
 
หนังสือชีช้วนเสนอขายหน่วยลงทุน 

 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลั์กซชั์วร่ี 
Luxury Real Estate Investment Fund (LUXF) 
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยล์กัซ์ชวัร่ี  

 

 

หนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสำคัญ 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลักซชัวร่ี 

Luxury Real Estate Investment Fund 

(LUXF) 

 

 

 

 

 

รวบรวมขอมูล ณ วันท่ี 30 พฤษภาคม 2568 

“การลงทุนในหนวยลงทุนมิใชการฝากเงิน และมีความเสี่ยงของการลงทุน ผูลงทุนอาจไดรับเงินลงทุนคืนมากกวาหรือ

นอยกวาเงินลงทุนเริ่มแรกก็ได นอกจากนี้ รายไดหลักของกองทุนรวมนี้จะข้ึนอยูกับรายไดคาเชาอสังหาริมทรัพย 

ดังนั้น ผูลงทุนจึงควรพิจารณาถึงขอมูลของอสังหาริมทรัพย ความสามารถของผูบริหารอสังหาริมทรัพย และสภาพ

ธุรกิจการใหเชาอสังหาริมทรัพย รวมท้ังศึกษาปจจัยความเสี่ยงท่ีระบุไวในหนังสือชี้ชวน” 

บริษัทจัดการมีวัตถุประสงคท่ีจะไมเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุน กับหรือเพ่ือประโยชนกับ  

1) พลเมืองสหรัฐอเมริกา หรือผูมีถ่ินฐานอยูในประเทศสหรัฐอเมริกา (ซ่ึงรวมถึงดินแดนของประเทศสหรัฐอเมริกา 

หรือท่ีประเทศสหรัฐอเมริกาครอบครอง) รวมถึงผูท่ีมีหนังสือเดินทางของประเทศสหรัฐอเมริกา หรือผูถือ Green 

Card ท่ีออกโดยประเทศสหรัฐอเมริกา  

2) นิติบุคคล รวมถึงบริษัท หรือหางหุนสวน เปนตนซ่ึงจัดต้ังข้ึนภายใตกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา รวมถึง

สาขาของนิติบุคคลดังกลาว  

3) หนวยงานของรัฐบาลสหรัฐอเมริกาท้ังในและนอกประเทศสหรัฐอเมริกา  

4) ผูลงทุนซ่ึงติดตอหรือรับขอมูล หรือสงคำสั่งเก่ียวกับหนวยลงทุนของบริษัทจัดการ หรือชาระ/รับชำระเงินเก่ียวกับ

หนวยลงทุนดังกลาวในประเทศสหรัฐอเมริกา ท้ังนี้ รวมถึงผูลงทุนท่ีใชตัวแทนหรือผูจัดการท่ีต้ังอยูในประเทศ

สหรัฐอเมริกาในการดำเนินการดังกลาว  

5) กองทรัพยสินของบุคคลและนิติบุคคลดังกลาวตามขอ 1 – 4 

 บริษัทจัดการจึงขอสงวนสิทธิท่ีจะปฏิเสธหรือระงับการสั่งซ้ือ การจัดสรร และ/หรือ การโอนหนวยลงทุน ไมวา

ทางตรงหรือทางออม สำหรับผูลงทุนท่ีมีลักษณะดังกลาวขางตน 

“ผูลงทุนควรศึกษาขอมูลในหนังสือชี้ชวนใหเขาใจและควรเก็บหนังสือชี้ชวนไวเปนขอมูลเพ่ือใชอางอิงในอนาคต และ

เม่ือมีขอสงสัยใหสอบถามผูติดตอกับผูลงทุนใหเขาใจกอนซ้ือหนวยลงทุน” 

 



สวนขอมูลกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลักซชัวรี่  1 

ช่ือบริษัทจัดการ : บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน อีสทสปริง (ประเทศไทย) จำกัด 

ท่ีอยูบริษัทจัดการ :  ชั้น 9 อาคาร มิตรทาวน ออฟฟศ ทาวเวอร 

  เลขท่ี 944 ถนนพระราม 4 แขวงวังใหม เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 

   โทรศัพท  0-2838-1800 

 Website : www.eastspring.co.th   

   Email : contactus.th@eastspring.com 

 

1. ช่ือ ประเภท และอายุของโครงการจัดการกองทุนรวม 

1.1 ชื่อโครงการจัดการ (ไทย) โครงการจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลักซชัวรี ่

1.2 ชื่อโครงการจัดการ (อังกฤษ) Luxury Real Estate Investment Fund  

1.3 ชื่อยอ LUXF  

1.4 ประเภทโครงการ 

 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ระบุเฉพาะเจาะจงโดยมีการกำหนด

อสังหาริมทรัพย ท่ีจะซ้ือหรือเชาไวเปนการแนนอนท่ีมีการเสนอ

ขายหนวยลงทุนเปนการท่ัวไป ประเภทไมรับซ้ือคืนหนวยลงทุน 

โดยบริษัทจัดการจะยื่นคำขอตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศ

ไทยเพ่ือขอใหรับหนวยลงทุนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนภายใน 

30 วัน นับแตวันจดทะเบียนกองทุนรวม 

1.5 ลักษณะโครงการ ระบุเฉพาะเจาะจง 

1.6 

1.7 

อายุโครงการ 

วันท่ีท่ีไดรับอนุ มัติใหจัดตั้งและ

จัดการกองทุนรวม 

ไมกำหนดอายุโครงการ 

24 เมษายน 2551 

 

2. จำนวนเงินทุนของโครงการจัดการกองทุนรวม มูลคาท่ีตราไว จำนวน ประเภท ราคาของหนวยลงทุนท่ี

เสนอขาย และมูลคาข้ันต่ำของการจองซ้ือ  

2.1 จำนวนเงินทุนของโครงการ 1,965,000,000 บาท  (หนึ่งพันเการอยหกสิบหาลานบาท) 

2.2 มูลคาท่ีตราไวของหนวยลงทุน 9.80 บาท (เกาบาทแปดสิบสตางค) 

2.3 จำนวนหนวยลงทุน 196,500,000 หนวย (หนึ่งรอยเกาสิบหกลานหาแสน

หนวย)  

2.4 ประเภทของหนวยลงทุน ระบุชื่อผูถือ 

2.5 ราคาของหนวยลงทุนท่ีเสนอขาย 10.00 บาท (สิบบาท) บวกดวยคาธรรมเนียมการขาย

หนวยลงทุน (ถามี) 

2.6 มูลคาข้ันต่ำของการจองซ้ือ 10,000.00 บาท หรือ 1,000 หนวย (หนึ่งหม่ืนบาทหรือ

หนึ่งพันหนวย) และเพ่ิมเปนทวีคูณของ 1,000.00 บาท 

หรือ 100 หนวย (หนึ่งพันบาทหรือหนึ่งรอยหนวย) 

http://www.eastspring.co.th/
mailto:contactuS.th@eastspring.com
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3.  วัตถุประสงคของโครงการจัดการกองทุนรวม  และรายละเอียดนโยบายการลงทุน 

3.1 วัตถุประสงคของโครงการ 

เพ่ือระดมเงินทุนจากนักลงทุนท่ัวไป ท้ังท่ีเปนบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลท้ังในและตางประเทศ ซ่ึง

กองทุนจะนำเงินท่ีไดจากการระดมทุนไปซ้ือ เชา และ/หรือเชาชวงอสังหาริมทรัพย โดยกองทุนจะรับ

โอนกรรมสิทธิ์  และ/หรือ สิทธิการเชา และ/หรือสิทธิการเชาชวง อสังหาริมทรัพย และจัดหา

ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาว โดยการให เชา ให เชาชวง โอน และ/หรือจำหนาย

อสังหาริมทรัพยตางๆ ท่ีกองทุนไดลงทุนไวหรือมีไว รวมถึงแตไมจำกัดเพียงการนำอสังหาริมทรัพยออก

ใหเชาหรือเชาชวงในลักษณะโรงแรมหรือการนำอสังหาริมทรัพยออกใหเชาหรือเชาชวงเพ่ือให

ผูประกอบการนำอสังหาริมทรัพยออกหาประโยชนในลักษณะโรงแรม ตลอดจนทำการปรับปรุง 

เปลี่ยนแปลง รวมถึงดำเนินการกอสราง และ/หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยรับโอนใบอนุญาตกอสราง 

และ/หรือดำเนินการขอหรือรับโอนใบอนุญาตอ่ืนๆ เชน ใบอนุญาตเปดโรงแรม (ในกรณีท่ีกฎหมาย

อนุญาตใหดำเนินการดังกลาวได) และ/หรือดำเนินการอ่ืนใดท่ีเก่ียวของและจำเปนเพ่ือประโยชนของ

อสังหาริมทรัพย และเพ่ือมุงกอใหเกิดรายไดและผลตอบแทนแกกองทุนและผูถือหนวยลงทุนของกองทุน 

รวมถึงการลงทุนในทรัพยสินอ่ืนและ/หรือหลักทรัพยอ่ืน และ/หรือการหาดอกผลอ่ืน โดยวิธีอ่ืนใดตาม

กฎหมายหลักทรัพยและ/หรือกฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวของกำหนด  

 

3.2 รายละเอียดนโยบายการลงทุน 

ในการลงทุนครั้งแรกกองทุนจะทำการลงทุนโดยซ้ือทรัพยสินท่ีลงทุน (ตามคำนิยามท่ีกำหนดไวใน

โครงการ) ท่ี บริษัท โรงแรม ปาเกาะ จำกัด เปนเจาของกรรมสิทธิ์และไดใชในการดำเนินกิจการ

โครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย อยูในปจจุบัน และจะจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินท่ีลงทุนโดยการให

เชาแกบริษัท อี.เอช.วาย จำกัด (เปนบริษัทท่ีถือหุนโดยบริษัท โรงแรมปาเกาะ จำกัด ประมาณรอยละ 

99) เพ่ือใชในการประกอบกิจการโรงแรม และ/หรืออาคารท่ีพักเปนระยะเวลาตามสัญญาเชา 3 ป โดย

จะมีการตออายุสัญญาออกไปอีก 2 ป หลังจากนั้นจะมีการตออายุสัญญาเชาอีกครั้งละ 3 ป จำนวน 5 

ครั้ง ท้ังนี้ หลังจากครบ 20 ปแลว หากกองทุนมีความประสงคจะใหอีเอชวาย ตออายุสัญญาเชาตอ 

กองทุนรวมจะดำเนินการเจรจาให อีเอชวาย ตอสัญญาเชาครั้งละ 3 ป โดยรายละเอียดจะเปนไปตาม

ขอกำหนดและเง่ือนไขในสัญญาเชาท่ีจะไดตกลงกัน  

 

จากกรณีพิพาทระหวางกองทุนรวม กับ อีเอชวายและปาเกาะ เรื่องการปฏิบัติหนาท่ีของปาเกาะ และ อี

เอชวายตามสัญญาเชาทรัพยสินและสัญญาตกลงกระทำการท่ีเก่ียวของ   และตอมาศาลแพงกรุงเทพใต

ไดมีคำพิพากษาและคำบังคับใหเสร็จเด็ดขาดตามสัญญาประนีประนอมยอมความกันระหวางกองทุน

รวมและปาเกาะในวันท่ี 23 กุมภาพันธ 2555  ซ่ึงสงผลใหระยะเวลาการเชาตามสัญญาเชาทรัพยสินของ

กองทุนรวมดังกลาวขางตนจะลดลงเหลือ 4 ป โดยจะสิ้นสุดลงในวันท่ี 30 มิถุนายน 2555   และบริษัท

จัดการจะดำเนินการหาผูเชารายอ่ืนมาแทนตอไป   
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ภายหลังจากศาลแพงกรุงเทพใตไดมีคำพิพากษาและคำบังคับใหเสร็จเด็ดขาดตามสัญญาประนีประนอม

ยอมความกันระหวางกองทุนรวมและปาเกาะในวันท่ี 23 กุมภาพันธ 2555 กองทุนรวมไดจัดใหมีการยื่น

เสนอราคาซ้ือหรือเชาทรัพยสินท่ีกองทุนรวมลงทุน ซ่ึงการดำเนินการดังกลาวสิ้นสุดในวันท่ี 23 

พฤษภาคม 2555 บริษัทจัดการจึงไดนำรายชื่อผูชนะการเสนอราคาเชาทรัพยสินและเง่ือนไขในการเชา

ทรัพยสินเสนอตอท่ีประชุมผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมครั้งท่ี 2/2555 เม่ือวันท่ี 22 มิถุนายน 2555  

ซ่ึงผูถือหนวยลงทุนไดมีมติอนุมัติใหกองทุนรวมเขาทำสัญญาใหเชาทรัพยสินแกบริษัท ซัสเทนเนเบิ้ล 

ลัคชัวรี ฮอสพิทัลลิตี (ไทยแลนด) จำกัด (“เอสแอลเอช”)  ในการดำเนินกิจการโครงการ ซิกสเซนส ยาว

นอย เพ่ือใชในการประกอบกิจการโรงแรม และ/หรืออาคารท่ีพัก เปนระยะเวลาตามสัญญาเชา 3 ป 

โดยคูสัญญาแตละฝายมีสิทธิตอสัญญาอีกครั้งละ 3 ป ไปอีก 4 ครั้ง โดยรายละเอียดจะเปนไปตาม

ขอกำหนดและเง่ือนไขในสัญญาเชาท่ีจะไดตกลงกัน 

 

4. กองทุนรวมนี้เหมาะสมท่ีจะเปนทางเลือกสำหรับเงินลงทุนลักษณะใด 

เงินลงทุนสวนท่ีตองการลงทุนในระยะยาวเพ่ือแสวงหาผลตอบแทนท่ีมีโอกาสไดรับผลตอบแทนสูงกวาเงินฝาก

ประจำในรูปเงินปนผลจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย  

 

5. กองทุนรวมนี้จะนำเงินลงทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใดและมี

รายละเอียดของอสังหาริมทรัพยดังกลาวเปนอยางไร 

กองทุนจะลงทุนในทรัพยสิน ดังตอไปนี้ 

 

5.1 อสังหาริมทรัพยท่ีลงทุน 

กองทุนไดซ้ือและรับโอนกรรมสิทธิ์อสังหาริมทรัพยท่ีลงทุนซ่ึงใชในโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย ซ่ึง

ประกอบดวย 

 

(ก)  ท่ีดินซ่ึงเปนท่ีตั้งของโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย รวมถึง ระบบสาธารณูปโภคใดๆ และสวนควบ

ของท่ีดินดังกลาว เชน ทอประปา ทอน้ำเสีย เปนตน ท้ังนี้ รายละเอียดของโฉนดและหนังสือ

รับรองการทำประโยชน (นส.3 ก) ท่ีเก่ียวของกับท่ีดินมีรายละเอียดดังนี้  

  

เลขท่ีโฉนด/

เลขท่ีนส.3 ก. 
เลขท่ีดิน หนาสำรวจ ตำบล อำเภอ จังหวัด 

เนื้อท่ี 

(ไร-งาน-ตารางวา) 

2881 2 1726 เกาะยาวนอย เกาะยาว พังงา      60-0-32.6 

รวม      60-0-32.6 
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นส.3 ก. 

เลขท่ี 
เลขท่ีดิน หนาสำรวจ ตำบล อำเภอ จังหวัด 

เนื้อท่ี 

(ไร-งาน-ตารางวา) 

1133 20 4725 III 85 เกาะยาวนอย เกาะยาว พังงา 00-3-85 

1910 59 4725 III 85 เกาะยาวนอย เกาะยาว พังงา 10-3-18 

1911 60 4725 III 85 เกาะยาวนอย เกาะยาว พังงา 8-0-38 

รวม 19-3-41 

รวมท้ังหมด 79-3-60.5 

 

ท้ังนี้ ปาเกาะตกลงจะจัดการใหเอกสารสิทธิ์ท่ีดินท่ีจะซ้ือสวนท่ีเหลือ 3 ฉบับ เปลี่ยนจาก นส.3ก.

