ยวข้องกับบริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากัด ตามข้อกําหนดที�เกี�ยวข้องตกลงจะ
ดํารงสดัสว่นการถือหน่วยลงทนุในกองทนุรวมไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 ของจํานวนหน่วยลงทนุในกองทนุ
รวมที�ออกและเสนอขายทั 'งหมดในวนัที�จดทะเบียนจดัตั 'งกองทนุรวม เมื�อพ้นระยะเวลา 3 ปีนบัจากวนัที�
หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเริ�มซื 'อขายในตลาดหลกัทรัพย์วนัแรกแล้ว บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค 
จํากัด และ/หรือ บุคคลใดๆ ที�เกี�ยวข้องกับบริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากัด ตามข้อกําหนดที�
เกี�ยวข้องตกลงจะดํารงสดัสว่นการถือหนว่ยลงทนุในกองทนุรวมไมน้่อยกว่าร้อยละ 15 ของจํานวนหน่วย



 

กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค  หน้า 101 

 

ลงทนุในกองทนุรวมที�ออกและเสนอขายทั 'งหมดในวนัที�จดทะเบียนจดัตั 'งกองทนุรวมดงันั 'น จึงคาดได้ว่า 
บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั ยอ่มประสงค์ให้กองทนุรวมมีผลการดําเนินการที�ดี อีกทั 'งยงัเป็น
การสร้างความมั�นใจในเรื�องผลประโยชน์ร่วมกนัตอ่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุรายยอ่ยและผู้ ถือหนว่ยลงทนุอื�นๆ 
 
อนึ�ง เพื�อเป็นการผลกัดนัให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ปฏิบตัิหน้าที�อย่างเต็มความสามารถ สญัญาแต่งตั 'ง
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ยงักําหนดว่าหากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไม่สามารถจัดหาผลประโยชน์จาก
ทรัพย์สนิที�บริหารให้แก่กองทนุรวมได้ตามประมาณการกําไรสทุธิที�กําหนดเป็นระยะเวลาต่อเนื�องกนัเกิน
กวา่ 2 ปี หรืออตัราการปลอ่ยเช่าเฉลี�ย (Occupancy Rate) ในทรัพย์สินที�บริหารลดลงตํ�ากว่าร้อยละ 60 
เป็นระยะเวลาตอ่เนื�องกนัเกินกวา่ 3 เดือนกองทนุรวมอาจพิจารณาเปลี�ยนตวัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้  
 
นอกจากนี ' บริษัทจัดการยงัได้จัดให้มีข้อสญัญาในสญัญาก่อตั 'งสิทธิและการกระทําการโดยข้อตกลง
ร่วมกนัระหว่างกองทนุรวมกบับริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั และบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ 
แฟคตอรี� จํากดั ตกลงให้สทิธิกองทนุรวมหรือกองทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (REIT)ในการซื 'อ
ที�ดิน และ/หรืออาคารโรงงาน และ/หรือคลังสินค้า และ/หรือทรัพย์สินอื�นใดที� เ กี� ยวเ นื�องกับ
อสงัหาริมทรัพย์ที�กองทนุรวมหรือ REIT ประสงค์จะลงทนุ(Option to Invest) จากบริษัท ปิ� นทอง อินดสั
เตรียล ปาร์ค จํากดั และบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี� จํากดั เมื�อได้รับการร้องขอจากกองทนุรวม
หรือ REIT ทั 'งนี ' ตามราคาที�กองทนุรวมหรือ REITและบริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั หรือ
บริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี� จํากดั (แล้วแตก่รณี) จะได้ตกลงกนั หรือตามราคาประเมินเฉลี�ยของ
ผู้ประเมินราคาอิสระซึ�งแต่งตั 'งโดยบริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากัด หรือบริษัท พีไอพี แลนด์ 
แอนด์ แฟคตอรี� จํากดั (แล้วแตก่รณี) โดยสทิธิดงักลา่วจะมีอยูต่ลอดระยะเวลาที�บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรี
ยล ปาร์ค จํากดั ยงัคงปฏิบตัิหน้าที�เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม 
 
