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หนังสือชี้ชวนส่วนสรุปข้อมูลส ำคัญ 
กองทุนรวมสิทธิกำรเชำ่อสังหำริมทรัพยเ์ออร์บำนำ 

URBANA PROPERTY FUND (Lease hold) 
          ค ำเตือน  

 กำรลงทุนในหน่วยลงทุนมิใช่กำรฝำกเงิน และมีควำมเสี่ยงของกำรลงทุน ผู้ลงทุนอำจได้รับเงินทุนคืนมำกกว่ำ หรือ
น้อยกว่ำเงินลงทุนเริ่มแรกก็ได้ นอกจำกนี้กองทุนรวมสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์เออร์บำนำเป็นกองทุนรวมที่มุ่ง
ลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ ซ่ึงเป็นกำรลงทุนระยะยำว รำยได้หลักของกองทุนรวมนี้จะขึ้นอยู่กับรำยได้ค่ำเช่ำ
อสังหำริมทรัพย์ ดังนั้นผู้ลงทุนจึงควรพิจำรณำถึงข้อมูลของอสังหำริมทรัพย์  ควำ มสำมำรถของผู้บริหำร
อสังหำริมทรัพย์ และสภำพธุรกิจกำรให้เช่ำอสังหำริมทรัพย์ รวมทั้งศึกษำปัจจัยควำมเสี่ยงที่ระบุไว้ในหนังสือช้ีชวน 

 กองทุนรวมเป็นนิติบุคคลแยกต่ำงหำกจำกบริษัทจัดกำร ดังนั้น บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน เกียรตินำคิน ภัทร 
จ ำกัด จึงไม่มีภำระผูกพันในกำรชดเชยผลขำดทุนของกองทุนรวมสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์เออร์บำนำ ทั้งนี้ ผลกำร
ด ำเนินงำนของกองทุนรวมสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์เออร์บำนำไม่ได้ขึ้นอยู่กับสถำนะทำงกำรเงินหรือผลกำร
ด ำเนินงำนของ บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน เกียรตินำคิน ภัทร จ ำกัดหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน เกียรตินำคิน ภัทร 
จ ำกัด 

 กองทุนรวมลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ ดังนั้น เม่ือสิ้นสุดระยะเวลำตำมสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ที่
กองทุนรวมได้ลงทุนไว้ มูลค่ำหน่วยลงทุนอำจลดลงถึงศูนย์บำทได้ และกองทุนรวมนี้ไม่ได้ส ำรองเงินทุนไว้ส ำหรับกำร
จ่ำยคืนเงินลงทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนเม่ือมีกำรเลิกกองทุนรวม แต่อำจจะจ่ำยคืนเงินลงทุนบำงส่วนหรือทั้งหมด
ให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน โดยกำรลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมก่อนกำรเลิกกองทุนรวมก็ได้ 

 โครงกำรและหนังสือชี้ชวนของกองทุนรวมสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์เออร์บำนำได้ถูกจัดเตรียมขึ้นตำมกฎและ
ข้อก ำหนดของส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ของประเทศไทย กำรตีควำมและควำมมี
ผลใช้บังคับของโครงกำรและหนังสือชี้ชวนนี้ให้เป็นไปตำมกฎหมำยไทย ข้อพิพำทใด ๆ ที่อำจมีขึ้นภำยใต้โครงกำร
และหนังสือชี้ชวนของกองทุนรวมสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์เออร์บำนำให้อยู่ภำยใต้บังคับกฎหมำยไทยและอยู่
ภำยใต้อ ำนำจของศำลไทยเท่ำนั้น 

 บริษัทจัดกำรอำจลงทุนในหลักทรัพย์หรือทรัพย์สินอื่นเพื่อบริษัทจัดกำร เช่นเดียวกันกับที่บริษัทจัดกำรลงทุนใน
หลักทรัพย์ หรือทรัพย์สินอื่นเพื่อกองทุนรวม โดยบริษัทจัดกำรจะจัดให้มีระบบงำนที่ป้องกันควำมขัดแย้งทำง
ผลประโยชน์ เพื่อให้เกิดควำมเป็นธรรมต่อผู้ถือหน่วยลงทุน ทั้งนี้ ผู้ลงทุนสำมำรถตรวจสอบข้อมูลดังกล่ำวได้ที่ 
https://am.kkpfg.com 

ผู้ลงทุนควรศึกษำข้อมูลในหนังสือชี้ชวนให้เข้ำใจ และควรเก็บหนังสือชี้ชวนไว้เป็นข้อมูลเพื่อใช้อ้ำงอิงในอนำคต และเม่ือมีข้อ
สงสัยให้สอบถำมผู้ติดต่อให้เข้ำใจก่อนซ้ือหน่วยลงทุน 

 

ลักษณะที่ส ำคัญของกองทุนรวม 
 

ชื่อกองทุนรวม : กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เออร์บานา 
ประเภทโครงกำร : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ประเภทไม่รับซื้อคืนหน่วยลงทุน 
ลักษณะโครงกำร : ระบุเฉพาะเจาะจง 
อำยุโครงกำร : ไม่ก าหนดอายุโครงการ 
จ ำนวนเงินทุนของโครงกำร : ไม่เกิน 750,000,000.00 บาท (ไม่เกิน เจ็ดร้อยห้าสิบล้านบาทถ้วน) 
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มูลค่ำที่ตรำไว้ของหน่วยลงทุน : 10.00 บาท 
จ ำนวนหน่วยลงทุนของโครงกำร : ไม่เกิน 75,000,000 หน่วย (ไม่เกิน เจ็ดสิบห้าล้านหน่วย) 

รำคำหน่วยลงทุนที่เสนอขำยครั้งแรก : 10.00 บาท 
มูลค่ำขั้นต่ ำของกำรสั่งซ้ือ : 10,000.00 บาท (หนึ่งหม่ืนบาทถ้วน) และเพิ่มเป็นทวีคูณของ 1,000.00  บาท  

(หนึ่งพันบาทถ้วน) 
วัตถุประสงค์กำรลงทุน : เพื่อเปนการระดมเงินลงทุนจากประชาชนและผูลงทุนทั่วไป โดยมีวัตถุประสงคหลักใน

การน าเงินที่ไดรับจากการจ าหนายหนวยลงทุนไปซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพย หรือสิทธิ
การเชาอสังหาริมทรัพย และจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย์ดังกลาว ตลอดจน
ท าการปรับปรุง เปล่ียนแปลง และการพัฒนาศักยภาพของอสังหาริมทรัพย์ โดยได้รับ
ใบอนุญาตก่อสร้าง และ/หรือ ด าเนินการขอใบอนุญาตอื่นๆ และ/หรือ ด าเนินการอื่น
ใดที่เก่ียวข้องและจ าเป็นเพื่อประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์ ภายใต้ขอบเขตที่กองทุน
รวมสามารถกระท าได้ตามหลักเกณฑ์ของส านักงานคณะกรรมการ ก.ล .ต. และ
ประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง และมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทุนรวมและผู้
ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น และ/หรือหลักทรัพย์
อื่น และ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใดตามกฎหมายหลักทรัพย์ และ /หรือ 
กฎหมายอื่นที่เก่ียวข้อง 

วันที่ที่ได้รับอนุมัติจัดตั้งและจัดกำร
กองทุนรวม 
 

 27 มิถุนายน 2550 

 
ค ำถำมค ำตอบที่ควรรู้เกี่ยวกับกำรลงทุน 

  
Q : กองทุนรวมนี้เหมำะสมที่จะเป็นทำงเลือกส ำหรับเงินลงทุนลักษณะใด ? 
A  : กองทุนรวมนี้เหมาะส าหรับนักลงทุนที่มีเงินลงทุนที่สามารถลงทุนระยะยาวได้ มุ่งหวังอัตราผลตอบแทนที่ปรับตัวตามสภาวะ
 เงินเฟ้อได้เป็นอย่างดี  
 
Q : กองทุนรวมนี้จะน ำเงินไปลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ใด มีรำยละเอียดของทรัพย์สินดังกล่ำวเป็นอย่ำงไร 
 และมีกำรจัดหำผลประโยชน์ในทรัพย์สินดังกล่ำวอย่ำงไร ? 
A  : รำยละเอียดนโยบำยกำรลงทุนครั้งแรก 

บริษัทจัดการประสงค์จะน าเงินที่ได้จากการน าเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมไปลงทุนในสิทธิการเช่าระยะยาว
ในทรัพย์สินบางส่วนของโครงการ เออร์บานา หลังสวน  โดยก่อนวันที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุน  กรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารส่ิง
ปลูกสร้างพร้อมส่วนควบรวมอื่นๆ ของ โครงการ เออร์บานา หลังสวน เป็นของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ซึ่ง
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ (ในฐานะผู้ให้เช่า) ได้ท าสัญญาเช่าที่ดินและอาคารและส่ิงปลูกสร้างกับบริษัท สยาม
พันธุ์วัฒนา จ ากัด (มหาชน) (ในฐานะผู้เช่า) บริษัท สยามพันธุ์วัฒนา จ ากัด (มหาชน) จึงเป็นผู้ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินทั้งหมด
ของโครงการ เออร์บานา หลังสวน ซึ่งประกอบด้วยห้องชุด 2 ส่วนคือ ห้องชุดส่วนของเซอร์วิส อพาร์ตเมนต์  และห้องชุดพัก
อาศัย (ซึ่งบริษัท สยามพันธุ์วัฒนา จ ากัด (มหาชน) ได้ให้เช่าระยะยาวแก่บุคคลอื่นไปแล้วก่อนวันที่กองทุนรวมเข้าลงทุน) 

ทั้งนี้ ในการลงทุนคร้ังแรก กองทุนรวมประสงค์จะลงทุนในสิทธิการเช่าระยะยาวในอาคารและส่ิงปลูกสร้าง เฉพาะส่วนที่เป็น
ห้องชุดเซอร์วิส อพาร์ตเมนต์ ของโครงการ เออร์บานา หลังสวน พื้นที่ให้เช่าเพื่อการบริการ และส่วนสนับสนุนการบริการอื่นๆ 



 

 

 

 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เออร์บานา                                 หน้า 3 
 

และอาคารจอดรถพร้อมส่ิงปลูกสร้างและอุปกรณ์ส่ิงอ านวยความสะดวกที่ใช้ในโครงการทั้งหมด ( “ทรัพย์สินที่ลงทุน”) โดย
กองทุนรวมจะเข้าเจรจาเพื่อท าสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ลงทุนในระยะยาว  ในฐานะผู้เช่ากับส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ แทนบริษัท สยามพันธุ์วัฒนา จ ากัด (มหาชน) เพื่อหาประโยชน์จากค่าเช่าและค่าบริการอื่นๆ จากทรัพย์สินที่
ลงทุน โดยมีรายละเอียดตามแผนภาพการลงทุนของกองทุนรวมดังนี้ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 

ทั้งนี้ ที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม คร้ังที่ 1/2557 เมื่อวันที่ 16 มิถุนายน 2557 ได้มีมติอนุมัติให้แก้ไขการ
บริหารโครงการในโครงการจัดการกองทุนรวม จากเดิมที่เป็นการบริหารในรูปแบบของเซอร์วิส อพาร์ตเม้นต์ เป็นการบริหารใน
รูปแบบเซอร์วิส อพาร์ตเม้นต์ และ/หรือ โรงแรม  โดยมี บริษัท เออร์บานา   ฮอสพิทอลลิต้ี (2012) จ ากัด เป็นผู้บริหารโครงการ 

 
ข้อมูลโดยสรุปเกี่ยวกับโครงกำร เออร์บำนำ หลังสวน 

โครงการ เออร์บานา หลังสวนต้ังอยู่บนถนนหลังสวน ห่างจากถนนเพลินจิตมาทางทิศใต้ประมาณ 500 เมตร  
และ ห่างจากถนนสารสินไปทางทิศเหนือประมาณ 600 เมตร  บนที่ดินแปลงหมายเลข 1 ข  และ 8 ก มีเนื้อที่รวม 3 ไร่ 98.96 

ค่าธรรมเนียม 
ผู้ดูแล

ผลประโยชน์ 

ช าระค่าเช่าตลอดระยะเวลา 28 ปี 
จ่ายค่าเช่ารายเดือน 

ให้เช่าท่ีดินท้ังหมดซึ่งเป็นท่ีตั้งของโครงการ และ
อาคาร (บางส่วน) ระยะเวลา 28 ปี 

ให้เช่าท่ีดินท้ังหมดซึ่งเป็นท่ีตั้งของโครงการและ 
อาคาร (บางส่วน) ระยะเวลา  28 ปี 

คุณธีระพล หวังมนตรี,  
คุณภูริธัช รุจิเลิศธนนนท์ และบุคคลอื่น
นามสกุลเดียวกัน ถือหุ้นเกือบ 100% 

ส ำนักงำนทรัพย์สิน
ส่วนพระมหำกษัตรยิ ์

บริษัท สยำมพันธุ์วัฒนำ 
จ ำกัด (มหำชน) 

กองทุนรวมสิทธิกำรเชำ่
อสังหำริมทรัพย์เออร์บำนำ 

ช าระค่าเช่า 
ตลอดระยะเวลา 28 ปี  
จ่ายค่าเช่ารายเดือน 

ว่าจ้างเพ่ือบริหาร
โครงการ  

จ่ายค่าเช่ารายเดือน 

บริษัท เออร์บำนำ   
ฮอสพิทอลลิตี้ (2012) 

จ ำกัด 

ให้เช่าช่วงอายุสัญญาไม่เกิน 3 ปี และ ต่อสัญญาได้ไม่เกิน 9 ครั้ง 
ครั้งละไม่เกิน 3 ปี รวมระยะเวลาการเช่าช่วงท้ังหมดไม่เกิน 28 ปี  
สัญญาปัจจุบัน จะหมดอายุวันท่ี 11 ตุลาคม 2565 

บริษัท เออร์บำนำ 
เอสเตท จ ำกัด 

คุณพิมพ์ชนา รุจิเลิศธนนนท์ ถือห้น 49.88% 
คุณภูริธัช รุจิเลิศธนนนท์ ถือหุ้น 49.88% 
บริษัท เออร์บานา เอสเตท จ ากัด ถือหุ้น 0.15%  

บริษัทหลักทรัพย์จัดกำร
กองทุนเกียรตินำคิน ภัทร ธนำคำรกรุงเทพ 

บริหารจัดการ
กองทุน 

ค่าธรรมเนียม 
จัดการ 

ดูแลผลประโยชน์
กองทุน 

คุณธีระพล หวังมนตรี,  ถือหุ้น 91.80% 
คุณพิฐชญาณ์ รุจิเลิศธนนนท์ 
และบุคคลอื่นนามสกุลเดียวกัน   
บริษัทเออร์บานา ฮอสพิทอลลิตี้ ถือหุ้น 8.00% 
บมจ.สยามพันธุวัฒนา ถือหุ้น 0.20%  
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ตารางวา (1,298.96 ตารางวา) ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของ โฉนดที่ดินเลขที่  2712 ต าบล ปทุมวัน ตอนริมถนนหลังสวน แขวงลุมพินี 
เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร  

ปัจจุบันโครงการเออร์บานา หลังสวนประกอบไปด้วยห้องชุดจ านวน 263 ห้อง มีพื้นที่ใช้ประโยชน์ทั้งโครงการ 
ประมาณ 34,229.45  ตร.ม. โดยที่ห้องชุดบางส่วนของโครงการได้ให้เช่าระยะยาวแก่บุคคลอื่นไปแล้วก่อนวันที่กองทุนรวมเข้า
ลงทุน (จ านวน 135 ห้องมีพื้นที่รวมทั้งหมด 14,291.00 ตร.ม.)  และห้องชุดส่วนที่เหลือจ านวน128 ห้อง มีพื้นที่รวมทั้งหมด
ประมาณ 10,523 ตร.ม. ซึ่งเปิดให้บริการเป็นเซอร์วิส อพาร์ตเมนต์ และ/หรือ โรงแรม  โดยกองทุนรวมประสงค์จะลงทุนในส่วน
ของเซอร์วิส อพาร์ตเมนต์และ/หรือ โรงแรม  จ านวน128 ห้องดังกล่าวและทรัพย์สินอื่นๆ โดยตรงแต่เพียงผู้เดียวจากส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  

