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สวนสรุปขอมลูสําคัญ 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ที ยู โดม เรสซิเดนทเชียล คอมเพลก็ซ 

 

    การลงทุนในหนวยลงทุนมิใชการฝากเงิน และมีความเสี่ยงของการลงทุน ผูลงทุนอาจไดรับเงินลงทุนคืนมากกวา       
หรือนอยกวาเงินลงทุนเร่ิมแรกก็ได นอกจากน้ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนกองทุนรวมท่ีมุงลงทุนในอสังหา  
ริมทรัพยซึ่งเปนการลงทุนระยะยาว ผูลงทุนจึงควรตระหนักถึงความเสี่ยงและผลตอบแทนท่ีจะไดรับจากการลงทุน 
ในหนวยลงทุน 

 กองทุนรวมเปนนิติบุคคลแยกตางหากจากบริษัทจัดการ ดังน้ัน บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไอเอ็นจี (ประเทศ
ไทย) จํากัด จึงไมมีภาระผูกพันในการชดเชยผลขาดทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ที ยู โดม เรสซิเดนทเชียล 
คอมเพล็กซ  ท้ังน้ี ผลการดําเนินงานของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ที ยู โดม เรสซิเดนทเชียล คอมเพล็กซ   
ไมไดขึ้นอยูกับสถานะทางการเงินหรือผลการดําเนินงานของบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไอเอ็นจี (ประเทศไทย) 
จํากัด 

 กองทุนรวมน้ีลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยซึ่งมูลคาของสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยอาจลดลงตามระยะเวลา
การเชาท่ีเหลือนอยลงไปทุกขณะ ซึ่งจะมีผลใหมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวมลดลงตามสวนดวย   โดยผูถือหนวย
ลงทุนจะไดรับผลตอบแทนจากสวนของเงินลงทุนเร่ิมตนและสวนของผลตอบแทนจากการลงทุนในรูปของเงินปนผล 
และเม่ือสิ้นสุดระยะเวลาตามสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนรวมไดลงทุนไว มูลคาหนวยลงทุนอาจลดลงจนถึง
ศูนยบาทได 

 

 ชื่อโครงการจัดการ :   

 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ที ยู โดม เรสซิเดนทเชียล คอมเพล็กซ 

 ชื่อโครงการจัดการ (อังกฤษ) :   

 T.U. DOME RESIDENTIAL COMPLEX PROPERTY FUND 

 ชื่อยอ :   

 TU-PF 

 ประเภทโครงการ:            

 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ประเภทไมรับซื้อคืนหนวยลงทุน โดยบริษัทจัดการจะยื่นคําขอตอตลาดหลักทรัพยแหง
ประเทศไทยเพื่อใหรับหนวยลงทุนเปนหลักทรัพยจดทะเบียน     

 ลักษณะโครงการ :  

 ระบุเฉพาะเจาะจง
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 อายุโครงการ :  

 ไมกําหนดอายุโครงการ 

 จํานวนเงินทุนของโครงการ :  

 1,065,000,000 บาท (หน่ึงพันหกสิบหาลานบาท) 

 เง่ือนไข : 

 ในกรณีที่บริษัทจัดการระดมทุนไดตํ่ากวาจํานวนเงินทุนของโครงการ บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะพิจารณากําหนด
ขนาดของกองทุนที่จะนําไปจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวมไดตามที่บริษัทจัดการเห็นสมควร นอกจากน้ีบริษัท
จัดการอาจจะมีการจัดสรรหนวยลงทุนและคืนเงินคาจองซื้อบางสวนใหแกผูสั่งซื้อหนวยลงทุนได ทั้งน้ีเพ่ือใหกองทุนไมมี
สภาพคลองสวนเกินมากเกินไป โดยในการพิจารณาเรื่องดังกลาวน้ัน บริษัทจัดการจะพิจารณาจากจํานวนเงินทุนที่ระดม
ได เปรียบเทียบกับประมาณการมูลคาทรัพยสินที่กองทุนจะลงทุน 

 มูลคาท่ีตราไวตอหนวย :  

 10 บาท ตอหนวย  

 จํานวนหนวยลงทุน :  

 106,500,000 หนวย (หน่ึงรอยหกลานหาแสนหนวย) 

 ประเภทหนวยลงทุน :   

 ระบุช่ือผูถือ 

 ราคาของหนวยลงทุนท่ีเสนอขาย :  

 10 บาท  

 มูลคาขั้นตํ่าของการจองซื้อ :  

 2,000 บาท (สองพันบาท) และเพ่ิมเปนทวีคูณของ 1,000 บาท 

 วัตถุประสงคโครงการ :   

 เพ่ือระดมเงินทุนจากนักลงทุนทั่วไป ทั้งที่เปนบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลทั้งในและตางประเทศ โดยนําเงิน ที่ไดจากการ
ระดมเงินทุนไปซื้อ  เชา  เชาชวง  รับโอนซึ่งอสังหาริมทรัพย  และ/หรือสิทธิการเชาและ /หรือสิทธิการเชาชวง
อสังหาริมทรัพย และจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาว ตลอดจนทําการปรับปรุง เปล่ียนแปลง พัฒนา
ศักยภาพ และ/หรือจําหนายทรัพยสินตางๆ ที่กองทุนไดลงทุนไวหรือมีไว รวมทั้งใหเชา ใหเชาชวง และ/หรือขาย หรือ
ดําเนินการอื่นใดเพ่ือประโยชนของทรัพยสิน เพ่ือมุงกอใหเกิดรายไดและผลตอบแทนแกกองทุนและผูถือหนวยลงทุน 
รวมถึงการลงทุนในทรัพยสินอื่นและ/หรือหลักทรัพยอื่นและ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามกฎหมายหลักทรัพย
และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของกําหนด 
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 นโยบายการลงทุนและรายละเอียดของอสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนจะลงทุน :   

การลงทุนครั้งแรก : 

กองทุนมีแผนการที่จะระดมเงินทุนเพ่ือนําไปลงทุนในโครงการหอพักนักศึกษาและเซอรวิสอพารทเมนท ซึ่งกําลังจะ
กอสรางขึ้นบนที่ดินซึ่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร (ศูนยรังสิต) เปนเจาของ โดยกองทุนคาดวาโครงการดังกลาวจะเปนที่
รองรับความตองการท่ีพักอาศัยใหกับนักศึกษา คณาจารย และนักวิชาการตาง ๆ ที่เพ่ิมมากขึ้นทุกป  อีกทั้งเพ่ือเปนการจัด
ระเบียบหอพัก และที่อยูอาศัยของนักศึกษาและบุคลากร ใหไดมาตรฐาน ใหเหมาะสมตอการควบคุมสภาพแวดลอมและ
ความปลอดภัย 

เมื่อโครงการหอพักนักศึกษาและเซอรวิสอพารทเมนทดังกลาวแลวเสร็จ กองทุนจะดําเนินการเชาทรัพยสินที่เชาจาก
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร โดยมีอายุการเชาประมาณ 30 ป เพ่ือนํามาจัดหาผลประโยชน โดยใหเชาชวงและบริการกับ
นักศึกษา คณาจารย และนักวิชาการตาง ๆ เปนหลัก ซึ่งในเบื้องตน มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรจะเปนผูบริหารทรัพยสินใน
สวนของหอพักและเซอรวิสอพารทเมนทดังกลาวน้ีใหกับกองทุน และกองทุนอาจแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพยรายอื่น
มาดําเนินการบริหารจัดการในสวนพ้ืนที่เพ่ือการคา ที่เปนรานคารวมผสม และพื้นที่สันทนาการ (ถามี) อาทิเชน รานคาปลีก 
ซูเปอรมาเก็ต รานอาหาร  โรงภาพยนตร หรือโรงโบวล่ิง (ถามี)ฯลฯ  

ในระหวางที่รอใหโครงการหอพักนักศึกษาและเซอรวิสอพารทเมนทแลวเสร็จ กองทุนจะนําเงินไปลงทุนในตราสาร
ภาครัฐ  ตราสารหน้ี  และ/หรือเงินฝาก ตามท่ีเห็นสมควร    

อน่ึง หากมีการผิดขอกําหนดและเง่ือนไขตางๆ ตามที่จะไดตกลงกันตอไปในสัญญาเชาระยะยาว เชน ทรัพยสินที่เชามิได
เปนไปตามขอกําหนดในเรื่องของมาตรฐานการกอสราง เปนตน  กองทุนอาจพิจารณาเจรจากับคูสัญญาที่เก่ียวของเพ่ือ
ปรับเปล่ียนขอกําหนดและเง่ือนไขในการลงทุนในทรัพยสินที่เชา หรือไมลงทุนในทรัพยสินที่เชา หรือกองทุนอาจพิจารณา
ปดกองทุนโดยมิไดลงทุนในทรัพยสินใดๆ เลยก็ได  (โดยถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนทุกรายแลว) หรือ
อาจดําเนินการสรรหาทรัพยสินใหมที่นาสนใจมาลงทุนแทน (โดยจะขอมติเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนกอน) 

เพ่ือดําเนินการใหบรรลุหลักการขางตน  กองทุนจะมีขั้นตอนการจัดต้ัง/ บริหาร/ และลงทุน ดังตอไปน้ี 

1. เมื่อระดมเงินทนุและจดทะเบียนกองทุนกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. แลวแสร็จ  กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาเชา
ระยะยาว กับมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ทั้งน้ี โดยบริษัท เอกคาไทย จํากัด (“เอกคาไทย”) จะเขาเปนคูสัญญาในเชา
สัญญาเชาระยะยาวน้ีดวย  

 ทั้งน้ี ในเบื้องตน คาดวา สัญญาเชาระยะยาวจะมีขอกําหนดและเง่ือนไข ภายใตหลักการที่สําคัญบางประการท่ี
เก่ียวของ กับกองทุนรวม ดังน้ี คือ 

 มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรจะตกลงใหเชาทรัพยสินที่ เชาและกองทุนรวมจะตกลงเชาทรัพยสินที่ เชาจาก
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร โดยกอนเริ่มระยะเวลาการเชา เอกคาไทยตกลงจะกอสรางอาคารลงในที่ดินของ
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรโดยคาใชจายของเอกคาไทยเอง ทั้งน้ี เอกคาไทยจะตองดําเนินการกอสรางอาคารให
แลวเสร็จและสงมอบอาคารใหแกมหาวิทยาลัยธรรมศาสตรและตกลงใหกรรมสิทธิ์ในอาคารตกเปนของ
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรภายในระยะเวลา 1 ปนับจากวันลงนามในสัญญาเชาระยะยาว เ พ่ือให
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรมีกรรมสิทธิ์ในอาคาร เพ่ือนําใหกองทุนรวมเชาตอไป ทั้งน้ี คาดวาสวนอาคารหอพัก
นักศึกษาจะแลวเสร็จประมาณเดือนพฤษภาคม 2550  และสวนอาคารเซอรวิสและพ้ืนที่เชา จะเสร็จประมาณเดือน



หนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ที ยู โดม เรสซิเดนทเชียล คอมเพล็กซ 
 

                                                                  
สําหรับรอบระยะเวลาบัญชีปที่ 1 สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม  พ.ศ. 2550 

4 

กรกฎาคม 2550 อน่ึง อาคารซึ่งจะสงมอบและโอนกรรมสิทธิ์ใหแกหาวิทยาลัยธรรมศาสตรจะตองมีคุณสมบัติ
ตามมาตรฐานและขอกําหนดของอาคารตามท่ีจะระบุไวในสัญญาเชาระยะยาว  

 สัญญาเชาระยะยาวจะมีกําหนดระยะเวลาการเชาประมาณ 30 ป นับต้ังแตวันที่มีการจดทะเบียนสิทธิการเชา 