เปนโฉนดท่ีดินโดยสมบูรณและมีผลถูกตองตามกฎหมายภายในระยะเวลา 1 ป นับจากวันท่ีลง

นามในสัญญาฉบับนี้ โดยปาเกาะตกลงจะเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการดำเนินการดังกลาว

ท้ังหมดเพียง   ผูเดียว โดยกองทุนรวมในฐานะเจาของกรรมสิทธิ์จะใหความรวมมือกับปาเกาะใน

การใดๆ ท่ีจำเปนเก่ียวกับการดำเนินการดังกลาวกองทุนรวมและปาเกาะ จะทำการขอออกโฉนด

ท่ีดิน ในท่ีดินสวนท่ีเหลืออีก 3 แปลง หลังจากท่ีตั้งกองทุนรวม 

 

หมายเหตุ : ในปจจุบัน น.ส.3ก ฉบับ เลขท่ี 1910 และ 1911 จำนวนท้ัง 2 ฉบับไดถูก

เปลี่ยนเปนโฉนดท่ีดินเรียบรอยแลว  และในการเจรจาประนีประนอมยอมความ

ระหวางกองทุนรวมกับปาเกาะกองทุนรวมยินยอมใหหนาท่ีดังกลาวของปาเกาะ

ระงับลง   

 

 (ข) อาคาร สิ่งปลูกสรางใดๆ ท้ังหมดซ่ึงไดปลูกสรางในท่ีดินดังกลาวขางตน รวมถึงงานระบบตางๆ 

และสิ่งติดตั้งตรึงตรา เชน เครื่องปรับอากาศ ระบบบำบัดน้ำเสีย เปนตน สิ่งอำนวยความสะดวก

ตางๆ และสวนควบของอาคารดังกลาว ท่ีใชในโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย ซ่ึงเปนกรรมสิทธิ์

ของ บริษัท โรงแรม ปาเกาะ จำกัด โดยมีรายละเอียด ดังนี้  

 

(1)  วิลลาท่ีมีสระวายน้ำสวนตัว (Pool Villa) จำนวน 56 หลัง แบงเปนประเภท Pool Villa, 

Deluxe Pool Villa, Pool Villa Suite, The Retreat, Hill Top Reserve โดยขนาด

ของพ้ืนท่ีใชสอยมีตั้งแต 161 ถึง 1,402 ตารางเมตร รวมเนื้อท่ีประมาณ 13,090 ตาราง

เมตร  

 

(2)  อาคารบานพักคนงาน จำนวน 10 หลัง อาคารสวนบริหาร อาคารสำนักงานและฝาย

วิศวกรรม หองซักรีด รวมเนื้อท่ีประมาณ 4,100 ตารางเมตร 
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(3)  อาคารสวนสนับสนุนและอาคารบริการสวนกลางอ่ืนๆ ซ่ึงรวมถึง หองอาหาร สปา หอง

ซาวนา หองออกกำลังกาย สนามเทนนิส หองสมุดหนังสือ ภาพยนตรและ เพลง รวมเนื้อท่ี

ประมาณ 4,130 ตารางเมตร 

 

ท้ังนี้ พ้ืนท่ีดังกลาวใหรวมหมายถึง พ้ืนท่ีระเบียง ทางเดินและสระวายน้ำ  

  

5.2 สังหาริมทรัพยท่ีลงทุน 

กองทุนจะซ้ือและรับโอนกรรมสิทธิ์สังหาริมทรัพยท่ีลงทุน รวมถึงเฟอรนิเจอร อุปกรณ เครื่องมือ 

เครื่องใชและสิ่งอำนวยความสะดวกตางๆ ท่ีเก่ียวเนื่องกับอาคารท่ีพัก เชน เตียง ตูเสื้อผา ตูเก็บของ 

สุขภัณฑ เครื่องเสียง เครื่องปรับอากาศ โทรศัพท ทีวี เครื่องเลน DVD ตูแชไวน ตูเย็น และเฟอรนิเจอร

และอุปกรณอำนวยความสะดวกตางๆ ท่ีใชในสวนกลางของโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย  เชน เตาปรุง

อาหาร เครื่องครัว เครื่องซักรีด และเครื่องใชไฟฟา รถกอลฟ เปนตน นอกจากนี้ยังรวมถึงเฟอรนิเจอร

และอุปกรณอำนวยความสะดวกอ่ืนๆ  

 

6. วิธีการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนรวมจะลงทุนเปนอยางไร และนโยบายการบริหาร

อสังหาริมทรัพยเปนอยางไร 

 

6.1  ตามกำหนดเดิมของโครงการกองทุนจะจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินท่ีลงทุนโดยการใหเชาทรัพยสิน

แกบริษัท อี.เอช.วาย จำกัด เปนระยะเวลาตามสัญญาเชา 3 ป โดยจะมีการตออายุสัญญาออกไปอีก 2 

ป* หลังจากนั้นจะมีการตออายุสัญญาเชาอีกครั้งละ 3 ป จำนวน 5 ครั้ง เพ่ือใหบริษัท อี.เอช.วาย จำกัด 

นำทรัพยสินท่ีลงทุนไปใชในการดำเนินกิจการโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย ตอไป โดยอีเอชวาย จะ

ชำระคาเชาใหแกกองทุนเปนรายเดือน โดยคาเชาจะแบงเปน 2 สวนคือคาเชาคงท่ีซ่ึงมีอัตรา 8 ลานบาท

ตอเดือน (โดยชำระเงินตามกระแสเงินสดจากการประกอบกิจการของผูเชา โดยในกรณีท่ีมียอดคาเชาคง

คาง  กองทุนรวมกำหนดใหผูเชาตกลงและ/หรือปาเกาะ ชำระยอดคาเชาคงท่ีคงคางทุกครึ่งปบัญชีของ

กองทุนรวม สิ้นเดือน มิถุนายน และธันวาคม) และคาเชาแปรผัน ซ่ึงคิดคำนวณคาเชาตามสูตรท่ีคูสัญญา

รวมกันกำหนดข้ึน (รายละเอียดปรากฏตามสรุปขอกำหนดและเง่ือนไขท่ีสำคัญบางสวนของสัญญาเชา

ทรัพยสิน) ท้ังนี้ บริษัท อี.เอช.วาย จำกัด จะดำเนินการใหบริษัท สรรพสัมผัส จำกัด (Sarppasamphat 

Limited) เปนผูบริหารโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย ตอไปเชนเดิม ท้ังนี้ กองทุนรวมจะดำเนินการ

เจรจาให บริษัท อี.เอช.วาย จำกัด ใหคำม่ันแกกองทุนวาจะตอสัญญาเชาอีกครั้งละ 3 ป จำนวน 5 ครั้ง 

ท้ังนี้ หลังจากครบ 20 ปแลว หากกองทุนมีความประสงคจะใหอีเอชวาย ตออายุสัญญาเชาตอ กองทุน

รวมจะดำเนินการเจรจาใหอีเอชวาย ตอสัญญาเชาครั้งละ 3 ป โดยรายละเอียดจะเปนไปตามขอกำหนด

และเง่ือนไขในสัญญาเชาท่ีจะไดตกลงกัน   
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6.2  จากกรณีพิพาทระหวางกองทุนรวม กับ อีเอชวายและปาเกาะ เรื่องการปฏิบัติหนาท่ีของปาเกาะ และ อี

เอชวายตามสัญญาเชาทรัพยสินและสัญญาตกลงกระทำการท่ีเก่ียวของ   บริษัทจัดการจึงไดดำเนินการ

ขอมติจากท่ีประชุมผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม ซ่ึงตามมติท่ีประชุมผูถือหนวยลงทุน ครั้งท่ี 1/2555 

เม่ือวันท่ี 15 กุมภาพันธ 2555 ผูถือหนวยลงทุนไดมีมติใหปรับโครงสรางการชำระหนี้และการเพ่ิมเติม

หลักประกัน โดยลดระยะเวลาสัญญาเชาทรัพยสินของบริษัท อี.เอช.วาย จำกัด ใหมีผลสิ้นสุดในวันท่ี 30 

มิถุนายน 2555 (วันสุดทายของรอบปบัญชีท่ี 4 ของกองทุน) และบริษัทจัดการจะดำเนินการหาผูเชา

รายอ่ืนมาแทนตอไป พรอมกับยกเลิกโครงสรางของคาเชา โดยบริษัท อี.เอช.วาย จำกัด  ในฐานะผูเชา 

และบริษัท โรงแรม ปาเกาะ จำกัด ในฐานะผูรับประกันรายไดข้ันต่ำของกองทุนตกลงจะจายเงินชดเชย

เพ่ือใหกองทุนใหมีรายไดข้ันต่ำเพ่ือจายเงินปนผล (รายไดคาเชาหักดวยคาใชจายตามปกติของกองทุน) 

ในอัตรารอยละ 7 ในปท่ี 4 ซ่ึงเปนปสุดทายของการเชาและสัญญาเชาจะสิ้นสุดในวันท่ี 30 มิถุนายน 

2555  มีผลใหการรับประกันรายไดข้ันต่ำของกองทุนรวมในปท่ี 5 ถูกยกเลิก และตอมาศาลแพงกรุงเทพ

ใตไดมีคำพิพากษาและคำบังคับใหเสร็จเด็ดขาดตามสัญญาประนีประนอมยอมความกันระหวางกองทุน

รวมและปาเกาะในวันท่ี 23 กุมภาพันธ 2555  ซ่ึงสงผลใหระยะเวลาการเชาตามสัญญาเชาทรัพยสินของ

กองทุนรวมดังกลาวขางตนจะลดลงเหลือ 4 ป โดยจะสิ้นสุดลงในวันท่ี 30 มิถุนายน 2555 และบริษัท

จัดการจะดำเนินการหาผูเชาและ/หรือผูซ้ือรายอ่ืนมาแทนตอไป   

 

6.3  ภายหลังจากศาลแพงกรุงเทพใตไดมีคำพิพากษาและคำบังคับใหเสร็จเด็ดขาดตามสัญญาประนีประนอม

ยอมความกันระหวางกองทุนรวมและปาเกาะในวันท่ี 23 กุมภาพันธ 2555 กองทุนรวมไดจัดใหมีการยื่น

เสนอราคาซ้ือหรือเชาทรัพยสินท่ีกองทุนรวมลงทุน ซ่ึงการดำเนินการดังกลาวสิ้นสุดในวันท่ี 23 

พฤษภาคม 2555  บริษัทจัดการจึงไดนำรายชื่อผูชนะการเสนอราคาเชาทรัพยสินและเง่ือนไขในการเชา

ทรัพยสินเสนอตอท่ีประชุมผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมครั้งท่ี 2/2555 เม่ือวันท่ี 22 มิถุนายน 2555  

ซ่ึงผูถือหนวยลงทุนไดมีมติอนุมัติใหกองทุนรวมเขาทำสัญญาใหเชาทรัพยสินแกบริษัท ซัสเทนเนเบิ้ล 

ลัคชัวรี ฮอสพิทัลลิตี (ไทยแลนด) จำกัด (“เอสแอลเอช”)  ในการดำเนินกิจการโครงการ ซิกสเซนส ยาว

นอย เพ่ือใชในการประกอบกิจการโรงแรม และ/หรืออาคารท่ีพัก เปนระยะเวลาตามสัญญาเชา 3 ป 

โดยคูสัญญาแตละฝายมีสิทธิตอสัญญาอีกครั้งละ 3 ป ไปอีก 4 ครั้ง ท้ังนี้ เอสแอลเอช จะนำทรัพยสินท่ี

ลงทุนไปใชในการดำเนินกิจการโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย ตอไป โดยเอสแอลเอช  จะชำระคาเชา

ใหแกกองทุนเปนรายเดือน โดยคาเชาจะแบงเปน 2 สวนคือ คาเชาคงท่ี และคาเชาแปรผัน โดย

รายละเอียดจะเปนไปตามขอกำหนดและเง่ือนไขในสัญญาเชาท่ีจะไดตกลงกัน 
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สรุปประเด็นและเนื้อหาขอเสนอและเง่ือนไขการเชาทรัพยสินระหวางกองทุนรวมกับเอสแอลเอช 

 

คาเชาคงท่ี: 

(Fixed Lease Fee)  

70 ลานบาทตอป ตลอดระยะเวลาเชา 3 ปแรก จากนั้นคาเชาคงท่ีจะถูกปรับข้ึนใน

อัตรารอยละ 3 ตอป จนกระท่ังสิ้นสุดอายุสัญญาเชา และรวมถึงการตออายุ โดยผู

เชาอาจจะแบงชำระคาเชาคงท่ีรายเดือนในอัตราท่ีแตกตางกันในแตละเดือนโดยจะ

อางอิงตามฤดูกาลการทองเท่ียว ซ่ึงกองทุนรวมและผู เชาจะไดกำหนดไวใน

งบประมาณประจำปแตละป  

คาเชาแปรผัน: 

(Variable Rent) 

การคำนวณคาเชาแปรผันท่ีกองทุนรวมจะไดรับ สามารถแบงไดเปน 2 กรณีดังนี้  

กรณีท่ี 1: หาก”เงินคงเหลือ” (Residue Amount) มากกวา “เงินแบงตั้งตน” 

(Split Start Amount)  

กองทุนรวมจะไดรับคาเชาแปรผัน 2 สวน โดยคำนวณตามสูตรดังตอไปนี้ 

คาเชาแปรผันสวนท่ี 1 = รอยละ 100 ของ [“เ งิน แบ งตั้ งต น ” (Split Start 

Amount) หักดวย “คาเชาคงท่ี” (Fixed Lease Fee)]  

คาเชาแปรผันสวนท่ี 2 = รอยละ 80 ของ [”เงินคงเหลือ” (Residue Amount)  

 หักดวย “เงินแบงตั้งตน” (Split Start Amount)]  

ท้ังนี้  สวนท่ีเหลือรอยละ 20 ของ ”เงินคงเหลือ” (Residue Amount) หักดวย 

“เงินแบงตั้งตน” (Split Start Amount) ใหตกเปนของผูเชา 

 

กรณีท่ี 2:  หาก ”เงินคงเหลือ” (Residue Amount) นอยกวา “เงินแบงตั้งตน” 

(Split Start Amount)  แตมากกวา“คาเชาคงท่ี” (Fixed Lease Fee) 

กองทุนรวมจะไดรับคาเชาแปรผันเพียง โดยคำนวณตามสูตรดังตอไปนี้  

 

คาเชาแปรผัน = “เงินคงเหลือ” (Residue Amount)   

 หักดวย “คาเชาคงท่ี” (Fixed Lease Fee) 

 

หมายเหตุ 1: เงินคงเหลือ (Residue Amount) คำนวณไดจากสูตรดังตอไปนี้ 

กำไรจากการดำเนินงาน (Gross Operating Profit, GOP) 

หัก (1) คาบริหารจัดการ (Management Fees (“Mgt”) ประกอบดวย  

1.1 คาธรรมเนียมจัดการท่ัวไป (Base Fee) ในอัตรารอยละ 2 ของ รายได

รวม (Gross Revenues) และ 

1.2 คาธรรมเนียมสวนเพ่ิม (Incentive Fee) ในอัตรารอยละ 6 ของกำไร

จากการดำเนินงาน (GOP) 

หัก (2) เงินสำรองคาเฟอรนิเจอร และคาวัสดุอุปกรณ (FF&E Reserve) ในอัตรา

รอยละ 4 ของรายไดรวม 
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หัก (3) คาเบี้ยประกันภัยและภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (“Ins&PropTax”)                       

.  