ในการเข้าลงทุนของกองทุนรวมดังกล่าวนั้น ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ในฐานะเจ้าของกรรมสิทธิ์
โครงการเออร์บานา หลังสวนได้พิจารณาอนุญาตให้บริษัท สยามพันธุ์วัฒนา จ ากัด (มหาชน) โอนสิทธิและหน้าที่ในการเช่า
ทรัพย์สินที่ลงทุนให้แก่กองทุนรวม โดยส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ตกลงจะเข้าท าสัญญาเช่ากับกองทุนรวมใน
ส่วนของทรัพย์สินที่ลงทุนโดยตรง   

 

ทั้งนี้ ในเบื้องต้นมีเงื่อนไขส าคัญของการเช่าตามตารางดังนี้ 

หัวข้อเรื่อง สัญญำเช่ำที่ดินและอำคำรของ บริษัทสยำมพันธุ์วัฒนำ 
จ ำกัด (มหำชน) ตำมสัญญำลงวันท่ี 11 มิถุนำยน 2546 

เงื่อนไขหลักของกำรเช่ำอำคำรและสิ่ งปลูกสร้ำง 
(บำงส่วน) ของกองทุนรวม 

ผู้ให้เช่า ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  

ผู้เช่า บริษัท สยามพันธ์ุวัฒนา จ ากัด (มหาชน) กองทุนรวม 

ร ะย ะ เ ว ล า
เช่า 

30 ปี นับจากวันท่ี 1 มกราคม 2548 ถึง วันท่ี 31 ธันวาคม 2577 ประมาณ 28 ปี โดยนับจากวันท่ีกองทุนรวมเข้าท าสัญญาถึง 
วันท่ี 31 ธันวาคม 2577 

ท รัพย์ สิ น ท่ี
เช่า 

ท่ีดินแปลงหมายเลข 1 ข และ 8 ก ซึ่งตั้งอยู่ท่ี ต าบลปทุมวัน ตอน
ริมถนนหลังสวน แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 
รวมถึงอาคารและสิ่งปลูกสร้างเดิม หรือท่ีจะมีข้ึนในอนาคต 
(“โครงการเออร์บานา หลังสวน") 

อาคารและสิ่งปลูกสร้าง เฉพาะส่วนท่ีเป็นห้องชุดเซอร์วิส 

อพาร์ตเมนต์ และ/หรือ โรงแรม ของโครงการ เออร์บานา 
หลังสวน พื้นท่ีให้เช่าเพื่อการบริการ และส่วนสนับสนุนการ
บริการอ่ืนๆ และอาคารจอดรถพร้อมสิ่งปลูกสร้างและ
อุปกรณ์สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีใช้ในโครงการท้ังหมด 

ประเด็นข้อ
สัญญาเช่า 

 ผู้เช่าต้องไม่น าสิทธิการเช่าฉบับน้ีไปเป็นหลักประกันหรือโอน
สิทธิการเช่า เว้นแต่ได้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่าเป็นลาย
ลักษณ์อักษร 

 ตลอดอายุสัญญาเช่าผู้เช่าจะไม่เปลี่ยนแปลงโครงสร้างหรือ
สัดส่วนการถือหุ้นของผู้เช่า เว้นแต่ได้รับอนุญาตจากผู้ให้เช่า
ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร 

 ผู้เช่าต้องไม่น าสิทธิการเช่าฉบับน้ีไปเป็นหลักประกัน
หรือโอนสิทธิการเช่า เว้นแต่ได้รับความยินยอมจากผู้ให้
เช่าเป็นลายลักษณ์อักษร 

 กองทุนรวมสามารถน าสิทธิการเช่าไปมอบหมายให้แก่
บริษัท เออร์บานา เอสเตท จ ากัด หรือบริษัทอ่ืนท่ีมี
วัตถุ ประสงค์ เพื่ อด า เ นินกิ จการบ ริหาร  Service 
Apartment และให้บริษัทดังกล่าวมีสิทธิน าอาคารออก
ให้เช่าแก่ผู้เช่ารายย่อยได้ 
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หัวข้อเรื่อง สัญญำเช่ำที่ดินและอำคำรของ บริษัทสยำมพันธุ์วัฒนำ 
จ ำกัด (มหำชน) ตำมสัญญำลงวันท่ี 11 มิถุนำยน 2546 

เงื่อนไขหลักของกำรเช่ำอำคำรและสิ่ งปลูกสร้ำง 
(บำงส่วน) ของกองทุนรวม 

 กองทุนรวมมีสิทธิในการใช้ท่ีดินอันเป็นท่ีตั้งของโครงการ
เออร์บานา หลังสวนเป็นทางเข้า-ออกอาคาร รวมถึงการ
ใช้ท่ีดินเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ระบบไฟฟ้า ประปา 
โทรศัพท์ ท่อระบายน้ า ตลอดจนสาธารณูปโภคอ่ืนๆ เพื่อ
ประโยชน์ในการใช้ทรัพย์สินท่ีลงทุนของกองทุนรวม
ตลอดจนครบอายุของสัญญาและตราบเท่าท่ีกองทุน
รวมมิได้ปฎิบัติการใดๆ อันถือเป็นการผิดสัญญาท่ีมีกับ
ทางส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์โดยมิต้อง
เสียค่าตอบแทนเพิ่มเติม และให้เงื่อนไขและสิทธิของ
กองทุนรวมดังกล่าวข้างต้น มีผลใช้บังคับกับผู้เช่าราย
ใหม่ท่ีอาจจะมีข้ึนแทนบริษัท สยามพันธ์ุวัฒนา จ ากัด 
(มหาชน) ต่อไป 

การก่อสร้าง
และสิ่งปลูก
สร้าง 

ผู้เช่าสัญญาว่าจะด าเนินการก่อสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้างให้
เป็นไปตามท่ีขออนุญาตจากผู้ให้เช่าและหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง 

ผู้เช่าสัญญาว่าจะด าเนินการก่อสร้างอาคารตามสัญญา โดยให้
อาคารสิ่งปลูกสร้าง ส่วนควบรวมและอุปกรณ์ตกเป็นกรรมสิทธ์ิ
ของผู้ให้เช่าท้ังสิ้น 

 

ค่าเช่า 
วิธีการช าระ
ค่าเช่า 

ค่าเช่า เดือนละ 1,800,000 บาท (หน่ึงล้านแปดแสนบาทถ้วน) 
และปรับเพิ่มข้ึนอัตราร้อยละ 10 ทุกๆ 3 ปี จนครบก าหนด
ระยะเวลาการเช่า 

ค่าเช่าเร่ิมต้นท่ี เดือนละ 900,000 บาท (รายละเอียดโปรด
พิจารณา ภาระค่าเช่าตามสัญญาเช่า ฯ) 

การ
ประกันภัย 

ผู้เช่าเป็นผู้รับผิดชอบในการช าระค่าเบี้ยประกันส าหรับความ
เสียหายทุกประเภท โดยระบุให้ผู้ให้เช่าเป็นผู้รับผลประโยชน์แต่ผู้
เดียวซึ่งจะต้องครอบคลุมถึงการขาดรายได้ค่าเช่า 

ผู้เช่าเป็นผู้ รับผิดชอบในการช าระค่าเบี้ยประกันส าหรับ
ความเสียหายทุกประเภท โดยระบุให้ผู้ ให้เช่าเป็นผู้ รับ
ผลประโยชน์แต่ผู้เดียวซึ่งจะต้องครอบคลุมถึงการขาด
รายได้ค่าเช่า 

การช าระ
ภาษ ี

ผู้เช่าตกลงรับผิดชอบช าระค่าภาษีบ ารุงท้องท่ี และ ภาษีโรงเรือน
ส าหรับทรัพย์สินท่ีเช่าเต็มจ านวนท่ีหน่วยงานทางราชการแจ้ง 

ผู้เช่าตกลงรับผิดชอบช าระค่าภาษีบ ารุงท้องท่ี และ ภาษี
โรงเรือนส าหรับทรัพย์สินท่ีเช่าเต็มจ านวนท่ีหน่วยงานทาง
ราชการแจ้ง 

  

 รำยละเอียดทรัพย์สินที่กองทุนรวมลงทุน 

กองทุนรวมจะเข้าลงทุนในสิทธิการเช่าอาคาร  2 อาคาร ได้แก่ อาคารเซอร์วิส อพาร์ตเมนต์และ/หรือ โรงแรม  
(บางส่วน) และอาคารที่จอดรถ ซึ่งพื้นที่ของอาคารและส่ิงปลูกสร้างที่กองทุนรวมจะเช่ามีพื้นที่ทั้งหมด 10,961.8  ตร.ม. (ไม่นับ
รวมพื้นที่อาคารจอดรถ) จากพื้นที่โครงการทั้งหมด 34,229.45  ตร.ม.  โดยรายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะ
เข้าลงทุน ประกอบไปด้วย 
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1. อาคารเซอร์วิส อพาร์ตเมนต์ และ/หรือ โรงแรม  เป็นอาคารสูง 37 ชั้น และใต้ดิน 1 ชั้น (บางส่วน) ประกอบไปด้วย 
 ห้องชุดจ านวน 128 ห้อง พื้นที่รวมประมาณ 10,523 ตร.ม. 
 

No. Type of room Amount Area (Sq.m.) 

1 Studio   

1.1 Studio 38 Sq.m. 6 228 

1.2 Studio 40 Sq.m. 11 440 

1.3 Studio 48 Sq.m. 10 480 

1.4 Studio 55 Sq.m. 6 330 

2 1 - Bedroom Executive   

2.1 1 - Bedroom Executive 61 Sq.m. 14 854 

2.2 1 - Bedroom Executive 68 Sq.m. 14 952 

3 2 - Bedroom Executive   

3.1 2 - Bedroom Executive 85 Sq.m. 37 3,145 

3.2 2 - Bedroom Executive 90 Sq.m. 14 1260 

3.3 2 - Bedroom Executive 93 Sq.m. 1 93 

4 2 - Bedroom Premier   

4.1 2 - Bedroom Premier 129 Sq.m. 2 258 

4.2 2 - Bedroom Premier 145 Sq.m. 3 435 

5 3 - Bedroom Premier 7 1190 

6 3 - Bedroom Penthouse 2 478 

7 4 - Bedroom Penthouse   

7.1 4 - Bedroom Penthouse 380 Sq.m. 1 380 

 รวม 128 10,523 
  

 พื้นที่ให้เช่าเพื่อการบริการ และส่วนสนับสนุนการบริการอื่นๆ  พื้นที่รวมประมาณ 438.80 ตร.ม. 
 

ชั้น การใช้ประโยชน์ พื้นที่ (ตร.ม.) 
1 ร้านค้า 43.50 
  ร้านอาหาร 180.80 
  พื้นที่ให้บริการติดต่อธุรกิจ 29.40 
  ห้องประชุมเล็ก 9.45 
  ห้องประชุมใหญ่ 44.40 
  ห้องเตรียมเอกสาร 21.70 
  ห้องติดต่อทางธุรกิจ 8.50 
  ห้องพักผ่อน 8.91 
  ห้องฟังเพลง 9.00 
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ชั้น การใช้ประโยชน์ พื้นที่ (ตร.ม.) 
32 ห้องนวด 1 32.20 
  ห้องนวด 2 11.70 
  ห้องนวด 3 20.24 
  พื้นที่ส่วนกลางห้องนวด 19.00 
  รวม 438.80 

 

 

2. อาคารที่จอดรถ เป็นอาคารสูง 9 ชั้น พร้อมช้ันใต้ดิน รวมถึงอุปกรณ์อื่นๆเพื่อการบริการส าหรับการด าเนินกิจการในธุรกิจ
เซอร์วิส อพาร์ตเมนต์ และ/หรือ โรงแรม ทั้งนี้ การน าพื้นที่ของอาคารที่จอดรถเข้าเป็นทรัพย์สินของกองทุนรวมมี
วัตถุประสงค์เพื่อให้สะดวกต่อการบริหารจัดการ และเพื่อให้บริการโดยไม่ก่อให้เกิดภาระหรือ ค่าใช้จ่ายเกินสมควรแก่
กองทุนรวมแต่อย่างใด 

 

ราคาของทรัพย์สินที่ลงทุนที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
- ราคาของทรัพย์สินที่ลงทุนไม่เกิน 750,000,000.00 บาท (เจ็ดร้อยห้าสิบล้านบาทถ้วน) 
- ราคาประเมิน 

 ราคาประเมินของบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์(ประเทศไทย) จ ากัด ณ วันที่ 9 มิถุนายน 2550 เท่ากับ 
845,000,000.00 บาท (แปดร้อยส่ีสิบห้าล้านบาทถ้วน) 

 ราคาประเมินของบริษัท  เยียร์ แอพไพรซัล  จ ากัด ณ วันที่  16 สิงหาคม 2550  
 เท่ากับ 828,500,000.00 บาท (แปดร้อยย่ีสิบแปดล้านห้าแสนบาทถ้วน) 

          ทั้งนี้ ราคาประเมินดังกล่าวมิได้รวมรายได้ของอาคารที่จอดรถแต่อย่างใด 

 
  กองทุนรวมจะช าระราคาไม่เกิน 750,000,000.00 บาท (เจ็ดร้อยห้าสิบล้านบาทถ้วน) ให้แก่ บริษัท สยามพันธุ์วัฒนา 
จ ากัด (มหาชน) คร้ังแรกและคร้ังเดียวเพื่อเป็นค่าตอบแทนในการโอนสิทธิการเช่าระยะยาวในทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะลงทุน 
บริษัทจัดการและที่ปรึกษากฎหมายของบริษัทจัดการได้เข้าตรวจสอบรายละเอียดของทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนคร้ัง
แรกจากสารบบที่ตรวจสอบได้อย่างละเอียดรอบคอบ พบว่าทรัพย์สินดังกล่าวไม่อยู่ภายใต้ข้อพิพาทหรือคดีความใดๆ ซึ่งอาจ
ส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อการเข้าลงทุนของกองทุนรวมตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ก าหนดในรายละเอียด
โครงการนี้ 
  อีกทั้งก่อนวันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนคร้ังแรก ผู้ครอบครอง(บริษัท สยามพันธุ์วัฒนา จ ากัด (มหาชน))ได้ค านึงถึงและ 
ปฏิบัติตามกฎหมายต่างๆที่เก่ียวข้องในการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทุนรวมเข้าลงทุนคร้ังแรก และผู้ครอบครองไม่เคย
ได้รับแจ้งตลอดจนไม่เคยได้รับข้อร้องเรียนใดๆ ที่เก่ียวกับการไม่ปฎิบัติตามกฎหมายที่เก่ียวข้องหรือผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม
ในลักษณะที่อาจจะมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อกองทุนรวม ทั้งจากหน่วยงานที่เก่ียวข้องหรือบุคคลทั่วไปที่อาจ
ได้รับผลกระทบจากการด าเนินงานดังกล่าว 

 
 ภำระค่ำเช่ำตำมสัญญำเช่ำกับส ำนักงำนทรัพย์สินส่วนพระมหำกษัตริย์ 

ภายหลังจากกองทุนรวมได้ช าระค่าโอนสิทธิการเช่าระยะยาวในอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนให้แก่ บริษัท สยามพันธุ์
วัฒนา จ ากัด (มหาชน) และได้ท าสัญญาเช่าอาคารและส่ิงปลูกสร้าง (บางส่วน) กับส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์
แล้ว กองทุนรวมจะเข้าสวมสิทธิการเช่าระยะยาวในอาคารและส่ิงปลูกสร้าง (บางส่วน) ต่อจากบริษัท สยามพันธุ์วัฒนา จ ากัด 
(มหาชน) ทั้งนี้กองทุนรวมจะมีฐานะเป็นผู้เช่าอาคารและส่ิงปลูกสร้าง (บางส่วน) แทนบริษัท สยามพันธุ์วัฒนา จ ากัด (มหาชน) 
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โดยมีส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์เป็นคู่สัญญากับกองทุนรวมในฐานะผู้ให้เช่า ซึ่งกองทุนรวมจะมีภาระค่าใช้จ่าย
ในส่วนของค่าเช่าอาคารและส่ิงปลูกสร้าง (บางส่วน) ให้แก่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ตามสัญญาเช่าอาคารและ
ส่ิงปลูกสร้าง (บางส่วน) ในอัตราค่าเช่าเดือนละ 900,000.00 บาท และปรับขึ้นในอัตราร้อยละ 10 ทุก ๆ 3 ปี  