 ณ วันลงนามในสัญญาเชาระยะยาว กองทุนรวมจะชําระเงินเพ่ือประกันการปฏิบัติตามขอกําหนดและเง่ือนไขของ
สัญญาเชาระยะยาวที่กองทุนรวมมีหนาที่ตอมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร เปนจํานวนเงินทั้งหมด 173.5 ลานบาท 
(“เงินประกันการปฏิบัติตามสัญญาเชาระยะยาว”) โดยจะจายเงินใหกับมหาวิทยาลัยธรรมศาสตรเปนจํานวน 25 
ลานบาท และใหกับเอกคาไทยเปนจํานวน 148.5ลานบาท ทั้งน้ี หากมีการผิดขอกําหนดและเง่ือนไขตางๆ ตามท่ี
จะไดตกลงกันตอไปในสัญญาเชาระยะยาว ซึ่งรวมถึงกรณีที่เอกคาไทยไมสามารถสงมอบอาคารและดําเนินการ
ใหกรรมสิทธิ์ ในอาคารตก เปนของมหา วิทยาลั ยธรรมศาสตร ไดภายในระยะ เวลาที่ กํ าหนดไว
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรและกองทุนรวมสามารถใชสิทธิเลิกสัญญาเชาระยะยาวได โดยเอกคาไทยตกลงจายเงิน
ใหแกกองทุนรวมในจํานวนที่เทากับเงินประกันการปฏิบัติตามสัญญาเชาระยะยาวซึ่งเทากับ 173.5 ลานบาท และ
เน่ืองจากเอกคาไทยจะเปนผูจายเงินดังกลาวใหแกกองทุนรวม มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรจึงไมจําตองคืนเงิน
ประกันการปฏิบัติตามสัญญาเชาระยะยาวใหแกกองทุนรวม อยางไรก็ดี เมื่อมีการจดทะเบียนการเชา จะไมมีการ
คืนเงินประกันการปฏิบัติตามสัญญาเชาระยะยาวทั้งหมดดังกลาวใหแกกองทุนรวม โดยจะถือวาเงินประกันการ
ปฏิบัติตามสัญญาเชาระยะยาวทั้งหมดดังกลาวเปนคาเชาและคาตอบแทนซึ่งถือเปนสวนหน่ึงของเงินลงทุนใน
ทรัพยสินที่เชาของกองทุนรวม 

 เมื่อมีการจดทะเบียนการเชา กองทุนรวมจะตองชําระคาเชาและคาตอบแทนสําหรับการใหเชาทรัพยสินที่เชา โดย
เปนเงินที่ตองชําระจํานวนประมาณ 841.5 ลานบาท ซึ่งตามสัญญาเชาระยะยาว กองทุนรวมจะจายใหแกเอกคา
ไทยในวันจดทะเบียนการเชาสัญญาเชาระยะยาว และจายคาเชารายปใหแกมหาวิทยาลัยธรรมศาสตรในอัตราปละ 
3 ลานบาท โดยจะมีการปรับคาเชาเพ่ิมขึ้นในอัตรารอยละ 5 ทุกๆ 3 ป อน่ึง คาเชาและคาตอบแทนสําหรับการให
เชาทรัพยสินที่เชาอาจมีการปรับเพ่ิมหรือลดไดโดยประมาณไมเกินรอยละ 20 ของคาเชาและคาตอบแทนที่ได
ระบุไวขางตน 

2. ในระหวางที่กองทุนรวมยังมิไดลงทุนในทรัพยสินที่เชา  กองทุนรวมจะลงทุนในต๋ัวเงินคลัง (T-Bill) / พันธบัตร
รัฐบาล (Government Bond) อายุประมาณไมเกิน 1 ป เดือนตามท่ีกองทุนรวมเห็นสมควร รวมถึงตราสารหน้ีอื่นใด 
และ/หรือเงินฝาก ตามท่ีสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดและกองทุนรวมเห็นสมควร เพ่ือใหไดรับ
ผลตอบแทนที่แนนอน 
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3. เพ่ือใหกองทุนมีโอกาสไดรับการชดเชยจากความเสียหายหากมีการผิดขอกําหนดและเง่ือนไขตางๆ ตามที่จะไดตกลง
กันตอไปในสัญญาเชาระยะยาว ซึ่งรวมถึงกรณีที่เอกคาไทยไมสามารถสงมอบอาคารหอพักนักศึกษาและเซอรวิสอ
พารทเมนทใหแกมหาวิทยาลัยธรรมศาสตรไดตามเง่ือนไขหรือระยะเวลาที่กําหนดหรือการกอสรางอาคารไมเปนไป
ตามแบบแปลน รายละเอียดของอาคาร และมาตรฐานและขอกําหนดของอาคารตามที่จะไดระบุไวในสัญญาเชาระยะ
ยาว กองทุนจะพิจารณากําหนดใหสัญญาเชาระยะยาวที่จะไดจัดทําขึ้นมีเง่ือนไขใหเอกคาไทยตองชําระคาชดเชยใหแก
กองทุน เพ่ือใหกองทุนมีโอกาสไดรับผลตอบแทนในอัตราเทากับรอยละ 8.00 ตอปของเงินที่นําไปจดทะเบียนเปนกอง
ทรัพยสินของกองทุน (“คาชดเชย”) โดยคํานวนนับจากวันจดทะเบียนจัดต้ังกองทุนจนถึงวันที่กองทุนไดรับชําระ
คาชดเชยดังกลาว  

 อยางไรก็ดี ในกรณีที่กองทุนพิจารณาไมลงทุนในทรัพยสินที่เชาหรือพิจารณาปดกองทุน ผลตอบแทนเงินลงทุนที่ผูถือ
หนวยลงทุนอาจไดรับจะเปนไปตามยอดเงินคงเหลือหลังจากการชําระบัญชี ซึ่งจะใกลเคียงกับผลตอบแทนจากการ
ลงทุนในพันธบัตรรัฐบาล ตราสารหนี้ และ/หรือเงินฝาก ที่กองทุนลงทุนหลังหักเงินประกันการปฏิบัติตามสัญญาเชา
ระยะยาวตามที่ระบุในสัญญาเชาระยะยาว และ/หรือ คาใชจายตางๆ ที่อาจเกิดขึ้น นอกจากน้ี กองทุนจะดําเนินการ
เรียกรองคาชดเชย ใหแกกองทุนตามขอกําหนดและเง่ือนไขตางๆ ที่กําหนดในสัญญาเชาระยะยาวอีกดวย 
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รายละเอียดของที่ดินและสิ่งปลูกสราง (หอพัก) ราคาประเมิน (ตามแบบการกอสราง - เนื่องจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวยังสรางไมเสร็จ) 

ลําดับที่ รายการ รายละเอียด 2 ราคาประเมิน 3 
โดย  

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

(ณ วันที่ 17  สิงหาคม 2549) 

ราคาประเมิน 3 
โดย 

บริษัท โปร  
แอพไพรซัล จํากัด 

(ณ วันที่ 25 กรกฎาคม 2549) 

คาเชาและคาตอบแทน 1, 4 

(บาท) 

1 สิทธิการเชาที่ดนิ  
อายุการเชาประมาณ 30 ป  

สิทธิการเชาที่ดนิบางสวนของโฉนด เลขที่ 1388 
ตั้งอยู ณ ตําบล ทาโขลง   
อําเภอ คลองหลวง จังหวัด ปทุมธานี  
พื้นทีป่ระมาณ 12 ไร 250 วา 

 
28,300,000.00 

 
- 

 
25,000,000.00  

2 สิทธิการเชาสิ่งปลูกสราง 
อายุการเชาประมาณ  30 ป  

    

2.1 อาคารหอพัก หลงัที่ 1 
 

อาคารสูง 9 ชั้น อาคารที่ 1 
จํานวนหองพัก 392 หอง โดยประมาณ 
จํานวนพื้นที่รานคา 4,000 ตรม. โดยประมาณ 

270,400,000.00 281,500,000.00 246,500,000.00 

2.2 อาคารหอพัก หลงัที่ 2 
 

อาคารสูง 9 ชั้น อาคารที่ 2 
จํานวนหองพัก 392 หอง โดยประมาณ 
จํานวนพื้นที่รานคา 4,000 ตรม. โดยประมาณ 

270,400,000.00 281,500,000.00 246,500,000.00 

2.3 อาคารหอพัก หลงัที่ 3 
 

อาคารสูง 9 ชั้น อาคารที่ 3 
จํานวนหองพัก 448 หอง โดยประมาณ 
จํานวนพื้นที่รานคา 2,000  ตรม. โดยประมาณ 

219,400,000.00 242,400,000.00 243,700,000 
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รายละเอียดของที่ดินและสิ่งปลูกสราง (หอพัก) ราคาประเมิน (ตามแบบการกอสราง - เนื่องจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวยังสรางไมเสร็จ) 

ลําดับที่ รายการ รายละเอียด 2 ราคาประเมิน 3 
โดย  

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

(ณ วันที่ 17  สิงหาคม 2549) 

ราคาประเมิน 3 
โดย 

บริษัท โปร  
แอพไพรซัล จํากัด 

(ณ วันที่ 25 กรกฎาคม 2549) 

คาเชา 
และคาตอบแทน 1, 4 

(บาท) 

 รวม หอพกั 3 อาคาร  

พื้นที่รวม 59,000 โดยประมาณ 

พื้นที่รานคาใหเชา 10,000 ตารางเมตร
โดยประมาณ 

จํานวนหองพักทั้งหมด 1,232 หอง โดยประมาณ 

760,200,000.00 805,400,000.00 736,700,000.00 

2.4 อาคารเซอรวิสอพารทเมนท  

พื้นที่รวม 19,000 โดยประมาณ 

อาคารสูง 10 ชั้น 1 อาคาร 
จํานวนหองพัก 302 หอง โดยประมาณ 
พื้นที่รานคาใหเชารวม 1,600 ตารางเมตร
โดยประมาณ 
สระวายน้ําและพืน้ที่โดยรอบขนาด 865 ตาราง
เมตร โดยประมาณ 

232,400,000.00 369,800,000.00 253,300,000.00 

  รวม 1,020,900,000.005 1,175,200,000.00 5 1,015,000,000.005 

 

 ราคาประเมินที่ดินและสิ่งปลูกสรางรวม 1,020,900,000.00 บาท   ณ วันที่ 17  สิงหาคม 2549 โดยบริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จํากัด 
 ราคาประเมินที่ดินและสิ่งปลูกสรางรวม 1,175,200,000.00 บาท ณ วันที่  25 กรกฎาคม 2549 โดยบริษัท โปร แอพไพรซัล จํากัด 
 ประมาณการรายไดคาเชาหองพัก (กอนหักคาใชจายของกองทุนรวม) เมื่อโครงการสรางแลวเสร็จ ประมาณ 73 ลานบาท/ป (คํานวณจากอัตราการเขาพัก 100% ในชวงเปดเทอม และ 50% ในชวงปดเทอม และ

อัตราคาเชาตอหองที่ 5,400 บาทตอหองตอเดือน) และทั้งนี้ ประมาณการรายไดดังกลาวมิไดเปนสิ่งยืนยันผลการดําเนินงานในอนาคต 
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หมายเหตุ :   

1. โปรดพิจารณรายละเอียดที่กําหนดในมีขั้นตอนการจัดตั้ง/ บริหาร/ และลงทุนตามที่กําหนดไวขางตนประกอบ 

2 รายละเอียดสิ่งปลกูสราง และ/หรือ ราคาประเมินสิ่งปลูกสราง  เปนการประเมินราคาตามแบบกอสราง  ภายใตขอสมมุติฐาน ดังนี ้

- การกอสรางเริ่มดาํเนินการ และแลวเสร็จในชวงระยะเวลา พ.ศ. 2549 - 2550 

- การกอสรางเปนไปตามแบบ และหรือกําหนดที่ไดวางไว มิไดมีการแกไข เปลี่ยนแปลง อยางมีนัยสําคัญ 

- สภาพโดยรวมของภาวะเศรษฐกิจ และ/หรือราคาวัสดุกอสราง  คาจางแรงงาน มิไดมีการเปลี่ยนแปลงอยางมีนัยสําคัญ 

3  ราคาประเมินที่ดนิและสิ่งปลูกสรางรายแปลงไดรวมมูลคางานระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวกสวนกลางตาง ๆในโครงการแลว 

4. คาเชา  

 มีคาเชาที่ดินรายปในอัตรา ปละ 3 ลานบาท โดยจะมีการปรับคาเชาเพิ่มขึ้นในอัตรารอยละ 5 ทุกๆ 3 ป 

 ราคาที่ เชาจริงนัน้ อาจมีการบวก เพิม่/ลดประมาณไมเกินรอยละ 20 ของราคาที่ไดตกลงไว  แตทั้งนี้ จะไมเกินราคาประเมินครั้งลาสุด ที่กองทุนจะจัดใหมีการประเมินอีกครั้งหนึ่งตามการ
กอสรางจริง 