สญัญาก่อตั 'งสทิธิและการกระทําการดงักลา่วยงักําหนดให้บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั และ
บริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี� จํากดั ตกลงให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่
กองทนุรวมในการซื 'อ และ/หรือรับโอนกรรมสทิธิV และ/หรือรับโอนสิทธิครอบครอง และ/หรือเช่า และ/หรือ
เช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที�ดินและอาคารโรงงาน และ/หรือคลงัสนิค้าของบริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรี
ยล ปาร์ค จํากดั และบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี� จํากดั ในกรณีที�บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล 
ปาร์ค จํากดั และ/หรือบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี� จํากดั ประสงค์ที�จะจําหนา่ย จ่าย โอน หรือให้
เช่าอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วแก่ลกูค้ารายยอ่ยหรือนายหน้าของลกูค้ารายยอ่ยที�ประกอบธุรกิจการพฒันา
พื 'นที�อุตสาหกรรม อาคารโรงงาน และ/หรือคลงัสินค้า เพื�อขาย และ/หรือให้เช่า ในลกัษณะเดียวกนักับ
บริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดับริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี� จํากดั หรือกองทนุรวม 

 
ดงันั 'น บริษัทจดัการจึงเชื�อวา่ หากบริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
ของกองทนุรวม จะดําเนินการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมอย่างเต็มประสิทธิภาพ เนื�องจาก
เป็นการประสานประโยชน์ระหวา่งกนัและมีโอกาสน้อยที�จะเกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 
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2.  ความเสี�ยงจากการเปลี�ยนแปลงในมาตรฐานบัญชี หรือกฎหมายที�เกี�ยวข้อง 

ผลการดําเนินงานของกองทนุรวมอาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใช้ของมาตรฐานบญัชีฉบบัใหม ่
หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบญัชี ซึ�งเป็นปัจจัยที�กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได้ 
สําหรับการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อกําหนด ระเบียบ ข้อบงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ
คําสั�ง ของหน่วยงานราชการหรือหน่วยงานที�มีอํานาจตามกฎหมาย รวมถึงกฎหมายที�เกี�ยวข้องกบัการ
ประกอบธุรกิจของกองทนุรวม ภาษีและค่าธรรมเนียมการซื 'อขาย หรือโอนสิทธิต่างๆ ในอสงัหาริมทรัพย์ 
ถือเป็นเหตุการณ์ที�ไม่อาจคาดการณ์ได้เช่นเดียวกันดังนั 'นกองทุนรวมจึงไม่สามารถที�จะประเมินผล
กระทบจากการเปลี�ยนแปลงดงักลา่วได้ และไม่สามารถรับประกนัได้ว่าการเปลี�ยนแปลงดงักลา่วจะไม่
สง่ผลกระทบต่อผลการดําเนินงานของกองทนุรวม หรือความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทุน
รวม 