รายละเอียดส าหรับค่าเช่าอาคารและส่ิงปลูกสร้าง (บางส่วน) ที่กองทุนรวมต้องจ่ายค่าเช่าให้แก่ส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ในแต่ละเดือนส าหรับปีต่อๆไป เป็นไปตามตารางดังต่อไปนี้ 
 
 

ปี พ.ศ. ค่ำเช่ำต่อเดือน  (บำท) 
2548 ถึง 2550 900,000.00 
2551 ถึง 2553 990,000.00 
2554 ถึง 2556 1,089,000.00 
2557 ถึง 2559 1,197,900.00 
2560 ถึง 2562 1,317,691.00 
2563 ถึง 2565 1,449,459.00 
2566 ถึง 2568 1,594,405.00 
2569 ถึง 2571 1,753,846.00 
2572 ถึง 2574 1,929,230.00 
2575 ถึง 2577 2,122,153.00 

 

โดยมีค่าใช้จ่ายในการโอนและค่าใช้จ่ายอื่นที่เก่ียวข้องเป็นจ านวนประมาณ 18,000,000.00 บาท ซึ่งค่าใช้จ่ายใน
ส่วนนี้บริษัท สยามพันธุ์วัฒนา จ ากัด (มหาชน) จะเป็นผู้รับภาระค่าใช้จ่ายดังกล่าวทั้งหมด ณ วันที่ท าสัญญาที่ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

 
สรุปข้อมูลเกี่ยวกับอสังหำริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุน 

 1. รายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์ 

ช่ือโครงกำร 
สิ่งปลูกสร้ำง ปีที่เปิดใช้

อำคำร ลักษณะ จ ำนวน 
1. เซอร์วิส อพาร์ตเมนต์ และ/หรือ โรงแรม เออร์บานา หลังสวน เซอร์วิส อพาร์ตเมนต์ และ/หรือ โรงแรม 37 ช้ัน 128 ห้อง 2548 
2. เซอร์วิส อพาร์ตเมนต์ และ/หรือ โรงแรม เออร์บานา หลังสวน อาคารที่จอดรถ 9 ช้ัน พร้อมช้ันใต้ดิน  2548 
 รวม  128 ห้อง  

 
 2. ราคาประเมินของสินทรัพย์และราคาที่กองทุนรวมลงทุนในสินทรัพย์ 

ชื่อโครงกำร 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร์  
(ประเทศไทย) จ ำกัด 

บริษัท เยียร์ แอพไพรซัล จ ำกัด 
รำคำที่กองทุนจะซ้ือ 

รำคำประเมิน 
(บำท) 

วันที่ประเมิน รำคำประเมิน 
(บำท) 

วันที่ประเมิน 

1.เซอร์วิส อพาร์ตเมนต์  
เออร์บานา หลังสวน 

845,000,000.00 9 มิถุนายน 2550 828,500,000.00 16 สิงหาคม 2550 ไม่เกิน 750 ล้านบาท 



 

 

 

 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เออร์บานา                                 หน้า 9 
 

 

Q : วิธีกำรจัดหำผลประโยชน์จำกอสังหำริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนเป็นอย่ำงไร   นโยบำยกำรบริหำร
อสังหำริมทรัพย์เป็นอย่ำงไร ? 

A  :  กำรจัดหำผลประโยชน์จำกอสังหำริมทรัพย์ที่กองทุนรวมเข้ำลงทุนครั้งแรก 
  กองทุนรวมมีนโยบายที่จะด าเนินการหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทุนรวมเข้าลงทุนคร้ังแรก โดยน าพื้นที่ทั้งหมดที่

กองทุนรวมลงทุนให้บริษัท เออร์บานา เอสเตท จ ากัด เช่าช่วงโดยที่ สัญญาเช่าช่วงจะมีอายุสัญญา 3 ปี และต่อสัญญาได้ไม่
เกิน 9 คร้ัง คร้ังละไม่เกิน 3 ปี รวมระยะเวลาการเช่าช่วงทั้งหมดไม่เกิน 28 ปี (วันส้ินสุดของสัญญาเช่าช่วงไม่เกินวันส้ินสุดของ
สัญญาเช่ากล่าวคือวันที่ 31 ธันวาคม 2577) (รายละเอียดโปรดพิจารณาเพิ่มเติมในเอกสารแนบท้าย 3 สรุปสาระส าคัญของ
สัญญาเช่าช่วง) ภายใต้สัญญาเช่าช่วงระหว่างกองทุนรวมกับบริษัท เออร์บานา เอสเตท จ ากัด กองทุนรวมจะได้รับรายได้ใน
รูปของค่าเช่าซ่ึงจะช าระเป็นรายเดือน โดยค่าเช่าแบ่งออกเป็น 2 ส่วนคือ ค่าเช่าคงที่ (จ านวน 2.2 ล้านบาท) และค่าเช่าลอยตัว 
ซึ่งเมื่อรวมกันแล้วทั้งจ านวนจะเท่ากับร้อยละ 50 ของ รายได้รวมที่ผู้เช่าช่วงได้รับจากพื้นที่เช่าทั้งหมดในแต่ละเดือน โดยนิยาม
ของ รายได้รวมให้หมายถึง เงินได้และรายได้ทั้งหมดอันเกิดขึ้นจากการด าเนินงานเก่ียวกับ  พื้นที่เช่า  โดยให้หมายความ
รวมถึงค่าเช่าและ/หรือค่าตอบแทนในการให้เช่าพื้นที่เช่าหรือเงินจ านวนอื่นที่ผู้เช่าช่วงได้รับช าระจากผู้เช่า และผู้รับ สิทธิ
ประกอบการร้านค้าในพื้นที่เช่า โดยในช่วงระยะเวลา 5 ปี นับแต่วันที่ 1 มกราคม 2558 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2562 โครงสร้าง
รายได้ของกองทุนรวมจะเป็นดังนี้ ผู้เช่าช่วงตกลงช าระค่าเช่าคงที่ให้แก่ผู้ให้เช่าในอัตราเดือนละ 2500000 บาท (สองล้านห้า
แสนบาทถ้วน) บวกกับค่าเช่าอาคารและส่ิงปลูกสร้าง (บางส่วน) ที่ ผู้ให้เช่าช่วงจะต้องจ่ายให้ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ในแต่ละเดือนตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาเช่า (รวมเรียกว่า ค่าเช่าคงที่พิเศษโดยมีรายละเอียดปรากฏตาม
ตารางด้านล่างนี้ 

ตำรำงค่ำเชำ่คงที่พิเศษ 

ปี 
จ านวน
ปี 

ค่ำเช่ำคงที่พิเศษ 
(จ านวนเงินท่ีผู้เช่าช่วง
จะจ่ายให้แก่กองทุน

รวม/ปี) 

ค่าเช่าคงท่ี/ปี ค่าเช่าคงท่ี/เดือน 

ค่าเช่าอาคารท่ีต้อง
จ่ายให้ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์/ปี 

ค่าเช่าอาคารท่ีต้องจ่ายให้
ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์/เดือน 

2558 - 2559 2 44,374,800.00 30,000,000.00 2,500,000.00 14,374,800.00 1,197,900.00 

2560 - 2562 3 45,812,292.00 30,000,000.00 2,500,000.00 15,812,292.00 1,317,691.00 

รวม 5 226,186,476.00 150,000,000.00  76,186,476.00   

 
นอกจากนี้ ผู้เช่าช่วงตกลงช าระค่าเช่าลอยตัวให้แก่ผู้ให้เช่า ในอัตราร้อยละ 25 (ย่ีสิบห้า) ของรายได้รวมที่ผู้เช่าช่วงได้รับจาก
พื้นที่เช่าทั้งหมดในแต่ละเดือน ในส่วนที่เกินกว่าจ านวนเงินค่าเช่าคงที่พิเศษ (ค่าเช่าลอยตัวพิเศษโดยเมื่อครบก าหนด 5 ปี (นับ
แต่วันที่ 1 มกราคม 2558 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2562) โครงสร้างรายได้ของกองทุนรวมจะกลับเป็นแบบเดิม ตามที่ระบุไว้ในย่อ
หน้าที่สองอย่างไรก็ตาม ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมคร้ังที่ 1/2562เมื่อวันที่ 31 ตุลาคม 2562 ได้มีมติ
อนุมัติให้แก้ไขเปล่ียนแปลงโครงสร้างรายได้ของกองทุนรวม ส าหรับช่วงระยะเวลา 4 ปี ต้ังแต่วันที่ 1 มกราคม 2563 ถึงวันที่ 31 
ธันวาคม 2566 เป็นดังนี้ ผู้เช่าช่วงตกลงช าระค่าเช่าเป็นรายเดือนให้แก่ผู้ให้เช่า โดยแบ่งออกเป็น 2 ส่วนคือ ค่าเช่าคงที่และค่า
เช่าลอยตัว โดยตกลงช าระค่าเช่าคงที่ในอัตราเดือนละ 3,200,000 บาท (สามล้านสองแสนบาทถ้วน) และค่าเช่าลอยตัว ใน
อัตราเท่ากับร้อยละ 52 (ห้าสิบสอง) ของรายได้รวมในแต่ละเดือน ลบด้วยค่าเช่าคงที่ดังกล่าวข้างต้น เนื่องจากสถานการณ์การ
แพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ที่ส่งผลกระทบต่ออุตสาหกรรมท่องเที่ยวและธุรกิจโรงแรม และต่อการประกอบธุรกิจของโครงการ
เออร์บานา หลังสวน ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม คร้ังที่ 1/2563 เมื่อวันที่ 21 ธันวาคม 2563 ได้มีมติ
อนุมัติให้แก้ไขเปล่ียนแปลงโครงสร้างรายได้ของกองทุนรวม เป็นดังนี้ 
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1. เล่ือนก าหนดช าระค่าเช่าช่วงค้างช าระส าหรับงวดเดือนมีนาคม 2563 ถึงเดือนธันวาคม 2563 เฉพาะในส่วนที่ค้าง
ช าระ จ านวนรวม 12,000,000 บาท  โดยแบ่งช าระเป็นจ านวน 28 งวด ช าระภายในวันที่ 5 ของทุกเดือนพร้อมกับการช าระค่า
เช่าคงที่ของเดือนนั้น ๆ โดยเร่ิมช าระต้ังแต่วันที่ 5 กุมภาพันธ์ 2565 ตามอัตราดังนี ้
 

วันที่ 5 กุมภาพันธ์ 2565 ถึงวันที่ 5 มกราคม 2566  
(งวดที่ 1 ถึงงวดที่ 12) 

ช าระงวดละ 300,000 บาท 

วันที่ 5 กุมภาพันธ์ 2566 ถึงวันที่ 5 มกราคม 2567 
(งวดที่ 13 ถึงงวดที่ 24) 

ช าระงวดละ 350,000 บาท 

วันที่ 5 กุมภาพันธ์ 2567 ถึงวันที่ 5 เมษายน 2567  
(งวดที่ 25 ถึงงวดที่ 27)  

ช าระงวดละ 1,300,000 บาท 

วันที่ 5 พฤษภาคม 2567 (งวดที่ 28) ช าระ 300,000 บาท 
 
2. เล่ือนก าหนดช าระค่าเช่าช่วงคงที่งวดเดือนมกราคม 2564 ถึงเดือนธันวาคม 2564 จ านวนรวม 38,400,000 บาท 
(“ค่ำเช่ำช่วงปี 64”) โดยแบ่งช าระเป็นจ านวน 33 งวด ช าระภายในวันที่ 5 ของทุกเดือนพร้อมกับการช าระค่าเช่าคงที่ของเดือน
นั้น ๆ โดยเร่ิมช าระต้ังแต่วันที่ 5 พฤษภาคม 2567 ตามอัตราดังนี้ 

วันที่ 5 พฤษภาคม 2567 (งวดที่ 1) ช าระ 1,000,000 บาท 
วันที่ 5 มิถุนายน 2567 ถึงวันที่ 5 มีนาคม 2569  
(งวดที่ 2 ถึงงวดที่ 23)  

ช าระงวดละ 1,200,000 บาท 

วันที่ 5 เมษายน 2569 ถึงวันที่ 5 มกราคม 2570  
(งวดที่ 24 ถึงงวดที่ 33) 

ช าระงวดละ 1,100,000 บาท 

  ทั้งนี้ ส าหรับการช าระค่าเช่าช่วงปี 64 ผู้เช่าช่วงตกลงช าระค่าเช่าช่วงปี 64 ส าหรับงวดใด ๆ โดยทันที หากเกิดกรณีใด
กรณีหนึ่งต่อไปนี้ (“เดือนท่ีต้องช ำระค่ำเช่ำช่วงก่อนก ำหนด”) 
(ก) หากในช่วงเดือนใดระหว่างปี 2564 ผู้เช่าช่วงมีรายได้ไม่ถึง 3,000,000 บาท แต่มีจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติเดิน
ทางเข้ามาในกรุงเทพมหานครในอัตรามากกว่าร้อยละ 80 ของจ านวนนักท่องเที่ยวในเดือนเดียวกันของปี 2562 โดยอ้างอิงจาก
สถิติของจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางเข้ามาในกรุงเทพมหานคร  ตามข้อมูลของกรมการท่องเที่ยว กระทรวงการ
ท่องเที่ยวและกีฬา ผู้เช่าช่วงตกลงจะช าระค่าเช่าช่วงส าหรับเดือนที่ต้องช าระค่าเช่าช่วงก่อนก าหนดนั้น ๆ ในอัตราร้อยละ 15 
ของรายได้รวมในเดือนที่ต้องช าระค่าเช่าช่วงก่อนก าหนดดังกล่าว โดยช าระภายในวันที่ 5 ของเดือนที่สองนับจากเดือนที่ต้อง
ช าระค่าเช่าช่วงก่อนก าหนด โดยผู้เช่าช่วงยินยอมให้น ายอดค่าเช่าช่วงที่มีการช าระดังกล่าว หักออกจากยอดค่าเช่าช่วงปี ที่ผู้
เช่าช่วงจะต้องช าระในงวดการช าระสุดท้ายย้อนหลังขึ้นมา หรือ 
(ข) หากในชว่งเดือนใดระหว่างปี ผู้เช่าช่วงมีรายได้ต้ังแต่ 3,000,000 บาทขึ้นไปแต่ไม่เกิน 6,150,000 บาทผู้เช่าช่วงตกลง
จะช าระค่าเช่าช่วงส าหรับเดือนที่ต้องช าระค่าเช่าช่วงก่อนก าหนดนั้น ๆ โดยช าระภายในวันที่ 5 ของเดือนถัดไป ในอัตราที่สูง
กว่าระหว่าง (ก) รายได้ส่วนที่เกินจากจ านวน 3,000,000 บาท หรือ (ข) ร้อยละ 15 ของรายได้รวมในเดือนที่ต้องช าระค่าเช่า
ช่วงก่อนก าหนดดังกล่าว โดยผู้เช่าช่วงยินยอมให้น ายอดค่าเช่าช่วงที่มีการช าระดังกล่าว หักออกจากยอดค่าเช่าช่วงปี 64 ที่ผู้
เช่าช่วงจะต้องช าระในงวดการช าระสุดท้ายย้อนหลังขึ้นมา หรือ 
(ค) หากในช่วงเดือนใดระหว่างปี ผู้เช่าช่วงมีรายได้เกินกว่า 6,150,000 บาทขึ้นไป ผู้เช่าช่วงตกลงจะช าระค่าเช่าช่วงตาม
อัตราปกติ คือช าระค่าเช่าคงที่จ านวน 3,200,000 บาท และค่าเช่าช่วงลอยตัวในอัตราเท่ากับร้อยละ 52 ของรายได้รวมที่ผู้เช่า
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ช่วงได้รับจากพื้นที่เช่าทั้งหมดในแต่ละเดือน ลบด้วยค่าเช่าคงที่ส าหรับเดือนนั้น ๆ โดยให้ช าระค่าเช่าคงที่ภายในวันที่ 5 ของ
เดือนถัดไป และช าระค่าเช่าลอยตัวภายในวันที่ 20 ของเดือนถัดไป โดยผู้เช่าช่วงยินยอมให้น ายอดค่าเช่าช่วงคงที่จ านวน 
3,200,000 บาท ที่มีการช าระดังกล่าวหักออกจากยอดค่าเช่าช่วงปี  64 ที่ผู้เช่าช่วงจะต้องช าระในงวดการช าระงวดสุดท้าย
ย้อนหลังขึ้นมา 
3. ผู้เช่าช่วงได้ให้ค าม่ันว่า ตราบเท่าที่สัญญาเช่าระหว่างกองทุนรวมและส านักงานทรัพย์สินพระมหากษัตริย์ยังมีผลใช้
บังคับ หากกองทุนรวมแจ้งความประสงค์จะต่ออายุสัญญาเช่าช่วงเป็นหนังสือ ผู้เช่าช่วงจะต่ออายุสัญญาเช่าช่วงและเช่าช่วง
ทรัพย์สินกับกองทุนรวมอีกคร้ังละ 3 ปี ในอัตราค่าเช่าดังนี้ 
(ก) ส าหรับปี 2567 ถึง 2569 ค่าเช่าคงที่อัตราเดือนละ 2,200,000 บาท และค่าเช่าลอยตัวในอัตราเท่ากับร้อยละ 50 ของ
รายได้รวมที่ผู้เช่าช่วงได้รับจากพื้นที่เช่าทั้งหมดในแต่ละเดือน ลบด้วยค่าเช่าคงที่จ านวน 2,200,000 บาท ซึ่งเขียนเป็นสูตร
ค านวณได้ดังนี้ 
(ร้อยละ 50    x     รายได้รวมที่ผู้เช่าช่วงได้รับจากพื้นที่เช่าทั้งหมด) – ค่าเช่าคงที่  2,200,000 บาท 
(ข) ส าหรับปี 2570 เป็นต้นไป ค่าเช่าคงที่อัตราเดือนละ 2,200,000 บาท และค่าเช่าลอยตัวขั้นต่ าในอัตราที่คู่สัญญาจะ
ตกลงกัน โดยหากตกลงกันไม่ได้ ให้ใช้อัตราร้อยละ 51 ของรายได้รวมที่ผู้เช่าช่วงได้รับจากพื้นที่เช่าทั้งหมดในแต่ละเดือน ลบ
ด้วยค่าเช่าคงที่จ านวน 2,200,000  บาท ซึ่งในกรณีที่อัตราค่าเช่าลอยตัวเท่ากับร้อยละ 51 จะสามารถเขียนเป็นสูตรค านวณได้
ดังนี้ 
(ร้อยละ 51    x     รายได้รวมที่ผู้เช่าช่วงได้รับจากพื้นที่เช่าทั้งหมด) – ค่าเช่าคงที่  2,200,000 บาท 
 