5.  ราคาซึ่งไดรวมราคาสิทธิการเชาที่ดนิ อายุการเชาประมาณ 30 ป 
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อาคารหอพัก จํานวน  3 หลัง (อาคาร) อาคารเซอรวิสอพารทเมนท 1 หลัง และสิทธิในที่ดินตามที่ปรากฏในตารางสรุป
รายละเอียดทรัพยสินที่กองทุนจะลงทุน  ตลอดจนสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ ดังกลาว เปนอสังหาริมทรัพยที่กองทุนมุง
หมายจะลงทุนภายหลังจากสรางแลวเสร็จ อยางไรก็ดี ในกรณีที่บริษัทจัดการระดมทุนไดไมเพียงพอที่จะซื้อ
อสังหาริมทรัพยไดครบทุกรายการตามที่ระบุไวขางตน บริษัทจัดการจะเลือกเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวตามลําดับที่
กําหนดไวในตารางสรุปรายละเอียดรายละเอียดของที่ดินและสิ่งปลูกสราง ที่กองทุนจะลงทุนดังน้ี 

1. ในกรณีที่บริษัทจัดการระดมทุนได 550,000,000 บาท บริษัทจัดการจะเชาอสังหาริมทรัพยในลําดับที่ 1 ลําดับที่ 2.1 
และ 2.2   

2. ในกรณีที่บริษัทจัดการระดมทุนไดเกินกวา 500,000,000 บาทแตไมเกิน 1,035,000,000 บาท กองทุนรวมจะเชา
อสังหาริมทรัพยในลําดับที่ 2.3 และ 2.4 ตามลําดับโดยคํานึงถึงจํานวนทุนที่บริษัทจัดการสามารถระดมได 

อยางไรก็ตามในกรณีที่บริษัทจัดการสามารถระดมทุนไดเพียงพอที่จะเชาทรัพยสินที่เชาไดตามที่ระบุไวขางตน (แลวแต
กรณี) แตไมสามารถเชาทรัพยสินที่เชาบางรายการเน่ืองจากทรัพยสินที่เชาไมเปนไปตามขอตกลงที่กําหนดไว หรือเหตุ
สุดวิสยัที่เกิดขึ้นกับทรัพยสินที่เชาดังกลาว หรือมหาวิทยาลัยธรรมศาสตรไดรับมอบและรับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่
เชาเพียงบางสวน หรือเหตุอื่นใดท่ีมีผลกระทบตอทรัพยสินที่เชาดังกลาวและบริษัทจัดการเห็นวาเหตุดังกลาวอาจมี
ผลกระทบตอผลประโยชนของกองทุนรวม  บริษัทจัดการสงวนสิทธิท่ีจะพิจารณาเจรจากับคูสัญญาที่เก่ียวของเพื่อ
ปรับเปล่ียนขอกําหนดและเง่ือนไขในการลงทุนในทรัพยสินที่เชา หรือพิจารณาไมลงทุนในทรัพยสินที่เชาดังกลาว
ทั้งหมดหรือพิจารณาลงทุนในทรัพยสินที่เชาเพียงบางสวน โดยในกรณีที่ทรัพยสินที่เชาอาคารใดไมแลวเสร็จภายใน
ระยะเวลาที่กําหนด บริษัทจัดการอาจพิจารณาลงทุนในอาคารดังกลาวในกรณีที่มีการกอสรางไปแลวไมนอยกวารอยละ 
80.00 ของมูลคาโครงสรางอาคารโดยไดรับการรับรองจากบริษัทประเมินคาทรัพยสิน ทั้งน้ีไมรวมมูลคาที่ดินและมูลคา
ระบบวิศวกรรมประกอบอาคารท้ังหมด เชน ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ เปนตน หรืออาจพิจารณาปดกองทุน และ
ชําระบัญชี พรอมคืนเงินลงทุนใหแกผูถือหนวยลงทุน โดยมิไดลงทุนในทรัพยสินที่เชาเลยก็ได โดยถือวาไดรับความ
เห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนทุกรายแลว ทั้งน้ีกองทุนจะพิจารณาถึงผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุนโดยรวมเปน
สําคัญ หรืออาจพิจารณาดําเนินการสรรหาอสังหาริมทรัพยใหมที่นาสนใจมาลงทุนแทนไมวาทั้งหมดหรือบางสวน (โดย
จะขอมติเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนกอน) 

ขอสังเกต : 

1. กองทุนจะอนุญาตให เจาของอสังหาริมทรัพยรายอื่นที่อยูรวมในโครงการอาคารหอพักนักศึกษาและเซอรวิสอพารท
เมนทสามารถใชสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ ที่กองทุนเปนเจาของสิทธิได (เฉพาะในบริเวณโครงการ)  

2. ทรัพยสินที่กองทุนลงทุน อาจเปนทรัพยสินที่ ต้ังอยูบนพ้ืนที่ที่เชาจากผูบริหารอสังหาริมทรัพยซึ่งในที่ น้ีคือ
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ซึ่งถือเปนการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวของของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย 

3. มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร และ/หรือบุคคลที่เก่ียวของของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร อาจลงทุนในหนวยลงทุนของ
กองทุนรวมไมเกินหน่ึงในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่เสนอขายทั้งหมด  

ทั้งน้ี หากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยของกองทุนเปนไปตามนโยบายและแผนการลงทุน และ/หรือ ตามตารางสรุป
ดังกลาว ขางตน บริษัทจัดการจะถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนและ/หรือไดรับความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการลงทุนของกองทุนทุกรายแลว โดยไมตองดําเนินการขอมติเสียงขางมากแตอยางใดอีก 
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การลงทุนในอนาคต 

สําหรับการลงทุนในอนาคต บริษัทจัดการอาจลงทุนเพ่ิมเติมและจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่ลงทุนเพ่ิมเติม โดย
จะมีแนวทางการลงทุนและการบริหารจัดการภายใตขอบเขต และทิศทางเดียวกันกับวัตถุประสงคของโครงการ และ
นโยบายการลงทุนในการลงทุนครั้งแรก 

 นโยบายการจายเงินปนผล :  

โครงการมีนโยบายการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนอยางนอยปละ 2 ครั้ง    

(1) ในกรณีที่กองทุนรวมมีกําไรสุทธิในแตละป  บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุนไมนอยกวารอยละ 
90 ของกําไรสุทธิประจําป  

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

ทั้งน้ี กําไรสุทธิ และกําไรสะสม ดังกลาวขางตน  เปนกําไรสุทธิ และกําไรสะสมท่ีเกิดขึ้นจริงที่ไมรวมรายการดังตอไปน้ี 

1. กําไรหรือขาดทุนที่ยังไมเกิดขึ้นจริงจากการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย หลักทรัพย และ/หรือทรัพยสินของ
กองทุนรวม 

2. รายจายในการเสนอขายครั้งแรก และการเสนอขายครั้งตอ ๆ ไป (ถามี) ที่ไดบันทึกเปนคาใชจายรอการตัดบัญชีและ
ทยอยตัดเปนคาใชจายตลอดระยะเวลาที่คาดวาจะไดรับประโยชนจากรายจายน้ัน 

บริษัทจัดการจะดําเนินการจายเงินปนผลดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุนภายใน 90 วันนับแตวันสิ้นงวดปบัญชีหรืองวด
การดําเนินงานอื่นใดที่จะจายเงินปนผล  โดยกรณีที่บริษัทจัดการไมสามารถจายเงินปนผลไดในระยะเวลาดังกลาว 
บริษัทจัดการจะแจงใหผูถือหนวยลงทุน และสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบเปนลายลักษณอักษร 

เง่ือนไขเพ่ิมเติม : 

ในการพิจารณาจายเงินปนผล  ถาเงินปนผลที่จะประกาศจายตอหนวยลงทุนระหวางปบัญชีมีมูลคาตํ่ากวาหรือเทากับ 
0.10 บาท บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะไมจายเงินปนผลในครั้งน้ันและใหยกไปจายเงินปนผลพรอมกันในงวดสิ้นปบัญชี 

สําหรับหลักเกณฑในการจายปนผล บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามที่ระบุไว เวนแตกรณีที่คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. สาํนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ไดแกไขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม 
ประกาศ กําหนดสั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามน้ันโดยถือวา
ไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนแลว และไมถือเปนการแกไขเพ่ิมเติมโครงการ 
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เง่ือนไข และวิธีการจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุน : 

(1) ผูถือหนวยลงทุนที่มีสิทธิไดรับเงินปนผลตองเปนผูถือหนวยลงทุนที่มีช่ือปรากฏอยูในทะเบียนผูถือหนวยลงทุนของ
กองทุนรวม ณ วันปดสมุดทะเบียนหนวยลงทุนเพ่ือการจายเงินปนผล ซึ่งผูถือหนวยลงทุนแตละรายจะมีสิทธิไดรับ
เงินปนผลตามสัดสวนการถือหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนแตละราย 

(2) บริษัทจัดการจะประกาศการจายเงินปนผล วันปดสมุดทะเบียน และอัตราเงินปนผล โดย  

1.  ประกาศในหนังสือพิมพรายวันอยางนอย 1 ฉบับ  

2.  ปดประกาศไวในที่เปดเผย ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัทจัดการ และจัดใหมีประกาศดังกลาวไวที่ตัวแทน  

3.  สงหนังสือแจง ผูถือหนวยที่มีช่ืออยูในทะเบียนผูถือหนวย ณ วันปดสมุดทะเบียน และผูดูแลผลประโยชน  และ
 ตลาดหลักทรัพย 

(3)  บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลเปนเงินโอนเขาบัญชีเงินฝากของผูถือหนวยลงทุน หรือ เปนเช็คขีดครอมเฉพาะสั่งจาย
ในนามผูถือหนวยลงทุนตามช่ือและที่อยูที่ปรากฎในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุน  

(4)  ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนไมใชสิทธิขอรับเงินปนผลจํานวนใดภายในอายุความใชสิทธิ เรียกรองตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย บริษัทจัดการจะไมนําเงินปนผลจํานวนดังกลาวไปใชเพ่ือการอื่นใดนอกจากเพ่ือ
ประโยชนของกองทุน 

 วันท่ีไดรับอนุมัติใหจัดต้ังและจัดการกองทุนรวม :   

        21 กันยายน 2549 

 วันและเวลาเสนอขายคร้ังแรก  :  

 ระหวางวันที่   22 กันยายน – 2 ตุลาคม 2549   เวลา 8.30 น. –15.30 น.   

 การขายหนวยลงทุน  :   

ผูจองซื้อหนวยลงทุนแตละรายสามารถจองซื้อหนวยลงทุนไดที่บริษัท จัดการ ผูจัดจําหนาย  (ถามี) หรือตัวแทน (ถามี) 
ไดตามวันเวลา ที่ระบุไวในหนังสือช้ีชวน โดยจะตองจองซื้อหนวยลงทุนเปนมูลคาไมตํ่ากวา 2,000  (สองพันบาทถวน) 
และเพ่ิมเปนทวีคูณของ 1,000 บาท  (หน่ึงพันบาทถวน) 

(1)  เสนอขายหนวยลงทุนไม เ กินหน่ึงในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่ เสนอขายทั้งหมด  ใหแก เจาของ
อสังหาริมทรัพย และ/หรือบุคคลที่เก่ียวของ (“ผูลงทุนกลุมที่ 1”) ทั้งน้ี ในกรณีที่มีหนวยลงทุนเหลือจากการจอง
ซื้อโดยผูลงทุนกลุมที่ 1 บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะนําหนวยลงทุนสวนที่เหลืออยูทั้งหมดมาเสนอขายใหกับผู
ลงทุนกลุมที่ 2 
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(2) เสนอขายหนวยลงทุนไมนอยกวาสองในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่เสนอขายท้ังหมด ใหแกนักลงทุนทั่วไป 
นอกจากผูลงทุนกลุมที่ 1 ไดแก บุคคล นิติบุคคล ธนาคารพาณิชย บริษัทหลักทรัพย บริษัทเงินทุน บริษัท
ประกันภัย บริษัทประกันชีวิต เปนตน (“ผูลงทุนกลุมที่ 2”) ทั้งน้ี ในกรณีที่มีหนวยลงทุนเหลือจากการจองซื้อโดย
ผูลงทุนกลุมที่ 2 บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะนําหนวยลงทุนสวนที่เหลืออยูทั้งหมดมาเสนอขายใหกับผูลงทุน
กลุมที่ 1  