เทากับ เงินคงเหลือ  (Residue Amount)    

เพ่ือความเขาใจสูตรการคำนวณ เงินคงเหลือ  (Residue Amount)   อาจสรุปได

ดังนี้ 

Residue Amount  = GOP – Mgt – FF&E Reserve – Ins&PropTax 

 

หมายเหตุ 2: เงินแบงตั้งตน (Split Start Amount) ท่ีกำหนดไวในแตละป มี

รายละเอียดดังตอไปนี้ 

ก. ปท่ี 1-3 : เงินแบงตั้งตนปละ 70 ลานบาท 

ข. ปท่ี 4-6 : เงินแบงตั้งตนปละ 90 ลานบาท 

ค. ปท่ี 7-9 : เงินแบงตั้งตนปละ 100 ลานบาท 

ง. ตั้งแตปท่ี 10 เปนตนไป: เงินแบงตั้งตนจะถูกปรับข้ึนในอัตรารอย

ละ 10 ในทุกๆ 3 ป จนกระท่ังหมดสัญญาเชา 

หลักประกันในการเชา: 

 

ตั้งแตวันเริ่มตนแหงสัญญาเชาและทุกตนปแหงการเชาในแตละปผูเชาจะนำเงินสด

มาวางไวในบัญชีเงินสดหลักประกันเพ่ือใหยอดเงินสดในบัญชีดังกลาวมีเปนจำนวน

ไมต่ำกวา 70 ลานบาท เงินจำนวนดังกลาวจะถูกใชในการชำระคาเชาคงท่ีรายเดือน

และคาเชาแปรผันตามไตรมาส ซ่ึงตลอดระยะเวลาคงเหลือในแตละปนั้น ผูเชา

จะตองรักษาระดับเงินสดในบัญชีหลักประกันใหอยูในระดับไมต่ำกวา 35 ลานบาท 

ท้ังนี้ บริษัทจัดการกองทุนอาจยินยอมใหผูเชาเปลี่ยนหลักประกันจากเงินสดเปน

หนังสือค้ำประกันธนาคาร หรือหลักทรัพยคุณภาพสูงท่ีบริษัทจัดการกองทุนยอมรับ

เชน พันธบัตรรัฐบาล ได ภายใตเง่ือนไขท่ีกองทุนรวมกำหนด 

การชำระคาเชา: 1. คาเชาคงท่ีรายเดือน : จะชำระลวงหนา ภายในวันท่ี 15 ของแตละเดือน 

2. คาเชาแปรผัน : จะชำระภายใน 30 วัน นับจากวันสุดทายของแตละไตรมาส 

โดยอาจมีการชำระคาเชาแปรผันเพ่ิมข้ึนหรือลดลงภายหลังตามเหตุการณท่ีได

กำหนดไวในสัญญา 

อายุของสัญญาเชา: 3 ป โดยคูสัญญาแตละฝายมีสิทธิตอสัญญาอีกครั้งละ 3 ป ไปอีก 4 ครั้ง  

สิทธิในการเลิกสัญญากอน

กำหนดโดยผูเชา: 

นอกจากเหนือจากการเลิกสัญญาโดยเหตุผิดนัดของกองทุนรวม ผูเชามีสิทธิเลิก

สัญญาเชากอนกำหนด (รวมถึงสัญญาเชาท่ีไดตอออกไป) โดยไมตองชำระคาชดเชย

ใดแกกองทุนรวม หาก 

1. ผูเชาไดบอกเลิกสัญญาลวงหนาเปนเวลาอยางนอย 18 เดือน ท้ังนี้ ผูเชาจะใช

สิทธิในขอนี้ได ภายหลังจากท่ีไดเชาทรัพยสินท่ีเชาตามสัญญาเชาฉบับแรกไป

แลวไมนอยกวา 18 เดือน 
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2. ในกรณีท่ีทรัพยสินท่ีเชาถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเก่ียวกับการ

เวนคืน หรือกฎหมายรวมถึงขอบังคับอ่ืนๆ ของหนวยงานราชการท่ีเก่ียวของโดย

เหตุการณดังกลาว มีผลกระทบตอการดำเนินงานของโครงการ อยางมีนัยสำคัญ 

และไมสามารถแกไขหรือเยียวยาเหตุดังกลาวได  

สิทธิในการเลิกสัญญากอน

กำหนดโดยกองทุนรวม: 

นอกเหนือจากการเลิกสัญญาโดยเหตุผิดนัดของผูเชา  

1. ทุกๆ ระยะเวลา 3 ปกองทุนรวมมีสิทธิปฏิเสธการตออายุสัญญาเชาใหแกผูเชา 

หากในชวงอายุสัญญาเชาใด รายไดคาเชาข้ันต่ำเฉลี่ยตอปของกองทุนรวมต่ำกวา

เกณฑข้ันต่ำ ดังนี้  

ก.  ปท่ี 1- 3 : ปละ 70 ลานบาท โดยในกรณีของปท่ี 1 – 3 ใหใชคาเชาปท่ี 3 

ในการคำนวณรายไดคาเชาข้ันต่ำเฉลี่ยตอปเพียงปเดียว (ไมนำรายไดคาเชา

ของปท่ี 1 และปท่ี 2 มารวมคำนวณรายไดคาเชาข้ันต่ำเฉลี่ยตอป) 

ข.   ปท่ี 4- 6 : ปละ 90 ลานบาท 

ค.   ปท่ี 7- 9 : ปละ 100 ลานบาท 

ง.   ปท่ี 10 -12 : ปละ 110 ลานบาท 

อนึ่ง (1) ผูเชาสามารถชำระเงินชดเชยคาเชาเพ่ือใหรายไดคาเชาข้ันต่ำเฉลี่ยตอป

ในแตละชวงระยะเวลาการเชาเปนไปตามเกณฑข้ันต่ำได และ (2) ในกรณีท่ีเกิด

เหตุสุดวิสัยตามท่ีกำหนดไวในสัญญาเชา ผูเชาอาจเลือกท่ีจะไมนำปท่ีเชา ซ่ึงเกิด

เหตุสุดวิสัยมารวมในการคำนวณรายไดคาเชาข้ันต่ำเฉลี่ยในชวงระยะเวลาการ

เชานั้นๆ  

ท้ังนี้ หากรายไดคาเชาข้ันต่ำเฉลี่ยตอปของทุนรวมต่ำกวาเกณฑขางตน และ

กองทุนรวมประสงคท่ีจะบอกเลิกสัญญาเชาดวยเหตุดังกลาว กองทุนรวมตกลง

ยินยอมใหผูเชาตออายุสัญญาเชาดังกลาวออกไปอีกอยางนอย เปนระยะเวลา 

12 เดือน เพ่ือใหกองทุนรวมสามารถสรรหาผูเชารายใหมมาเพ่ือเชาทรัพยสินท่ี

เชาเพ่ือดำเนินกิจการโรงแรมตอไปได และเพ่ือใหผูเชาสามารถดำเนินการปด

กิจการและสงมอบทรัพยสินท่ีเชา รวมถึง ใบอนุญาตดำเนินกิจการโรงแรมใหแก

กองทุนรวม หรือผูเชารายใหมไดอยางมีประสิทธิภาพ  

2. กองทุนรวมมีสิทธิเลิกสัญญาเชากอนกำหนดโดยการบอกกลาวผูเชาลวงหนาเปน

เวลาอยางนอย 12 เดือน โดยกองทุนรวมจะตองชำระคาชดเชยใดแกผูเชา หาก

การบอกเลิกสัญญาเชาเกิดข้ึนภายหลังจากปท่ี 3 ดังนี้ 

2.1 หากการบอกเลิกสัญญาเชาเกิดข้ึนภายในปท่ี 1 – 10 กองทุนรวมตองชำระ

คาชดเชยใหแกผูเชาเปนเงิน 90 ลานบาท และตองชำระคาใชจายท่ีเกิดข้ึน

จากการปดกิจการท่ีเกิดข้ึนเนื่องจากการใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชากอน

กำหนดของกองทุนรวม ซ่ึงไมรวมถึงคาซอมแซมปรับปรุงทรัพยสินท่ีเชาให

อยูในสภาพเดิม ตามจำนวนท่ีผูเชาไดจายจริงแตไมเกินกวา 30 ลานบาท 
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2.2 หากการบอกเลิกสัญญาเชาเกิดข้ึนภายในปท่ี 11 – 15 กองทุนรวมตอง

ชำระคาชดเชยใหแกผูเชาเปนเงิน 60 ลานบาท และตองชำระคาใชจายท่ี

เกิดข้ึนจากการปดกิจการท่ีเกิดข้ึนเนื่องจากการใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชา

กอนกำหนดของกองทุนรวม ซ่ึงไมรวมถึงคาซอมแซมปรับปรุงทรัพยสินท่ี

เชาใหอยูในสภาพเดิม ตามจำนวนท่ีผูเชาไดจายจริงแตไมเกินกวา 30 ลาน

บาท 

อนึ่ง กองทุนรวมจะใชสิทธิในขอนี้ได ภายหลังจากท่ีใหเชาทรัพยสินท่ีเชา

ตามสัญญาเชาฉบับแรกไปแลวไมนอยกวา 24 เดือน 

อยางไรก็ดี หากกองทุนรวมไดใชสิทธิยกเลิกสัญญาเชาตามขอ 2 นี้ โดย

ขายทรัพยสินท่ีเชาใหแกผูซ้ือ และ/หรือ บริษัทในกลุมเดียวกับของผูเชา

ไดรับการแตงตั้งใหเปนผูบริหารทรัพยสินตอไป กองทุนรวมตกลงจะ

รับผิดชอบคาใชจายใหแกผูเชาตามจริงแตรวมกันไมเกิน 30 ลานบาท โดย

มิตองชำระคาชดเชยอ่ืนใดแกผูเชา 

ขอจำกัดเกี่ยวกับการแขงขัน 

(Non Competition) 

ตลอดระยะเวลาการเชา 3 ปแรก ผูเชาตกลงจะไมบริหารหรือดำเนินกิจการโรงแรม 

หรือรีสอรตภายใตแบรนด Six Senses ในพ้ืนท่ีท่ีกำหนด ไดแก  

(1) บริเวณชายฝงดานทิศตะวันออกของจังหวัดภูเก็ต  

(2) จังหวัดกระบี่ และบริเวณท่ีอยูทางทิศตะวันตกของจังหวัดกระบี่ หรือ  

(3) อาวพังงา (รวมถึงเกาะพีพี) โดยไมไดรับความยินยอมจากกองทุนรวมกอน  

โรงแรมและรีสอรตท่ีอยูใน

กลุมการแขงขันท่ีมีมาตรฐาน

เดียวกันในประเทศไทย 

(Local Competitive Set) 

โรงแรมและรีสอรตท่ีอยูในกลุมการแขงขันท่ีมีมาตรฐานเดียวกัน ไดแก โรงแรม อมัน

ปุรี (จังหวัดภูเก็ต) โรงแรม ตรีสรา (จังหวัดภูเก็ต) โรงแรมบันยันทรี (จังหวัดภูเก็ต) 

โรงแรมรายาวดี และโรงแรมภูเลเบย อะ ริทซ คารลตันรีเซิรฟ (จังหวัดกระบี่) หรือ

โรงแรมอ่ืนท่ีมีมาตรฐานใกลเคียงกับโรงแรมดังกลาวขางตน ตามท่ีคูสัญญาเห็นชอบ

รวมกันในภายภาคหนา 

โรงแรมและรีสอรตท่ีอยูใน

กลุมการแขงขันท่ีมีมาตรฐาน

เดียวกันในตางประเทศ 

(International 

Competitive Set 

โรงแรมและรีสอรตท่ีอยูในกลุมการแขงขันท่ีมีมาตรฐานใกลเคียงกับโรงแรม ซิกส

เซนส ยาวนอยใน 5 ภูมิภาค ไดแก กลุมโรงแรมใน  

1. สาธารณรัฐมอรีเชียส  

2. สาธารณรัฐเซเซลล  

3. เกาะบาหลี สาธารณรัฐอินโดนีเซีย ซ่ึงจะใชขอมูลท่ีประกาศโดย STR Global 

หรือองคกรอ่ืนใดท่ีทำหนาท่ีในลักษณะเดียวกันตามท่ีคูสัญญาจะเห็นชอบรวมกัน 

และ 

4.  กลุมโรงแรมซ่ึงตั้งอยูบนเกาะสมุย ประเทศไทย และ  

5. กลุมโรงแรมซ่ึงตั้งอยูในสาธารณรัฐมัลดีฟส  

ในการพิจารณาวา REVPAR ของ International Competitive Set เพ่ิมข้ึนหรือ

ลดลงเทาไรใหคำนวณจากคาเฉลี่ยของกลุมโรงแรมใน 5 ภูมิภาคท่ีกลาวแลวขางตน 
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โดยใหน้ำหนักแตละกลุมเทา ๆ กัน คือ 1 ใน 5 

ท้ังนี้ คูสัญญาจะรวมกันกำหนดหรือเพ่ิมเติมหรือเปลี่ยนแปลงชื่อโรงแรมท่ีตั้งอยูใน

ภูมิภาคดังกลาวโดยการระบุชื่อโรงแรมดังกลาวในงบประมาณประจำปหากใน

งบประมาณประจำปใดไมมีการกำหนดเปลี่ยนแปลงหรือเพ่ิมเติมรายชื่อกลุมโรงแรม

ดังกลาว คูสัญญาตกลงใหใชรายชื่อกลุมโรงแรมตามงบประมาณประจำปของปกอน 

เหตุสุดวิสัย 1. เหตุใดๆ อันจะเกิดข้ึนก็ดี จะใหผลพิบัติก็ดี เปนเหตุท่ีไมอาจปองกันได ท่ีมี

ผลกระทบตอทรัพยสินท่ีเชาโดยตรงและบริเวณใกลเคียงกับสถานท่ีตั้งของ

ทรัพยสินท่ีเชา ซ่ึงคูสัญญาท่ีไดรับผลกระทบไมอาจควบคุมได เชน อัคคีภัย น้ำ

ทวม แผนดินไหว ซ่ึงสงผลตอการดำเนินกิจการโรงแรมโดยผู เชาอยางมี

นัยสำคัญ ซ่ึงทำใหรายไดเฉลี่ยตอหอง (REVPAR (Revenue Per Available 

Room)) ของโรงแรม ซิกสเซนส ยาวนอยในชวงระยะเวลาดังกลาว ต่ำกวา

รายไดเฉลี่ยตอหองสำหรับเดือนเดียวกันในปกอนหนา เกินกวารอยละ 20 

2. สถานการณใดๆ ในประเทศ เชน จลาจล สงคราม ขอจำกัดทางกฎหมาย การ

กอการราย โรคระบาดหรือสาเหตุใดๆ ท่ีมีผลทำนองเดียวกันซ่ึงคูสัญญาท่ีไดรับ

ผลกระทบไมอาจควบคุมได ซ่ึงทำให 

2.1 รายไดเฉลี่ยตอหอง (REVPAR (Revenue Per Available Room)) ของ

โรงแรม ซิกสเซนส ยาวนอยในชวงระยะเวลาดังกลาว ต่ำกวารายไดเฉลี่ย

ตอหองสำหรับเดือนเดียวกันในปกอนหนาเกินกวารอยละ 20 และ 

2.2 รายไดเฉลี่ยตอหอง (REVPAR (Revenue Per Available Room)) ของ 

โรงแรมและรีสอรตท่ีอยูในกลุมการแขงขันท่ีมีมาตรฐานเดียวกันในประเทศ

ไทย (Local Competitive Set) ในชวงระยะเวลาดังกลาว ต่ำกวารายได

เฉลี่ยตอหองสำหรับเดือนเดียวกันในปกอนหนา เกินกวารอยละ 20  

3. สถานการณใดๆ ในตางประเทศ เชน สภาวะทางเศรษฐกิจตกต่ำท่ัวโลก ภูเขาไฟ

ระเบิด สงคราม หรือการประทวงของสายการบิน เปนตน ซ่ึงคูสัญญาท่ีไดรับ

ผลกระทบไมอาจควบคุมได ซ่ึงทำให 

3.1 รายไดเฉลี่ยตอหอง (REVPAR (Revenue Per Available Room)) ของ

โรงแรม ซิกสเซนส ยาวนอยในชวงระยะเวลาดังกลาว ต่ำกวารายไดเฉลี่ย

ตอหองสำหรับเดือนเดียวกันในปกอนหนา เกินกวารอยละ 20 และ 

3.2 รายไดเฉลี่ยตอหอง (REVPAR (Revenue Per Available Room)) ของ 

โรงแรมและรีสอรตท่ีอยูในกลุมการแขงขันท่ีมีมาตรฐานเดียวกันในประเทศ

ไทย (Local Competitive Set)ในชวงระยะเวลาดังกลาว ต่ำกวารายได

เฉลี่ยตอหองสำหรับเดือนเดียวกันในปกอนหนา เกินกวารอยละ 20 และ 

3.3 รายไดเฉลี่ยตอหอง (REVPAR (Revenue Per Available Room)) ของ 

โรงแรมและรีสอรตท่ีอยู ในกลุมการแขงขันท่ีมีมาตรฐานเดียวกันใน
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ต างป ระ เท ศ  (International Competitive Set) ใน ช ว งระยะ เวล า

ดังกลาว ต่ำกวารายไดเฉลี่ยตอหองสำหรับเดือนเดียวกันในปกอนหนา เกิน

กวารอยละ 20 

การปรับลดคาเชาคงท่ีใน

กรณีท่ีเกิดเหตุสุดวิสัย 

ในเดือนท่ีมีเหตุสุดวิสัยเกิดข้ึน กองทุนรวมตกลงยกเวนคาเชาคงท่ีใหแกผูเชาในเดือน

นั้นๆ และผูเชาตกลงยกเวนคาธรรมเนียมการบริหารโรงแรมสำหรับเดือนนั้นๆ 

เชนกัน 

 