ส าหรับ ในการเช่าช่วงคร้ังแรกของบริษัท เออร์บานา เอสเตท จ ากัด ในฐานะผู้เช่าช่วง ผู้เช่าช่วงตกลงรับประกันค่าเช่าส าหรับ
การเช่าช่วงตามสัญญาตลอด 3 ปีแรกของการเช่าช่วง ในจ านวน 73.35 ล้านบาท 81.18 ล้านบาท และ 88.87 ล้านบาท 
ตามล าดับ 

 
รูปแบบกำรบริหำรงำน 

เพื่อให้เกิดความคล่องตัวและให้การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุ นรวมลงทุนมีประสิทธิภาพสูงสุด ใน
เบื้องต้นกองทุนรวมประสงค์ให้ บริษัท เออร์บานา เอสเตท จ ากัด เช่าช่วงทรัพย์สินที่กองทุนรวมลงทุนทั้งหมด เพื่อน าไปจัดหา
ผลประโยชน์โดยกองทุนรวมจะได้รับค่าเช่าจากบริษัท เออร์บานา เอสเตท จ ากัดเป็นรายเดือนตามสัญญาเช่าช่วงระหว่าง 
กองทุนรวม กับ บริษัท เออร์บานา เอสเตท จ ากัด ทั้งนี้ สัญญาเช่าช่วงดังกล่าวจะมีอายุสัญญาไม่เกิน 3 ปี และ ต่อสัญญาได้
ไม่เกิน 9 คร้ัง คร้ังละไม่เกิน 3 ปี รวมระยะเวลาการเช่าช่วงทั้งหมดไม่เกิน 28 ปี (วันส้ินสุดของสัญญาเช่าช่วงไม่เกินวันส้ินสุด
ของสัญญาเช่าคือวันที่ 31 ธันวาคม 2577) 

เนื่องจากโครงการเออร์บานา หลังสวนได้เร่ิมประกอบการในช่วงต้นปี พ.ศ. 2549 ดังนั้นในการเช่าช่วงคร้ังแรกของ บริษัท 
เออร์บานา เอสเตท จ ากัด ผู้เช่าช่วงจึงตกลงรับประกันค่าเช่าช่วงส าหรับการเช่าช่วงตามสัญญาตลอด 3 ปีแรกของการเช่าช่วง 
ในจ านวน 73.35 ล้านบาท 81.18 ล้านบาท และ 88.87 ล้านบาท ตามล าดับ 

 
Q : ภำพรวมของธุรกิจกำรจัดกำรหำผลประโยชน์จำกอสังหำริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนเป็นอย่ำงไร ? 
A  : สภำพตลำดเซอร์วิส อพำร์ตเมนต์ในกรุงเทพ 
  ในปี 2561 ภาพรวมตลาดเซอร์วิส อพาร์ตเม้นต์ ในกรุงเทพฯ ค่อนข้างทรงตัว แม้จะมีทิศทางที่ดีขึ้นจากการที่มี
 ผู้ประกอบการเข้ามาพัฒนาเซอร์วิส อพาร์ตเม้นตใ์หม่มากขึ้น โดยจะมีอุปทานเพิ่มขึ้นไม่น้อยกว่า 4,689 หน่วยภายในปี 2564 
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 อีกทั้งมีคนท างานต่างชาติในกรุงเทพฯ เพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง แต่ก็มีการแข่งขันที่สูงกับที่อยู่อาศัยประเภทอื่น เช่น ที่อยู่อาศัย
 ประเภทอพาร์ตเมน้ต์ ระดับสูง (High-End) และระดับหรู (Luxury) ซึ่งมักจะมีค่าเช่าที่ต่ ากว่าไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของค่าเช่า
 เซอร์วิส อพาร์ตเม้นต์ ที่อยู่ในท าเลใกล้เคียง และที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียม ซึ่งมีอุปทานเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 
 2561 เป็นปีที่มีอุปทานคอนโดมิเนียมเปิดใหม่เปิดในกรุงเทพฯ สูงที่สุดถึง 66,021 หน่วย การที่อุปทานเพิ่มขึ้นย่อมท าให้เกิด
 การแข่งขันด้านราคาค่าเช่า ซึ่งอาจกระทบต่อราคาและการปรับค่าเช่าของเซอร์วิส อพาร์ตเม้นต ์ โดยในปัจจุบัน เซอร์วิส 
 อพาร์ตเม้นต์ ที่มีใบอนุญาตโรงแรม ให้ความส าคัญกับการปล่อยเช่าเป็นรายวันและระยะส้ันมากขึ้น เนื่องจากการแข่งขันใน
 การปล่อยเช่าแบบรายเดือนเพิ่มขึ้น อีกทั้งการน าคอนโดนิเนียมมาปล่อยเช่ารายวันก็ยังมีข้อจ ากัด 

  ตลาดเซอร์วิส อพาร์ตเม้นต์ ในกรุงเทพฯ มีอุปทานรวม 20,372 หน่วย โดยท าเลช่วงสุขุมวิทตอนต้นเป็นพื้นที่ซึ่งมี
 อุปทานมากที่สุด จ านวน 9,417 หน่วย เนื่องจากเป็นย่านที่เดินทางสะดวกด้วยระบบขนส่งมวลชนทางราง และมีส่ิงอ านวย
 ความสะดวกครบ เช่น ห้างสรรพสินค้า, โรงเรียนนานาชาติ และโรงพยาบาล เป็นต้น ขณะที่ท าเลกรุงเทพฯ ตอนใต้ มีอุปทาน
 น้อยที่สุด 956 หน่วย 

 

จ านวนอุปทานเซอร์วิส อพาร์ตเมนต์ ในกรุงเทพฯ 2544 – 2564F 

  
หมายเหตุ: F เป็นจ านวนอุปทานท่ีคาดการณ์ 

ท่ีมา: ฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย 

แม้ว่าจ านวนคนท างานต่างชาติในพื้นที่กรุงเทพฯ จะมีแนวโน้มเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2561 มีจ านวนรวมทั้งส้ิน 
95,033 คน คิดเป็นเพิ่มขึ้น ร้อยละ 10.2 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า แต่การแข่งขันกับอุปทานที่พักอาศัยประเภทอื่น อย่าง อพาร์ตเม้นต์
และคอนโดมิเนียมให้เช่ามีสูง ท าให้ท าให้เซอร์วิส อพาร์ตเมนต์ มีอ านาจต่อรองกับผู้เช่าในการปรับค่าเช่าได้น้อย อย่างไรก็ดีจากปัจจัย
บวกเร่ืองระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) อาจส่งผลให้มีคนท างานต่างชาติในประเทศไทยเพิ่มขึ้นและเพิ่มอุปสงค์เซอร์วิส 
อพาร์ตเมนต์ในอนาคต 

ภาพรวมเฉล่ียของอัตราการเช่าในทุกท าเลของกรุงเทพฯ มากกว่าร้อยละ 74 โดยที่บริเวณสุขุมวิทตอนต้นเป็นท าเลเดียวที่มี
อัตราการเช่าสูงที่สุดมากกว่าร้อยละ 90 และบริเวณตอนใต้ของกรุงเทพฯ อย่างพระราม 3 และถนนนราธิวาส มีอัตราการเช่าต่ าสุด
ประมาณร้อยละ 70 ในขณะที่บริเวณรอบสวนลุมพินีมีอัตราการเข้าพักใกล้เคียงค่าเฉล่ียในทุกท าเล โดยที่ค่าเช่าของเซอร์วิส อพาร์ต
เมนต์ อยู่ในระดับใกล้เคียงเดิม โดยทุกท าเลมีค่าเช่าเกิน 840 บาท/ตร.ม./เดือน ยกเว้นบริเวณตอนใต้ของกรุงเทพฯ อัตราค่าเช่าอยู่ที่ 
640 บาท/ตร.ม./เดือน ซึ่งท าเลบริเวณรอบสวนลุมพินีมีอัตราเสนอเช่าที่สูงเมื่อเทียบกับท าเลอื่นประมาณ 850 – 1,000 บาท/ตร.ม. และ
บางโครงการมีค่าเช่าสูงถึง 1,200 บาท/ตร.ม. 

https://www.eeco.or.th/
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จ านวนคนต่างด้าวที่ได้รับอนุญาตท างานในพื้นที่กรุงเทพฯ 2553 – 2561 

  
หมายเหตุ: จ านวนคนต่างด้าวที่ได้รับอนุญาตท างานในพื้นที่กรุงเทพฯ  

พิจารณาเฉพาะประเภทมาตรา 9 (ตลอดชีพและทั่วไป) และมาตรา 12 (ส่งเสริมการลงทุน BOI) เท่านั้น 
ที่มา: กรมการจัดหางาน ส านักบริหารแรงงานต่างด้าว 

อัตราการเข้าพักเซอร์วิส อพาร์ตเมนต์ ในกรุงเทพฯ ปี 2561 ค่าเช่าเซอร์วิส อพาร์ตเมนต์ ในกรุงเทพฯ ปี 2561 

   
 ที่มา: ฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย 

สภำพตลำดโรงแรมในกรุงเทพ 
ภาวะตลาดรวมของธุรกิจโรงแรมในกรุงเทพฯ ในปี 2561 ได้รับผลกระทบจากการลดลงของนักท่องเที่ยวชาวจีน

ในช่วงไตรมาสที่ 3 จากเหตุการณ์เรือล่มนอกชายฝ่ังภูเก็ต, และการลดลงของนักท่องเที่ยวจากรัสเซียและยุโรป ในช่วงการ
แข่งขันฟุตบอลโลก เดือนมิถุนายน – กรกฎาคม 2561 แม้กระนั้นมาตรการยกเว้นค่าธรรมเนียมวีซ่า  (visa on arrival : 
VOA) ส าหรับนักท่องเที่ยวจาก 21 ประเทศ เช่น จีนและอินเดีย ระหว่างเดือนพฤศจิกายน 2561 – เดือนเมษายน 2562 จะ
ช่วยกระตุ้นการเติบโตของนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ 

ในช่วง 3 ปี ระหว่าง 2558 – 2560 โรงแรมระดับบน (Upscale Hotel) ในกรุงเทพฯ มีอัตราการเข้าพัก (Occupancy 
Rate) เพิ่มขึ้นต่อเนื่อง โดยอยู่ที่ประมาณร้อยละ 80 ในปี 2560 และมีอัตราค่าห้องพัก (Average Room Rate) และรายได้
เฉล่ียต่อห้องที่ขายได้ (RevPar) เพิ่มขึ้นในช่วงนี้ประมาณร้อยละ 2 ต่อปี และร้อยละ 8 ต่อปีตามล าดับ ในขณะที่โรงแรม
ระดับกลาง (Midscale Hotel) ในกรุงเทพฯมีอัตราการเข้าพัก (Occupancy Rate) ลดลงอยู่ที่ประมาณร้อยละ 76 ในปี 2560 
เนื่องจากมีอุปทานเพิ่มขึ้นในช่วงดังกล่าว อย่างไรก็ดีอัตราค่าห้องพัก (Average Room Rate) และรายได้เฉล่ียต่อห้องที่ขายได้ 
(RevPar) ปรับเพิ่มขึ้นในช่วงนี้ประมาณร้อยละ 5 ต่อปี และร้อยละ 4 ต่อปีตามล าดับ 

 
ผลการด าเนินงานของโรงแรม ในกรุงเทพฯ ปี 2558 – 2560 
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โรงแรมระดับบน (Upscale Hotel)  โรงแรมระดับกลาง (Midscale Hotel) 

ค่าห้องพัก (บาท/คืน) อัตราการเข้าพัก (%)  ค่าห้องพัก (บาท/คืน) อัตราการเข้าพัก (%) 

 

 

 

ที่มา: HVS Research   

ในแง่ของธุรกิจโรงแรมและการท่องเที่ยว กรุงเทพฯ เป็นตลาดที่มีศักยภาพสูงซึ่งถูกจัดอันดับเป็นเมืองจุดหมาย (Top 
Destination City) เป็นอันดับ 1 ของโลกในแง่ของจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางเข้ามา โดยการจัดอันดับของมาสเตอร์
การ์ด (MasterCard) 9  โดยที่กรุงเทพฯ มีค่าเฉล่ียระยะเวลาพ านักเฉล่ีย (Length of Stay) 4.7 คืน และยอดการใช้จ่ายเฉล่ีย 
173 เหรียญ/วัน และถูกจัดอันดับเป็นอันดับ 2 ในการจัด 100 อันดับสุดยอดเมืองจุดหมายประจ าปี 2018 ( Top City 

Destinations Ranking) โดย Euromonitor International 10  ซึ่งสะท้อนถึงศักยภาพของของกรุงเทพฯ ในแง่ของการเป็น

จุดหมายของการท่องเที่ยวของนักท่องเที่ยวต่างชาติ   
 
อุปทานโรงแรมในกรุงเทพฯ ยังมีแนวโน้มเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยในปีนี้มีอุปทานโรงแรมใหม่ที่ส าคัญส่วนมากอยู่

ในบริเวณพื้นที่สุขุมวิท เช่น  Hotel Nikko Bangkok (300 ห้อง), Hyatt Regency Bangkok Sukhumvit (273 ห้อง), Novotel 
Bangkok Sukhumvit 4 (185 ห้อง), ibis Styles Bangkok Sukhumvit 4 (133 ห้อง) และ Jasmine 59 Hotel (270 ห้อง) 
แม้ว่าจะมีโครงการ Waldorf Astoria Bangkok (171 ห้อง) เปิดใหม่ในบริเวณราชประสงค์ แต่โครงการดังกล่าวไม่ได้จับกลุ่ม
ลูกค้าเดียวกันกับโครงการเออร์บานา หลังสวน จึงไม่ได้ส่งผลกระทบด้านการแข่งขันโดยตรง  ส าหรับอุปทานโรงแรมใหม่ใน
กรุงเทพฯ ที่ส าคัญในอนาคตรวมถึง 
 