ในกรณีใดก็ตาม บริษัทจัดการจะเสนอขายหนวยลงทุนใหแกเจาของอสังหาริมทรัพย และ/หรือบุคคลที่เก่ียวของไมเกิน
หน่ึงในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่ เสนอขายทั้งหมด  หากกองทุนลงทุนในอสังหาริมทรัพยของเจาของ
อสังหาริมทรัพยและ/หรือบุคคลที่เก่ียวของ เกินหน่ึงในสามของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม 

การรับชําระเงินคาซื้อหนวยลงทุน 

ผูสั่งซื้อหนวยลงทุนจะตองชําระเงินคาซื้อครั้งเดียวเต็มจํานวนที่สั่งซื้อ โดยชําระเปนเงินสด เช็ค ดราฟต หรือคําสั่งหัก
บัญชีธนาคาร หรือวิธีอื่นใดที่บริษัทจัดการยอมรับ โดยผูสั่งซื้อจะตองลงวันที่ตามวันที่ที่สั่งซื้อและขีดครอมเฉพาะสั่งจาย
เพ่ือบัญชีเงินฝากประเภทกระแสรายวันที่บริษัทจัดการเปดไวเพ่ือการน้ีของธนาคารดังตอไปน้ี 

 ธนาคารซิต้ีแบงก เอ็น.เอ. สาขากรุงเทพฯ 

 ธนาคารไทยธนาคาร จํากัด (มหาชน) สาขาเพชรบุรี 

 ธนาคารยูโอบี จํากัด (มหาชน) สาขาสุขุมวิท 

 ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) สาขาถนนวิทยุ 

 ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญ 

 ธนาคารนครหลวงไทย จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญ 

 ธนาคารสแตนดารดชารเตอรด (ไทย) จํากัด (มหาชน) สาขาสาทร 

 ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) สาขาถนนหลังสวน 

 ธนาคารฮองกงและเซี่ยงไฮแบงก้ิงคอรปอเรช่ัน จํากัด สาขากรุงเทพฯ 

โดยระบุช่ือ ที่อยูและหมายเลขโทรศัพทของผูสั่งซื้อลงบนดานหลังของเช็คเพ่ือความสะดวกในการติดตอและเพ่ือ
ผลประโยชนของผูสั่งซื้อหนวยลงทุน  

กรณีสั่งซื้อดวยวิธีอื่นที่มิใชเงินสด ผูสั่งซื้อจะตองลงวันที่ใหบริษัทจัดการสามารถเรียกเก็บเงินไดกอนระยะเวลาการ
เสนอขายครั้งแรกจะสิ้นสุดลง 
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 การจัดสรรหนวยลงทุน  :   

ภายใตหลักเกณฑและเง่ือนไขที่ระบุไวในขอน้ี บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูลงทุนกลุมที่ 1 และกลุมที่ 2 
ที่จองซื้อและไดชําระเงินคาซื้อหนวยลงทุนเต็มตามจํานวนแลว ในกรณีที่จํานวนเงินที่ระบุในใบจองซื้อหนวยลงทุนไม
ตรงกับจํานวนเงินที่บริษัทจัดการไดรับชําระ บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหตามจํานวนเงินที่ไดรับชําระเปน
เกณฑ  

(1) ในกรณีที่บริษัทจัดการระดมทุนไดตํ่ากวาจํานวนเงินทุนของโครงการ   บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะพิจารณา
และกําหนดขนาดของกองทุนที่จะนําไปจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวมไดตามท่ีบริษัทจัดการ
เห็นสมควร  โดยบริษัทจัดการอาจจะมีการจัดสรรหนวยลงทุนและคืนเงินคาจองซื้อบางสวนใหแกผูสั่งซื้อหนวย
ลงทุนได ทั้งน้ีเพ่ือใหกองทุนไมมีสภาพคลองสวนเกินมากเกินไป โดยในการพิจารณาเรื่องดังกลาวน้ัน บริษัท
จัดการจะพิจารณาจากจํานวนเงินทุนที่ระดมได เปรียบเทียบกับประมาณการมูลคาทรัพยสินที่กองทุนสามารถ
ลงทุนได ซึ่งจํานวนเงินที่อาจจะมีการคืนใหแกผูจองซื้อน้ัน คือจํานวนเงินที่จะเหลือหลังจากการประมาณการซื้อ
ทรัพยสินบางรายการตามจํานวนรายการท่ีกําหนดและหลังหักประมาณการคาใชจายตางๆ ที่อาจเกิดขึ้น โดย
จํานวนเงินที่เหลือน้ีเปนจํานวนที่ ไมเพียงพอสําหรับการซื้อทรัพยสินเพ่ิมอีก 1 รายการ และหากไมมีการจัดสรร
และคืนเงินสวนเกินบางสวนของเงินจํานวนน้ีใหแกผูถือหนวยลงทุน เงินจํานวนน้ีจะคงเหลืออยูในกองทุนทั้ง
จํานวนและเปนสภาพคลองสวนเกิน (ตามประมาณการ) ซึ่งอาจจะสงผลตอผลตอบแทนที่ผูถือหนวยลงทุนจะ
ไดรับจากการลงทุน 

(2)    บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูลงทุนกลุมที่ 1 และผูลงทุนกลุมที่ 2 ภายใตหลักเกณฑและเง่ือนไข
ดังตอไปน้ี   

(2.1) การจัดสรรหนวยลงทุนแกผูลงทุนกลุมที่ 1   

 ผูลงทุนกลุมที่ 1  หมายถึง  เจาของอสังหาริมทรัพย และ/หรือบุคคลที่เก่ียวของ 

 บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูลงทุนกลุมที่ 1 ทุกรายตามจํานวนที่จองซื้อ แตทั้งน้ีจํานวน
หนวยลงทุนที่จะจัดสรรใหแกเจาของอสังหาริมทรัพยและ/หรือบุคคลที่เก่ียวของ จะไมเกินหน่ึงในสาม 
ของจํานวนหนวยลงทุนที่เสนอขายทั้งหมด    

 ในกรณีที่ผูลงทุนกลุมที่ 1 จองซื้อเปนจํานวนมาก จนบริษัทจัดการไมสามารถจัดสรรหนวยลงทุนใหแก 
ผูจองซื้อกลุมที่ 1 ทุกรายตามจํานวนที่จองซื้อได  บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะจัดสรรใหแกผูจองซื้อ 
กลุมที่ 1  ตามวิธีการท่ีบริษัทจัดการเห็นสมควร 

(2.2) การจัดสรรหนวยลงทุนแกผูลงทุนกลุมที่ 2  

 ผูลงทุนกลุมที่ 2  หมายถึง นักลงทุนทั่วไป นอกจากผูลงทุนกลุมที่ 1 ไดแก บุคคล นิติบุคคล ธนาคาร
พาณิชย บริษัทหลักทรัพย บริษัทเงินทุน บริษัทประกันภัย บริษัทประกันชีวิต เปนตน 

(2.2.1) จัดสรรหนวยลงทุนใหผูลงทุนกลุมที่ 2 ทุกรายตามมูลคาขั้นตํ่าของการจองซื้อหนวยลงทุนตามที่
กําหนดไวในโครงการ  โดยหากผูจองซื้อทําการจองซื้อมากกวา 1 บัญชี บริษัทจัดการขอสงวน
สิทธิที่จะจัดสรรใหเพียงบัญชีเดียวเทาน้ัน 
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(2.2.2) จัดสรรหนวยลงทุนที่เหลือจากการจัดสรรใหแกผูลงทุนกลุมที่ 2 ในขอ (2.2.1) ทุกราย โดย
จัดสรรเพิ่มเปนจํานวนทวีคูณของ 1,000 บาท  (หรือ 100 หนวย)  ใหแกผูลงทุนกลุมที่ 2 ทุกราย 
วนเปนรอบไปเรื่อยๆ จนกวาจะครบตามจํานวนเงินทุนของโครงการท่ีเสนอขาย   

(2.2.3) ในกรณีที่มีหนวยลงทุนไมเพียงพอตอการจัดสรรใหกับผูจองซื้อในขอ (2.2.2) ทุกรายได บริษัท
จัดการจะใชวิธีสุมรายช่ือโดยคอมพิวเตอร (Random) เพ่ือทําการจัดสรรหนวยลงทุนใหกับผูจอง
ซื้อที่ยังไมไดรับการจัดสรรเต็มตามจํานวนที่จองซื้อ 

(2.2.4) ในกรณีที่มีผูลงทุนกลุมที่ 2 เปนจํานวนมาก จนบริษัทจัดการไมสามารถจัดสรรหนวยลงทุน
ใหแกผูจองซื้อกลุมที่ 2 ทุกรายตามขอ (2.2.1) ตามมูลคาขั้นตํ่าของการจองซื้อหนวยลงทุนตามที่
กําหนดไวในโครงการได  บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะจัดสรรใหแกผูจองซื้อกลุมที่ 2 โดยใชวิธี
สุมรายช่ือโดยคอมพิวเตอร (Random)  เพ่ือทําการจัดสรรหนวยลงทุนใหผูจองซื้อที่ไดรับเลือก
จากการสุมรายช่ือตามมูลคาขั้นตํ่าของการจองซื้อหนวยลงทุนตามที่กําหนดไวในโครงการ โดย
ไมจําเปนตองแจงใหผูจองซื้อหนวยลงทุนทราบลวงหนา 

(2.3) ผูจองซื้อหนวยลงทุนรับรองที่จะซื้อหนวยลงทุนตามจํานวนที่จองซื้อ หรือตามจํานวนที่ไดรับการจัดสรร 
โดยไมเปล่ียนแปลงหรือเพิกถอนการจองซื้อหนวยลงทุนดังกลาว และยินยอมรับคืนเงินในกรณีที่ไมไดรับ
การจัดสรร 

(3)   ในกรณีที่เจาของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนและ/หรือบุคคลที่เก่ียวของไดจองซื้อหนวยลงทุนที่เสนอ
ขาย บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกเจาของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนไดไมเกินหน่ึงในสาม
ของจํานวนหนวยลงทุนที่เสนอขาย หากกองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพยดังกลาวเกินหน่ึงในสามของมูลคา
ทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม  โดยนับรวมจํานวนหนวยลงทุนและมูลคาทรัพยสินที่ลงทุนของบุคคลที่เก่ียวของ
ดวย 

(4)  ในกรณีที่บริษัทจัดการพิจารณาแลวเห็นวาเพ่ือเปนการรักษาผลประโยชนของกองทุน หรือผลประโยชนของผูถือ
หนวยลงทุนหรือช่ือเสียงหรือความรับผิดชอบทางกฎหมายของบริษัทจัดการ บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะจัดสรร
หรือไมจัดสรรหนวยลงทุนแตบางสวนหรือทั้งหมดก็ได โดยไมจําเปนตองแจงใหผูจองซื้อหนวยลงทุนทราบ
ลวงหนา  

(5)  สิทธิของผูถือหนวยลงทุนจะเกิดขึ้น หลังจากที่นายทะเบียนหนวยลงทุนไดบันทึกขอมูลการจัดสรรหนวยลงทุน
ของผูจองซื้อในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนแลวเทาน้ัน โดยบริษัทจัดการและ/หรือนายทะเบียนหนวยลงทุนจะ
ออกและจัดสงหนังสือรับรองสิทธิในหนวยลงทุน/ใบเสร็จรับเงิน/ใบกํากับภาษีใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุนโดยทาง
ไปรษณีย ภายใน 15 วันทําการนับแตวันทําการถัดจากวันเสร็จสิ้นการจัดสรรหนวยลงทุน 
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 การจดทะเบียน / ซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพย  :  

ภายหลังจากบริษัทจัดการไดดําเนินการจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวมตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.
เรียบรอยแลว บริษัทจัดการจะดําเนินการยื่นคําขอตอตลาดหลักทรัพย เพ่ือขอใหพิจารณารับหนวยลงทุนของกองทุนรวม
เปนหลักทรัพยจดทะเบียน ภายใน 60 วันนับแตวันจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทนุรวม  

เมื่อนําหนวยลงทุนไปจดทะเบียนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาด หลักทรัพยเรียบรอยแลว ผูถือหนวยลงทุนจะ
สามารถทําการซื้อ / ขายหนวยลงทุนผานระบบ “การซื้อ / ขายหนวยลงทุนจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย” ได โดย
ปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ และวิธีปฏิบัติของตลาดหลักทรัพย ทั้งน้ี บริษัทจัดการจะทําการแจงใหผูถือหนวยลงทุนทราบถึง
กําหนดเวลาดังกลาวทางจดหมายโดยพลัน 