7. ภาพรวมของการทองเท่ียวเกาะยาวนอย และโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย  

เกาะยาวนอยเปนเกาะท่ีมีทัศนียภาพท่ีสวยงามเพราะผูท่ีพักอาศัยสามารถมองเห็นหมูเกาะตาง ๆ ในอุทยาน

แหงชาติอาวพังงาได นอกจากนี้ เกาะยาวนอยยังตั้งอยูในบริเวณท่ีเปนศูนยกลางของแหลงทองเท่ียวทางทะเลท่ี

สำคัญท้ังกระบี่ พังงาและภูเก็ต  

 

เกาะยาวนอย เปนแหลงทองเท่ียวแหงใหมท่ีเหมาะสำหรับนักทองเท่ียวชาวตางชาติท่ีตองการความสงบเงียบ

และเปนธรรมชาติ ซ่ึงตั้งอยูใกลกับอุทยานแหงชาติอาวพังงาและ หมูเกาะพีพี เปนแหลงทองเท่ียวทางทะเลท่ี

สวยงาม ประกอบกับ บนเกาะยาวนอยยังมีบานพักสำหรับนักทองเท่ียวเปนจำนวนไมมาก ณ วันท่ีกองทุนรวม

ลงทุนในทรัพยสิน เกาะยาวนอยท่ีพักหรูระดับ 5 ดาว อยู 1 แหง นอกเหนือจากโครงการซิกสเซนส ยาวนอย 

คือ The Paradise Koh Yao Boutique Beach Resort &Spa ซ่ึงเปนรีสอรตขนาด 70 หอง ตั้งอยูบริเวณ

หาดโละ ทางตอนเหนือของเกาะยาวนอย 0

1 นอกจากนั้นจะเปนท่ีพักท่ีมีลักษณะเปนบังกะโลริมหาดขนาดเล็ก

หรือเปนบานพักแบบ Long Stay  

 

โครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย จึงเปนโครงการสำหรับนักทองเท่ียวท่ีมีกำลังซ้ือสูง ชอบแหลงทองเท่ียวท่ีมีความ

เงียบสงบ นอกจากนี้ การเดินทางไปยังเกาะยาวนอยยังมีความสะดวกสบายเพราะสามารถเดินทางไปถึงไดท้ัง

จากทาเรือจังหวัดกระบี่และจังหวัดภูเก็ตอีกดวย 

 

8. กองทุนรวมนี้มีการประกันภัยอยางไร 

กองทุนจะจัดใหมีการทำประกันภัยคุมครองความเสี่ยงภัยทุกชนิด (All Risks Insurance) สำหรับทรัพยสินท่ี

ลงทุนอยางเพียงพอและเหมาะสม เพ่ือคุมครองถึงความเสี่ยงภัยอันเกิดแกทรัพยสินท่ีลงทุน โดยมีกองทุนเปน

ผูรับประโยชนในกรมธรรมประกันภัย นอกจากนี้ กองทุนจะดำเนินการใหเอสแอลเอช จัดใหมีการทำประกันภัย

ธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) โดยการประกันภัยดังกลาวจะระบุใหกองทุนเปนผูรับ

ผลประโยชนตามกรมธรรมประกันภัย ในกรณีท่ีเกิดเหตุรายข้ึนกับทรัพยสินท่ีใหเอสแอลเอช เชา รวมถึงจัดใหมี

ประกันภัยบุคคลภายนอกท่ีอาจไดรับความเสียหายจากความชำรุดบกพรองของทรัพยสินท่ีลงทุน โดยกองทุน

 
1
 ท่ีมา นิตยสาร Trips Magazine, Vol. 11 No.126 April 2007 หนา้ 88  
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ดำเนินการเจรจาใหเอสแอลเอช รับผิดชอบในเบี้ยประกันท่ีเกิดข้ึนท้ังหมด ตลอดจน คาใชจายหรือ

คาธรรมเนียมใดๆ ในการจัดใหมีหรือการโอนสิทธิตามสัญญาประกันภัยดังกลาว  

 

นอกจากการประกันภัยท่ีเก่ียวกับทรัพยสินขางตนแลว เอสแอลเอช อาจจะดำเนินการทำประกันภัยท่ีเก่ียวของ

กับการดำเนินธุรกิจโรงแรมตามท่ีจำเปนและสมควร  

 

ท้ังนี้ สรุปประกันภัยท่ีเกี่ยวของมีดังนี้  

ประเภทของประกันภัย ผูเอาประกันภัย ผูรับประโยชน ผูรับผิดชอบคาเบ้ียประกัน 

ประกันการเสี่ยงภัยของทรัพยสินทุกชนิด กองทุน กองทุน เอสแอลเอช 

ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก เอสแอลเอช กองทุน เอสแอลเอช 

ประกันภัยบุคคลภายนอก เอสแอลเอช บุคคลภายนอก เอสแอลเอช 

 

9. ผลกระทบตอผลประกอบการของกองทุนรวมจะเปนอยางไร ในกรณีท่ีเปนการเชาชวงอสังหาริมทรัพย 

หรือการเชาในอาคาร โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางท่ีผูใหเชามิไดเปนผูมีกรรมสิทธิ์ตามโฉนดท่ีดินหรือผูมีสิทธิ

ครอบครองตามหนังสือรับรองการทำประโยชน และหากตอมาผูมีกรรมสิทธิ์ตามโฉนดท่ีดินหรือผูมีสิทธิ

ครอบครองตามหนังสือรับรองการทำประโยชนบอกเลิกสัญญาโดยมิไดจัดใหมีผูรับประกันความเสียหายท่ี

อาจเกิดข้ึนจากการบอกเลิกสัญญาของบุคคลดังกลาว 

ไมมีผลกระทบในเรื่องดังกลาวเนื่องจากกองทุนรวมเปนผูมีกรรมสิทธิ์ท้ังในท่ีดิน และอาคารสิ่งปลูกสรางของ

โครงการ  

  

10. รายช่ือหรือลักษณะผูจองซ้ือพิเศษ หรือเจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชาหรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย 

ท่ีกองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุมบุคคลเดียวกัน ท่ีจะไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนเปนจำนวนและสัดสวน

เทาใด  

 ในการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก (Initial Public Offering) เจาของอสังหาริมทรัพยและกลุมบุคคล

เดียวกัน มีความต้ังใจจะจองซ้ือหนวยลงทุนของกองทุนรวมกันไมเกิน 1/3 ของจำนวนหนวยลงทุนท่ีเสนอขาย 

ท้ังนี้ เจาของอสังหาริมทรัพยและกลุมบุคคลเดียวกัน ประกอบไปดวย 

• บริษัท โรงแรม ปาเกาะ จำกัด ในฐานะเจาของอสังหาริมทรัพย  

• บริษัท สามลม จำกัด ในฐานะผูถือหุนใหญของบริษัท โรงแรมปาเกาะ จำกัด   

• บริษัท Germing Frey, Hotel & Resorts PCC. 

• บริษัท อี.เอช.วาย จำกัด (บริษัท โรงแรม ปาเกาะ จำกัด เปนผูถือหุนรายใหญ) 

• ท้ังนี้ เจาของอสังหาริมทรัพย และกลุมบุคคลเดียวกัน อาจมีเพ่ิมเติม ซ่ึงมีลักษณะตามท่ีประกาศ

สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน. 11/2550 กำหนด 
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11. ผูลงทุนจะไดอะไรจากเงินลงทุน 

ผูถือหนวยลงทุนจะไดรับผลตอบแทนจากการลงทุนในรูปของเงินปนผล และกำไรจากมูลคาหนวยลงทุนท่ี

เพ่ิมข้ึนจากการเพ่ิมข้ึนของราคาเสนอซ้ือ หรือ เสนอขายหนวยลงุทนในตลาดหลักทรัพยหลัง จากท่ีมีการนำ

หนวยลงทุนของกองทุนรวมเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหลงประเทศไทย ท้ังนี้ ผูถือหนวยลงทุนรวมท้ัง

กลุมบุคคลเดียวกันกับผูถือหนวยลงทุนจะมีสิทธิท่ีจะไดรับการจัดสรรผลกำไรในรูปของเงินปนผลจากกองทุน

ตามหลักเกณฑ และวิธีการท่ีระบุไวในโครงการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลักซชัวรี่  เฉพาะหนวยลงทุนในสวน

ท่ีไมเกินกวา 1 ใน 3 ของจำนวนหนวยลงทุนท่ีจำหนายไดแลวท้ังหมด เวนแตเปนกรณีท่ีเขาขอยกเวนตามขอ 6 

ตามท่ีระบุไวในโครงการ 

 

ท้ังนี้ โครงการมีนโยบายจายเงินปนผลใหผูถือหนวยลงทุนไมเกินปละ 2 ครั้ง  

(1) ในกรณีท่ีกองทุนมีกำไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีใด  บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุน

ไมนอยกวารอยละเกาสิบของกำไรสุทธิท่ีไมรวมกำไรท่ียังไมเกิดข้ึนจากการประเมินคาหรือการสอบทาน

การประเมินคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ประจำรอบระยะเวลาบัญชีนัน้ 

 

(2)   ในกรณีท่ีกองทุนมีกำไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด  บริษัทจัดการอาจจายเงินปนผลใหผูถือหนวย

ลงทุนจากกำไรสะสมดังกลาวดวยก็ได 

 

การจายเงินปนผลตาม (1) ตองไมทำใหกองทุนรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมเพ่ิมข้ึนในรอบระยะเวลาบัญชีท่ีมีการ

จายเงินปนผลนั้น 

 

บริษัทจัดการจะดำเนินการจายเงินปนผลดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุนภายใน 90 วันนับแตวันสิ้นรอบ

ระยะเวลาบัญชีประจำป เวนแตกรณีท่ีมีเหตุจำเปนใหไมสามารถจายปนผลไดในระยะเวลาดังกลาว บริษัท

จัดการตองชี้แจงเหตุผลความจำเปนตอสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตามแนวทางท่ีสำนักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด และบริษัทจัดการจะเปดเผยใหผูถือหนวยลงทุนทราบในการสื่อสารสองทาง 

(two-way communication) 

 

12. ปจจัยใดท่ีมีผลกระทบอยางมีนัยสำคัญตอเงินลงทุนของผูลงทุน 

- ผูถือหนวยลงทุนอาจไดรับผลกระทบจากความไมแนนอนของอัตราผลตอบแทนในรูปเงินปนผล อัน

เนื่องมาจากผลกระทบจากปจจัยตางๆ เชน สภาวะเศรษฐกิจ ภัยธรรมชาติ การกอการราย หรือโรคระบาด 

เปนตน ซ่ึงมีผลใหผลการดำเนินงานของโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย ต่ำกวาประมาณการได รวมถึงการผิด

นัดของผูเชา  เปนตน 

 

- ผูถือหนวยลงทุนอาจขายหนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยไดในราคาท่ีต่ำกวามูลคาทรัพยสิน

สุทธิตอหนวยของกองทุน (Discount)  
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- ในกรณีท่ีผูถือหนวยลงทุนประสงคท่ีจะขายหนวยลงทุนของกองทุนในตลาดรอง ผูถือหนวยลงทุนอาจไม

สามารถท่ีจะขายไดในทันทีตามความตองการได เนื่องจากปญหาสภาพคลองของการซ้ือหรือขายหนวย

ลงทุนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

 

- ความลาชาในการหาผูเชารายใหมตลอดจนราคาคาเชาและเง่ือนไขของสัญญาเชาฉบับใหมอาจมีผลตอ

รายไดของกองทุนซ่ึงอาจเปนปจจัยสำคัญในการเปลี่ยนแปลงราคาหนวยลงทุนท่ีมีการซ้ือขายในตลาด

หลักทรัพย  

 

13. การลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลักซชัวรี่ มีความเส่ียงแตกตางจากการลงทุนในกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยอ่ืนอยางไร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

14. บริษัทจัดการกองทุนรวม ผูบริหารของบริษัทจัดการกองทุนรวม ผูจัดการกองทุนรวม ผูดูแลผลประโยชน 

บริษัทประเมินคาทรัพยสิน ท่ีปรึกษา ผูบริหารอสังหาริมทรัพย หรือกลุมบุคคลเดียวกัน มีความสัมพันธกับ

เจาของ หรือผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย ท่ีกองทุนรวมจะลงทุนหรือไม 

อยางไร 

บุคคลขางตนหรือกลุมบุคคลเดียวกัน ไมมีความสัมพันธกับเจาของอสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนรวมจะเขาลงทุน 

 

บริษัทจัดการมีวัตถุประสงคท่ีจะไมเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุน กับหรือเพ่ือประโยชนกับ  

1) พลเมืองสหรัฐอเมริกา หรือผูมีถ่ินฐานอยูในประเทศสหรัฐอเมริกา (ซ่ึงรวมถึงดินแดนของประเทศ

สหรัฐอเมริกา หรือท่ีประเทศสหรัฐอเมริกาครอบครอง) รวมถึงผู ท่ีมีหนังสือเดินทางของประเทศ

สหรัฐอเมริกา หรือผูถือ Green Card ท่ีออกโดยประเทศสหรัฐอเมริกา  

ตราสารตลาดเงิน ตราสารหน้ี ตราสารทุน 

เงินฝาก ต๋ัวเงินคลัง 

ต๋ัวสัญญาใช้เงิน 

ต๋ัวแลกเงิน 

พันธบัตรรัฐบาล 

พันธบัตรรัฐวิสาหกิจ 

หุ้นกู้ 

หุ้นสามัญ 

หุ้นบุริมสิทธิ 

ความเส่ียง /  ผลตอบแทน 

ตราสารตลาดเงิน ตราสารหนี ้ ตราสารทุน 

ตั๋วเงินคลงั 

ตั๋วสัญญาใช้เงิน ตั๋วแลกเงิน 

พนัธบัตรรัฐบาล 

พนัธบัตรรัฐวิสาหกจิ 

หุ้นกู้ 

หุ้นสามัญ 

หุ้นบุริมสิทธิ 

ใบสําคัญแสดงสิทธิ 

ลงทุนส่วนใหญ่ใน 

พนัธบัตรธนาคารแห่งประเทศไทย 

เงินฝาก 

ตํ่า สูง 

 

LUXF 

 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์ูนย ์
การค้าและอาคารสาํนักงาน 
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2) นิติบุคคล รวมถึงบริษัท หรือหางหุนสวน เปนตนซ่ึงจัดตั้งข้ึนภายใตกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา 

รวมถึงสาขาของนิติบุคคลดังกลาว  

3) หนวยงานของรัฐบาลสหรัฐอเมริกาท้ังในและนอกประเทศสหรัฐอเมริกา  

4)  ผูลงทุนซ่ึงติดตอหรือรับขอมูล หรือสงคำสั่งเก่ียวกับหนวยลงทุนของบริษัทจัดการ หรือชำระ/รับชำระ

เงินเก่ียวกับหนวยลงทุนดังกลาวในประเทศสหรัฐอเมริกา ท้ังนี้ รวมถึงผูลงทุนท่ีใชตัวแทนหรือผูจัดการท่ี

ตั้งอยูในประเทศสหรัฐอเมริกาในการดาเนินการดังกลาว  

5)  กองทรัพยสินของบุคคลและนิติบุคคลดังกลาวตามขอ1 – 4 

 

บริษัทจัดการจึงขอสงวนสิทธิท่ีจะปฏิเสธหรือระงับการสั่งซ้ือ การจัดสรร และ/หรือ การโอนหนวยลงทุน ไมวา

ทางตรงหรือทางออม สาหรับผูลงทุนท่ีมีลักษณะดังกลาวขางตน 

 

ขอมูลอ่ืนท่ีเกี่ยวของวิธีการลงทุนในหนวยลงทุนสิทธิของผูลงทุน และบุคคลอ่ืนท่ีเกี่ยวของกับกองทุนรวม 

 

1. วิธีการซ้ือขายหนวยลงทุน  

ผูสนใจลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมสามารถติดตอขอรับหนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสำคัญ ใบ

จองซ้ือหนวยลงทุน และ/หรือใบคำขอเปดบัญชีกองทุนไดท่ีบริษัทจัดการ หรือผูจัดจำหนาย (ถามี) หรือ