         อุปทานโรงแรมใหม่ที่ส าคัญ ในกรุงเทพฯ 

โครงกำร ท ำเลที่ตั้ง จ ำนวนห้อง ปีที่เปิดโครงกำร 
Four Seasons ริมแม่น้ าเจ้าพระยา 301 2562 
Capella ริมแม่น้ าเจ้าพระยา 101 2562 
Orient Express Hotel Bangkok  สาทร 154 2562 
Rosewood Bangkok สยาม / เพลินจิต 159 2562 
Vib Sathorn สาทร 180 2562 
 ibis Styles Bangkok Ratchadaphisek รัชดาภิเษก 266 2562 
DusitD2 Chaengwattana  แจ้งวัฒนะ 200 2563 

                                                
9 ท่ีมา: Mastercard Global Destination Cities Index 2018, MasterCard ข้อมูล ณ วันท่ี 25 กันยายน 2561 
10 ท่ีมา:Top 100 City Destinations Ranking, Euromonitor International ข้อมูล ณ วันท่ี 3 ธันวาคม 2561 

http://go.euromonitor.com/Top-100-City-Desinations-Free-Report.html?utm_campaign=FR-160128-Top%20100%20Cities&utm_medium=Blog&utm_source=Blog
http://go.euromonitor.com/Top-100-City-Desinations-Free-Report.html?utm_campaign=FR-160128-Top%20100%20Cities&utm_medium=Blog&utm_source=Blog
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โครงกำร ท ำเลที่ตั้ง จ ำนวนห้อง ปีที่เปิดโครงกำร 
Solaria Nishitetsu Hotel  สุขุมวิท 280 2563 
Melia Bangkok Bangna  บางนา 315 2563 
Langham ริมแม่น้ าเจ้าพระยา 253 2564 
Sindhorn Kempinski Hotel Bangkok  หลังสวน 280 - 

 ที่มา: HVS Research  

 
Q : กองทุนรวมนี้มีกำรประกันภัยในทรัพย์สินที่กองทุนรวมลงทุนอย่ำงไร ?  
A  : บริษัทจัดกำรจะจัดให้มีกำรประกันภัยอสังหำริมทรัพย์หรือสิทธิกำรเช่ำ ดังนี้ 

(1) กำรประกันภัยเพื่อคุ้มครองสิทธิกำรเช่ำ (Leasehold Insurance Policy) โดยกองทุนรวมจะได้รับค่าสินไหมทดแทน
ชดเชยการสูญเสียสิทธิการเช่า ในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนเป็นอันตรายด้วยภัยใดๆที่ผู้เอาประกันภัยได้ระบุไว้
ในกรมธรรม์ และท าให้ไม่สามารถใช้เพื่อประกอบกิจการใดๆได้อีกต่อไป โดยระบุให้กองทุนรวมเป็นผู้รับผลประโยชน์ใน
กรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าว ทั้งนี้เพื่อให้กองทุนรวมยังคงสามารถรักษาผลประโยชน์ของกองทุนรวม 

 

(2) กำรประกันภัยกำรหยุดชะงักทำงธุรกิจ (Business Interruption Insurance Policy) ซึ่งครอบคลุมความไม่แน่นอนของ
ผลการด าเนินงานภายใต้การลงทุนของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุน เพื่อให้กองทุนรวมมีรายได้ในระหว่างระยะเวลาที่มี
การซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม ด้วยค่าใช้จ่ายของผู้เช่าชว่งเอง โดยก าหนดให้ผู้เช่าช่วง และกองทุนรวมเป็นผู้รับ
ผลประโยชน์ฝ่ายละก่ึงหนึ่ง 

อย่างไรก็ดี ภายใต้สัญญาเช่าระยะยาวอาคารและส่ิงปลูกสร้าง (บางส่วน) ระหว่างกองทุนรวมกับส านักงานทรัพ ย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์  กองทุนรวมอยู่ภายใต้เงื่อนไขเก่ียวกับประกันภัยซึ่งได้ระบุไว้ในสัญญาเช่าระยะยาวว่ากองทุนรวมในฐานะผู้
เช่ามีหน้าที่จัดท าประกันภัยส าหรับความเสียหายทุกประเภท (All Risks Insurance) ของอาคารส่ิงปลูกสร้างทั้งหมดที่เช่า และ
ระบุให้ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์เป็นผู้รับผลประโยชน์แต่ผู้เดียวนั้น ทั้งนี้ ก่อนวันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนคร้ังแรก
กองทุนรวมจะด าเนินการให้บริษัท สยามพันธุ์วัฒนา จ ากัด (มหาชน) ในฐานะคู่สัญญาเช่าระยะยาวในอาคารส่วนที่เหลือของ
โครงการดังกล่าว ให้สัญญาแก่กองทุนรวมว่าจะเป็นผู้ช าระค่าเบี้ยประกันภัยทั้งหมดที่เกิดขึ้นเพื่อการคุ้มครองการประกันภัย
ส าหรับความเสียหายทุกประเภท (All Risks Insurance) ของอาคารส่ิงปลูกสร้างทั้งหมดที่เช่าตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าตลอด
อายุสัญญาเช่า  

 
Q : ผลกระทบต่อผลประกอบกำรของกองทุนรวมจะเป็นอย่ำงไร ในกรณีที่เป็นกำรเช่ำช่วงอสังหำริมทรัพย์ หรือกำร
 เช่ำในอำคำร โรงเรือน หรือสิ่งปลูหสร้ำงที่ผู้ให้เช่ำมิได้เป็นผู้มีกรรมสิทธ์ิตำมโฉนดที่ดินหรือผู้มีสิทธ์ิครอบครอง
 ตำมหนังสือรับรองกำรกำรท ำประโยชน์ และหำกต่อมำผู้มีกรรมสิทธ์ิตำมโฉนดที่ดินหรือผู้มีสิทธ์ิครอบครองตำม
 หนังสือรับรองกำรกำรท ำประโยชน์บอกเลิกสัญญำโดยมิได้จัดให้มีผู้รับประกันควำมเสียหำยที่อำจเกิดขึ้นจำกกำร
 บอกเลิกสัญญำของบุคคลดังกล่ำว 
A  : ไม่มีผลกระทบในเร่ืองดังกล่าว เนื่องจากกองทุนรวมลงทุนโดยการเช่าจากผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และผู้มีกรรมสิทธิ์ในอาคาร 
 ส่ิงปลูกสร้างโดยตรง 
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Q : รำยชื่อหรือลักษณะผู้จองซ้ือพิเศษ เจ้ำของอสังหำริมทรัพย์ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน ของบุคคลดังกล่ำว ที่จะได้รับ
กำรจัดสรรหน่วยลงทุนเป็นจ ำนวนและสัดส่วนเท่ำใด ? 

A  : วิธีกำรจัดสรรหน่วยลงทุน และข้อจ ำกัดในกำรจัดสรรหน่วยลงทุน  

บริษัทจัดการจะด าเนินการจัดสรรหน่วยลงทุนตามวิธีการดังต่อไปนี้ 
(1) การจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผู้จองซื้อที่ เป็น ผู้จองซื้อพิเศษ เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า และผู้ให้สิทธิใน
อสังหาริมทรัพย์ ที่กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใหบริษัทจัดการ ท าการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผู้จองซื้อ
ดังกล่าวตามจ านวนที่จองซ้ือ แต่ทั้งนี้ เมื่อรวมกันแลวจะตองไมเกินหนึ่งในสามของจ านวนหนวยลงทุนที่เสนอขายทั้งหมด  

ในกรณีที่บุคคลดังกล่าวได้จองซ้ือหน่วยลงทุนตามขั้นตอน และวิธีการเสนอขายหน่วยลงทุนแก่ผู้จองซื้อทั่วไป บริษัทจัดการจะ
จัดสรรหน่วยลงทุนในส่วนของผู้จองซ้ือทั่วไป ให้แก่บุคคลดังกล่าวเกินกว่าหนึ่งในสามของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้ว
ทั้งหมดได้ต่อเมื่อ เป็นบุคคลที่ได้รับยกเว้นตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 11/2550 รวมถึงการแก้ไขหรือ
เพิ่มเติมต่อไป ซึ่งหมายถึงบุคคลดังต่อไปนี้ 
(ก) บุคคลที่ได้รับการจัดสรรเป็นกองทุนบ าเหน็จบ านาญข้าราชการ กองทุนประกันสังคม กองทุนส ารองเล้ียงชีพ หรือกองทุน

รวมเพื่อผู้ลงทุนทั่วไป  
(ข) บุคคลที่ได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุนเป็นนิติบุคคลที่จัดต้ังขึ้นตามกฎหมายไทยซึ่งไม่อยู่ภายใต้บังคับต้องเสียภาษีเงินได้

นิติบุคคล เช่น ธนาคารออมสิน ตลาดหลักทรัพย์ มูลนิธิ หรือวัด เป็นต้น 
(ค) บุคคลอื่นใดที่ได้รับการผ่อนผันจากส านักงานเมื่อมีเหตุจ าเป็นและสมควร 

(2) หากผู้จองซื้อที่เป็นผู้จองซื้อพิเศษ เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า และผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ ที่กองทุนรวมจะ
ลงทุน หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันจองซ้ือไมถึงหนึ่งในสามของจ านวนหนวยลงทุนที่เสนอขายทั้งหมด บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะ
น าหนวยลงทุนสวนที่เหลือออกจ าหนายใหแกผู้จองซ้ือทั่วไป 
(3) การจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผู้จองซ้ือทั่วไปใหบริษัทจัดการ ใชหลักการจัดสรรใหแกผู้จองซื้อทั่วไปซึ่งจองซื้อในจ านวนเงิน
จองซ้ือต่ าสุดกอน หลังจากนั้นจึงจะจัดสรรเพิ่มเปน ทวีคูณของ 1,000 บาท ใหแก่ผู้จองซื้อทั่วไปที่จองซื้อในจ านวนเงินถัดจาก
จ านวนเงินจองซื้อที่ต่ ากว่า จนกวาจะครบตามจ านวนที่มีการจองซื้อ 
(4) ในกรณีที่มีผู้จองซ้ือทั่วไปจองซ้ือพร้อมกัน และมีหน่วยลงทุนไม่เพียงพอต่อการจัดสรร บริษัทจัดการจะพิจารณาจัดสรรตาม
สัดส่วนจ านวนหน่วยลงทุนที่จองซื้อให้แก่ผู้จองซื้อ ทั้งนี้ บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะจัดสรร หรือไม่จัดสรรหน่วยลงทุนแต่
บางส่วนหรือทั้งหมด โดยไม่จ าเป็นต้องแจ้งให้ผู้จองซ้ือหน่วยลงทุนทราบล่วงหน้า 
(5) ผูจองซ้ือหนวยลงทุนรับรองที่จะซื้อหนวยลงทุนตามจ านวนที่จองซ้ือ หรือนอยกวาที่จองซื้อไวตามจ านวนที่ไดรับการจัดสรร
โดยบริษัทจัดการ หรือผูจัดจ าหนายที่ไดรับการแตงต้ังจากบริษัทจัดการ โดยไมเปล่ียนแปลงหรือเพิกถอนการจองซื้อหนวยลง
ทุนดังกลาว และยินยอมรับคืนเงินในกรณีที่ไมไดรับการจัดสรร 
(6) บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะปฏิเสธการจัดสรรหน่วยลงทุนให้ผู้จองซื้อรายใดๆ ไมวาทั้งหมดหรือบางสวนก็ได ในกรณีที่
บริษัทจัดการได พิจารณาแลวเห็นวาการจัดสรรดังกลาวมีผลกระทบตอการลงทุนของกองทุนรวม หรือตอผูถือหนวยลงทุนหรือ 
ตอชื่อเสียง หรือตอความรับผิดชอบทางกฎหมายของบริษัทจัดการโดยไมจ าเปนตองแจงใหทราบล่วงหนา 

สิทธิของผู้ถือหน่วยลงทุนจะเกิดขึ้นทันที ภายหลังจากที่นายทะเบียนหน่วยลงทุนได้บันทึกข้อมูลการจัดสรรหน่วยลงทุนของผู้
จองซ้ือในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุนแล้วเท่านั้น โดยบริษัทจัดการ และ/หรือนายทะเบียนหน่วยลงทุนจะออกและจัดส่งใบ
ยืนยันการจองซ้ือหน่วยลงทุน / ใบเสร็จรับเงิน / ใบก ากับภาษี (ถ้ามี) ให้แก่ผู้จองซื้อหน่วยลงทุนที่ได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุน
ทุกราย โดยทางไปรษณีย์ ภายใน 15 วันท าการ นับแต่วันท าการถัดจากวันเสร็จส้ินการจัดสรรหน่วยลงทุน 
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Q : กองทุนนี้มีข้อจ ำกัดในกำรถือหน่วยลงทุนหรือไม่ ? 
A : กองทุนรวมมีข้อจ ากัดการถือหน่วยลงทุนตามหลักเกณฑ์ที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดดังนี้ 

1. บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยลงทุนได้ไม่เกิน 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด เว้น
แต่เป็นกรณีดังต่อไปนี้ 
(1) เป็นบุคคลดังต่อไปนี้ซึ่งถือหน่วยลงทุนได้ไม่เกินร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด   

(ก) กองทุนบ าเหน็จบ านาญข้าราชการ กองทุนประกันสังคม กองทุนส ารองเล้ียงชีพ หรือกองทุนรวมเพื่อผู้
ลงทุนทั่วไป  

(ข) นิติบุคคลที่จัดต้ังขึ้นตามกฎหมายไทยซ่ึงไม่อยู่ภายใต้บังคับต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล   
(ค) บุคคลอื่นใดที่ได้รับการผ่อนผันจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เมื่อมีเหตุจ าเป็นและสมควร 

(2) เป็นบริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนซึ่งรับหน่วยลงทุนไว้ตามสัญญารับประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนโดยบริษัท
  จัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนถือหน่วยลงทุนที่รับไว้ในส่วนที่เกิน 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด
  ไม่เกิน 1 ปีนับแต่วันที่บริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนรับหน่วยลงทุนดังกล่าว 

2. เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์  ที่กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันกับ
บุคคลดังกล่าวถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมรวมกันได้ไม่เกิน 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด 

ภายใต้บังคับข้อ 3 และข้อ 4 ในกรณีที่ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถื อหน่วย
ลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด  บริษัทจัดการจะด าเนินการดังต่อไปนี้ 
(1) รายงานต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันท าการนับแต่วันที่บริษัทจัดการรู้หรือควรรู้ถึงเหตุดังกล่าว  
(2) ในการขอมติจากผู้ถือหน่วยลงทุนในเร่ืองใด ๆ บริษัทจัดการต้องไม่นับคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุ่มบุคคล

เดียวกันนั้นในส่วนที่เกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด รวมในจ านวนเสียงในการขอ
มติ 

(3) ไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นเฉพาะหน่วยลงทุนในส่วนที่เกินกว่า 1  ใน 3 ของจ านวน
  หน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด 
(4) แจ้งให้บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันจ าหน่ายหน่วยลงทุนส่วนที่บุคคลดังกล่าวถือเกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วย

ลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด 
3. ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดที่ถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้ว

ทั้งหมดเป็นบุคคลตามข้อ 6.1.1(1) บริษัทจัดการจะด าเนินการดังต่อไปนี้ 
(1) รายงานต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันท าการนับแต่วันที่บริษัทจัดการรู้หรือควรรู้ถึงเหตุดังกล่าว  
(2)   ในการขอมติจากผู้ถือหน่วยลงทุนในเร่ืองใด ๆ  บริษัทจัดการจะไม่นับคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน

 ที่ได้รับการยกเว้นตามข้อ (ก) (ข) และ (ค) ในส่วนที่เกินกว่าร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้ว
 ทั้งหมด รวมในจ านวนเสียงในการขอมติ 

(3)   ไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันที่ได้รับการยกเว้นตามข้อ (ก) (ข) และ (ค) ในส่วนที่เกินกว่าร้อย
 ละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด  

(4)   แจ้งให้บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันที่ได้รับการยกเว้นตามข้อ (ก) (ข) และ (ค) จ าหน่ายหน่วยลงทุนในส่วนที่เกิน
  กว่าร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด  
4. ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดที่ถือหน่วยลงทุนเกินกว่า  1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้ว

ทั้งหมดเป็นบริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนตามข้อ 6.1.1(2) บริษัทจัดการจะด าเนินการดังต่อไปนี้  ในช่วงระยะเวลาที่
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บุคคลดังกล่าวถือหน่วยลงทุนที่รับไว้ตามสัญญารับประกันการจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน แต่ทั้งนี้ไม่เกิน 1 ปีนับแต่วันที่รับ
หน่วยลงทุน 