 สถานท่ีติดตอซื้อขายหนวยลงทุน  :  

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไอเอ็นจี (ประเทศไทย) จํากัด 
เลขท่ี  130-132  อาคารสินธร ทาวเวอร 3  ช้ัน 15, 17 และ18 
ถนนวิทยุ  แขวงลุมพินี  เขตปทุมวัน  กรุงเทพมหานคร 10330 
โทรศัพท (02) 688-7777 โทรสาร (02) 688-7707-8 

บริษัทหลักทรัพย แอดคินซัน จํากัด (มหาชน) 
132 อาคารสินธร 1 ช้ัน 2    
ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330 
โทรศัพท  (02) 205-7111      โทรสาร :  (02)  263-2719 

 ผูดูแลผลประโยชน  :  

 ธนาคารนครหลวงไทย จํากัด (มหาชน)  
 โทรศัพท (02) 208-5927 โทรสาร (02) 253-1887 

 นายทะเบียนหนวยลงทุน  :     

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไอเอ็นจี (ประเทศไทย) จํากัด 
โทรศัพท (02) 688-7777  

 ผูบริหารอสังหาริมทรัพย  

สํานักงานจัดการทรัพยสิน มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร  
โทรศัพท (02) 151-2999 

 บริษัทประเมินคาทรัพยสิน 

บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จํากัด 
โทรศัพท (02) 643-8223   

บริษัท โปร แอพไพรซัล จํากัด 
โทรศัพท (02) 617-6600-5   
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 ผูสอบบัญชี  :  

นายพิชัย  ดัชณาภิรมย และ/หรือ นายพจน  อัศวสันติชัย 
บริษัท สอบบัญชีธรรมนิติ จํากัด 
โทรศัพท 02-587-8080 

 บริษัทจัดการ  :  

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไอเอ็นจี (ประเทศไทย) จํากัด 
เลขท่ี  130-132  อาคารสินธร ทาวเวอร 3  ช้ัน 15, 17 และ 18 
ถนนวิทยุ  แขวงลุมพินี  เขตปทุมวัน  กรุงเทพมหานคร 10330 
โทรศัพท (02) 688-7777 โทรสาร (02) 688-7707-8 
www.ingfunds.co.th 
 

รายชื่อผูถือหุนของบริษัทจัดการ : ผูถือหุน                                                                         ถือหุนรอยละ 
ที่ถือหุนต้ังแตรอยละ 10 ของ 1.    บริษัท แอตลาส แคปตอล (ประเทศไทย) จํากัด 51.00                           
จํานวนหุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 2.    บริษัท ไอเอ็นจี อินชัวรัน อินเตอรเนช่ันแนล เอ็น วี 49.00 
(ณ 22 สิงหาคม 2549)
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สวนขอมูลเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนรวมจะลงทุน 
 

กองทุนรวมจะลงทุนโครงการหอพักนักศึกษา 

1.   ขอมูลทั่วไปของโครงการหอพักที่กองทุนจะลงทุน 

เปนที่ดินเชา เน้ือที่ประมาณ 12.5 ไร ต้ังอยูที่ ถนน เชียงราก ตําบล ทาโขลง อําเภอ คลองหลวง จังหวัด ปทุมธานี ซึ่ง
จะกอสรางเปนอาคารหอพักนักศึกษา รวม 3 หลัง หองพักหลังละประมาณ  390 – 430 หอง โดยประมาณ รวมเปน
หองพักทั้งสิ้น 1,232 หอง โดยประมาณ และอาคารเซอรวิสอพารทเมนท 1 หลัง เปนหองพักทั้งสิ้น 302 หอง
โดยประมาณ  ซึ่งจะแยกเปนหอพักนักศึกษาหญิงและหอพักชายโดยชัดเจน คาดวาการกอสรางสวนอาคารหอพัก
นักศึกษาจะแลวเสร็จประมาณเดือนพฤษภาคม 2550 และสวนอาคารเซอรวิสและพ้ืนที่เชา จะแลวเสร็จประมาณ
เดือนกรกฎาคม 2550 วัตถุประสงค เพ่ือรองรับจํานวนนิสิตนักศึกษาของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร รวมท้ังคณาจารย
และเจาหนาที่หรือผูมาติดตอของทางมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร  

ซึ่งในบริเวณโครงการ จะประกอบไปดวยสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ เชน สระวายนํ้า อินเตอรเนตสวนกลาง  
รานคาปลีก รวมถึงระบบรักษาความปลอดภัย เชน ระบบ Key Card และโทรทัศนวงจรปด รวมทั้งพ้ืนที่จอดรถท่ี
สามารถรองรับไดสูงสุด 620 คัน โดยประมาณ 

2.   อัตราการเชา และ อัตราคาเชา    

เน่ืองจากเปนหอพักที่จะจัดสรางขึ้นใหม  จึงยังไมมีประวัติของ ผูเชา  รายไดคาเชา และ หรือ ประวัติ  อัตราการเขา
พักของนิสิตนักศึกษา   

อยางไรก็ดี จากการศึกษาตัวเลขเบื้องตนพบวา จํานวนนักศึกษาของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร เพ่ิมขึ้นจากประมาณ 
27,000 คน เปนกวา 33,000 คน ในระยะเวลาเพียง 3 ป ทั้งจากการรับนักศึกษาใหมและจากการยายจาก
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ทาพระจันทร มาอยูที่ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ศูนยรังสิต  

โดยหอพักที่กองทุนจะลงทุนน้ัน มีจํานวนทั้งหมด 1,232 หอง และเซอรวิสอพารทเมนท จํานวน 302 หอง และ
สามารถรองรับการเขาพักของนักศึกษาไดกวา  3,696 คน และผูเชาพักอาศัยสําหรับเซอรวิสอพารทเมนทอีก
ประมาณ 300 คน ทั้งน้ีคาเชาหอพักในชวงแรกสําหรับนักศึกษาจะเรียกเก็บในอัตราประมาณ 1,800 บาท / คน / 
เดือนหรืออัตราประมาณ 5,400 บาท/หอง/เดือน และอัตราประมาณ 8,000 บาท/หอง/เดือน สําหรับเซอรวิสอพารท
เมนท 

สําหรับพ้ืนที่รานคาใหเชาในอาคารหอพักจะเก็บในอัตราเฉล่ียประมาณ  560 บาท / ตารางเมตร / เดือน ในสวน
พ้ืนที่รานคาใหเชาในอาคารเซอรวิสอพารทเมนทจะเก็บในอัตราประมาณ  500 บาท / ตารางเมตร / เดือน ทั้งน้ียังมี
พ้ืนที่เชาหองสัมมนาและจัดเล้ียงซึ่งจะเก็บในอัตราประมาณ  6,000 บาท / วัน และคาที่จอดรถซึ่งจะเก็บในอัตรา
ประมาณ  500 บาท / คัน / เดือน 

3. รายละเอียดของผูเชา 

เน่ืองจากเปนหอพักที่จะจัดสรางขึ้นใหม  จึงยังไมมีประวัติของ ผูเชา  รายไดคาเชา และ หรือ ประวัติ อัตราการ 
เขาพัก  
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4.  โครงสรางรายได 

เน่ืองจากเปนหอพักที่จะจัดสรางขึ้นใหม  จึงยังไมมีประวัติของ ผูเชา  รายไดคาเชา และ หรือ ประวัติ อัตราการเขา
พักของนิสิตนักศึกษา   

อยางไรก็ตาม สามารถประมาณการเบ้ืองตนไดวา รายไดหลักของโครงการจะมาจาก รายไดคาเชาของนิสิต 
นักศึกษา คณาจารย บุคลากร ของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร รวมถึงคาบริการไฟฟา และนํ้าประปา ตามปริมาณการ
ใชของผูเชา 

  
5. นโยบายในการบริหารอสังหาริมทรัพย 

 หอพักนักศึกษา 

เน่ืองจากลูกคากลุมเปาหมายของโครงการคือ นิสิตนักศึกษามหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ศูนยรังสิต  ซึ่งถือเปน
มหาวิทยาลัยช้ันนําของประเทศ ดังน้ันโครงการจึงเนนที่จะอํานวยความสะดวกในเรื่องของการเดินทางสู
มหาวิทยาลัย ความสะดวกสบาย การกีฬา ความปลอดภัย ทั้งทางดานอุบัติเหตุ และอาชญากรรม ยาเสพติด การ
จัดระเบียบของหอพักใหไดมาตรฐาน และมีคุณภาพ  

ภายในหองพักของหอพักแตละหอง จะมีอุปกรณและสิ่งอํานวยความสะดวกครบถวน อาทิเชน เฟอรนิเจอร 
เครื่องปรับอากาศ เครื่องทํานํ้าอุน สายตออินเตอรเนต ตูเสื้อผา โตะหนังสือ โทรศัพท เปนตน 

นอกจากน้ี ภายในอาคารในสวนที่เปนพ้ืนที่สวนกลาง รานคาปลีกตางๆ ไวบริการแกนักศึกษาอีกดวย 

พรอมกันน้ี โครงการไดจัดเตรียมพ้ืนที่สวนกลางเพื่อใหนิสิตนักศึกษา สามารถใชเปนพ้ืนที่สันทนาการ 
ตลอดจนมีสระวายนํ้าสําหรับผูพักอาศัยอีกดวย(ต้ังอยูในบริเวณของอาคารเซอรวิสอพารทเมนท) นอกจากน้ี 
ในสวนที่เปนพ้ืนที่เพ่ือการคาและสันทนาการน้ัน กองทุนอาจจัดหาผูเชามาดําเนินการกิจการรานคาปลีก, 
ซูเปอรมาเก็ต รานอาหาร โรงภาพยนตร หรือโรงโบวล่ิง (ถามี) ฯลฯ เพ่ิมเติมอีกดวย 

 เซอรวิสอพารทเมนท 

ลูกคากลุมเปาหมาย คือ นิสิต นักศึกษา คณาจารย บุคลากร ของมหาวิทยาลัย ตลอดจน นักวิชาการตาง ๆ ที่มาดู
งาน เปนตน เชนกันกับหอพัก  โครงการจะเนนเรื่อง การอํานวยความสะดวก ในเรื่องของการเดินทางสู
มหาวิทยาลัย ความสะดวกสบาย ความปลอดภัย ตลอดจน ความสงบ และความเปนสัดสวน ความสะอาด ความ
สมบูรณของหองพัก (Functional Unit) นอกจากน้ี ยังจะเปดใหบริการในเรื่องของหองจัดสัมมนาวิชาการ ทั้ง
ขนาดใหญที่ความจุถึง 300 คน และขนาดยอมที่ความจุ 150 คน อีก 2 หอง ดวย 
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6. ภาวะอุตสาหกรรมและการแขงขัน 

ปจจุบันภาวะความตองการท่ีพักอาศัยของนักศึกษามีความตองการท่ีเพ่ิมขึ้นอยางตอเน่ือง ตามภาวะเจริญเติบโตของ
สังคมและจํานวนประชากรท่ีมีการขยายตัว รวมท้ังนโยบายจากทางรัฐบาลที่ไดสนับสนุนทางดานการศึกษา ดังจะ
เห็นไดจากการเพ่ิมขึ้นของจํานวนนักเรียนระดับมัธยมศึกษา ที่ผานสอบสัมภาษณ ทั่วประเทศในป 2548 ที่เพ่ิม
สูงขึ้นกวา 5,810 คน เมื่อเทียบกับป 2547 จาก 52,636 คน ในป 2547 เปน 58,446 คน ในป 2548 

ขอมูล ปการศึกษา 
พ.ศ. 2546 

ปการศึกษา 
พ.ศ. 2547 

ปการศึกษา พ.ศ. 
2548 

จํานวนนักเรียนชั้น ม.6 ท่ัวประเทศ  511,609  507,916  490,505 

จํานวนผูสมัครสอบ  Entrance ท่ัวประเทศ 117,511 111,766 109,637 

จํานวนผูผานสอบสัมภาษณ ท่ัวประเทศ 48,470 52,636 58,446 

สัดสวนผูผานสอบสัมภาษณ Entrance 41.25% 47.09% 53.31% 

  * ประมาณการจากขอมูลจํานวนนักเรียนชั้น ม.5 ในปการศึกษา 2548 
ที่มา:  1.  สํานักงานคณะกรรมการการศึกษาขั้นพื้นฐาน  กระทรวงศึกษาธิการ                                                                                                   