ตัวแทน (ถามี) ภายในระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุนตามท่ีกำหนดในหนังสือชี้ชวน  

 

เอกสารประกอบการจองซ้ือหนวยลงทุน 

บุคคลธรรมดาสัญชาติไทย 

1. ใบจองซ้ือหนวยลงทุน 

2. สำเนาบัตรประจำตัวประชาชน หรือสำเนาบัตรขาราชการ หรือสำเนาบัตรพนักงานรัฐวิสาหกิจ 

กรณีท่ีแนบบัตรขาราชการ หรือสำเนาบัตรพนักงานรัฐวิสาหกิจ ขอใหแนบสำเนาทะเบียนบาน

ดวย 

3. สำเนาหนาสมุดบัญชีเงินฝากธนาคารประเภทออมทรัพยหรือสำเนาแสดงรายการเคลื่อนไหวของ

รายการ บัญชีกระแสรายวัน (Bank Statement) สำหรับใชรับเงินในกรณีท่ีไมไดรับการจัดสรร

และ/หรือ เงินปนผล ท้ังนี้ ชื่อผูจองซ้ือตองเปนชื่อเดียวกับชื่อเจาของบัญชีเงินฝากธนาคารเทานั้น  

 

บุคคลธรรมดาสัญชาติตางดาว 

1. ใบจองซ้ือหนวยลงทุน 

2. สำเนาใบตางดาว หรือสำเนาหนังสือเดินทาง 

3. สำเนาหนาสมุดบัญชีเงินฝากธนาคารประเภทออมทรัพยหรือสำเนาแสดงรายการเคลื่อนไหวของ

รายการ บัญชีกระแสรายวัน (Bank Statement) สำหรับใชรับเงินในกรณีท่ีไมไดรับการจัดสรร

และ/หรือ เงินปนผล ท้ังนี้ ชื่อผูจองซ้ือตองเปนชื่อเดียวกับชื่อเจาของบัญชีเงินฝากธนาคารเทานั้น  
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นิติบุคคลสัญชาติไทย 

1. ใบจองซ้ือหนวยลงทุน 

2. สำเนาหนังสือรับรองกระทรวงพาณิชยท่ีมีอายุไมเกิน 1 เดือน กอนวันสิ้นสุดการเสนอซ้ือ 

3. หนังสือมอบอำนาจฉบับจริง (ปดอากรแสตมป 10 บาท) พรอมสำเนาบัตรประจำตัวประชาชน

ของผูมอบอำนาจและผูรับมอบอำนาจของกรรมการผูมีอำนาจลงนามในเอกสารตามขอ 2 

4. สำเนาหนาสมุดบัญชีเงินฝากธนาคารประเภทออมทรัพยหรือสำเนาแสดงรายการเคลื่อนไหวของ

รายการบัญชีกระแสรายวัน (Bank Statement) สำหรับใชรับเงินในกรณีท่ีไมไดรับการจัดสรร

และ/หรือ เงินปนผล ท้ังนี้ ชื่อผูจองซ้ือตองเปนชื่อเดียวกับชื่อเจาของบัญชีเงินฝากธนาคารเทานั้น  

5. สำเนาบัตรประจำตัวผูเสียภาษีนิติบุคคล 

 

นิติบุคคลสัญชาติตางดาว 

1. ใบจองซ้ือหนวยลงทุน 

2. สำเนาหนังสือสำคัญการจัดต้ังบริษัท หนังสือบริคณหสนธิและหนังสือรับรองบริษัทท่ีมีอายไุมเกิน 

6 เดือน 

3. หนังสือมอบอำนาจฉบับจริง (ปดอากรแสตมป 10 บาท) พรอมสำเนาบัตรประจำตัวประชาชน

ของผูมอบอำนาจและผูรับมอบอำนาจของกรรมการผูมีอำนาจลงนามในเอกสารตามขอ 2 

หมายเหตุ เอกสารตามขอ 2 และ 3 จะตองไดรับการรับรองลายมือชื่อโดยเจาหนาท่ี Notary 

Public และรับรองโดยสถานกงสุลไทยท่ีมีอายุไมเกิน 6 เดือน  

4. สำเนาหนาสมุดบัญชีเงินฝากธนาคารประเภทออมทรัพยหรือสำเนาแสดงรายการเคลื่อนไหวของ

รายการ บัญชีกระแสรายวัน (Bank Statement) สำหรับใชรับเงินในกรณีท่ีไมไดรับการจัดสรร

และ/หรือ เงินปนผล ท้ังนี้ ชื่อผูจองซ้ือตองเปนชื่อเดียวกับชื่อเจาของบัญชีเงินฝากธนาคารเทานั้น  

5. สำเนาบัตรประจำตัวผูเสียภาษีนิติบุคคล 

        

วันเวลาทำการเสนอขายหนวยลงทุน 

บริษัทจัดการจะเสนอขายหนวยลงทุน ระหวางวันท่ี ....................... ในเวลาทำการของบริษัทจัดการหรือ

ตามเวลาท่ีผูสนับสนุนการขายหรือรับซ้ือคืนกำหนด 

 

วิธีการจองซ้ือหนวยลงทุน 

มูลคาข้ันต่ำในการจองซ้ือหนวยลงทุน : 10,000 บาท 

คาธรรมเนียมในการซ้ือ  : ไมมี 
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วิธีการจองซ้ือหนวยลงทุน 

(1)  ผูจองซ้ือหนวยลงทุนแตละรายสามารถจองซ้ือหนวยลงทุนไดท่ีบริษัทจัดการ ผูจัดจำหนาย (ถามี) 

หรือตัวแทน (ถามี) ไดตามวันเวลา ท่ีระบุไวในหนังสือชี้ชวน โดยจะตองจองซ้ือหนวยลงทุนเปน

มูลคาข้ันต่ำ 10,000 บาท (หนึ่งหม่ืนบาทถวน) และเพ่ิมเปนทวีคูณของ 1,000 บาท (หนึ่งพัน

บาทถวน) 

 

(2) ผูจองซ้ือจะตองชำระเงินคาซ้ือหนวยลงทุนจนเต็มตามจำนวนท่ีจองซ้ือใหแกบริษัทจัดการ ผูจัด

จำหนาย หรือ ตัวแทน พรอมท้ังกรอกรายละเอียดตางๆ ในใบจองซ้ือหนวยลงทุนใหถูกตอง

ครบถวนและชัดเจน โดยท่ีจะตองยื่นเอกสารประกอบคำขอเปดบัญชีกองทุน ตามท่ีบริษัทจัดการ

กำหนดใหครบถวน  

 

(3) ผูจองซ้ือหนวยลงทุนท่ีมีถ่ินท่ีอยูในตางประเทศ จะตองเปนผูรับภาระในเรื่องของขอกำหนด 

กฎระเบียบ และภาษีตางๆ ท่ีเก่ียวเนื่องกับการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมเอง  

 

(4) เนื่องจากจะมีการนำหนวยลงทุนของกองทุนรวมเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศ

ไทย นายทะเบียนหนวยลงทุน และ/หรือบริษัทจัดการจะดำเนินการออกหลักฐานการแสดงสิทธิ

ในหนวยลงทุนใหกับผูถือหนวยลงทุน ดังนั้น ในขณะท่ีจองซ้ือ ผูจองซ้ือจะตองแจงความประสงค

วาจะใหบริษัทจัดการดำเนินการกับหนวยลงทุนท่ีไดรับการจัดสรรจากการจองซ้ือหนวยลงทุน

อยางไรตามวิธีการท่ีกำหนดไววิธีใดวิธีหนึ่ง ดังนี้ 

(ก) ใบหนวยลงทุน โดยระบุชื่อผูถือหนวยลงทุนและจะจัดสงใหทางไปรษณียลงทะเบียนตาม

ชื่อ ท่ีอยูท่ีระบุไวในใบจองซ้ือ 

 

(ข) ฝากไวท่ีบริษัทนายหนาคาหลักทรัพยท่ีตนมีบัญชีซ้ือขายหลักทรัพย ซ่ึงจะนำหนวยลงทุนท่ี

ไดรับการจัดสรรเขาฝากไวกับบริษัทศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จำกัด เพ่ือเขา

บัญชีซ้ือขายหลักทรัพยของผูจองซ้ือนั้นๆ   

 

การส่ังซ้ือหนวยลงทุน 

ซ้ือดวยตนเอง ณ ท่ีทำการของบริษัทจัดการ ธนาคารทหารไทยธนชาต หรือผูสนับสนุนการขายหนวย

ลงทุนอ่ืน ตามเวลาท่ีกำหนด โดยกรอกรายละเอียดในใบจองซ้ือและระบุจำนวนเงินท่ีสั่งซ้ือใหชัดเจน 

พรอมแนบหลักฐานประกอบการจองซ้ือ ดงันี้ 
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ผานผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนท่ีเปนธนาคารทหารไทยธนชาต 

กรณีชำระดวยเงินสดไดถึง : กอน 15.30 น. 

กรณีชำระดวยเช็คไดถึง : กอน 14.00 น. 

เช็คสั่งจาย “บัญชีจองซ้ือกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลักซชัวรี่” 

 

ผานบริษัทจัดการ หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนท่ีมิใชธนาคารพาณิชย 

กรณีชำระดวยเงินสดไดถึง : กอน 14.30* 

กรณีชำระดวยเช็คไดถึง : กอน 13.00* 

 

 เฉพาะบริษัทจัดการเช็คสั่งจาย “บัญชีจองซ้ือกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลักซชัวรี่” 

 ผูจัดจำหนายอ่ืนท่ีมิใชธนาคารพาณิชยเช็คสั่งจายตามเง่ือนไขท่ีผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนแตละ

แหงกำหนด 

 

หมายเหตุ * หรือตามเวลาท่ีผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนกำหนด 

 

2. วิธีการจัดสรรหนวยลงทุน และขอจำกัดในการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใด 

 

บริษัทจัดการจะดำเนินการจัดสรรหนวยลงทุนตามวิธีการดังตอไปนี้ 

(1)  ภายใตหลักเกณฑและเง่ือนไขท่ีระบุไวในขอนี้ บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซ้ือ ท่ีจอง

ซ้ือและไดชำระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนเต็มตามจำนวนท่ีจองซ้ือแลว ในกรณีท่ีจำนวนเงินท่ีระบุในใบ

จองซ้ือหนวยลงทุนไมตรงกับจำนวนเงินท่ีบริษัทจัดการไดรับชำระ บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุน

ใหตามจำนวนเงินท่ีบริษัทจัดการไดรับชำระเปนเกณฑ  

  

บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซ้ือ ภายใตหลักเกณฑและเง่ือนไขดังตอไปนี้   

(1.1) การจัดสรรหนวยลงทุนแกผูจองซ้ือพิเศษ เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา และผูใหสิทธิใน

อสังหาริมทรัพย ท่ีกองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุมบุคคลเดียวกัน 

 

(1.1.1) จัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซ้ือพิเศษ เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชาและผูใหสิทธิ

ในอสังหาริมทรัพย ท่ีกองทุนรวมจะลงทุน หรือกลมบุคคลเดียวกันตามจำนวนท่ีจองซ้ือ 

แตท้ังนี้ จำนวนหนวยลงทุนท่ีจะจัดสรรใหแกผูลงทุนดังกลาวทุกรายรวมกันจะไมเกิน 1 

ใน 3 ของจำนวนหนวยลงทุนท่ีเสนอขายท้ังหมด 
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(1.2) การจัดสรรหนวยลงทุนแกผูจองซ้ือท่ัวไป  

(1.2.1) จัดสรรหนวยลงทุนใหผูจองซ้ือท่ัวไปทุกรายตามมูลคาข้ันต่ำของการจองซ้ือหนวยลงทุน

ตามท่ีกำหนดไวในโครงการ โดยหากผูจองซ้ือทำการจองซ้ือมากกวา 1 บัญชี บริษัท

จัดการขอสงวนสิทธิท่ีจะจัดสรรใหเพียงบัญชีเดียวเทานั้น 

 

(1.2.2) จัดสรรหนวยลงทุนท่ีเหลือจากการจัดสรรตามขอ (1.2.1)โดยจัดสรรเพ่ิมเปนจำนวน

ทวีคูณของ 1,000 บาท  (หรือ 100 หนวย)  หรือตามจำนวนท่ีจองซ้ือไว  แลวแตยอดใด

จะต่ำกวาใหแกผูจองซ้ือท่ัวไปทุกรายอีกหนึ่งรอบโดยจะจัดสรรวนเปนรอบไปเรื่อยๆ 

จนกวาจะครบตามจำนวนเงินทุนของโครงการท่ีเสนอขาย   

 

(1.2.3) ในกรณีท่ีมีหนวยลงทุนไมเพียงพอตอการจัดสรรใหกับผูจองซ้ือในขอ (1.2.2) ทุกรายได 

บริษัทจัดการจะใชวิธีสุมรายชื่อโดยคอมพิวเตอร (Random) เพ่ือทำการจัดสรรหนวย

ลงทุนใหกับผูจองซ้ือท่ียังไมไดรับการจัดสรรเต็มตามจำนวนท่ีจองซ้ือ 

 

(1.2.4) ในกรณีท่ีมีผูจองซ้ือท่ัวไปเปนจำนวนมาก จนบริษัทจัดการไมสามารถจัดสรรหนวยลงทุน

ใหแกผูจองซ้ือท่ัวไปทุกรายตามขอ (1.2.1) ตามมูลคาข้ันต่ำของการจองซ้ือหนวยลงทุน

ตามท่ีกำหนดไวในโครงการได บริษัทจัดการสงวนสิทธิท่ีจะจัดสรรใหแกผูจองซ้ือท่ัวไป

โดยใชวิธีสุมรายชื่อโดยคอมพิวเตอร (Random) เพ่ือทำการจัดสรรหนวยลงทุนใหผูจอง

ซ้ือท่ีไดรับเลือกจากการสุมรายชื่อตามมูลคาข้ันต่ำของการจองซ้ือหนวยลงทุนตามท่ี

กำหนดไวในโครงการ โดยไมจำเปนตองแจงใหผูจองซ้ือหนวยลงทุนทราบลวงหนา 

 

(1.3) ผูจองซ้ือหนวยลงทุนรับรองท่ีจะซ้ือหนวยลงทุนตามจำนวนท่ีจองซ้ือ หรือตามจำนวนท่ีไดรับการ

จัดสรร โดยไมเปลี่ยนแปลงหรือเพิกถอนการจองซ้ือหนวยลงทุนดังกลาว และยินยอมรับคืนเงินใน

กรณีท่ีไมไดรับการจัดสรร 

 

(2)  บริษัทจัดการสงวนสิทธิท่ีจะจัดสรรหรือไมจัดสรรหนวยลงทุนแตบางสวนหรือท้ังหมดก็ได โดยไม

จำเปนตองแจงใหผูจองซ้ือหนวยลงทุนทราบลวงหนา ในกรณีดังตอไปนี้ 

 

(2.1) ในกรณีท่ีบริษัทจัดการพิจารณาแลวเห็นวาเพ่ือเปนการรักษาผลประโยชนของกองทุนรวม หรือ

ผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุนหรือเพ่ือรักษาชื่อเสียงหรือความรับผิดชอบทางกฎหมายของ

บริษัทจัดการ 

 

(2.2) กรณีเอกสารหรือขอมูลท่ีบริษัทจัดการไดรับจากผูจองซ้ือหนวยลงทุนไมถูกตองตามความเปนจริง 

หรือไมครบถวน 
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(2.3) กรณีท่ีบริษัทจัดการเกิดขอสงสัยวาการซ้ือหนวยลงทุนของผูจองซ้ือหนวยลงทุนไมโปรงใส เชน 

อาจเปนการฟอกเงิน เปนตน 

 

(3)  สิทธิของผูถือหนวยลงทุนจะเกิดข้ึนทันที ภายหลังจากท่ีนายทะเบียนหนวยลงทุนไดบันทึกขอมูลการ

จัดสรรหนวยลงทุนของผูจองซ้ือในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนแลวเทานั้น โดยบริษัทจัดการและ/หรือ

นายทะเบียนหนวยลงทุนจะออกและจัดสงใบยืนยันการจองซ้ือหนวยลงทุน/ใบเสร็จรับเงิน /ใบกำกับ

ภาษี (ถามี) ใหแกผูจองซ้ือหนวยลงทุนท่ีไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนทุกราย โดยทางไปรษณีย ภายใน 