  (1) รายงานต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันท าการนับแต่วันที่บริษัทจัดการรู้หรือควรรู้ถึงเหตุดังกล่าว 
(2) ในการขอมติจากผู้ถือหน่วยลงทุนในเร่ืองใด ๆ  บริษัทจัดการจะนับคะแนนเสียงของบุคคลดังกล่าวได้เฉพาะในส่วนที่

 ไม่เกินกว่าร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด 
(3) จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลดังกล่าวตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนของบุคคลนั้น 

5. บริษัทจัดการจะตรวจสอบหรือด าเนินการให้มีการตรวจสอบการถือหน่วยลงทุนของผู้ที่เคยเป็นเจ้าของหรือผู้โอนสิทธิการ
เช่าในอสังหาริมทรัพย์  ผู้ให้เช่าหรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ และกลุ่มบุคคลเดียวกัน ของบุคคลดังกล่าว หากปรากฏ
ว่าบุคคลดังกล่าวถือหน่วยลงทุนรวมกันเกิน 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่ จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด บริษัทจัดการจะ
ปฏิบัติตามข้อ 2 โดยอนุโลม 

6. ในการพิจารณาความเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันตามข้อ 1 ถึงข้อ 5 ให้เป็นไปตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ว่าด้วยการจัดต้ังกองทุนรวมและการเข้าท าสัญญารับจัดการกองทุนส่วนบุคคล 

7. ในกรณีที่ปรากฏพฤติการณ์ว่าบริษัทจัดการด าเนินการใด ๆ หรือบุคคลใดถือหน่วยลงทุนโดยรู้เห็นหรือตกลงกับบุคคลอื่น 
อันเป็นการปกปิดหรืออ าพรางลักษณะที่แท้จริงในการถือหน่วยลงทุนของบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดที่ประสงค์จะ
ถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมดของกองทุนรวม ส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. อาจเพิกถอนการอนุมัติให้จัดต้ังและจัดการกองทุนรวม 

 
Q : ผู้ลงทุนจะได้อะไรจำกกำรลงทุน ? 
A  : ผู้ลงทุนจะได้รับเงินปันผลเป็นรายไตรมาส เนื่องมาจากผลการด าเนินงานของกองทุนรวม อีกทั้งอาจจะได้รับ ผลตอบแทน
 ส่วนเกินจากมูลค่าหุ้น (Capital Gain) อีกด้วย 
 
Q : ปัจจัยส ำคัญท่ีอำจมีผลกระทบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อเงินลงทุนของผู้ลงทุน ? 
A  : ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ซึ่งรวมถึง อัตราเงินเฟ้อ อัตราดอกเบี้ย อัตราแลกเปล่ียนเงิน ราคาเคร่ืองอุปโภคและ

บริโภค ราคาอสังหาริมทรัพย์ และนโยบายทางการเงินและการคลังของรัฐบาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงาน
ราชการอื่นซึ่งมีอิทธิพลต่อผลการด าเนินงาน สถานะทางการเงินและการลงทุนของกองทุนรวม  และภาวะตกต่ าทางเศรษฐกิจ
โดยทั่วไปตลอดจนการลดลงของความต้องการของผู้บริโภคอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลการด าเนินงาน 
 

Q : กำรลงทุนในกองทุนรวมนี้กับกองทุนรวมอื่นท่ีมิใช่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์มีควำมเสี่ยงแตกต่ำงกันอย่ำงไร ? 
A  : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์มีความแตกต่างจากกองทุนรวมอื่นๆ ในเร่ือง ดอกผลหรือก าไรจากการลงทุน เนื่องจากดอกผลหรือ

ก าไรจากการลงทุนนั้นขึ้นอยู่กับผลประกอบการจากการให้เช่า และหรือ ผลด าเนินงานในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมเข้า
ลงทุน ซึ่งอาจจะมีความผันผวนของราคาหลักทรัพย์ที่น้อยกว่าการลงทุนในตลาดหลักทรัพย์ทั่วไป แต่อย่างไรก็ตามผู้ลงทุนควร
จะตระหนักถึงปัญหาสภาพคล่องอันเนื่องมาจากการลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไว้ด้วย 
 

Q : บริษัทจัดกำร ผู้จัดกำรกองทุนรวม ผู้ดูแลผลประโยชน์ บริษัทประเมินค่ำทรัพย์สิน หรือบุคคลที่เกี่ยวข้องกับบุคคล
ดังกล่ำว มีควำมสัมพันธ์กับ ผู้ให้สิทธิในอสังหำริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนหรือไม่อย่ำงไร ? 

A  : บริษัทจัดการ ผู้จัดการกองทุนรวม ผู้ดูแลผลประโยชน์ บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน หรือบุคคลที่เก่ียวข้องกับบุคคลดังกล่าวกับ
ผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนไม่มีความสัมพันธ์ต่อกัน 
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Q : กองทุนรวมนี้มีกำรประกันรำยได้หรือไม่ อย่ำงไร และผู้รับประกันรำยได้มีฐำนะทำงกำรเงิน ควำมสำมำรถที่จะ
ปฏิบัติตำมสัญญำ และควำมสัมพันธ์กับผู้เช่ำอสังหำริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุน (ถ้ำมี) อย่ำงไร ?      

A  : กองทุนรวมไม่มีการประกันรายได้และผู้รับประกันรายได้ 
 

Q : ช่องทำงใดบ้ำงที่ผู้ลงทุนสำมำรถทรำบข้อมูลเกี่ยวกับมูลค่ำหน่วยลงทุน ? 
A  : ผู้ลงทุนสามารถทราบข้อมูลได้ที่  บริษัทจัดการ  และ  ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

 
Q : ช่องทำงและวิธีกำรที่ผู้ลงทุนสำมำรถร้องเรียนได้ ? 
A  : ผู้ลงทุนสามารถร้องเรียนหรือสอบถามข้อมูลเพิ่มเติมได้ที่บริษัทจัดการ และ ที่ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และ

ตลาดหลักทรัพย ์โดยมีช่องทางดังนี้คือ 
- ร้องเรียนผ่านระบบร้องเรียนออนไลน์  
- ร้องเรียนที่ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 
 333/3 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศัพท์ 0 2695 9999 โทรสาร 0 2695 9660 
- ร้องเรียนทางโทรศัพท์ผ่าน SEC Help Center โทรศัพท์ 1207 

 
 

ข้อก ำหนดนโยบำยและวิธีกำรจ่ำยเงินปันผลแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 

นโยบำยกำรจำยเงินปนผล 

โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนไม่เกินปีละส่ีคร้ัง 
(1) ในกรณีที่กองทุนรวมมีก าไรสุทธิในแต่ละปี บริษัทจัดการจะจ่ายเงินปันผลแก่ผู้ถือหน่วยลงทุนไม่น้อยกว่า ร้อยละ 90 

ของก าไรสุทธิประจ าปี ที่ไม่รวมก าไรที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์
หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ประจ ารอบระยะเวลาบัญชีนั้น 

(2) ในกรณีที่กองทุนรวมมีก าไรสะสม บริษัทจัดการอาจจ่ายเงินปันผลแก่ผู้ถือหน่วยลงทุนจากก าไรสะสมได้  

การจ่ายเงินปันผลตาม (1) ต้องไม่ท าให้กองทุนรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมเพิ่มขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายเงิน
ปันผลนั้น 

การจ่ายเงินปันผลตาม (1) และ (2) บริษัทจัดการจ่ายภายในเก้าสิบวันนับแต่วันส้ินรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายเงิน
ปันผลนั้น ซึ่งต้องไม่เกิน 30 วัน นับต้ังแต่วันถัดจากวันที่มีการปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุนเพื่อจ่ายเงินปันผล เว้น
แต่กรณีที่มีเหตุจ าเป็นให้ไม่สามารถจ่ายปันผลได้ในระยะเวลาดังกล่าว บริษัทจัดการจะแจ้งให้ผู้ถือหน่วยลงทุนทราบ
เป็นลายลักษณ์อักษร 

 
เง่ือนไขเพิ่มเติม 

ในการพิจารณาจ่ายปันผล ถ้าเงินปันผลที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีมีมูลค่าต่ ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 
บาท บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายเงินปันผลในคร้ังนั้นและให้สะสมเงินปันผลดังกล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกับเงินปันผล
ที่จะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป 

http://capital.sec.or.th/webapp/complaint/entryOutside.php?lang=th
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ส าหรับหลักเกณฑ์การจ่ายปันผล บริษัทจัดการจะด าเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ เว้นแต่กรณีที่คณะกรรมการ 
ก.ล.ต.  ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ านาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม 
ประกาศ ก าหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น บริษัทจัดการจะด าเนินการให้เป็นไปตามนั้นโดยถือว่าได้รับ
ความเห็นชอบจากผู้ถือหน่วยลงทุนแล้ว และไม่ถือเป็นการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการ 

 

วิธีกำรจำยเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุน 

(1)  ผูถือหนวยลงทุนที่มีสิทธิไดรับเงินปนผลตองเปนผูถือหนวยลงทุนที่มีชื่อปรากฏอยูในทะเบียนผูถือหนวย ลงทุนของ
กองทุนรวม ณ วันปดสมุดทะเบียนหนวยลงทุนเพื่อการจายเงินปนผล ตามสัดสวนการถือหนวยลงทุนของผูถือหน่วย
ลงทุนแตละราย 

(2)  บริษัทจัดการจะประกาศการจายเงินปนผล วันปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนเพื่อการจายเงินปนผลและอัตราเงิน 
ปนผลโดย 

(2.1) สงหนังสือแจงผูดูแลผลประโยชนและผูถือหนวยลงทุนที่มีชื่อปรากฏอยูในทะเบียนผูถือหนวยลงทุนของ 
 กองทุนรวม ณ วันปิดสมุดทะเบียน  

(2.2) ท าการปดประกาศไวในที่เปดเผย ณ ที่ท าการทุกแหงของบริษัทจัดการ 

(3)  บริษัทจัดการจะด าเนินการจายเงินปันผลใหแกผูถือหนวยลงทุนแตละรายภายใน 30 วันนับต้ังแตวันถัดจากวันที่มีการ
ปิดสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนเพื่อการจายเงินปนผล ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะด าเนินการหักภาษี ณ ที่จายในอัตรา 
ร้อยละ 10 หรืออัตราอื่นตามที่กฎหมายก าหนดของเงินปนผลที่จายใหแกผูถือหนวยประเภทบุคคลธรรมดาที่แสดง
ความจ านงให้หักภาษี ณ ที่จ่ายไว้กับบริษัทจัดการ เวนแตผู้ถือหน่วยประเภทบุคคลธรรมดาจะแจงเปนลายลักษณ
อักษรมายังบริษัทจัดการเพื่อด าเนินการเปนอยางอื่น ภายใน 7 วันนับจากวันปิดสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุน 

(4)  บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลเป็นเช็คขีดครอมเฉพาะส่ังจายในนามผูถือหนวยลงทุน และสงทางไปรษณียตามที่อยูที่ 
ผูถือหนวยลงทุนระบุไวในใบจองซ้ือหนวยลงทุน หรือน าเงินฝากเขาบัญชีเงินฝากของผูถือ หนวยลงทุนตามที่แจงไว โดย
ผูถือหนวยลงทุนจะเปนผูรับภาระคาธรรมเนียม คาใชจายในการโอนเงินที่ เกิดขึ้น และภาระความเส่ียงจาก 
อัตราแลกเปล่ียน (ถามี) โดยบริษัทจัดการจะหักคาธรรมเนียม และคาใชจายดังกลาว จากจ านวนเงินที่จะส่งให้ 

 
กำรท ำธุรกรรมของกองทุนรวมกับกลุ่มบุคคลเดียวกัน 

1. กองทุนรวมประสงค์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งบริษัท สยามพันธุ์วัฒนา จ ากัด (มหาชน) เป็นเจ้าของสิทธิการเช่าระยะ
ยาวที่ดินและอาคารในวันที่กองทุนรวมเข้าลงทุน 

2. กองทุนรวมประสงค์ให้ บริษัท เออร์บานา  เอสเตท จ ากัด ซึ่งเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันกับบริษัทสยามพันธุ์วัฒนา จ ากัด 
(มหาชน) เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุน  ซึ่งถือเป็นการท าธุรกรรมกับกลุ่มบุคคลเดียวกันทั้งนี้ ปัจจุบันบริษัท 
เออร์บานา  เอสเตท จ ากัด มีทุนจดทะเบียน 500 ล้านบาท ซึ่งเป็นทุนช าระแล้ว 150 ล้านบาท โดยมีผู้ถือหุ้นใหญ่คือ 
บริษัท  สยามพันธุ์วัฒนา จ ากัด (มหาชน) ถือหุ้นมากกว่า ร้อยละ 95 ของทุนช าระแล้วทั้งหมด 

3. บริษัท  สยามพันธุ์วัฒนา จ ากัด (มหาชน) และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน  อาจลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมได้ไม่
เกินหนึ่งในสามของจ านวนหน่วยลงทุนที่เสนอขายทั้งหมด 
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 กำรซ้ือขำยหนวยลงทุนในตลำดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
ภายหลังจากบริษัทจัดการไดด าเนินการจดทะเบียนกองทรัพยสินซึ่งเปนเงินที่ไดจากการจ าหนายหนวยลงทุนของ

โครงการเปนกองทุนรวมตอส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. แลว บริษัทจัดการจะย่ืนค าขอตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
เพื่อขอใหพิจารณารับหนวยลงทุนของกองทุนรวมเปนหลักทรัพยจดทะเบียนภายใน 30 วันนับแตวันจดทะเบียนกองทุนรวม 

ทั้งนี้ ผูลงทุนสามารถซื้อ-ขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย โดยปฏิบัติตาม
กฎระเบียบ และวิธีปฏิบัติของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
 

ข้อมูลเกี่ยวกับบริษัทจัดกำร  : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เกียรตินาคิน ภัทร จ ากัด  
   ชั้น 19 อาคารเมืองไทย-ภัทร คอมเพล็กซ์ อาคารเอ 
   เลขที่ 252/25 ถนนรัชดาภิเษก แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพฯ 10310  
    โทร. : 0 2305 9800 

รำยชื่อผู้ถือหุ้นและสัดส่วน  : บริษัท เคเคพี แคปปิตอล จ ากัด จ ากัด (มหาชน) ถือหุ้น 99.99% 

ผู้ดูแลผลประโยชน์    : ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) 
   เลขที่ 333 ถนนสีลม แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500 
   โทร. 0 2626 4530  

นำยทะเบียนหน่วยลงทุน   : ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) 
      เลขที่ 9 อาคารจี ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 ชั้น 15 ถนนพระราม 9 
      แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310           
      โทรศัพท์: 0 2128 2324-9 โทรสาร : 0 2128 4621,4622,4624 

ผู้สอบบัญชี    : บริษัท สอบบัญชีธรรมนิติ จ ากัด 

อาคารธรรมนิติ ชั้น 6-7 ซอยเพิ่มทรัพย์ (ประชาชื่น 20) เลขที่ 178 
ถนนประชาชื่น แขวงบางซ่ือ เขตบางซ่ือ กรุงเทพฯ 10800 
โทรศัพท์. 0 2596 0500 ต่อ 1 – 7  โทรสาร.  0 2555 0655 

บริษัทประเมินค่ำทรัพย์สินในกำรลงทุนคร้ังแรก :  
 

ผู้ประเมิน สถานที่ติดต่อ 
บริษัท ไนท์แฟรงค์  ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด 65/192 ชั้น 23 อาคารช านาญ เพ็ญชาติ บิสเนส เซ็นเตอร์ 

ถนนพระราม 9 เขตห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10320 
โทร. 0-2643-8223 โทรสาร 0-2643-8224  

บริษัท เยียร์ แอพไพรซัล จ ากัด  45 ถนนพระราม 9 เขตห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10320 
โทรศัพท์ 0-2247-9820-2  โทรสาร 0-2247-9308 

 
ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์   : ไม่มี 

วันที่สิ้นสุดรอบระยะเวลำบัญชี   : วันที่ 31 ธันวาคม ของทุกปี 
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ปัจจัยควำมเสี่ยงกำรลงทุนในกองทุนรวม 