 2. สํานักทดสอบกลาง สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา  กระทรวงศึกษาธิการ 
  3. สํานักงานคณะกรรมการอุดมศึกษา กระทรวงศึกษาธิการ www.mua.go.th 

 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรเปนมหาวิทยาลัยของรัฐบาลที่กลาวไดวาเปนมหาวิทยาลัยช้ันนําของประเทศ และมี
จํานวนนักศึกษาที่ประสงคจะเขาศึกษามากที่สุดเปนอันดับตนๆของประเทศ และปจจุบันมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร
มีนักศึกษารวมทั้งสิ้น 30,945 คน (ขอมูล ณ ธันวาคม 2548) โดยสามารถแบงเปนนักศึกษาปริญญาตรีจํานวน 23,523 
คน ประกาศนียบัตร จํานวน 318 คน ปริญญาโทจํานวน 6,792 คน และ ปริญญาเอกจํานวน 312 คน  
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นอกจากน้ี ในปการศึกษา พ.ศ. 2549 ที่จะถึงน้ี ทางมหาวิทยาลัยคาดวาจะเปดรับนักศึกษาใหมอีกกวา 10,462 คน ใน
ระดับปริญญาตรี และ 7,310 คน ในระดับปริญญาโท ซึ่งจะเห็นวาจํานวนนักศึกษามีแนวโนมเพ่ิมขึ้นทุกๆป 

 

ปการศึกษา จํานวนนักศึกษาของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

2545 27,435 

2546 30,871 

2547 31,678 

2548 30,945 

ที่มา:     สํานักทะเบียนและประมวลผลมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ขอมูล ณ ธันวาคม 2548 
 

ในสวนของตลาดหอพักนักศึกษาใหเชาในมหาวิทยาลัยธรรมศาสตรและพื้นที่ใกลเคียงน้ัน พบวามีอัตราการเขาพัก
สูงมาก เน่ืองจากไมสามารถรองรับจํานวนนักศึกษาที่มีอัตราเพ่ิมขึ้นในทุกๆ ปได โดยอัตราคาเชาเฉล่ียของหอพัก
นักศึกษาของทางมหาวิทยาลัยที่มีเครื่องปรับอากาศอยูที่ประมาณ 1,500 บาท ตอคนตอเดือน และอพารทเมนท
บริเวณรอบ ๆ มหาวิทยาลัยที่มีเครื่องปรับอากาศอยูที่ประมาณ 3,000 –7,000 บาท ตอหองตอเดือน 

จากการสํารวจหอพักนักศึกษาในบริเวณใกลเคียงน้ัน พบวามีหอพักนักศึกษาของมหาวิทยาลัยจํานวน 28 หลัง ซึ่ง
สามารถรองรับนักศึกษาไดเพียง 8,500 คน ซึ่งหอพักทั้งหมดมีนักศึกษาพักอาศัยเต็ม นอกจากหอพักนักศึกษาของ
ทางมหาวิทยาลัยแลวยังมีหอพักบริเวณรอบ ๆ อีกจํานวน ประมาณ 7 – 8 หลัง ซึ่งสามารถรองรับนักศึกษาได
ประมาณ 2,000 – 2,500 คน นอกจากน้ี ยังมีหอพัก หองเชา และบานเชาอื่น ๆ ที่ไมไดประกอบธุรกิจอยางเปน
ทางการอีกจํานวนหน่ึง โดยหอพักเกือบทั้งหมดจะไมมีสิ่งอํานวยความสะดวกใหแกนักศึกษาเหมือนกับที่หอพัก
ของโครงการ อาทิเชน สระวายนํ้า รวมท้ังมีโทรทัศน เครื่องทํานํ้าอุน เครื่องปรับอากาศ ระบบโทรศัพทและระบบ
อินเตอรเน็ตภายในหองพักในทุกๆ หอง  
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ชื่อท่ีพักบริเวณใกลเคียง ประเภทหอง อัตราคาเชา / หอง/ เดือน คาประกัน 

1. U – HOUSE ปรับอากาศ 
 

5,300 – 7,400 2 เดือน 

2. ทวินทาวนอพารทเมนท ปรับอากาศ 
 

4,500 10,000 บาท 

3. INTER PARK ปรับอากาศ 
 

4,500 – 5,500 3 เดือน 

4. ทรงพิเชษฐ ปรับอากาศ 4,200 2 เดือน 
5. ม.ธ.แมนชั่น ปรับอากาศ 4,700 10,000 บาท 
6. หอพักสิทธิ ปรับอากาศ 2,000 – 3,000 5,000 บาท 
7. V.K.P แมนชั่น ปรับอากาศ 3,500 – 3,800 7,000 บาท 

ที่มา:   - สํานักบริหารทรัพยสินมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ขอมูล ณ ธันวาคม 2548 
    - จากการสํารวจ 
 
จากขอมูลดังกลาวขางตนจะเห็นไดวาธุรกิจประเภทหอพักนักศึกษาและอพารทเมนทใหเชาสําหรับนักศึกษาน้ัน ยังคง
เติบโตในเกณฑดีตออยางตอเน่ือง ดังจะเห็นไดจากปริมาณความตองการที่พักอาศัยที่แปรผันตรงกับจํานวนนักศึกษาท่ี
เรียนตอในช้ันอุดมศึกษาที่มีจํานวนเพ่ิมขึ้นอยางตอเน่ือง จากการท่ีรัฐบาลไดใหการสนับสนุนทางดานการศึกษาเพ่ือเพ่ิม
คุณภาพบุคลากรของประเทศไทย 
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 ความเสี่ยงจากการที่กองทุนอาจพิจารณาไมลงทุนในทรัพยสินที่เชาทั้งหมดหรือการที่กองทุนพิจารณาลงทุนใน
ทรัพยที่เชาเพียงบางสวนเนื่องจากมีการผิดขอกําหนดและเง่ือนไขตางๆ ตามท่ีจะไดตกลงกันตอไปในสัญญาเชา
ระยะยาว ซึ่งรวมถึงกรณีที่เอกคาไทยไมสามารถสงมอบอาคารและดําเนินการใหกรรมสิทธิ์ในอาคารตกเปนของ
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรไดภายในระยะเวลาท่ีกําหนดไว หรือทรัพยสินที่เชาไมมีคุณสมบัติตามมาตรฐานและ
ขอกําหนดของอาคารตามท่ีจะระบุไวในสัญญาเชาระยะยาว 

 ในระหวางที่รอใหโครงการหอพักนักศึกษาและเซอรวิสอพารทเมนทแลวเสร็จ กองทุนจะนําเงินไปลงทุนใน
พันธบัตรรัฐบาล ตราสารหน้ี และ/หรือเงินฝากตามที่เห็นสมควร นอกจากน้ัน     หากมีการผิดขอกําหนดและ
เง่ือนไขตางๆ ตามท่ีจะไดตกลงกันตอไปในสัญญาเชาระยะยาว เชน ทรัพยสินที่เชามิไดเปนไปตามขอกําหนดใน
เรื่องของมาตรฐานการกอสราง เปนตน  กองทุนอาจพิจารณาเจรจากับคูสัญญาที่เก่ียวของเพ่ือปรับเปล่ียนขอกําหนด
และเง่ือนไขในการลงทุนในทรัพยสินที่เชา หรือไมลงทุนในทรัพยสินที่เชา หรืออาจดําเนินการสรรหาทรัพยสิน
ใหมที่นาสนใจมาลงทุนแทน (โดยจะขอมติเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนกอน)  หรือพิจารณาปดกองทุนโดยมิได
ลงทุนในทรัพยสินที่เชาไมวาทั้งหมดหรือบางสวนก็ได  โดยถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนทุกราย
แลว  ทั้งน้ี ในกรณีที่กองทุนพิจารณาไมลงทุนในทรัพยสินที่เชาไมทั้งหมดหรือบางสวน หรือพิจารณาปดกองทุน 
ผลตอบแทนเงินลงทุนที่ผูถือหนวยลงทุนอาจไดรับจะเปนไปตามยอดเงินคงเหลือหลังจากการชําระบัญชี ซึ่งจะ
ใกลเคียงกับผลตอบแทนจากการลงทุนในพันธบัตรรัฐบาล ตราสารหน้ี และ/หรือเงินฝาก ที่กองทุนลงทุนหลังหัก
เงินประกันการปฏิบัติตามสัญญาเชาระยะยาวตามท่ีระบุในสัญญาเชาระยะยาว และ/หรือ คาใชจายตางๆ ท่ีอาจ
เกิดขึ้น นอกจากน้ี กองทุนจะดําเนินการเรียกรองคาชดเชยตามขอกําหนดและเง่ือนไขตางๆ ที่กําหนดในสัญญาเชา
ระยะยาวอีกดวย 

 ความเสี่ยงจากการขาดรายไดของกองทุนรวม  กรณีที่ไมสามารถเปดโครงการหอพักนักศึกษาและเซอรวิส 
อพารทเมนทใหเชาไดทันตามกําหนด เน่ืองจากโครงการหอพักนักศึกษาและเซอรวิสอพารทเมนทลาชา หรือ 
เหตุสุดวิสัยอื่นใด  

 กรณีลาชา  เกิน 1 ปนับจากวันจดทะเบียนกองทรัพยสิน  หรือกอสรางไมตรงตามมาตรฐานและขอกําหนดของอาคาร
ตามท่ีไดตกลงกันไว 

ก) กรณีดังกลาวน้ีอาจสงผลใหบริษัทจัดการพิจารณาปดกองทุนโดยมิไดลงทุนในอสังหาริมทรัพย โดยถือวาไดรับ
ความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนทุกรายแลว   

ทั้งน้ี หากเกิดกรณีดังกลาวผลตอบแทนเงินลงทุนที่ผูถือหนวยลงทุนอาจไดรับจะเปนไปตามยอดเงินคงเหลือ
หลังจากการชําระบัญชี ซึ่งจะใกลเคียงกับผลตอบแทนจากการลงทุนในพันธบัตรรัฐบาล ตราสารหน้ี และ/หรือ
เงินฝาก ที่กองทุนลงทุนหลังหักเงินประกันการปฏิบัติตามสัญญาเชาระยะยาว และ/หรือ คาใชจายตางๆ ที่อาจ
เกิดขึ้น 
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อยางไรก็ดี  กองทุนจะพิจารณากําหนดใหสัญญาจะเชาระยะยาวที่จัดทําขึ้นมีเง่ือนไขใหเอกคาไทย ตองชําระ
ชดเชยใหแกกองทุน  เพ่ือใหกองทุนมีโอกาสไดรับผลตอบแทนในอัตราเทากับรอยละ 8.00 ตอปของเงินที่
นําไปจดทะเบียนเปนกองทรัพยสินของกองทุนรวม โดยคํานวณนับจากวันจดทะเบียนจัดต้ังกองทุนจนถึงวันที่
ครบกําหนดสงมอบทรัพยสินตามที่ระบุไวในสัญญาเชาหรือจนถึงวันที่กองทุนรวมไดรับชําระคาชดเชยการ
ขาดประโยชนน้ัน (ในกรณีที่กองทุนรวมไดรับชําระคาชดเชยการขาดประโยชนหลังจากวันที่ครบกําหนดสง
มอบทรัพยสินตามที่ระบุไวในสัญญาเชา) 

หรือ 

ข) กรณีดังกลาวน้ีอาจสงผลใหบริษัทจัดการพิจารณาผอนปรนเง่ือนไข หรือระยะเวลาในการลงทุนในอสังหา          
ริมทรัพย  โดยถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนทุกรายแลว   

 กรณีดังกลาวน้ีจะสงผลใหกองทุนตองเล่ือนกําหนดการลงทุนจึงอาจทําใหสามารถหาผลตอบแทน จากการ
ลงทุนไดชาขึ้น  ซึ่งผลกระทบของความลาชาดังกลาวน้ีอาจสงผลใหกองทุนมีรายไดนอยลง 

ทั้งน้ี หากเกิดกรณีดังกลาวผลตอบแทนเงินลงทุนที่ผูถือหนวยลงทุนอาจไดรับ จะถูกแบงเปน 2 ชวงคือ 

- ชวงแรกกอนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

 ผลตอบแทนเงินลงทุนจะใกลเคียงกับผลตอบแทนจากการลงทุนในพันธบัตรรัฐบาล ตราสารหน้ี และ/หรือ
เงินฝาก ที่กองทุนลงทุนหลังหักคาใชจายตางๆ ที่อาจเกิดขึ้น 