15 วันทำการนับแตวันทำการถัดจากวันเสร็จสิ้นการจัดสรรหนวยลงทุน 

 

ขอจำกัดในการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใด 

บริษัทจัดการจะไมจัดสรรหนวยลงทุนใหบุคคลใดหรือกลมบุคคลเดียวกันใดเกินกวา 1 ใน 3 ของจำนวนหนวย

ลงทุนท่ีเสนอขายท้ังหมด เวนแตผูจองซ้ือดังกลาวเปนบุคคลท่ีไดรับยกเวนตามประกาศสำนักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต.ท่ี สน.25/2552 รวมถึงการแกไขหรือเพ่ิมเติมตอไป ซ่ึงหมายถึงบุคคลดังตอไปนี้ 

 

(ก) เปนการจัดสรรหนวยลงทุนไมเกินรอยละหาสิบของจำนวนหนวยลงทุนท่ีจำหนายไดแลวท้ังหมดใหแก

บุคคลใดบุคคลหนึ่งดังตอไปนี้ 

1.   กองทุนบำเหน็จบำนาญขาราชการ กองทุนประกันสังคม กองทุนสำรองเลี้ยงชีพ หรือกองทุนรวม

เพ่ือผูลงทุนท่ัวไป 

2.   นิติบุคคลท่ีจัดตั้งข้ึนตามกฎหมายไทยซ่ึงไมอยูภายใตบังคับตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล 

3.  บุคคลอ่ืนใดท่ีไดรับการผอนผันจากสำนักงานเม่ือมีเหตุจำเปนและสมควร 

 

(ข)  เปนการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบริษัทจัดจำหนายหนวยลงทุนซ่ึงรับหนวยลงทุนไวตามสัญญา

รับประกันการจัดจำหนายหนวยลงทุน โดยบริษัทจัดจำหนายหนวยลงทุนจะถือหนวยลงทุนท่ีรับไวใน

สวนท่ีเกินหนึ่งในสามของจำนวนหนวยลงทุนท่ีจำหนายไดแลวท้ังหมดไมเกินหนึ่งปนับแตวันท่ีบริษัทจัด

จำหนายหนวยลงทุนรับหนวยลงทุนดังกลาว  

 

3. ขอจำกัดสิทธิของผูถือหนวยลงทุนท่ีถือหนวยลงทุนเกินกวา 1 ใน 3 ของจำนวนหนวยลงทุนท่ีจำหนายได

แลวท้ังหมด   

3.1 บริษัทจัดการจะไมเสนอขายและไมจัดสรรหนวยลงทุนของกองทุนรวมใหบุคคลใดหรือกลุมบุคคล

เดียวกันใดเกินกวา 1 ใน 3 ของจำนวนหนวยลงทุนท่ีเสนอขายท้ังหมด 

 

3.2 ในการขอมติจากผูถือหนวยลงทุนในเรื่องใด ๆ บริษัทจัดการจะไมนับคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุม

บุคคลเดียวกันนั้นในสวนท่ีเกินกวา 1 ใน 3 ของจำนวนหนวยลงทุนท่ีจำหนายไดแลวท้ังหมด รวมใน

จำนวนเสียงในการขอมติ   
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3.3 บริษัทจัดการจะไมจายเงินปนผลใหแกบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดนั้นเฉพาะหนวยลงทุนในสวนท่ี

เกินกวา 1 ใน 3 ของจำนวนหนวยลงทุนท่ีจำหนายไดแลวท้ังหมด เวนแตเปนกรณีท่ีเขาขอยกเวนตาม

ประกาศของสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

 

3.4 บริษัทจัดการจะแจงใหบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดนั้น จำหนายหนวยลงทุนสวนท่ีบุคคลดังกลาวถือ

เกินกวา 1 ใน 3 ของจำนวนหนวยลงทุนท่ีจำหนายไดแลวท้ังหมด 

 

เงินปนผลสวนท่ีไมอาจจายแกผูถือหนวยลงทุนตามท่ีระบุไวในโครงการขอ 6.4 บริษัทจัดการจะจัดทำบัญชี 

และแยกเงินปนผลสวนดังกลาวออกจากทรัพยสินอ่ืนของกองทุนรวม โดยไมนำมารวมคำนวณมูลคาทรัพยสิน

สุทธิของกองทุนรวม  

 

4. ชองทางท่ีผูลงทุนสามารถทราบขอมูลเกี่ยวกับมูลคาหนวยลงทุน  

ผูลงทุนสามารถติดตามหรือสอบถามมูลคาหนวยลงทุนลาสุดของกองทุนไดดวยวิธีดังนี้ 

ก. หนังสือพิมพ 

ข. Website ของบริษัทจัดการ ท่ี www.eastspring.co.th  

ง.  ติดตอสอบถามท่ี บลจ.อีสทสปริง โทร.02-838-1800 หรือศูนยท่ีปรึกษาการลงทุน โทร.1725 

 

5. ชองทางและวิธีการรองเรียน  

ผูลงทุนสามารถรองเรียนไดโดยติดตอ 

• บลจ.อีสทสปริง โทรศัพท 0-2838-1800  

ศูนยท่ีปรึกษาการลงทุน โทร.1725 

เว็บไซตของบริษัทจัดการ https://www.eastspring.co.th   

E-mail: contactus.th@eastpring.com 

• สำนักงาน ก.ล.ต. (Help Center) โทรศัพท 0-2263-6000 หรือ www.sec.or.th 

 

6. การจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย  

บริษัทจัดการจะยื่นคำขอตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เพ่ือขอใหพิจารณารับหนวยลงทุนของกองทุน

เปนหลักทรัพยจดทะเบียน ภายใน 30 วันนับแตวันจดทะเบียนกองทุน ท้ังนี้ ผูลงทุนสามารถซ้ือ-ขายหนวย

ลงทุนของกองทุนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย โดยปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ และวิธีการท่ีตลาด

หลักทรัพยแหงประเทศไทยกำหนด 

 

7. ผูดูแลผลประโยชน  

ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน) 

เลขท่ี 1 ซอยราษฎรบูรณะ 27/1 ถนนราษฎรบูรณะ แขวงราษฎรบูรณะ กรุงเทพฯ 10140 

http://www.sec.or.th/
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8. บริษัทประเมินคาทรัพยสิน  

บริษัท ทีเอพี แวลูเอชั่น จำกัด 

ท่ีอยู  : เลขท่ี 74 ซอยนาคนิวาส 6 ถนนนาคนิวาส แขวงลาดพราว เขตลาดพราว กรุงเทพฯ 10230  

โทรศัพท  : 0-2105-4781 

 

9. ผูบริหารอสังหาริมทรัพย (ถามี)  

ปจจุบันยังไมมีการแตงตั้ง ท้ังนี้ รายละเอียดเรื่องการแตงตั้งระบุในขอ 18 ของโครงการ  

 

10. ท่ีปรึกษา (ถามี)  

ท่ีปรึกษากฎหมายของกองทุน ไดแก 

ชื่อ : บริษัท แอลเอส ฮอไรซัน จำกัด 

ท่ีอยู  : ชั้น 14 อาคารจีพีเอฟ วิทยุ ทาวเวอร เอ 

  93/1 ถนนวิทยุ ลุมพินี ปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330 

 

ท้ังนี้ ท่ีปรึกษาของกองทุนและท่ีปรึกษาทางการเงิน ปจจุบันยังไมมีการแตงตั้ง รายละเอียดเรื่องการแตงตั้งระบุ

ในขอ 17.1 และขอ17.2 ของโครงการ  

 

11. นายทะเบียนหนวยลงทุน  

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน อีสทสปริง (ประเทศไทย) จำกัด 

โทรศัพท 0-2838-1800 

 

12. ผูจัดการการจัดจำหนาย และ/หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน   

ผูจัดการการจัดจำหนาย  

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน อีสทสปริง (ประเทศไทย) จำกัด  โทรศัพท 0-2838-1800 

ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน 

ธนาคารทหารไทยธนชาต จำกัด (มหาชน)        โทรศัพท 0-2299-3144    

หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนอ่ืน ๆ ท่ี บลจ.อีสทสปริง แตงตั้งเพ่ิมเติม 
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13. ผูสอบบัญชี 

ชื่อ  : 1. นายประวิทย ววิรรณธนานุตร 

  2. นายเทอดทอง เทพมังกร 

  3. นางสาวชมภูนุช แซแต 

  4. นางสาวชุติมา วงษศราพันธชัย 

  5. นางสาวรฐาภัทร ลิ้มสกุล 

  6. นางสาวเจียมใจ แสงส ี

ท่ีอยู  : บริษัท พีวี ออดิท จำกัด 

  เลขท่ี 100/19 ชั้น 14 อาคารวองวานิช บี ถนนพระราม 9 แขวงหวยขวาง เขตหวยขวาง  

  กรุงเทพฯ 10310 

โทรศัพท : 0-2645-0080 

โทรสาร  : 0-2645-0020 

 

ความเส่ียงในการลงทุนของกองทุนรวม 

ผูลงทุนควรศึกษาปจจัยความเสี่ยงของกองทุนกอนการตัดสินใจลงทุน รายละเอียดบางสวนในเอกสารฉบับนี้มี

ขอความท่ีเปนการประมาณการรายไดและคาใชจายของกองทุนซ่ึงเปนการคาดการณในอนาคต ผลการ

ดำเนินงานท่ีแทจริงอาจจะแตกตางจากการประมาณการดังกลาว อันเปนผลมาจากปจจัยหลายประการ ซ่ึง

รวมถึงปจจัยความเสี่ยงตามท่ีไดระบุไวในท่ีนี้ ความไมแนนอนท่ีอาจเกิดข้ึนและ/หรือ ความคลาดเคลื่อนของ

การประมาณการตางๆ ท่ีไดระบุไวท่ีนี้ รวมถึงความเสี่ยงอ่ืนๆ เชน สภาพเศรษฐกิจ สังคม และการเมือง ท่ี

บริษัทจัดการไมอาจควบคุมหรือคาดหมายไดในขณะนี้ แตอาจกลายเปนความเสี่ยงท่ีมีนัยสำคัญในอนาคตซ่ึง

หากเกิดข้ึนอาจมีผลกระทบตอกองทุนรวมและมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวม 

 

คำอธิบายเก่ียวกับแนวทางการบริหารเพ่ือลดความเสี่ยง มาตรการรองรับความเสี่ยง และ/หรือความสามารถ

ของกองทุนรวมในการลดความเสี่ยงขอใดขอหนึ่งไมถือเปนคำรับรองของกองทุนรวมวากองทุนรวมจะดำเนิน

มาตรการรองรับความเสี่ยงตามท่ีกำหนดไวไดท้ังหมดหรือบางสวนและไมถือเปนขอยืนยันวาความเสี่ยงตาง ๆ 

ตามท่ีระบุในเอกสารฉบับนี้จะลดลงหรืออาจไมเกิดข้ึน เนื่องจากความสำเร็จและ/หรือความสามารถในการลด

ความเสี่ยงยังข้ึนอยูกับปจจัยหลายประการท่ีอยูนอกเหนือจากการควบคุมของกองทุนรวม 

 

ขอความในลักษณะท่ีเปนการคาดการณในอนาคต (Forward-Looking Statements) ท่ีปรากฏในเอกสารฉบับ

นี้ เชน การใชถอยคำวา “เชื่อวา” “คาดหมายวา” “คาดการณวา” “มีแผนจะ” “ตั้งใจ” “ประมาณ” เปนตน 

หรือประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณเก่ียวกับผลประกอบการธุรกิจ แผนการขยาย

ธุรกิจ การเปลี่ยนแปลงของกฎหมายท่ีเก่ียวของในการประกอบธุรกิจของกองทุนรวม นโยบายของรัฐ และอ่ืน ๆ 

เปนการคาดการณถึงเหตุการณในอนาคต อันเปนความเห็นของกองทุนรวมในปจจุบันและมิไดเปนการรับรอง
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ผลการประกอบการหรือเหตุการณในอนาคตดังกลาว นอกจากนี้ ผลการดำเนินงานท่ีเกิดข้ึนจริงกับการ

คาดการณหรือคาดคะเนอาจมีความแตกตางอยางมีนัยสำคัญ 

 

ขอมูลในสวนนี้ท่ีอางถึงหรือเก่ียวของกับรัฐบาลหรือเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศเปนขอมูลท่ีไดมาจาก

ขอมูลท่ีมีการเปดเผยหรือคัดยอจากสิ่งพิมพของรัฐบาลหรือจากแหลงขอมูลอ่ืน ๆ โดยท่ีกองทุนรวมมิไดทำการ

ตรวจสอบหรือรับรองความถูกตองของขอมูลดังกลาวแตประการใด 

 

การลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยนี้เปนการลงทุนเพ่ือใหไดผลตอบแทนท่ีม่ันคงในระยะยาว ผูลงทุนไม

ควรคาดหวังกำไรระยะสั้นจากการเพ่ิมข้ึนของราคาหนวยลงทุน 

 

ท้ังนี้ รายไดหลักของกองทุนคือคาเชาทรัพยสิน โดยกองทุนรวมจะไดรับคาเชาจากผูเชา 2 สวน คือ สวนท่ีเปน

อัตราคาเชาคงท่ี และอัตราคาเชาแปรผัน  โดยสวนท่ีเปนอัตราคาเชาคงท่ีจะเปนรายไดหลักของกองทุน 

 

1. ความเส่ียงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนรวมจะลงทุน 

 

1.1 ความเส่ียงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจในประเทศ หรือปจจัยมหภาคอ่ืนๆ   

โครงการท่ีกองทุนรวมจะลงทุน มีความเสี่ยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจท้ังในและ

ตางประเทศ เนื่องจากผูเขาพักจะเปนผูท่ีมีท้ังคนไทยและนักทองเท่ียวตางประเทศ นอกจากนี้

โรงแรมอาจไดรับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงจากปจจัยมหภาคอ่ืนๆ เชน การเปลี่ยนแปลง

ในทางลบของสภาวะทางเศรษฐกิจระหวางประเทศ การเพ่ิมคาเงินบาท มุมมองในทางลบของ

ชาวตางประเทศเก่ียวกับประเทศไทย ผลกระทบจากการกอวินาศกรรม สงคราม การจลาจล การ

ประทวง หรือการปดลอม หรือการแพรระบาดของโรคทางเดินหายใจอักเสบเฉียบพลันรุนแรง 

(SARS) โรคไขหวัดนก หรือโรคอ่ืนใดในภูมิภาค รวมถึงผลกระทบจากความไมแนนอนทาง

การเมืองของประเทศไทยในปจจุบัน หรือในอนาคต หรือการเปลี่ยนแปลงของนโยบายทาง

การเมืองของรัฐบาลซ่ึงอาจจะมีผลกระทบรายแรงตอการดำเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผล

การดำเนินกิจการ และการเติบโตของกองทุนรวม 

 

1.2 ความเส่ียงทางการเมือง 

ผลกระทบทางดานการเมืองอันเนื่องมาจากเสถียรภาพของรัฐบาลท่ีเพ่ิงไดรับการจัดต้ังภาย

หลังจากการเลือกตั้งท่ัวไป การเปลี่ยนแปลงผูนำทางการเมือง รวมถึงนโยบายทางการเมืองและ

เศรษฐกิจ อาจสงผลกระทบตอสภาวะเศรษฐกิจและการทองเท่ียวของประเทศไทย รวมถึงตลาด

หุนในประเทศไทย ซ่ึงอาจจะกอใหเกิดผลกระทบรุนแรงตอการดำเนินงานของโครงการ ซิกส

เซนส ยาวนอย สภาวะทางการเงินและผลการดำเนินงานของกิจการของผูเชา ซ่ึงยอมจะสงผล

กระทบตอการดำเนินงานกองทุนรวมดวย  ท้ังนี้ จึงไมสามารถรับรองไดวาการบริหารงานของ



สวนขอมูลกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลักซชัวรี่  26 

รัฐบาลชุดใหม โดยเฉพาะนโยบายในทางเศรษฐกิจ  สภาวะทางการเมืองของประเทศไทยใน

ปจจุบัน หรือในอนาคต หรือการเปลี่ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไมมี

ผลกระทบตอการดำเนินงานของโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย สภาวะทางการเงินและผลการ

ดำเนินงานของกิจการของผูเชาและการเติบโตของกองทุนรวม 

 