 
อยา่งไรก็ดี หากมีกฎหมาย หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และ
ตลาดหลกัทรัพย์ มีคําสั�งให้เลิกกองทุนรวมโดยไม่ใช่ความผิดของบริษัท ปิ� นทอง อินดัสเตรียล ปาร์ค 
จํากดั และบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี� จํากดั กองทนุรวมและบริษัท ปิ� นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค 
จํากดั และบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี� จํากดั ตกลงที�จะใช้ความพยายามอยา่งเต็มที�ร่วมกนัเพื�อ
จําหนา่ย จ่าย โอน อสงัหาริมทรัพย์ที�กองทนุรวมลงทนุเทา่ที�ไมข่ดัตอ่กฎหมายหรือคําสั�งของหนว่ยลงใดๆ 
ของรัฐที�มีผลใช้บงัคบัอยูใ่นขณะนั 'น เช่น การจดัตั 'งหรือจดัหาบคุคลใดๆ มาซื 'ออสงัหาริมทรัพย์ที�กองทนุ
รวมลงทุน และรับโอนสิทธิและหน้าที�ที�กองทุนรวมมีอยู่ตามสญัญาเช่ากับผู้ เช่าอาคารโรงงานและ
คลงัสนิค้า ทั 'งนี ' หากมีการจดัตั 'งหรือจดัหาบคุคลใดๆ มาซื 'ออสงัหาริมทรัพย์ที�กองทนุรวมลงทนุ ดงักลา่ว 
กองทนุรวมอาจมีสทิธิที�จะได้รับค่าตอบแทนในการจําหน่าย จ่าย โอน อสงัหาริมทรัพย์นั 'น และสามารถ
นําเงินมาชําระคืนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุได้ ถึงแม้วา่จะไมเ่ทา่กบัจํานวนที�กองทนุรวมคาดวา่จะได้รับหาก
กองทนุรวมถือกรรมสทิธิVในอสงัหาริมทรัพย์นั 'นตอ่ไปก็ตาม  

 
3.  ความเสี�ยงจากความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทุนรวม 

ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวมจะถกูพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทนุรวม 
ซึ�งขึ 'นอยู่กับปัจจัยต่างๆ หลายประการ ได้แก่ สภาวะเศรษฐกิจทั 'งในประเทศและต่างประเทศ 
ความสามารถในการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ต้นทนุและค่าใช้จ่ายใน
การบริหารอสงัหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานอื�นๆ การแข่งขนั การเปลี�ยนแปลงกฎหมายและ
ข้อบงัคบัที�เกี�ยวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ ภยัธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง เป็นต้น ดงันั 'น จึงมีความเสี�ยง
ที�นักลงทุนจะไม่ได้รับเงินปันผลหรือได้รับน้อยกว่าที�ได้ประมาณการเอาไว้ในปีที�เกิดเหตุการณ์ หรือ
กองทนุรวมจะไมส่ามารถที�จะรักษาระดบัการจ่ายเงินปันผลหรือเพิ�มการจ่ายเงินปันผลได้ในปีตอ่ๆ ไป 
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4.  ความเสี�ยงจากการประกนัภยั 

การประกอบธุรกิจของกองทุนรวมมีความเสี�ยงด้านการดําเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที�
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรก เนื�องจากแม้ว่ากองทุนรวมจะต้องจดัให้มีการประกนัภยัในทรัพย์สินที�
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกอย่างเพียงพอและเหมาะสมซึ�งจะเป็นไปตามข้อกําหนดของกฎหมายที�
เกี�ยวข้องแล้วก็ตาม แต่กองทนุรวมอาจไม่สามารถจดัทําประกนัภยัที�คุ้มครองความเสี�ยงบางประเภทที�
อาจเกิดขึ 'นได้ (หรือแม้ว่ากองทุนรวมสามารถจัดหาประกันภัยได้ แต่อัตราเบี 'ยประกันอาจไม่คุ้ มกับ
ผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที�กองทนุรวมอาจได้รับ) เช่น ความสญูเสียจากสงคราม เป็นต้น หรือกองทนุ
รวมอาจไม่สามารถใช้สิทธิเรียกร้องตามที�ระบุในกรมธรรม์ประกันภยัที�เกี�ยวข้องได้ไม่ว่าทั 'งหมดหรือ
บางสว่น หรืออาจเกิดความลา่ช้าในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรม์ประกนัภยัดงักลา่วได้โดยที�
ไมใ่ช่ความผิดของกองทนุรวม 
 