 

ผู้ลงทุนควรศึกษาปัจจัยความเส่ียงของกองทุนรวมก่อนการตัดสินใจลงทุน รายละเอียดบางส่วนในเอกสารฉบับนี้มี
ข้อความที่เป็นการประมาณการรายได้และค่าใช้จ่ายของกองทุนรวมซึ่งเป็นการคาดการณ์ในอนาคต ผลการด าเนินงานที่
แท้จริงอาจจะแตกต่างจากการประมาณการดังกล่าว อันเป็นผลมาจากปัจจัยหลายประการ ซึ่งรวมถึงปัจจัยความเส่ียง
ตามที่ได้ระบุไว้ในที่นี้ ความไม่แน่นอนที่อาจเกิดขึ้นและ/หรือ ความคลาดเคล่ือนของการประมาณการต่างๆ ที่ได้ระบุไว้
ที่นี้ รวมถึงความเส่ียงอื่นๆ เช่น สภาพเศรษฐกิจ สังคม และการเมือง ที่บริษัทจัดการไม่อาจควบคุมหรือคาดหมายได้ใน
ขณะนี้ แต่อาจกลายเป็นความเส่ียงที่มีนัยส าคัญในอนาคต 

 ควำมเสี่ยงโดยทั่วไป 
ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ซึ่งรวมถึง อัตราเงินเฟ้อ อัตราดอกเบี้ย อัตราแลกเปล่ียนเงิน ราคาเคร่ือง

อุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรัพย์ และนโยบายทางการเงินและการคลังของรัฐบาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และ
หน่วยงานราชการอื่นซึ่งมีอิทธิพลต่อผลการด าเนินงาน สถานะทางการเงินและการลงทุนของกองทุนรวม  และภาวะ
ตกต่ าทางเศรษฐกิจโดยทั่วไปตลอดจนการลดลงของความต้องการของผู้บริโภคอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมี
นัยส าคัญต่อผลการด าเนินงานและสถานะทางการเงินของผู้เช่าช่วงซ่ึงมีผลต่อรายได้ของกองทุนรวม  ราคาซื้อขายหน่วย
ลงทุนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยซึ่งอาจมีราคาสูงหรือต่ ากว่าราคาที่ได้เสนอขาย ราคาของหน่วยลงทุนที่ซื้อขาย
ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยอาจได้รับผลกระทบจากปัจจัยภายนอกหลายประการซึ่งเป็นปัจจัยที่กองทุนรวมไม่
สามารถควบคุมได้ ซึ่งได้แก่ ความเคล่ือนไหวหรือความเปล่ียนแปลงของตลาดหุ้นระหว่างประเทศ อัตราดอกเบี้ย
ภายในประเทศและต่างประเทศ รวมถึงอัตราแลกเปล่ียนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั้งทางตรงหรือทางอ้อมที่มีผลต่อ
น าเข้าหรือส่งออกเงินตราต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจัยความเส่ียงในการ
ด าเนินงานและทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเคร่ืองอุปโภคและบริโภค ระเบียบข้อบังคับ ภาษีอากร และ
นโยบายอื่นใดของรัฐบาลไม่มีหลักประกันได้ว่าความเปล่ียนแปลงของปัจจัยภายนอกดังกล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมี
นัยส าคัญต่อราคาของหน่วยลงทุน 

 กำรแข่งขันจำกโครงกำรเซอร์วิส อพำร์ตเมนต์ และโรงแรม อื่นๆ   
แม้ว่าปัจจุบันระดับการแข่งขันของธุรกิจเซอร์วิส อพาร์ตเมนต์ และ/หรือ โรงแรม จะยังคงมีอยู่อย่างต่อเนื่อง ซึ่งเกิด

จากโครงการเดิมที่ด าเนินธุรกิจอยู่แล้ว และที่ก าลังก่อสร้างซึ่งคาดว่าจะแล้วเสร็จในอนาคต ระดับการแข่งขันของธุรกิจ
เซอร์วิส อพาร์ตเมนต์และ/หรือ โรงแรม มิได้พิจารณาจากจ านวนคู่แข่งขันเพียงอย่างเดียว แต่จะเน้นไปที่คู่แข่งขันซึ่งมี
ท าเลที่ตั้งในบริเวณเดียวกันตลอดจนรูปแบบการบริการและการตกแต่งห้องพักที่อยู่ในระดับเดียวกัน 

เมื่อพิจารณาที่ต้ังโครงการซึ่งอยู่ในศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business District) ประกอบกับ รูปแบบอาคารและการ
ตกแต่งอาคารที่มีสีสัน  จึงพิจารณาได้ว่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนลงทุน มีศักยภาพในการแข่งขันเพื่อสร้างรายได้ให้กับ
บริษัท เออร์บานา เอสเตท จ ากัด ในฐานะผู้เช่าช่วง และ กองทุนรวม ในฐานะผู้ให้เช่าได้  เมื่อเทียบกับคู่แข่งขันในบริเวณ
เดียวกัน เช่น  เมย์แฟร์ แมริออท, โฮเทลมิวส์ แบงค็อก, เดอะ ดัทเชส โฮเต็ล แอนด์ เรสซิเดนซ์, เคป เฮ้าส์ เป็นต้น  

นอกจากนี้ ผู้เช่าช่วงตกลงจะด าเนินการติดต่อและจัดหาให้มีบุคคลที่มีคุณสมบัติดังต่อไปนี้ มาด าเนินการเป็น
ผู้บริหารทรัพย์สิน ก) เป็นผู้บริหารทรัพย์สินที่มีชื่อเสียง มีมาตรฐานและระบบในการบริหารอยู่ในระดับที่ เป็นที่ยอมรับ 
และได้รับความเห็นชอบจากกองทุนรวม  หรือ ข) ผู้บริหารทรัพย์สินที่ได้รับอนุมัติจากผู้ถือหน่วยลงทุน ทั้งนี้ ในระหว่าง
การคัดเลือกผู้บริหารทรัพย์สิน ผู้เช่าช่วงอาจด าเนินการบริหารทรัพย์สินด้วยตนเองหรือจัดหาผู้บริหารทรัพย์สินที่มีความ
เหมาะสมมาท าการบริหารทรัพย์สินเป็นการชั่วคราว 
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 กำรเปลี่ยนแปลงในมำตรฐำนบัญชีหรือกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง  
 ผลการด าเนินงานของกองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของมาตรฐานบัญชีฉบับใหม่ หรือการ
ปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเป็นปัจจัยที่กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได้ ส าหรับการแก้ไขกฎหมาย 
ประกาศ ข้อก าหนด ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือค าส่ังของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที่มี
อ านาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณ์ที่ไม่อาจคาดการณ์ได้เช่นเดียวกัน ดังนั้น กองทุนรวมจึงไม่สามารถที่จะประเมินผล
กระทบจากการเปล่ียนแปลงดังกล่าวได้ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าการเปล่ียนแปลงดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการ
ด าเนินงานของกองทุนรวม 

 ควำมสำมำรถในกำรจ่ำยเงินปันผลของกองทุนรวม 
 การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมจะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทุนรวม ซึ่งขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้
เช่าช่วง (บริษัท เออร์บานา เอสเตท จ ากัด) ในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่เช่า จึงมีความเส่ียงที่ผู้ลงทุนจะ
ไม่ได้รับเงินปันผลตามที่ได้ประมาณการเอาไว้ 

 อย่างไรก็ดีในสัญญาเช่าช่วงตลอด 3 ปีแรกผู้เช่าช่วงยินดีเข้ารับประกันค่าเช่าช่วงตลอด 3 ปีแรก ดังนั้นจึงมีความเส่ียงที่
กองทุนรวมอาจไม่ได้รับผลตอบแทนตามที่คาดหวังได้ อันเนื่องมาจากการผิดสัญญาเช่าช่วงหรือผู้เช่าช่วงมีปัญหาทางการเงิน
ซึ่งส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่าช่วงแก่กองทุนรวมอย่างมีนัยส าคัญ 

 ทั้งนี้ ภายใต้สัญญาเช่าช่วงดังกล่าวข้างต้น บริษัทจัดการได้ค านึงถึงผลประโยชน์ของกองทุนรวมเป็นหลัก อีกทั้ งบริษัท
จัดการยังได้พิจารณาคัดเลือกผู้เช่าช่วงถึงความสามารถในการบริหารงานและฐานะทางการเงินของผู้เช่าช่วงเพื่อลดความ
เส่ียงเกี่ยวกับความสามารถในการช าระค่าเช่าช่วงเป็นส าคัญ 

 กำรสูญเสียผู้เช่ำช่วงหลักและควำมสำมำรถในกำรช ำระค่ำเช่ำช่วงอำจท ำให้รำยได้ของกองทุนรวมได้รับ
ผลกระทบ 

 ในสัญญาเช่าช่วงตลอด 3 ปี แรก บริษัท เออร์บานา เอสเตท จ ากัด จะเป็นผู้เช่าช่วงเพื่อเข้าบริหารจัดการทรัพย์สินที่
กองทุนรวมเข้าลงทุนคร้ังแรก นอกจากนี้หาก บริษัท เออร์บานา เอสเตท จ ากัด ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้เช่าช่วงภายใต้
เงื่อนไขต่างๆที่ก าหนดในสัญญาเช่าช่วงหรือเนื่องจากเหตุผลหนึ่งเหตุผลใด กองทุนรวมอาจไม่สามารถแต่งต้ังบุคคลอื่นเพื่อท า
หน้าที่บริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทุนรวมเข้าลงทุนคร้ังแรกแทน บริษัท เออร์บานา เอสเตท จ ากัด  หรืออาจไม่สามารถบริหาร
จัดการทรัพย์สินที่กองทุนรวมเข้าลงทุนคร้ังแรกได้ดีเทียบเท่าการบริหารงานของ บริษัท เออร์บานา เอสเตท จ ากัด ซึ่งอาจ
ส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลประกอบการและฐานะทางการเงินของกองทุนรวม ซึ่งในท้ายที่สุดแล้วอาจส่งผล
กระทบต่อความสามารถของกองทุนรวมในการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 

 อย่างไรก็ดี บริษัทจัดการได้พิจารณาคุณสมบัติต่างๆของผู้เช่าช่วงรายแรกแล้วและมีความเห็นว่าผู้เช่าช่วงรายแรกมี
ประสบการณ์และความสามารถในการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทุนรวมเข้าลงทุนคร้ังแรกเป็นอย่างดี อีกทั้งภายใต้สัญญา
เช่าช่วง หากผู้เช่าช่วงประสงค์ที่จะบอกเลิกสัญญาเช่าช่วงก่อนก าหนด ผู้เช่าช่วงมีหน้าที่จะต้องแจ้งให้กองทุนรวมทราบเป็น
ลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าภายในระยะเวลาที่ก าหนดเพื่อให้กองทุนรวมสามารถจัดหาผู้เช่าช่วงรายใหม่ได้ รวมถึงกองทุนรวม
จะสามารถพิจารณาฐานะทางการเงินของผู้เช่าช่วงเพื่อลดความเส่ียงเก่ียวกับความสามารถในการช าระค่าเช่าช่วงของผู้เช่า
ช่วง 

 รำคำของหน่วยลงทุนอำจมีกำรเปลี่ยนแปลงได้ภำยหลังกำรเสนอขำย 
 ภายหลังจากการจดทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ไม่มีหลักประกันว่าสภาวะ
การซื้อขายหน่วยลงทุนในตลาดหลักทรัพย์จะมีเสถียรภาพ ราคาตลาดของหน่วยลงทุนอาจมีการลดลงภายหลังการจด
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ทะเบียนหน่วยลงทุนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และอาจไม่สอดคล้องกับมูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยของกองทุน
รวม ซึ่งราคาซ้ือขายของหน่วยลงทุนนั้นขึ้นอยู่กับหลายปัจจัยๆ อาทิเช่น ผลการด าเนินงานของกองทุนรวม ความผันผวนของ
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และปริมาณการซื้อขายของหน่วยลงทุน ฯลฯ ดังนั้น ผู้ลงทุนอาจไม่สามารถที่จะขายหน่วย
ลงทุนได้ในราคาที่เสนอขายหน่วยลงทุน หรือในราคาตามมูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยของกองทุนรวม 

 มูลค่ำสินทรัพย์สุทธิของกองทุนรวมอำจมิได้เป็นมูลค่ำที่แท้จริงซ่ึงกองทุนรวมจะได้รับหำกมีกำรจ ำหน่ำย
ทรัพย์สินออกไปทั้งหมด หรือมีกำรเลิกกองทุนรวม 

 มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทุนรวมซึ่งได้กล่าวไว้ ณ ที่นี้ ได้ค านวณโดยใช้ข้อมูลจากรายงานการประเมินค่าทรัพย์สินที่
ลงทุนเป็นข้อมูลพื้นฐาน และมูลค่าดังกล่าวอาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซึ่งกองทุนรวมจะได้รับหากมีการจ าหน่ายทรัพย์สิน
ออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทุนรวม  

 ควำมเสี่ยงจำกกำรขำดสภำพคล่อง 
 เนื่องจากกองทุนรวมจะเป็นกองทุนรวมประเภทกองทุนปิดซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย สภาพ
คล่องในการซื้อขายหน่วยลงทุนจะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซื้อขายหน่วยลงทุนนั้นในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศ
ไทย ซึ่งอยู่บนพื้นฐานของปริมาณความต้องการของผู้ซื้อ-ผู้ขาย (bid-offer) ซึ่งปริมาณความต้องการของผู้ซื้อ-ผู้ขาย (bid-
offer) ขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการที่กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได้ อาทิเช่น ปริมาณความต้องการของตลาด ดังนั้น จึงมี
ความเส่ียงที่หน่วยลงทุนนี้จะขาดสภาพคล่องในการซื้อขาย 

 มูลค่ำทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวมจะลดลงไปตำมระยะเวลำของสิทธิกำรเช่ำที่คงเหลือ 
 กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ดังนั้น เมื่อส้ินสุดระยะเวลาตามสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุน
รวมได้ลงทุนไว้ มูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะลดลงเป็นศูนย์บาท และกองทุนรวมนี้ไม่ได้ส ารองเงินทุนไว้
ส าหรับการจ่ายคืนเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน แต่อาจจะจ่ายคืนเงินลงทุนบางส่วนหรือ
ทั้งหมดให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน โดยการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมก่อนการเลิกกองทุนรวมก็ได้ 

 ควำมเสี่ยงที่เกิดขึ้นจำกควำมคลำดเคลื่อนของผลกำรตรวจสอบอสังหำริมทรัพย์ก่อนกำรลงทุน 
 ก่อนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทุนรวมได้ท าการศึกษาข้อมูลรายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ โดยท า
การตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวข้อง (Due Diligence) ศึกษารายละเอียดจากรายงานของผู้ประเมินราคา อย่างละเอียด อย่างไรก็
ตามการกระท าดังกล่าวมิได้เป็นการประกันว่า อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวปราศจากความเสียหาย หรือความบกพร่อง ที่อาจจะ
ต้องมีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงหรือซ่อมแซม รายงานของผู้ประเมินราคา ที่ผู้จัดการกองทุนรวมใช้เป็นพื้นฐานในการประเมิน
และตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์อาจมีข้อบกพร่อง มีความไม่ถูกต้อง เนื่องจากความบกพร่องบางอย่างของอสังหาริมทรัพย์ 
อาจจะตรวจพบได้ยาก หรือไม่สามารถตรวจพบได้ เนื่องจากข้อจ ากัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิค ที่ใช้ในการตรวจสอบ 
หรือปัจจัยอื่นๆ ที่เป็นข้อจ ากัดในการตรวจสอบของทั้งผู้ประเมินราคา และวิศวกร 

 นอกจากนี้แล้ว อสังหาริมทรัพย์ช้ินนั้นๆ อาจจะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ข้อบังคับต่างๆที่เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ ซึ่ง
การศึกษาข้อมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวข้อง (Due Diligence) ของผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
ไม่สามารถครอบคลุมถึงได้ ซึ่งอาจจะส่งผลให้กองทุนรวมเกิดค่าใช้จ่ายหรือข้อผูกพันที่เก่ียวกับการละเมิดกฎข้อบังคับดังกล่าว 