1.3 ความเส่ียงทางธุรกิจของกิจการโรงแรม  

การประกอบกิจการธุรกิจโรงแรมนับเปนธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ีมีความเสี่ยงสูงเม่ือเปรียบเทียบ

กับธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอ่ืนๆ เชน ธุรกิจศูนยการคา อาคารสำนักงานใหเชา เปนตน 

เนื่องจากการประกอบกิจการโรงแรมนั้นข้ึนอยูกับปจจัยแวดลอมหลายดาน รวมถึงอุตสาหกรรม

การทองเท่ียวของประเทศไทย ดังนั้นการท่ีกองทุนมีการใหเชาทรัพยสินของกองทุนรวม เพ่ือใหผู

เชานำทรัพยสินไปประกอบกอบกิจการโรงแรมและหากผูเชาตามสัญญาเชาไดรับผลกระทบ

ในทางลบจากการประกอบกิจการโรงแรมและผูเชาไมสามารถชำระคาเชาไดตามท่ีกำหนดหรือคา

เชาแปรผันท่ีไดไมเปนไปตามท่ีกองทุนคาดการณไว อาจสงผลกระทบแกผลประกอบการของ

กองทุนได นอกจากนี้ โครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย เพ่ิงจะเริ่มเปดดำเนินการในป 2550 นี้ จึงยัง

ไมมีผลการดำเนินงานในอดีต ท่ีเปนประกันได  

 

1.4 ความเส่ียงจากการมีรายไดจากอสังหาริมทรัพยเพียงแหงเดียว  

กองทุนรวมมีความเสี่ยงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพียงแหงเดียว ถาหากปจจัยใดๆท่ีมี

ผลกระทบกับโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย นี้จะสงผลกระทบอยางมากตอรายไดและผล

ประกอบการของกองทุนรวม ซ่ึงความเสี่ยงดังกลาวเปนความเสี่ยงท่ีเกิดข้ึนกับกองทุนรวมอ่ืนท่ี

ลงทุนในทรัพยสินเพียงชิ้นเดียว (Single Asset) อยางไรก็ดี ความเสี่ยงดังกลาวอาจจะลดลงถา

หากในอนาคตหากกองทุนรวมภายใตมติเห็นชอบของผูถือหนวยลงทุน สามารถเพ่ิมทุนไดและมี

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยแหงอ่ืนๆ เพ่ิมมากข้ึน  

 

1.5 ความเส่ียงจากการแขงขันท่ีสูงข้ึน 

ผลประกอบการของกองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบจาก สภาวะตลาดของการทองเท่ียวใน

จังหวัดภาคใต การเพ่ิมข้ึนของจำนวนโรงแรมในเกาะยาวนอย กระบี่ พังงา หรือภูเก็ต การเพ่ิมข้ึน

หรือลดลงของจำนวนโรงแรมหรือท่ีพัก การท่ีมีจำนวนโรงแรมหรืออาคารท่ีพักอาศัยเพ่ิมข้ึนจะ

สงผลทำใหอุปทานเพ่ิมข้ึนทำใหการแขงขันในการจัดหาผูเชาหองเพ่ิมข้ึน  

 

1.6 ความเส่ียงจากการเปล่ียนความนิยมในรูปแบบของโครงการ 

โครงการ ซิกสเซนส ยาวนอยท่ีกองทุนรวมลงทุน อาจจะไดรับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลง

ของความนิยมของนักทองเท่ียว เนื่องจากเปนโครงการท่ีมีลักษณะมุงเนนการเขาถึงธรรมชาติซ่ึง

แตกตางจากโครงการท่ัวไป ในกรณีท่ีนักทองเท่ียวมีความนิยมในการเขาพักในโครงการลักษณะนี้
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นอยลง อาจมีผลกระทบตอจำนวนนักทองเท่ียวท่ีมาใชบริการในโครงการ หากโครงการไม

สามารถปรับปรุงเปลี่ยนแปลงรูปแบบ หรือภาพลักษณของโครงการไดทันตอการเปลี่ยนแปลง

ดังกลาว 

 

1.7 ความเส่ียงจากภัยธรรมชาติ เชน แผนดินไหว หรือเหตุการณสึนามิ อุบัติภัย และการกอ

วินาศกรรม 

การเกิดภัยธรรมชาติ เชน แผนดินไหว หรือเหตุการณสึนามิ อุบัติภัย และการกอวินาศกรรม แม

จะมีโอกาสเกิดข้ึนไมบอยนัก แตหากเกิดข้ึนในบริเวณท่ีต้ังอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม 

นอกจากจะสรางความเสียหายตอทรัพยสินของกองทุนรวมแลว จะยังความสูญเสียแกชีวิตและ

ทรัพยสินของผูเชาและผูมาใชบริการในโครงการของกองทุนรวมอยางประเมินคาไมได อยางไรก็

ตามกองทุนรวมไดทำประกันภัยท่ีครอบคลุมความเสียหายในทรัพยสินของโครงการท่ีเกิดจากภัย

ธรรมชาติ เชน แผนดินไหว หรือเหตุการณ สึนามิ อุบัติภัย และการกอวินาศกรรมไวสำหรับ

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม 

 

นอกจากนี้ การซอมแซมท่ีจำเปนใดๆ เพ่ือแกไขความเสียหายของอสังหาริมทรัพยอาจมีคาใชจาย

สูงและตองใชเวลานาน รวมถึงอาจทำใหกองทุนรวมสูญเสียรายไดในจนวันท่ีมีนัยสำคัญในชวง

ระยะเวลาดังกลาว ซ่ึงทำใหการดำเนินงานของกองทุนรวมหยุดชะงัก ดังนั้นเหตุการณรายแรง

และ/หรือความเสียหายท่ีเกิดข้ึนตออสังหาริมทรัพยอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสำคัญตอ ผลการ

ดำเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทุนรวม 

 

อยางไรก็ดี กองทุนรวมไดจัดใหมีการประกันภัยในอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม โดยมีความ

คุมครองและวงเงินประกันภัยท่ีสอดคลองกับมาตรฐานการประกันภัยของอสังหาริมทรัพยท่ีมี

ลักษณะการใชงานสอดคลองกับการใชงานของอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม       

 

2. ความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนจากการดำเนินงานของกองทุนรวม 

กอนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยผูจัดการกองทุนรวมไดจัดใหมีการทำการศึกษาขอมูลรายละเอียดของ 

อสังหาริมทรัพย นั้นๆ รวมถึงการตรวจสอบเอกสารทางกฎหมายท่ีเก่ียวของ (Due Diligence) การ

ประเมินของ   ผูประเมินราคาอิสระของอสังหาริมทรัพยชิ้นนั้นๆ อยางไรก็ตามการตรวจสอบดังกลาวแม

กระทำโดยผูมีตรวจสอบท่ีมีคุณภาพ และเปนการกระทำตามมาตรฐานวิชาชีพแลวก็ตาม ผูตรวจสอบ

ดังกลาวขางตนรวมถึงผูจัดการกองทุนไมสามารถประกันไดวา อสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนรวมจะลงทุนมี

ความสมบูรณ ครบถวน ถูกตองทุกประการ ท้ังนี้ เนื่องจากความบกพรองบางอยางของอสังหาริมทรัพย 

อาจจะตรวจพบไดยาก หรือไมสามารถตรวจพบได เนื่องจากขอจำกัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิค 

ท่ีใชในการตรวจสอบ หรือปจจัยอ่ืนๆ ท่ีเปนขอจำกัดในการตรวจสอบของท้ังผูประเมินราคา และท่ี

ปรึกษากฎหมาย และแมจะมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิท่ีอยูในสาระบบของสำนักงานท่ีดินท่ีอำเภอเกาะ
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ยาวนอยซ่ึงเปดใหสาธารณชนตรวจสอบไดสำหรับท่ีดินท่ีเก่ียวของแลวก็ตาม ก็มิไดเปนการรับประกันวา

เอกสารสิทธิท่ีเก่ียวของจะออกมาโดยถูกตองหรือสมบูรณตามกฎหมาย อยางไรก็ตาม กองทุนไดให

โรงแรมปาเกาะดำเนินการรองขอไปยังเจาหนาท่ีท่ีดูแลเก่ียวกับปาสงวนแหงชาติ ปาไมถาวรและ

เจาหนาท่ีท่ีดูแลเขตอุทยานแหงชาติ ใหออกเดินสอบแนวเขตปาไมดังกลาว เพ่ือยืนยันวาท่ีดินท่ีกองทุน

รวมจะลงทุนมิไดอยูภายใตแนวเขตปาสงวน ปาไมถาวรและเขตอุทยานแหงชาติ ซ่ึงทางปาเกาะไดรับ

เอกสารยืนยันจากหนวยงานดังกลาว และไดรับการตรวจสอบจากท่ีปรึกษากฎหมายเรียบรอยแลว และ

ท่ีดินสวนใหญท่ีเปนท่ีตั้งของโรงแรม ไดมีการออกโฉนดเปนท่ีเรียบรอยแลว 

 

นอกจากนั้นแลว อสังหาริมทรัพยชิ้นนั้นๆ อาจจะมีการ ละเมิดกฎ ระเบียบ ขอบังคับตางๆท่ีเก่ียวของ

กับอสังหาริมทรัพย ซ่ึงการศึกษาขอมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารท่ีเก่ียวของ (Due 

Diligence) ของท้ัง ผูประเมินราคา และท่ีปรึกษากฎหมาย ไมสามารถครอบคลุมถึงได ซ่ึงอาจจะสงผล

ใหกองทุนรวมเกิดคาใชจายหรือขอผูกพันท่ีเก่ียวกับการละเมิดกฎขอบังคับดังกลาว  

 

2.1 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงของมาตรฐานทางบัญชี 

รายงานฐานะทางการเงินของกองทุนรวมอาจถูกกระทบจากการออกมาตรฐานทางบัญชีฉบับใหม 

หรือมีการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี เนื้อหาสาระท่ีจะมีการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานทางบัญชี

ไมอาจคาดหมายได หรือมีการเปลี่ยนแปลงกฏเกณฑตางๆ ของสำนักงาน กลต. หรือหนวยงานท่ี

เก่ียวของในเรื่องการบันทึกบัญชีของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ผูจัดการกองทุนรวมไมสามารถ

ประเมินผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงดังกลาวได  อีกท้ังไมสามารถประกันไดวาการ

เปลี่ยนแปลงดังกลาวจะไมสงผลกระทบตอการเสนอรายงานฐานะทางการเงิน หรือผลการ

ดำเนินงานของกองทุนรวม นอกจากนี้มูลคาทางบัญชีของกองทุนรวมอาจจะมีการเปลี่ยนแปลงได

ในอนาคตหากมุมมองของผูประเมินราคาทรัพยสินมีการเปลี่ยนแปลงไป ท้ังนี้ กองทุนรวมจะตอง

ดำเนินการใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสินและมีการเปลี่ยนบริษัทประเมินคาผูทรัพยสินตาม

รายละเอียดท่ีกำหนดในโครงการ   

 

2.2 ความเส่ียงเรื่องความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 

 การจายเงินปนผลของกองทุนรวมนั้นจะถูกกำหนดจากผลการดำเนินงาน โดยผลการดำเนินงาน

ของกองทุนรวมนั้น ข้ึนอยู กับปจจัยตาง ๆ เชน สภาวะเศรษฐกิจท้ังในและตางประเทศ 

ความสามารถในการบริหารจัดการของผูบริหารอสังหาริมทรัพย ตนทุนคาใชจายในการบริหาร

อสังหาริมทรัพย คาใชจายในการดำเนินงาน การแขงขันจากโครงการอ่ืน การเปลี่ยนแปลงของ

ขอบังคับและกฎหมายท่ีเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพย เปนตน การจายเงินปนผลของกองทุนจะ

ถูกพิจารณาจากผลการดำเนินงานของกองทุนรวมซ่ึงมีคาเชาแปรผันเปนรายไดหลัก โดยคาเชา

แปรผันดังกลาวข้ึนอยู กับความสามารถของผู เชาในการชำระคาเชาตามสัญญาเชา และ

ความสามารถของกองทุนรวมในการบังคับหลักประกันตามข้ันตอนและในเวลาอันควรตาม
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รายละเอียดท่ีระบุไวขางตนเม่ือเกิดเหตุเลิกสัญญา ดังนั้นความผันผวนของคาเชาแปรผันอาจ

สงผลใหผูลงทุนมีความเสี่ยงท่ีจะไมไดรับเงินปนผลตามท่ีไดประมาณการเอาไว ณ ท่ีนี้ หรือ

กองทุนรวมจะไมสามารถท่ีจะรักษาระดับการจายเงินปนผลหรือเพ่ิมการจายเงินปนผลไดในป 

ตอ ๆ ไป 

 

2.3 ความเส่ียงจากเงินชดเชยท่ีไดจากการทำประกันภัยอสังหาริมทรัพยอาจไดไมครบตาม

คาเสียหายท่ีเกิดข้ึนจริง  

ภายใตขอกำหนดของสัญญาเชาท่ีดินและอาคาร กองทุนรวมจะจัดใหมีการทำประกันวินาศภัยท่ี

ครอบคลุมความเสี่ยงท้ังหมด (All Risks Insurance) และจะเจรจาใหผูเชาทำประกันภัยธุรกิจ

หยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) โดยผูเชาเปนผูรับภาระคาใชจายท้ังหมดตลอด

ระยะเวลาเชา โดยระบุใหกองทุนเปนผูรับผลประโยชนตามกรมธรรมประกันภัย นอกจากนี้

กองทุนรวมจะเจรจาใหผูเชาจัดใหมีการทำประกันภัยบุคคลภายนอกท่ีอาจไดรับความเสียหาย

จากความชำรุดบกพรองของทรัพยสินท่ีลงทุนอีกดวย อยางไรก็ดีหากเกิดเหตุการณท่ีมิไดอยู

ภายใตการคุมครองของกรมธรรมประกันภัย หรือความเสียหายนั้นเกินกวาวงเงินท่ีครอบคลุมตาม

กรมธรรมประกันภัย หรือกองทุนไมสามารถเรียกเงินประกันไดครบถวนตามกรมธรรม ซ่ึงในกรณี

ดังกลาวอาจมีผลกระทบในทางลบตอสถานะทางการเงินของกองทุน ทำใหรายไดในอนาคตของ

อสังหาริมทรัพยนั้นไมเปนไปตามประมาณการ ในกรณีดังกลาวกองทุนรวมอาจไดรับความ

เสียหายทางการเงินเนื่องจากเงินชดเชยท่ีไดจากการประกันภัยอาจชดเชยความเสียหายไดไม

ท้ังหมด  

 

นอกจากนี้ ความเสี่ยงบางอยางอาจไมสามารถทำประกันภัยคุมครองได หรือคาเบี้ยประกัน

อาจจะสูงมากจนไมมีความคุมคาทางเศรษฐกิจท่ีจะทำการประกันเพ่ือคุมครองความเสี่ยงในกรณี

ดังกลาว ในกรณีท่ีเกิดความเสียหายในสวนท่ีไมไดรับความคุมครองหรือความเสียหายดังกลาวมี

มูลคามากกวาวงเงินประกัน หรือกองทุนรวมไมสามารถเรียกเงินประกันไดครบถวนตามกรมธรรม 

กองทุนรวมอาจจะตองมีคาใชจายเพ่ิมมากข้ึน ทำใหรายไดในอนาคตของอสังหาริมทรัพยนั้นไม

เปนตามประมาณการ 

 

2.4 ความเส่ียงจากการท่ีผลการดำเนินงานท่ีแทจริงและทรัพยสินของกองทุนรวมอาจแตกตาง

จากประมาณการท่ีไดระบุไว 

รายงานทางการเงินตางๆ ท่ีปรากฏอยูในรายละเอียดโครงการฉบับนี้ ซ่ึงไมใชขอมูลในอดีตท่ี

เกิดข้ึนจริง (รวมถึงรายงานใด ๆ ท่ีเก่ียวของกับวัตถุประสงคในการลงทุน แผนงานอ่ืน ๆ และ

วัตถุประสงคของผูบริหารสำหรับการดำเนินการในอนาคต หรือสภาวะทางเศรษฐกิจ หรือ

สมมติฐาน หรือการคาดการณท่ีเก่ียวของใดๆ) แตเปนการประมาณการและไมมีการรับประกันวา

จะเปนจริงตามนั้น เชน การประมาณการรายได คาใชจายของกองทุนรวมข้ึนอยูกับขอสมมติฐาน
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หลายขอซ่ึงอาจเปลี่ยนแปลงได ซ่ึงสมมติฐานเหลานี้มีความไมแนนอนและอยูเหนือการควบคุม