กองทนุรวมอาจมีความเสี�ยงจากความสญูเสียทางการเงิน เมื�อเกิดเหตกุารณ์ร้ายแรงที�กองทนุรวมอาจ
ไมไ่ด้รับการชดเชยความเสยีหายอยา่งเพียงพอหรือไมส่ามารถจดัให้มีการประกนัภยัประเภทดงักลา่วได้ 
ซึ�งอาจสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่ผลตอบแทนที�ผู้ ถือหนว่ยลงทนุคาดวา่จะได้รับ 

 
5.  ความเสี�ยงที�อาจเกดิขึ Aนอนัเป็นผลจากการที�กองทุนรวมกู้ยมืเงนิ 

ในกรณีที�กองทนุรวมได้ดําเนินการกู้ยืมเงิน กองทนุรวมอาจมีความเสี�ยงอนัเนื�องจากการกู้ยืมเงินดงักลา่ว 
เนื�องจากอตัราดอกเบี 'ยอาจมีการเปลี�ยนแปลงสงูขึ 'นตามภาวะตลาดโดยรวม โดยหากอตัราดอกเบี 'ยเงินกู้
สงูกวา่อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุที�ผู้ ถือหน่วยลงทนุในกองทนุรวม ซึ�งทําให้อตัราผลตอบแทนจาก
เงินปันผลที�ผู้ ถือหนว่ยลงทนุจะได้รับน้อยลง นอกจากนี ' กองทนุรวมต้องจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 
ไมน้่อยกวา่ร้อยละ 90 ของกําไรสทุธิ ดงันั 'น กองทนุรวมอาจมีความเสี�ยงที�จะมีสภาพคลอ่งไม่เพียงพอต่อ
การดําเนินงานของกองทนุรวม รวมถึงอาจสง่ผลให้กองทนุรวมมีกระแสเงินสดไมเ่พียงพอต่อการชําระคืน
เงินต้นและดอกเบี 'ยของเงินกู้ เงินจํานวนดงักลา่วได้ ซึ�งอาจสง่ผลกระทบต่อการดําเนินงานของกองทุน
รวม รวมถึงความสามารถในการจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

 
อยา่งไรก็ตาม เพื�อประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหนว่ยลงทนุ กองทนุรวมอาจจดัให้มีการป้องกนัความเสี�ยงจาก
การผนัผวนของอตัราดอกเบี 'ย เช่น การดําเนินการปรับเปลี�ยนอตัราดอกเบี 'ยเงินกู้ ในลกัษณะดอกเบี 'ย
ลอยตวัเป็นอตัราดอกเบี 'ยคงที� หากมีสญัญาณว่าอตัราดอกเบี 'ยในอนาคตจะมีการปรับตวัขึ 'นในระยะ 
ปานกลางหรือระยะยาว หรือในทางกลบักนัจากอตัราดอกเบี 'ยคงที�มาเป็นอตัราดอกเบี 'ยลอยตวัหากอตัรา
ดอกเบี 'ยในอนาคตจะมีการปรับตวัลงเป็นต้น 
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6.  ความเสี�ยงจากผลประกอบการจริงของกองทุนรวมอาจแตกต่างไปจากผลประกอบการใน
ประมาณการในเอกสารฉบับนี A 