 ควำมเสี่ยงที่เกิดขึ้นเม่ือต้องมีกำรปรับปรุงซ่อมแซมอำคำร 
 โดยปกติเซอร์วิส อพาร์ทเมนต์ และ/หรือ โรงแรม แต่ละแห่งจะต้องซ่อมแซมและปรับปรุงให้ดูใหม่ ทันสมัย และสอดคล้อง
กับรูปแบบความต้องการของลูกค้าอยู่เสมอ เพื่อดึงดูดลูกค้าให้เข้ามาใช้บริการอย่างต่อเนื่อง โดยปกติการปรับปรุง หรือการ
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ซ่อมแซมบ ารุงรักษาประจ าปีจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทุนรวม ยกเว้นในกรณีที่เป็นการปรับปรุง
ซ่อมแซมใหญ่ การปรับปรุงเพื่อเปล่ียนแปลงภาพลักษณ์ภายนอกและภายในของเซอร์วิส อพาร์ทเมนต์และ/หรือ โรงแรม หรือ
เป็นการเปล่ียนงานระบบส าคัญของเซอร์วิส อพาร์ทเมนต์และ/หรือ โรงแรม โดยทั่วไป เซอร์วิส อพาร์ทเมนต์และ/หรือ โรงแรม  
จะไม่มีการหยุดด าเนินการในระหว่างช่วงการปรับปรุงนั้นๆ การปรับปรุงจะด าเนินการเป็นส่วน ๆ เฉพาะพื้นที่ที่ต้องการ
ปรับปรุงเท่านั้น ดังนั้นผลกระทบต่อรายได้ของกองทุนรวมจะเกิดขึ้นเฉพาะบริเวณพื้นที่ที่มีการปรับปรุง หรือพื้นที่ใกล้เคียงที่
ได้รับการรบกวนจากการปรับปรุง 

 อย่างไรก็ตาม การปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ในแต่ละคร้ัง ผู้บริหารจะมีการวางแผนเพื่อให้เกิดผลกระทบต่อลูกค้าน้อยที่สุด
และจะต้องศึกษาผลกระทบต่อรายได้ และผลตอบแทนที่ได้รับทุกคร้ังก่อนด าเนินการ การปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ถือเป็นส่ิงที่
จ าเป็นในการประกอบธุรกิจเซอร์วิส อพาร์ทเมนต์ และ/หรือ โรงแรม เพื่อรักษาภาพลักษณ์ และสอดคล้องกับการเปล่ียนแปลง
ของภาวะตลาดอยู่ตลอดเวลา เพื่อสร้างความน่าสนใจของเซอร์วิส อพาร์ทเมนต์ และ/หรือ โรงแรม และตอบสนองความ
ต้องการของลูกค้า อันจะเป็นการเพิ่มจ านวนลูกค้า ซึ่งก็หมายถึงการรักษาและเพิ่มรายได้และกระแสเงินสดให้กับกองทุนรวม
ได้ในระยะยาว  

 กำรลดลงของระดับควำมต้องกำรประกอบธุรกิจและกำรท่องเที่ยวในประเทศไทย 

 ปริมาณลูกค้าส่วนใหญ่ที่มาใช้ห้องพักในทรัพย์สินที่เช่าเป็นนักธุรกิจ พนักงานบริษัท นักท่องเที่ยว ชาวต่างประเทศ ดังนั้น 
การด าเนินกิจการของผู้เช่าช่วงจึงขึ้นอยู่กับปัจจัยการลงทุน การประกอบกิจการในประเทศไทย และอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว
ของประเทศไทย ทั้งนี้ในในกรณีที่มีการลงทุน หรือการประกอบกิจการในประเทศไทย ลดลงไม่ว่าด้วยสาเหตุใดๆ ก็ตามอาจท า
ให้จ านวนนักท่องเที่ยวและนักธุรกิจที่เดินทางเข้ามาหรือเดินทางภายในภูมิภาคมีจ านวนลดลง การด าเนินกิจการของผู้เช่าช่วง
อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากเหตุการณ์ใดๆ ที่ลดความน่าสนใจของประเทศไทยในฐานะสถานที่ประกอบธุรกิจ สถานที่
ประกอบกิจการ สถานที่ท่องเที่ยวแห่งหนึ่งของนักท่องเที่ยวชาวต่างประเทศ เช่นการเปล่ียนแปลงในทางลบของสภาวะทาง
เศรษฐกิจระหว่างประเทศ การเพิ่มค่าเงินบาท มุมมองที่เป็นทางลบของชาวต่างประเทศเก่ียวกับประเทศไทย ผลกระทบจาก
การก่อวินาศกรรม สงคราม การจลาจล การประท้วง หรือการปิดล้อม หรือการแพร่ระบาดของโรคทางเดินหายใจเฉียบพลัน
รุนแรง (SARS) โรคไข้หวัดนก หรือโรคอื่นใดในภูมิภาค รวมถึงผลกระทบจากความเส่ียงเก่ียวกับอธิปไตย และสถานการณ์
ทางการเมืองของประเทศไทยด้วย ณ วันที่จัดท าหนังสือชี้ชวน แม้ว่าการปฏิรูปดังกล่าวข้างต้นจะไม่มีการนองเลือดกัน และ
สถานการณ์ทางการเมืองของประเทศไทยยังคงมีความมั่นคงพอสมควร แต่ก็ไม่สามารถรับรองได้ว่าจะไม่เกิดการปะทะกัน
อย่างรุนแรงหรือเกิดความส่ันคลอนทางการเมืองในอนาคต หากเกิดเหตุการณ์ดังกล่าวสภาวะเศรษฐกิจและการท่องเที่ยวใน
ประเทศไทยอาจได้รับผลกระทบรุนแรง ซึ่งจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของผู้เช่าช่วงซึ่งย่อมจะส่งผล
กระทบต่อกองทุนรวมด้วย   

 ผลประกอบกำรจริงของกองทุนรวมอำจแตกต่ำงไปจำกผลประกอบกำรในประมำณกำรในรำยละเอียด
โครงกำร  

 รายงานทางการเงินต่างๆ ที่ปรากฏอยู่ในรายละเอียดโครงการ ซึ่งไม่ใช่ข้อมูลในอดีตที่เกิดขึ้นจริง (รวมถึงรายงานใดๆ ที่
เก่ียวข้องกับวัตถุประสงค์ในการลงทุน แผนงานอื่นๆ และวัตถุประสงค์ของผู้บริหารส าหรับการด าเนินการในอนาคต  หรือ
สภาวะทางเศรษฐกิจ หรือสมมติฐาน หรือการคาดการณ์ที่เก่ียวข้องใดๆ) แต่เป็นการประมาณการและไม่มีการรับประกันว่าจะ
เป็นจริงตามนั้น ซึ่งเหตุการณ์ที่เกิดขึ้นจริง หรือการลงทุนและผลการด าเนินงานของกองทุนรวมอาจจะแตกต่างอย่างมี
นัยส าคัญจากส่ิงที่ได้คาดการณ์ไว้ ณ ที่นี้ อนึ่ง การประมาณการดังกล่าว มีพื้นฐานจากการคาดการณ์ของกองทุนรวมจากการ 
Due Diligence อีกทั้งข้อมูลทางอุตสาหกรรม และข้อมูลอื่น ๆ ตามข้อมูลที่มีอยู่ ณ ปัจจุบัน และมีการประเมิน และการต้ังข้อ
สมมติฐาน ส าหรับเหตุการณ์ในอนาคตซึ่งมีความเส่ียงและมีความไม่แน่นอนหลายประการแฝงอยู่ นอกจากนี้  การ
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ต้ังสมมติฐานดังกล่าวเป็นส่ิงที่ต้องใช้ดุลยพินิจเก่ียวกับปัจจัยหลายประการซึ่งรวมถึงภาวะทางเศรษฐกิจ การแข่งขัน ภาวะ
ตลาด และการตัดสินใจทางธุรกิจในอนาคต ซึ่งในหลายๆ ปัจจัยดังกล่าวเป็นส่ิงที่อยู่เหนือความควบคุมของกองทุนรวม ดังนั้น 
จึงเป็นส่ิงที่ยากหรือเป็นไปไม่ได้ที่จะคาดการณ์ได้อย่างถูกต้อง แม่นย า ปราศจากความคลาดเคล่ือน ดังนั้น สมมติฐานภายใต้
การประมาณการของกองทุนรวมนี้ จึงอาจมีความคลาดเคล่ือน หรือไม่ถูกต้องได้ 
 
 
 
ตำรำงแสดงค่ำใช้จ่ำยที่เรียกเก็บจำกผู้ซ้ือหรือผู้ถือหน่วยลงทุนหรือกองทุนรวม 

 

1. ค่ำใช้จ่ำยที่เรียกเก็บจำกผู้ซื้อหรือผู้ถอืหน่วยลงทุน                            (ร้อยละของมูลคำ่หน่วยลงทุน ) 
      1.1   ค่าธรรมเนียมการขายหน่วยลงทุน  
      - ในการเสนอขายครั้งแรก ไม่ม ี
 - ในการเพิ่มทุน ไม่เกินร้อยละ 2 ของจ านวนเงินทุนโครงการท่ีเพ่ิมขึ้น 
2. ค่ำใช้จ่ำยที่เรียกเก็บจำกผู้ซื้อหรือผู้ถอืหน่วยลงทุน (ตำมที่จ่ำยจริง) 

2.1 ค่าธรรมเนียมการโอนเงิน เรียกเก็บตามท่ีได้เกิดขึ้นจริงโดยตัดจ่ายจากจ านวนเงินท่ีโอนเข้าบัญชีน้ันๆ 
2.2 ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยลงทุน** ไม่เกิน 50 บาท ต่อ 1 รายการ 
2.3 คาธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลง

ทุน** 
ไม่เกิน 100 บาท ต่อ 1 รายการ 

2.4 ค่าธรรมเนียมการแก้ไขข้อมูลผู้ถือหน่วย* 50 บาท ต่อ 1 รายการ 
3. ค่ำใช้จ่ำยที่เรียกเก็บจำกกองทุนรวม**                                                            (ร้อยละต่อปีของมูลค่ำทรัพย์สินสุทธ)ิ 
      3.1  ค่าธรรมเนียมการจัดการ (management fee) ไม่เกินร้อยละ 0.625 ต่อปี 
      3.2  ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ (trustee fee) ตามท่ีจ่ายจริง แต่ไม่เกินร้อยละ 0.05 ต่อปี 
      3.3  ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทุน (registrar fee) ตามท่ีจ่ายจริง แต่ไม่เกินร้อยละ 0.10 ต่อปี 
      3.4  ค่าธรรมเนียมผู้สอบบัญชี  ช าระตามอัตราท่ีก าหนดโดยบริษัทจัดการร่วมกับบุคคลดังกล่าว 
      3.5  ค่าธรรมเนียมการจัดจ าหน่าย (ครั้งแรก) ไม่เกินร้อยละ 3.0 ของจ านวนเงินท่ีจ าหน่ายได้ 
      3.6  ค่าธรรมเนียมบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน ช าระตามอัตราท่ีก าหนดโดยบริษัทจัดการร่วมกับบุคคลดังกล่าว 
      3.7  ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษาของกองทุนรวม ช าระตามอัตราท่ีก าหนดโดยบริษัทจัดการร่วมกับบุคคลดังกล่าวแต่ไม่เกิน

ร้อยละ 0.50 ต่อปี 
      3.8  ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ช าระตามอัตราท่ีก าหนดโดยบริษัทจัดการร่วมกับบุคคลดังกล่าวไม่เกิน

ร้อยละ 3.0 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวม (ถ้ามี) 
3.9 ค่าธรรมเนียมในการวิเคราะห์ และศึกษาความเป็นไปได้ 
และความเหมาะสมในการซื้อ เช่า หรือจ าหน่าย 
อสังหาริมทรัพย์ โอน หรือรับโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

ไม่เกินร้อยละ 3.0 ของมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะ ซ้ือ เช่า หรือ 
จ าหน่าย จ่าย โอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

3.10 ค่าธรรมเนียมนายหน้าในการซ้ือ เช่า หรือจ าหน่าย 
อสังหาริมทรัพย์ โอน หรือรับโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

ไม่เกินร้อยละ 3.0 ของมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะ ซ้ือ เช่า หรือ 
จ าหน่าย จ่าย โอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

      3.11 ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ตามท่ีจ่ายจริง 
 4. ค่ำใช้จ่ำยในกำรโฆษณำ ประชำสัมพันธ์ และส่งเสริมกำรขำย    
      4.1  ในช่วงการเสนอขายครั้งแรก** ไม่เกินกว่า 3,000,000 บาท 
      4.2  ภายหลังการเสนอขายครั้งแรก ไม่เกินร้อยละ 0.50 ต่อปี 

หมายเหตุ * ยกเว้นในกรณีท่ีเป็นการขอด าเนินการครั้งแรกหรือเป็นเหตุผิดพลาดจากการบันทึกข้อมูลของบริษัทจัดการหรือตัวแทน 
                **ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเก็บดังกล่าวไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดท านองเดียวกัน 
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ค ำเตือน 
 

 กองทุนรวมเป็นนิติบุคคลแยกต่างหากจากบริษัทจัดการ ดังนั้น บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เกียรตินาคิน ภัทร 
จ ากัด จึงไม่มีภาระผูกพันในการชดเชยผลขาดทุนของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เออร์บานา ทั้งนี้ผลการ
ด าเนินงานของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เออร์บานาไม่ได้ขึ้นอยู่กับสถานะทางการเงินหรือ ผลการ
ด าเนินงานของบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เกียรตินาคิน ภัทร จ ากัด 

 ผู้ลงทุนควรตรวจสอบให้แน่ใจว่ำ ผู้ขำยหน่วยลงทุนเป็นบุคคลที่ได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำนคณะกรรมกำร 
ก.ล.ต. 

 บริษัทจัดกำรอนุญำตให้พนักงำนลงทุนในหลักทรัพย์เพื่อตนเองได้ โดยจะต้องปฏิบัติตำมจรรยำบรรณและประกำศ
ต่ำงๆที่สมำคมบริษัทจัดกำรลงทุนก ำหนดและจะต้องเปิดเผยกำรลงทุนดังกล่ำวให้บริษัทจัดกำรทรำบ เพื่อที่บริษัท
จัดกำรจะสำมำรถก ำกับและดูแลกำรซ้ือขำยหลักทรัพย์ของพนักงำนได้ 

 บริษัทจัดกำรอำจลงทุนในหลักทรัพย์หรือทรัพย์สินอื่นเพื่อบริษัทจัดกำรเช่นเดียวกันกับที่บริษัทจัดกำรลงทุนใน
หลักทรัพย์หรือทรัพย์สินอื่นเพื่อกองทุนรวมตำมหลักเกณฑ์ที่ส ำนักงำนคณะกรรมกำร ก.ล.ต. ก ำหนด ทั้งนี้  บริษัท
จัดกำรจะจัดให้มีระบบงำนที่ป้องกันควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์  โดยเพื่อก่อให้เกิดควำมเป็นธรรมต่อผู้ถือหน่วย
ลงทุน  และหำกผู้สนใจจะลงทุนที่ต้องกำรทรำบข้อมูลกำรลงทุนเพื่อบริษัทจัดกำรในรำยละเอียดสำมำรถขอดูได้ที่
บริษัทจัดกำร ตัวแทนสนับสนุนที่ใช้ในกำรซ้ือขำยหน่วยลงทุน 

 ในกรณีที่ผู้ลงทุนต้องกำรทรำบข้อมูลเพิ่มเติม ผู้ลงทุนสำมำรถขอหนังสือชี้ชวนส่วนข้อมูลโครงกำรได้ที่บริษัทจัดกำร
กองทุนรวมหรือบริษัทจัดจ ำหน่ำยหน่วยลงทุน 

 ผู้ลงทุนสำมำรถตรวจดูข้อมูลที่อำจมีผลต่อกำรตัดสินใจลงทุน เช่น กำรท ำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวข้องได้ที่
ส ำนักงำนคณะกรรมกำร ก.ล.ต. หรือโดยผ่ำนเครือข่ำยอินเตอร์เนตของส ำนักงำนคณะกรรมกำร ก.ล.ต. 
(www.sec.or.th) 

 
หนังสือช้ีชวนส่วนสรุปฉบับนี้มีการแก้ไขตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. 

และได้ถูกปรับข้อมูลให้เป็นปัจจุบัน รวบรวมไว้ ณ วันที่ 21 ธันวาคม 2563 