-   ชวงหลังจากกองทุนลงทุนในอสังหาริมทรพัย  

 ผลตอบแทนเงินลงทุนจะใกลเคียงกับผลตอบแทนจากรายไดของอสังหาริมทรัพยหลังหักคาใชจาย 

 ความเสี่ยงจากการท่ีคูสัญญาไมปฏิบัติตามสัญญาเชาระยะยาว 

 ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุน  บริษัทจัดการจะพิจารณาเขาทําสัญญาจะเชาระยะยาวที่มีการ
ระบุเง่ือนไขตางๆ ที่เปนประโยชนตอกองทุนและผูถือหนวยลงทุน อาทิเชน มาตรฐานการกอสราง ระยะเวลาการสง
มอบ  รวมท้ังเง่ือนไขการชําระคาชดเชย  เปนตน  

 อยางไรก็ดี  กรณีที่เกิดเหตุการณอันไมพึงประสงค  จนเปนเหตุใหกองทุนตองใชสิทธิตามสัญญา หรือตองนําเรื่อง
ดังกลาวเขาสูกระบวนการยุติธรรม  ดังน้ัน กองทุนหรือบริษัทจึงไมสามารถคาดการณไดถึงระยะเวลา และจํานวนเงิน
ที่กองทุนจะไดรับชดเชย เยียวยา ตอความเสียหายตางๆ ได 

 ความเสี่ยงที่เกิดจากการวางเงินประกันการปฏิบัติตามสัญญาเชาระยะยาว 

 กองทุนรวมจะพิจารณาวางเงินประกันการปฏิบัติตามสัญญาเชาระยะยาว โดยในกรณีที่มีเหตุขัดของจนทําใหกองทุน
รวมพิจารณาไมลงทุน หรือ ไมสามารถลงทุนในทรัพยสินที่เชาได  เชน โครงการหอพักนักศึกษาและเซอรวิสอพารท
เมนทไมเปนไปตามเง่ือนไขและขอตกลงที่จะกําหนดไวในสัญญาเชาระยะยาว ซึ่งอาจทําใหเกิดความเสียหายตอ
กองทุนรวม กองทุนรวมอาจขอใหเอกคาไทยชดใชเงินคาชดเชยใหแกกองทุน  
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 ความเสี่ยงจากการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยซึ่งมูลคาอาจลดลงตามระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู 

 กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยซึ่งมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมอาจลดลงตามระยะเวลาการ
เชาที่เหลืออยู อันเน่ืองมาจากการประเมินคาสิทธิการเชา การเปล่ียนแปลงในอัตราการเชาพ้ืนที่ และ/หรืออัตราคาเชา
ในอาคารพักนักศึกษาและเซอรวิสอพารทเมนท หรือเน่ืองจากสาเหตุอื่นใดที่อยูนอกเหนือการควบคุมของกองทุน
รวม ทั้งน้ี การเปล่ียนแปลงในมูลคาสิทธิการเชาดังกลาวอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอมูลคาทรัพยสิน และ
มูลคาหนวยลงทุนสุทธิของกองทุนรวม 

 ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจ  
 สภาพเศรษฐกิจที่ผันผวนอาจสงผลกระทบตอรายไดจากอสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะในชวงสภาวะเศรษฐกิจตกตํ่า ซึ่ง

จะสงผลกระทบตอการ อัตราการเขาพัก และ หรือ การจายชําระคาเชาใหแกกองทุน 

 ความเสี่ยงจากความผันแปรของคาเชา 

 อัตราคาเชาและอัตราการเขาพักอาจผันแปรตาม สภาวะเศรษฐกิจ สภาวะการแขงขันในตลาดหอพักนักศึกษาใน
บริเวณใกลเคียง รวมถึงอุปสงคและอุปทาน ซึ่งจะมีผลกระทบตอรายไดจากอสังหาริมทรัพย  

 ความเสี่ยงจากความสามารถในการชําระคาเชาของผูเชา 

 ความสามารถในการชําระคาเชาของผูเชาสงผลกระทบถึงการชําระคาเชา การตอสัญญาเชา หรือการยกเลิกสัญญาเชา
กอนครบกําหนด ซึ่งลวนแตสงผลกระทบโดยตรงตอรายไดของกองทุนรวมทั้งสิ้น 

 ความเสี่ยงจากความขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดขึ้น 

 เน่ืองจากมหาวิทยาลัยธรรมศาสตรซึ่งเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนน้ัน มีหอพักนักศึกษาของ
มหาวิทยาลัยเองอยูแลวจํานวนประมาณ 28 หลัง ดังน้ัน จึงอาจเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนจากการแขงขันใน
การหาผูเชาระหวางหอพักของกองทุนรวมและหอพักที่มหาวิยาลัยเปนเจาของ   

 ความเสี่ยงจากภัยพิบัติตางๆ 

 ภัยพิบัติที่ไมสามารถคาดการณไดลวงหนา เชน อัคคีภัย อุทกภัย แผนดินไหว การจลาจล การกอการราย เปนตน อาจ
เปนเหตุใหอสังหาริมทรัพยไดรับความเสียหาย 

 ความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 

 การจายเงินปนผลของกองทุนรวมจะถูกพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ซึ่งขึ้นอยูกับปจจัยหลาย
ประการ ไดแก สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและตางประเทศ ความสามารถของผูบริหารในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย ตนทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย คาใชจายในการดําเนินงานอื่นๆ การแขงขัน การเปล่ียนแปลง
กฎหมายและขอบังคับที่เก่ียวของกับทรัพยสิน ภัยธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดังน้ัน จึงมีความเสี่ยงที่นักลงทุนจะ
ไมไดรับเงินปนผลตามท่ีไดประมาณการเอาไวในปที่เกิดเหตุการณ หรือกองทุนรวมจะไมสามารถที่จะรักษาระดับ
การจายเงินปนผลหรือเพ่ิมการจายเงินปนผลไดในปตอๆ ไป  
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ความเสี่ยงในการลงทุนของกองทุนรวม  
 

 ผลประกอบการจริงของกองทุนรวมอาจแตกตางไปจากผลประกอบการในประมาณการในเอกสารฉบับน้ี  

 รายงานทางการเงินตางๆ ที่ปรากฏอยูในเอกสารฉบับน้ี ซึ่งไมใชขอมูลในอดีตที่เกิดขึ้นจริง (รวมถึงรายงานใดๆ ที่
เก่ียวของกับวัตถุประสงคในการลงทุน แผนงานอื่นๆ และวัตถุประสงคของผูบริหารสําหรับการดําเนินการในอนาคต 
หรือสภาวะทางเศรษฐกิจ หรือสมมติฐาน หรือการคาดการณที่เก่ียวของใดๆ) แตเปนการประมาณการและไมมีการ
รับประกันวาจะเปนจริงตามน้ัน ซึ่งเหตุการณที่เกิดขึ้นจริง หรือการลงทุนและผลการดําเนินงานของกองทุนรวม
อาจจะแตกตางจากสิ่งที่ไดคาดการณไว ณ ที่น้ี อน่ึง การประมาณการดังกลาว มีพ้ืนฐานจากขอมูลและความเช่ือที่มีอยู 
ณ ปจจุบัน เพ่ือทําการคาดการณ วางแผนงาน ประเมิน ต้ังขอสมมติฐาน ออกไปในอนาคต ดังน้ัน การประมาณการ
ดังกลาวจึงมีความเสี่ยงและความไมแนนอนหลายประการแฝงอยู นอกจากนี้ การต้ังสมมติฐานดังกลาวเปนสิ่งที่ตอง
ใชดุลยพินิจเก่ียวกับหลายๆ ปจจัยซึ่งรวมถึงภาวะทางเศรษฐกิจ การแขงขัน ภาวะตลาด และการตัดสินใจทางธุรกิจใน
อนาคต  ซึ่งในหลายๆ ปจจัยเปนสิ่งที่อยูเหนือความควบคุมของกองทุนรวม ดังน้ัน จึงเปนสิ่งที่ยากหรือเปนไปไมได
ที่จะคาดการณไดอยางถูกตอง แมนยํา ปราศจากความคลาดเคล่ือน ดังน้ันสมมติฐานภายใตการประมาณการของ
กองทุนรวมน้ี จึงอาจมีความคลาดเคล่ือนไมถูกตองได 

 ความเสี่ยงจากการใชมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทุนในการกําหนดราคาซื้อขายหนวยลงทุน 

 การคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทุนที่บริษัทจัดการประกาศ เปนการคํานวณโดยใชรายงานการ
ประเมินคาหรือรายงานการสอบทานการประเมินคาครั้งลาสุดเปนฐานในการกําหนดมูลคาอสังหาริมทรัพย ซึ่งมูลคา
ดังกลาวอาจไมใชมูลคาที่จะซื้อขายไดจริงของอสังหาริมทรัพยดังกลาว 

 ความเสี่ยงที่มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนอาจไมสัมพันธกับมูลคาที่ไดจากการจําหนายสิทธิการเชาทรัพยสินที่เชา
หรือเลิกกองทุน 

 มูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทุนรวมซึ่งไดกลาวไว ณ ที่น้ี ไดคํานวณโดยใชขอมูลจากรายงานการประเมินคา
ทรัพยสินฉบับลาสุด และมูลคาดังกลาวอาจมิไดเปนมูลคาที่แทจริงซึ่งกองทุนรวมจะไดรับหากมีการจําหนายสิทธิ
การเชาทรัพยสินที่เชา หรือมีการเลิกกองทุนรวม 

 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคลองในการซื้อขายหนวยลงทุนในตลาด 

 เน่ืองจากกองทุนรวมเปนกองทุนรวมประเภทกองทุนปดซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย สภาพ
คลองในการซื้อขายหนวยลงทุนจะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซื้อขายหนวยลงทุนน้ันในตลาดหลักทรัพย
แหงประเทศไทย ซึ่งอยูบนพ้ืนฐานของปริมาณความตองการของผูซื้อ-ผูขาย (bid-offer) ซึ่งปริมาณความตองการของ
ผูซื้อ-ผูขาย (bid-offer) ขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการที่กองทุนรวมไมสามารถควบคุมได อาทิเชน ปริมาณความ
ตองการของตลาด ดังน้ัน จึงมีความเสี่ยงที่หนวยลงทุนน้ีจะขาดสภาพคลองในการซื้อขาย 
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ความเสี่ยงในการลงทุนของกองทุนรวม   

 

 ความเสี่ยงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปรียบเทียบกับกองทุนรวมประเภทอื่น 

การที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยจะตองลงทุนในอสังหาริมทรัพยไมตํ่ากวารอยละ 75 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของ
กองทุนรวม ทําใหการลงทุนกระจุกตัวอยูในอสังหาริมทรัพย ในขณะที่กองทุนรวมประเภทอื่นจะมีนโยบายการ
กระจายการลงทุนในตราสารทางการเงินประเภทตางๆ 

 การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายท่ีเก่ียวของ  

 ผลการดําเนินงานของกองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบจากการมีผลบังคับใชของมาตรฐานบัญชีฉบับใหม หรือการ
ปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเปนปจจัยที่กองทุนรวมไมสามารถควบคุมหรือคาดการณได สําหรับการแกไข
กฎหมาย ประกาศ ขอกําหนด ระเบียบ ขอบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือคําสั่ง ของหนวยงานราชการ 
หรือหนวยงานที่มีอํานาจตามกฎหมาย ถือเปนเหตุการณที่ไมอาจคาดการณไดเชนเดียวกัน ดังน้ัน กองทุนรวมจึงไม
สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดังกลาวได และไมสามารถรับประกันไดวาการเปล่ียนแปลง
ดังกลาวจะไมสงผลกระทบตอผลผลการดําเนินงานของกองทุนรวม 
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ตารางแสดงคาธรรมเนียมและคาใชจายท้ังหมดที่เรียกเก็บจากผูจองซื้อหรือผูถือหนวยลงทุนหรือกองทุนรวม  

 
1.  คาใชจายท่ีเรียกเก็บจากผูจองซือ้หรอืผูถือหนวยลงทุน                                                                         รอยละของมลูคาหนวยลงทุน 

คาธรรมเนียมการขายหนวยลงทุน   ไมมี 

2.  คาใชจายท่ีเรียกเก็บจากผูจองซือ้หรอืผูถือหนวยลงทุน                                                                                             ตามท่ีจายจริง 

2.1   คาธรรมเนียมการโอนเงิน ตามอัตราท่ีธนาคารพาณิชยกําหนด (ถามี) 