รายงานทางการเงินตา่งๆ ที�ปรากฏอยู่ในเอกสารฉบบันี ' ไม่ใช่ข้อมลูในอดีตที�เกิดขึ 'นจริง (รวมถึงรายงาน
ใดๆ ที�เกี�ยวข้องกับวตัถุประสงค์ในการลงทุน แผนงานอื�นๆ และวตัถุประสงค์ของผู้บริหารสําหรับการ
ดําเนินการในอนาคตหรือสภาวะทางเศรษฐกิจ หรือสมมติฐาน หรือการคาดการณ์ที�เกี�ยวข้องใดๆ) แต่
เป็นการประมาณการซึ�งอาจเกิดขึ 'นจริงหรือไมก็่ได้ เช่น การประมาณการรายได้ คา่ใช้จ่ายของกองทนุรวม  
อนึ�ง การประมาณการดังกล่าว มีพื 'นฐานจากข้อมูลและความเชื�อที�มีอยู่ ณ ปัจจุบัน เพื�อทําการ
คาดการณ์ วางแผนงาน ประเมิน ตั 'งข้อสมมติฐาน ออกไปในอนาคต ดงันั 'นการประมาณการดงักลา่วจึงมี
ความเสี�ยงและความไมแ่นน่อนหลายประการแฝงอยูซ่ึ�งอยู่เหนือการควบคมุของกองทนุรวม เช่น การผิด
สญัญา การชําระค่าเช่าของผู้ เช่า การเปลี�ยนแปลงนโยบายการส่งเสริมการลงทุนของภาครัฐ เป็นต้น 
ดงันั 'นจึงเป็นสิ�งที�ยากหรือเป็นไปไม่ได้ที�จะคาดการณ์ได้อย่างถูกต้อง แม่นยํา ปราศจากความคลาด
เคลื�อน ดงันั 'นสมมติฐานภายใต้การประมาณการของกองทนุรวมนี ' จึงอาจมีความคลาดเคลื�อนไม่ถกูต้อง
ได้ 
 

7.  ความเสี�ยงเรื�องการเพิ�มทุนในอนาคต (กองทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ หรือ Real 
Estate Investment Trust (REIT)) 

กองทุนรวมอาจมีข้อจํากัดในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพิ�มเติมในอนาคตหากกองทุนรวมต้องเพิ�ม
เงินทนุหรือกู้ยืมเงินเพื�อการลงทนุในอนาคต ซึ�งหากมีการเปลี�ยนแปลงในกฎหมาย และ/หรือ กฎ ระเบียบ 
ข้อบงัคบั หลกัเกณฑ์ใดๆ กองทนุรวมอาจจะต้องมีการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์เป็น 
REIT  ทั 'งนี ' ในกรณีที�กองทนุรวมจะต้องแปลงสภาพจากกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เป็น REIT บริษัท ปิ� น
ทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั และ/หรือบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี� จํากดั ที�ถือหนว่ยลงทนุของ
กองทนุรวมในขณะนั 'น ตกลงว่าจะสนบัสนนุกองทนุรวมในการแปลงสภาพดงักลา่วให้ประสบผลสําเร็จ 
รวมถึงแตไ่มจํ่ากดัเพียง การลงมติเห็นชอบในการประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมเพื�อการแปลง
สภาพดงักล่าว การดําเนินการใดๆ เพื�อดําเนินการโอนกรรมสิทธิVในทรัพย์สินที�กองทุนรวมลงทุนไปยงั 
REIT การประสานงานกบัผู้ เช่าในทรัพย์สินที�กองทนุรวมลงทนุ การประสานงานกบัหน่วยงานราชการที�
เกี�ยวข้อง เพื�อประโยชน์ในการแปลงสภาพจากกองทนุรวมเป็น REIT ดงักลา่ว เป็นต้น 
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ตารางแสดงค่าใช้จ่าย 

ตารางแสดงค่าใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากผู้ซื Aอหรือผู้ถอืหน่วยลงทุนหรือกองทุนรวม 

ค่าธรรมเนียมที�เรียกเก็บจากผู้ซื Aอหรือผู้ถอืหน่วยลงทุน 
 เพดาน1 ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะ

เรียกเก็บ 
O คา่ธรรมเนียมการขายหนว่ยลงทนุ (ในการเสนอขายครั 'ง
แรก) 

ไมเ่รียกเก็บ 

O คา่ธรรมเนียมในการโอนเงิน เรียกเก็บตามที�ได้เกิดขึ 'นจริง 
O คา่ธรรมเนียมการโอนหนว่ยลงทนุ ไมเ่กินร้อยละ 0.50 ของ

มลูคา่หนว่ยลงทนุที�โอน (ไม่
รวมภาษีมลูคา่เพิ�ม ภาษี

ธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื�นใด
ในทํานองเดยีวกนั) 

ตามที�จ่ายจริง 
 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากกองทุนรวม 
 เพดาน1 ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะ

เรียกเก็บ 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั Aงหมด   
 O คา่ธรรมเนียมการจดัการ ไมเ่กินร้อยละ 1.00 ตอ่ปี 

ของ NAV 
ตามที�จ่ายจริง 

 
 O คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์ ไมเ่กินร้อยละ 0.05 ตอ่ปี 

ของ NAV 
ตามที�จ่ายจริงทั 'งนี ' ไมร่วม
คา่ใช้จา่ยอื�นๆ ตามที�เกิด
จริง เช่น คา่ใช้จา่ยในการ
ตรวจสอบทรัพย์สนิของ

กองทนุรวม  เป็นต้น 
 O คา่ธรรมเนียมนายทะเบียนหนว่ยลงทนุ ไมเ่กินร้อยละ 0.05 ตอ่ปี 

ของ NAV 
ตามที�จ่ายจริง 

 
 O คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์(1)  ไมเ่กินร้อยละ 1 ตอ่ปี ของ 

NAV 
ตามที�จ่ายจริง 

 O คา่ธรรมเนียมที�ปรึกษาของกองทนุรวม(1) ไมเ่กินร้อยละ 0.05 ตอ่ปี 
ของ NAV 

ตามที�จ่ายจริง 

 O คา่ธรรมเนียมการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ และ
คา่ธรรมเนียมการสนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ(1) 

ไมเ่กินร้อยละ 3.00ตอ่ปี 
ของ NAV 

ตามที�จ่ายจริง 

 O คา่เบี 'ยประกนัภยั(1) ไมเ่กินร้อยละ 0.05ตอ่ปี 
ของ NAV 

ตามที�จ่ายจริง 
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 เพดาน1 ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะ
เรียกเก็บ 

 O คา่เบี 'ยประชมุคณะกรรมการลงทนุ(1) ไมเ่กินร้อยละ 0.05ตอ่ปี 
ของ NAV 

ไมเ่กิน 15,000 บาท ตอ่ครั 'ง
ตอ่กรรมการ 

 O คา่ใช้จ่ายในการโฆษณา และประชาสมัพนัธ์  
       -  ในชว่งเสนอขายหนว่ยลงทนุครั 'งแรก 
 

 
ไมเ่กินร้อยละ 0.50ตอ่ปี 

ของ NAV 

 
ไมเ่กิน 15,000,000 บาท 

ตอ่ครั 'ง 
-  หลงัการเสนอขายหนว่ยลงทนุครั 'งแรก 
 

ไมเ่กินร้อยละ 0.50ตอ่ปี 
ของ NAV 

ตามที�จ่ายจริง 

 O คา่ธรรมเนียมบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิ(1) ไมเ่กินร้อยละ 0.05ตอ่ปี 
ของ NAV 

ตามที�จ่ายจริง 

 O คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายของผู้สอบบญัชี(1) ไมเ่กินร้อยละ 0.05 ตอ่ปี 
ของ NAV 

ตามที�จ่ายจริง 

 O คา่ใช้จ่ายอื�น ๆ(1) ไมเ่กินร้อยละ 0.05ตอ่ปี 
ของ NAV 

ตามที�จ่ายจริง 

หมายเหต:ุ  
 (1)คา่ใช้จา่ยดงักลา่วเป็นคา่ใช้จา่ยที�มิได้คิดเป็นอตัราร้อยละของมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวม และเป็นเพียงการประมาณการจาก