2.2   คาธรรมเนียมการโอนหนวยลงทุน   

ตามอัตราท่ีนายทะเบียนหนวยลงทุนกําหนด 

ปจจุบันยกเวนไมเรียกเก็บ 1 

2.3   คาธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุน   ตามอัตราท่ีนายทะเบียนหนวยลงทุนกําหนด 

ปจจุบันยกเวนไมเรียกเก็บ 1 

2.4   คาธรรมเนียมและคาใชจายอื่นๆ 

-  คาธรรมเนียมในการจดแจงการจํานําหนวยลงทุนกับนายทะเบียน           
หนวยลงทุน 

         -  คาใชจายอื่น ๆ ที่ผูถือหนวยลงทุนขอใหบริษัทจัดการหรือนายทะเบียน         
 หนวยลงทุนดําเนินการใหผูถือหนวยลงทุนเปนกรณีพิเศษ 

 

ตามอัตราท่ีบริษัทจัดการ  

และ/หรือนายทะเบียนหนวยลงทุนกําหนด 

ตามท่ีจายจริง 

3.  คาใชจายท่ีเรียกเก็บจากกองทุนรวม                                                                                                     รอยละของมลูคาทรัพยสินสุทธิ 

3.1    คาธรรมเนียมการจัดการ   2 ไมเกินรอยละ 1.00 ตอป ** 

3.2    คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชน   ไมเกินรอยละ 0.50  ตอป ** 

คาธรรมเนียมขางตน จะไมรวมถึงคาท่ีปรึกษากฎหมาย และ
คาใชจายอื่น ๆ ทั้งน้ี ผูดูแลผลประโยชนสามารถเบิกคาใชจาย
อื่นๆ ในการไปตรวจสอบทรัพยสินจากกองทุนได เชน 
คาใชจายในการเดินทาง คาท่ีพัก และคาธรรมเนียมตาง ๆ เปน
ตน  ในอัตราไมเกิน 30,000 บาทตอคร้ัง 

3.3    คาธรรมเนียมนายทะเบียนหนวยลงทุน ไมเกินรอยละ 0.10  ตอป ** 

3.4 คาธรรมเนียมท่ีปรึกษา   

 3.4.1 คาธรรมเนียมท่ีปรึกษารายป 

 3.4.2 คาธรรมเนียมท่ีปรึกษาเพิ่มเติม กรณีที่มีการซื้อ ขาย โอน หรือ 
เปลี่ยนมือของอสังหาริมทรัพยในแตละคร้ัง 

 

ไมเกินรอยละ 3.00  ตอป **  

ไมเกินรอยละ 5.00 ของมูลคาการซ้ือ ขาย โอน หรือเปลี่ยนมือ
ของอสังหาริมทรัพยในแตละคร้ัง** 

3.5 คาธรรมเนียมท่ีปรึกษาในการตรวจสอบทรัพยสิน ไมเกินรอยละ 2.00 ของมูลคาทรัพยสิน ** 

3.6   คาธรรมเนียมท่ีปรึกษาทางการเงิน ไมเกินรอยละ 1.00 ตอป ** 

3.7   คาธรรมเนียมท่ีปรึกษาในการบริหารอสังหาริมทรัพย ไมเกินรอยละ 2.15 ตอป  

ของรายไดจากอสังหาริมทรัพยของกองทุน ** 
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ตารางแสดงคาธรรมเนียมและคาใชจายท้ังหมดที่เรียกเก็บจากผูจองซื้อหรือผูถือหนวยลงทุนหรือกองทุนรวม  
 

3.  คาใชจายท่ีเรียกเก็บจากกองทุนรวม  (ตอ)                                                                                                       รอยละของมูลคาทรัพยสนิสุทธิ 

3.8 คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย 
    3.8.1   คาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย 

 

3.8.2   คาคอมมิชชันในการจัดหาผูเชา (ถามี)  ในกรณีผูเชารายเดิม               
ตอสัญญา  และ/หรือทําสัญญากับผูเชารายใหม 

 

ไมเกินรอยละ 5.00 ตอป  
ของรายไดจากอสังหาริมทรัพยของกองทุน ** 

ในอัตราไมเกิน 2 เดือนของรายไดคาเชา 

ทั้งน้ี คาคอมมิชชันดังกลาวจะเรียกเก็บเพียงคร้ังเดียว เมือ่ทํา
สัญญากับผูเชา  ซึ่งโดยลักษณะปกติของการใหเชาหอพักแก         
นักศึกษา  สัญญาเชาจะมีอายุประมาณ 1 เทอมการศึกษา 
(ประมาณ 5 เดือน) 

3.9 คาธรรมเนียมบริษัทประเมินคาทรัพยสิน ตามท่ีจายจริง 

3.10  คาธรรมเนียมการจัดจําหนาย ในการเสนอขายคร้ังแรกและคร้ังตอไปในอัตราไมเกินรอยละ 
3.50  ของจํานวนเงินที่จัดจําหนาย ** 

3.11 คาธรรมเนียมตัวแทน   ในการเสนอขายคร้ังแรกและคร้ังตอไปในอัตราไมเกินรอยละ 
3.50  ของจํานวนเงินที่จําหนาย  ** 

3.12 คานายหนาในการซ้ือ จําหนาย หรือโอนสิทธิ ไมเกินรอยละ 3.00 ของมูลคาซ้ือขาย ** 

3.13 คาเบ้ียประชุมคณะกรรมการลงทุน ไมเกิน 10,000 บาท ตอคร้ัง ตอคน ** 

3.14  คาใชจายอื่นๆ  ตามท่ีจายจริง 

4. คาใชจายในการโฆษณา ประชาสัมพนัธ และสงเสริมการขายท่ีเรียกเก็บจากกองทุนรวม 

4.1  ในชวงเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก  ตามท่ีจายจริง  
แตทั้งน้ีจะไมเกิน 3,500,000 บาท ** 

4.2   ภายหลังเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก   
-  เมื่อกองทุนมีการเพิม่ทุนในแตละคร้ัง   

- คาใชจายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ เพื่อใหนักลงทุนทั่วไป              
ทราบขอมูลเก่ียวกับกองทุน   

 
ตามท่ีจายจริง แตทั้งน้ีจะไมเกิน 3,500,000 บาท ตอคร้ัง ** 

ตามท่ีจายจริง แตทั้งน้ีจะไมเกิน 3,500,000 บาท ตอปบัญชี ** 

5. อัตราสวนคาใชจายท้ังหมด ตอมูลคาทรัพยสินสุทธิ ***  3 

หมายเหตุ       1.    สําหรับคาธรรมเนียมท่ีปจจุบันยกเวนไมเรียกเก็บ  เม่ือมีการเรียกเก็บ จะแจงใหทราบลวงหนาไมนอยกวา 5 วันทําการ   

2.    หากผูถือหนวยลงทุนมีมติเสียงขางมากใหเปลี่ยนบริษัทจัดการ กอนครบ 7  ปบริบูรณนับจากวันจดทะเบียนกองทรัพยสิน  ผูถือ

หนวยและ/หรือกองทุนจะตองจายชดเชยคาธรรมเนียมการจัดการตามอัตราท่ีระบุไวในโครงการใหกับบริษัทจัดการ ตามจํานวนท่ี
คํานวณไดจาก ระยะเวลาท่ีเหลืออยูกอนครบ 7 ป   โดยใหใชมูลคาทรัพยสินสุทธิ ที่ไดคํานวณไวของเดือนลาสุดเปนฐานในการ
คํานวณ    

ตัวอยาง :    หากผูถือหนวยลงทุนมีมติใหเปลี่ยนบริษัทจัดการ   เม่ือกองทุนบริหารไปแลวเปนเวลา : 

 1 ปบริบูรณ  บริษัทจัดการมีสิทธิที่จะไดรับการชดเชย เปนคาธรรมเนียมการจัดการรวมท้ังส้ิน 6 ป     

 2  ปบริบูรณ  บริษัทจัดการมีสิทธิที่จะไดรับการชดเชย เปนคาธรรมเนียมการจัดการรวมท้ังส้ิน 5 ป     
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คําเตือน / ขอแนะนํา 

 3 ปบริบูรณ   บริษัทจัดการมีสิทธิที่จะไดรับการชดเชย เปนคาธรรมเนียมการจัดการรวมท้ังส้ิน 4 ป 

 4 ปบริบูรณ   บริษัทจัดการมีสิทธิที่จะไดรับการชดเชย เปนคาธรรมเนียมการจัดการรวมท้ังส้ิน 3 ป     

 5 ปบริบูรณ   บริษัทจัดการมีสิทธิที่จะไดรับการชดเชย เปนคาธรรมเนียมการจัดการรวมท้ังส้ิน 2 ป     

 6 ปบริบูรณ   บริษัทจัดการมีสิทธิที่จะไดรับการชดเชย เปนคาธรรมเนียมการจัดการรวมท้ังส้ิน 1 ป     

 7  ปบริบูรณ   กองทุนไมตองจายคาชดเชยเปนคาธรรมเนียมการจัดการ ใหแกบริษัทจัดการ       

3. เนื่องจากเปนรอบระยะเวลาบัญชีปแรกจึงยังไมสามารถคาํนวณได 

**        เปนอัตราท่ีไมรวมภาษีมูลคาเพิม่ หรือภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดทํานองเดียวกัน 

***      ไมรวมคานายหนาซ้ือขายหลักทรัพยและคาธรรมเนียมตางๆ ที่เกิดขึ้นจากการซื้อขายหลักทรัพย   

 

 

 
 

 ผูสนใจลงทุนควรศึกษาขอมูลในหนังสือชี้ชวนใหเขาใจกอนซื้อหนวยลงทุน  และเก็บไวเปนขอมูลเพ่ือใชอางอิง 
ในอนาคต  หากตองการทราบขอมูลเพ่ิมเติม สามารถขอหนังสือชี้ชวนสวนขอมูลโครงการไดท่ีบริษัทจัดการหรือ                
ผูขายหนวยลงทุน 

 ผูลงทุนควรตรวจสอบใหแนใจวาผูขายหนวยลงทุนเปนบุคคลท่ีไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และควรขอดูบัตรประจําตัวของบุคคลดังกลาวท่ีสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ออกใหดวย 

 บริษัทจัดการอนุญาตใหพนักงานลงทุนในหลักทรัพยเพ่ือตนเองได โดยจะตองปฏิบัติตามจรรยาบรรณและ                    
ประกาศ ตาง ๆ ท่ีสมาคมบริษัทจัดการลงทุนกําหนด และจะตองเปดเผยการลงทุนดังกลาวใหบริษัทจัดการทราบ               
เพ่ือท่ีบริษัทจัดการจะสามารถกํากับดูแลการซื้อขายหลักทรัพยของพนักงานได  

 บริษัทจัดการอาจลงทุนในหลักทรัพยหรือทรัพยสินอ่ืนเพ่ือบริษัทจัดการเชนเดียวกันกับท่ีบริษัทจัดการลงทุน                       
ในหลักทรัพยหรือทรัพยสินอ่ืนเพ่ือกองทุนรวมตามหลักเกณฑท่ีสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและ                  
ตลาดหลักทรัพยกําหนด  ท้ังน้ีผูสนใจจะลงทุนท่ีตองการทราบขอมูลการลงทุนเพ่ือบริษัทจัดการในรายละเอียด            
สามารถขอดูไดท่ีบริษัทจัดการ  ตัวแทนสนับสนุนท่ีใชในการซื้อขายหนวยลงทุน   

 

 

หนังสือช้ีชวนฉบับน้ีรวบรวมขึ้นโดยใชขอมูล ณ วันที่ 21 กันยายน 2549
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ภาคผนวก 
 สรุปรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

-   รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน  จัดทําโดย บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จํากัด 

 -   รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน  จัดทําโดย บริษัท โปร แอพไพรซัล จํากัด   
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สรุปรายงานการประเมินมลูคาทรัพยสิน 
 

รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน  จัดทําโดย บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จํากัด 

ณ วนัท่ี 17 สิงหาคม 2549
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สําหรับรอบระยะเวลาบัญชีปที่ 1 สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม  พ.ศ. 2550 

 

 

 

 

สรุปรายงานการประเมินมลูคาทรัพยสิน 

 
รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน  จัดทําโดย บริษัท โปร แอพไพรซัล จํากัด 

ณ วนัท่ี 25 กรกฎาคม  2549 

 