งบกําไรขาดทนุคาดคะเนตามสมมติฐานสําหรับงวดวนัที� 1 มิถยุายนพ.ศ. 2557 ถึงวนัที�31 พฤษภาคมพ.ศ. 2558เพื�อคํานวณเป็นอตัรา
ร้อยละของมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวม ซึ�งอาจมีการเปลี�ยนแปลงจากที�แสดงไว้ ทั 'งนี 'เนื�องจากผลการดําเนินงานจริงอาจแตกต่าง
จากประมาณการจากงบกําไรขาดทนุคาดคะเนตามสมมติฐาน หรือมลูค่าทรัพย์สินที�กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั 'งแรกอาจเปลี�ยนแปลง
อันเนื�องมาจากการประเมิน/สอบทานมลูค่าทรัพย์สิน ดังนั 'น ค่าใช้จ่ายดังกล่าวจึงอาจมีการเปลี�ยนแปลงจากอัตราที�ระบุไว้อย่างมี
นยัสําคญั 

 

หมายเหต ุ: 

การเปลี�ยนแปลงค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่าย 

(1) การเปลี�ยนแปลงคา่ธรรมเนียมหรือคา่ใช้จ่าย ภายใต้อตัราที�ระบไุว้ในโครงการ 

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

(2) การเปลี�ยนแปลงของคา่ธรรมเนียมหรือคา่ใช้จ่าย 
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บริษัทจดัการสงวนสทิธิที�จะเพิ�ม/ลดคา่ธรรมเนียม และ/หรือคา่ใช้จ่ายตามหวัข้อค่าธรรมเนียมที�กองทนุรวมเรียก
เก็บจากผู้สั�งซื 'อหรือผู้ ถือหนว่ยลงทนุรวมถึงคา่ธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากกองทนุรวม บริษัทจดัการ
จะดําเนินการดงัตอ่ไปนี ' 
(2.1) กรณีเพิ�มอตัราคา่ธรรมเนียมหรือคา่ใช้จ่ายเกินกวา่ที�ระบไุว้ในโครงการ 

บริษัทจัดการจะกระทําเมื�อได้รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยลงทุนด้วยมติเกินกึ�งหนึ�งของจํานวน
หนว่ยลงทนุที�จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมด หรือได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

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

ทั 'งนี ' การเปลี�ยนตามข้อ 2 ข้างต้น บริษัทจดัการจะแจ้งให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ทราบ
ภายใน 15 วนันบัแตว่นัถดัจากวนัเปลี�ยนแปลงคา่ธรรมเนียม และ/หรือคา่ใช้จ่ายดงักลา่วข้างต้น  
 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายตามตารางแสดงค่าใช้จ่ายดงักล่าวเป็นอตัราที%ยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ%ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
และ/หรือ ภาษีอื%นใดในทํานองเดียวกนั(ถา้มี) 
 
ทั0งนี0 ค่าใช้จ่ายที%เกิดขึ0นจากการดําเนินงานของกองทุนรวมในช่วงระยะเวลา 1 ปีแรกจะรวมกนัไม่เกินร้อยละ 5 ของ
มูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวมในกรณีปกติที%ไม่เกิดเหตสุดุวิสยัและการประกอบการของกองทนุรวมไม่ถูกกระทบ
จากเหตกุารณ์ใดๆ ที%อยู่นอกเหนือจากการประมาณการของกองทนุรวม นอกจากนี0 ประมาณการดงักล่าวเป็นเพียงการ
ประมาณการเบื0องตน้เพื%อใช้ประกอบการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุเท่านั0น ผลประกอบการที%แทจ้ริงจะเป็นไปตามรายงาน
ประจําปีของกองทนุรวม 
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คาํเตือนและข้อแนะนําเกี�ยวกับการลงทุนในหน่วยลงทุน 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ปิ� นทอง อนิดัสเตรียล ปาร์ค 

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

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

“ในกรณีที1ผู้ลงทุนต้องการทราบข้อมูลเพิ1มเติม ผู้ ลงทุนสามารถขอหนงัสือชี �ชวนส่วนข้อมูลโครงการได้ที1บริษัทหลกัทรัพย์
จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั หรือบริษัทจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ” 
 

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

 
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนไทยพาณิชย์ จาํกัด 

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

เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 
 