ของกองทุนรวมเชน การลดลงของนักทองเท่ียว และอัตราคาเชาท่ีลดลง เปนตน ซ่ึงปจจัยเหลานี้

อาจกอใหเกิดผลกระทบตอการดำเนินงานของกองทุนรวม ซ่ึงเหตุการณท่ีเกิดข้ึนจริง หรือการ

ลงทุนและผลการดำเนินงานของกองทุนอาจจะแตกตางอยางมีนัยสำคัญจากสิ่งท่ีไดคาดการณไว 

ณ ท่ีนี้ 

 

ประมาณการดังกลาวเปนการคาดการณเก่ียวกับผลประกอบการธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การ

เปลี่ยนแปลงของกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับของทางราชการท่ีเก่ียวของกับการประกอบ

ธุรกิจของกองทุนรวม นโยบายรัฐและอ่ืนๆ  ซ่ึงเปนการคาดการณในอนาคต อันเปนความเห็น

ของบริษัทจัดการในปจจุบัน และมิไดเปนการรับรองผลประกอบการหรือเหตุการณในอนาคต

ดังกลาวและการประมาณการดังกลาวตั้งอยูบนขอสมมติฐานหลายประการซ่ึงมีความไมแนนอน 

โดยอาจเกิดข้ึนหรือไมก็ได และเปนปจจัยท่ีอยูนอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวม หาก

สมมติฐานดังกลาวไมไดเกิดข้ึนจริง การดำเนินการบางประการ ของกองทุนรวมยอมไมเปนไป

ตามประมาณการท่ีระบุไว และอาจสงผลใหผลการดำเนินงานของกองทุนรวมท่ีเกิดข้ึนจริงกับการ

ประมาณการมีความแตกตางกันอยางมีนัยสำคัญ ซ่ึงเหตุการณท่ีเกิดข้ึนจริง หรือการลงทุนและ

ผลการดำเนินงานของกองทุนอาจจะแตกตางอยางมีนัยสำคัญจากสิ่งท่ีไดคาดการณไว ณ ท่ีนี้ 

 

อยางไรก็ดี บริษัทจัดการไดดำเนินการให บริษัท เอเอ็นเอส ออดิท จำกัดเปนผูสอบทานประมาณ

การผลการดำเนินงานของกองทุนรวม และพิจารณาความสมเหตุผลของสมมติฐานท่ีใชในการ

ประมาณการดังกลาว 

 

2.5 ความเส่ียงดานภาษีและการเปล่ียนแปลงของกฎหมายท่ีเกี่ยวของในอนาคต 

ในการขาย โอนหรือรับโอนสิทธิการเชา หรือการขาย โอนหรือรับโอนอสังหาริมทรัพย (ในกรณีท่ี

กองทุนลงทุนในอสังหาริมทรัพย) ในอนาคตนั้น อาจมีภาระภาษีและคาธรรมเนียมท่ีเกิดจากการ

ซ้ือหรือขายหรือโอนกรรมสิทธิ์ในสิทธิการเชาหรืออสังหาริมทรัพย ซ่ึงกองทุนอาจตองรับภาระ

ท้ังหมดหรือบางสวน และ 

 

อัตราคาธรรมเนียมและอัตราภาษีท่ีกองทุนจะตองชำระดังกลาว อาจแตกตางจากอัตราท่ีเปนอยู

ในปจจุบัน หรืออาจมีการเปลี่ยนแปลงในกฎเกณฑตางๆ ในเรื่องภาษีจากผลการดำเนินงาน ใน

เรื่องภาระภาษีอ่ืนๆของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย หรือ เก่ียวกับภาระภาษีของเงินปนผลท่ี

กองทุนรวมจายใหแก ผูถือหนวย หรืออาจมีการแกไขกฎหมาย ประกาศ ขอกำหนด ระเบียบ 

ขอบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือคำสั่ง ของหนวยงานราชการ หรือหนวยงานท่ีมี

อำนาจตามกฎหมายในอนาคต อันเปนเหตุการณท่ีไมอาจคาดหมายได ซ่ึงหากมีการเปลี่ยนแปลง

ดังกลาว อาจจะสงผลกระทบทางดานลบตอมูลคาตลาดและมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวมได  
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2.6 ความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนเม่ือตองมีการปรับปรุงซอมแซมอาคาร 

 โดยปกติ โครงการโรงแรมและอาคารท่ีพักอาศัยลักษณะนี้แตละแหงจะตองมีการซอมแซมและ

ปรับปรุงใหดูใหม ทันสมัยและสอดคลองกับรูปแบบความตองการของลูกคาอยูเสมอ เพ่ือดึงดูด

ลูกคาใหเขามาใชบริการอยางตอเนื่อง โดยปกติการปรับปรุง หรือการซอมแซมบำรุงรักษา

ประจำปจะไมกอใหเกิดผลกระทบตอผลการดำเนินงานของกองทุนรวม ยกเวนในกรณีท่ีเปนการ

ปรับปรุงซอมแซมใหญ การปรับปรุงเพ่ือเปลี่ยนแปลงภาพลักษณภายนอกและภายในของโรงแรม

และอาคารท่ีพักอาศัย ซ่ึงปกติจะดำเนินการทุก ๆ 5-7 ป หรือเปนการเปลี่ยนงานระบบสำคัญ

ของโครงการซ่ึงปกติจะดำเนินการทุก ๆ 20 ปโดยประมาณ การปรับปรุงดังกลาวจะดำเนินการ

เปนสวน ๆ เฉพาะพ้ืนท่ีท่ีตองการปรับปรุงเทานั้น ดังนั้นผลกระทบตอรายไดของกองทุนจะ

เกิดข้ึนเฉพาะบริเวณพ้ืนท่ีท่ีมีการปรับปรุง หรือพ้ืนท่ีใกลเคียงท่ีไดรับการรบกวนจากการปรับปรุง 

 

อยางไรก็ตาม การปรับปรุงซอมแซมใหญในแตละครั้ง ผูบริหารโครงการจะมีการวางแผนเพ่ือให

เกิดผลกระทบตอลูกคานอยท่ีสุดและจะตองศึกษาผลกระทบตอรายได และผลตอบแทนท่ีไดรับ

ทุกครั้งกอนดำเนินการ นอกจากนี้ ในระหวางระยะเวลาท่ีมีการปรับปรุงซอมแซมใหญในแตละ

ครั้ง ผูเชายังคงตองชำระคาเชาอัตราคงท่ีใหแกกองทุน เวนแตการปรับปรุงซอมแซมใหญดังกลาว

เกิดข้ึนจากเหตุการณท่ีเปนเหตุสุดวิสัย 

 

2.7 ความเส่ียงเกี่ยวกับใบอนุญาต 

ตามกฎหมายแลวใบอนุญาตการประกอบกิจการโรงแรมจะตองมีการตออายุทุกๆ 5 ป  หาก

ใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมของผูเชาถูกยกเลิกหรือไมมีการตออายุ หรือผูเชาไมสามารถ

ดำเนินการเพ่ือใหไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรม (บางสวน หรือ ท้ังหมด) อาจจะทำใหมี

ผลกระทบในทางลบตอผูเชา กลาวคือจะทำใหผูเชาไมสามารถประกอบกิจการดำเนินกิจการ

โรงแรม (บางสวนหรือท้ังหมด) ตอไปได และอาจทำใหผูเชาไมสามารถชำระคาเชาใหแกกองทุน

รวม และ/หรือทำใหรายไดของกองทุนไมเปนไปตามท่ีคาดการณ และอาจเปนผลใหผูเชาไม

สามารถปฏิบัติตามขอกำหนดและหนาท่ีภายใตสัญญาเชาได ท้ังนี้ กฎเกณฑ หรือ ขอบังคับตางๆ 

และแนวทางการพิจารณาอนุญาตของเจาหนาท่ีของหนวยงานท่ีเก่ียวของกับการขอตอใบอนุญาต

อาจจะมีการเปลี่ยนแปลงไดในอนาคตซ่ึงอาจจะทำใหการขอตอใบอนุญาตลาชา หรืออาจจะไม

สามารถตอใบอนุญาตได ซ่ึงในกรณีดังกลาวกองทุนรวมอาจพิจารณายกเลิกสัญญาเชาโดยนำ

อาคารหรือบานพักบางสวนหรือท้ังหมดในโครงการมาดำเนินการหาผลประโยชนในรูปแบบอ่ืนๆ 

ได เชน อาคารท่ีพักอาศัยแบบเชาระยะยาว หรือ สามารถนำอาคารหรือบานพักดังกลาวแยกขาย

เปนหลังๆ ได   
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2.8  ความเส่ียงจากความลาชาในการหาผูเชารายใหมเม่ือสัญญาเชาส้ินสุดลง  

หากสัญญาเชามีผลสิ้นสุดลง และกองทุนรวมอยูในระหวางดำเนินการหาผูเชารายใหม เพ่ือเขาทำ

สัญญาเชาฉบับใหมกับกองทุน ในกรณีท่ีกองทุนไมสามารถหาผูเชารายใหมไดทันการสิ้นสุดของ

สัญญาฉบับเกา จะมีผลกระทบใหกองทุนขาดรายไดจากการใหเชา ในชวงเวลาท่ียังไมมีการเชา  

นอกจากนี้ ราคาตลาดของหนวยลงทุนของกองทุนอาจไดรับผลกระทบหากผลประโยชนท่ีได

ภายใตสัญญาเชาฉบับใหมแตกตางไปจากเดิม 

 

2.9 ความเส่ียงจากการไมสามารถปฏิบัติตามสัญญาเชาของผูเชา 

การท่ีผูเชาไมสามารถปฏิบัติตามขอกำหนดและหนาท่ีภายใตสัญญาเชาได ผูเชาอาจมีความเสี่ยง

ในการท่ีขาดเงินทุนหมุนเวียน หรือ อาจไมสามารถจัดหาเงินทุนหมุนเวียนในจำนวนท่ีเพียงพอ

ตามท่ีผูบริหารโรงแรมเห็นวาเหมาะสมกับการบริหารโรงแรมตามมาตรฐานของผูบริหารโรงแรม 

และอาจเปนเหตุใหผูเชาผิดสัญญาบริหารโรงแรม จะเปนเหตุเลิกสัญญาและกองทุนจะมีสิทธิท่ีจะ

เลิกสัญญาเชาได ท้ังนี้กองทุนอาจจะตองดำเนินการหาผูเชารายใหม ถาหากกองทุนไมสามารถหา

ผูเชารายใหมไดภายในเวลาอันควร หรือไมสามารถเจรจาตกลงกับคูสัญญารายใหมในสัญญาเชา

ฉบับใหมโดยมีขอกำหนดท่ีเปนประโยชนตอกองทุนได กระแสรายไดของกองทุนอาจหยุดชะงัก

หรือลดลง ซ่ึงอาจมีผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอผลประกอบการของกองทุน 

 

2.10  ความเส่ียงจากการยกเลิกสัญญาและ/หรือเจาของไมปฏิบัติตามสัญญาของผูบริหารโรงแรม 

การยกเลิกสัญญาระหวางผูบริหารโครงการกับผูเชาอาจเกิดข้ึนได หากผูบริหารโครงการและ/

หรือผูเชา ฝายใดฝายหนึ่งไมสามารถปฏิบัติตามขอกำหนดและหนาท่ีภายใตสัญญานั้นๆ (หรือ

คูสัญญาอาจจะตกลงยกเลิกสัญญาดวยความสมัครใจท้ังสองฝาย) อันเปนเหตุใหผูเชาตองหา

ผูบริหารโครงการรายใหมถึงแมบริษัทจัดการเชื่อวาผูเชาจะสามารถหาผูบริหารโครงการรายใหม

แทนไดในระยะเวลาอันควร เนื่องจากมีผูบริหารโครงการมืออาชีพอยูเปนจำนวนมากท่ัวโลก และ

นาจะมีผูบริหารโครงการรายอ่ืนหลายรายท่ีตองการเขามาเปนผูบริหารโครงการนี้อันเนื่องมาจาก

คุณภาพและสถานท่ีตั้งของโครงการ อยางไรก็ดี ในระหวางท่ีเจรจาและติดตอกับผูบริหาร

โครงการรายใหมนั้นกระแสรายไดของกองทุนอาจหยุดชะงักหรือลดลง ซ่ึงอาจมีผลกระทบในทาง

ลบอยางมีนัยสำคัญตอผลประกอบการของกองทุน  
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2.11 ปจจัยตางๆ ท่ีอยูนอกเหนือความควบคุมของกองทุนรวมอาจสงผลกระทบตอความสามารถ

ในการจายปนผลของกองทุนรวม 

 กองทุนรวมมีนโยบายการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยจากกำไรสทุธิในแตละปในจำนวนไมนอย

กวารอยละ 90 ของกำไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีใดหรือจากกำไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด

ตามเง่ือนไขท่ีระบุไวในรายละเอียดโครงการ โดยคาดวาจะมีการจายเงินปนผลไมเกิน 2 ครั้งตอป 

อยางไรก็ดีรายไดของกองทุนรวมนั้นมาจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ซ่ึงข้ึนอยูกับปจจัยตางๆ 

เชน ความสามารถในการชำระคาเชาของผูเชา รายไดอ่ืนท่ีกองทุนรวมจะไดรับความสามารถใน

การบริหารโครงการของผูบริหารโครงการ ภาวะเศรษฐกิจ และการแขงขันในอุตสาหกรรม 

รวมถึงปจจัยอ่ืนท่ีอยูนอกการควบคุมของกองทุนรวม หากทรัพยสินท่ีกองทุนรวมลงทุนไม

สามารถกอใหเกิดรายไดท่ีเพียงพอ และเปนไปตามท่ีกองทุนรวมคาดการณไว อาจสงผลกระทบ

ตอกระแสเงินสดและความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม ซ่ึงกองทุนรวมไม

สามารถรับรองไดวา กองทุนรวมจะสามารถจายเงินปนผลหรือรักษาระดับการจายเงินปนผลได  

 

2.12 ราคาของหนวยลงทุนอาจจะเปล่ียนแปลงภายหลังจากการเสนอขายครั้งแรก  

 หนวยลงทุนจะจดทะเบียนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนและซ้ือขายท่ีตลาดหลักทรัพยแหงประเทศ

ไทย ซ่ึงอาจจะมีการซ้ือขายในราคาท่ีต่ำกวาหรือสูงกวาราคาท่ีเสนอขายครั้งแรก ท้ังนี้ ข้ึนอยูกับ

หลายปจจัย เชน ผลการดำเนินงานของกองทุนรวม ความผันผวนของตลาดหลักทรัพย ความ

ตองการซ้ือหรือขายหนวยลงทุนของนักลงทุนในตลาด เปนตน 

 

2.13 มูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทุนรวมอาจมิไดเปนมูลคาท่ีแทจริงซ่ึงกองทุนรวมจะไดรับ หากมี

การจำหนายทรัพยสินออกไปท้ังหมด หรือมีการเลิกกองทุนรวม 

 มูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทุนรวมซ่ึงไดกลาวไว ณ ท่ีนี้ ไดคำนวณโดยใชขอมูลจากรายงานการ

ประเมินคาทรัพยสินท่ีลงทุนเปนขอมูลพ้ืนฐาน และมูลคาดังกลาวอาจมิไดเปนมูลคาท่ีแทจริงซ่ึง

กองทุนรวมจะไดรับหากมีการจำหนายทรัพยสินออกไปท้ังหมด หรือมีการเลิกกองทุนรวม 

 

2.14 ความเส่ียงจากการขาดสภาพคลอง 

 เนื่องจากกองทุนเปนกองทุนประเภทกองทุนปดซ่ึงจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศ

ไทย สภาพคลองในการซ้ือขายหนวยลงทุนจะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซ้ือขายหนวย

ลงทุนนั้นในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ซ่ึงอยูบนพ้ืนฐานของปริมาณความตองการของผู

ซ้ือ-ผูขาย (bid-offer) ซ่ึงปริมาณความตองการของผูซ้ือ-ผูขาย (bid-offer) ข้ึนอยูกับปจจัยหลาย

ประการท่ีกองทุนไมสามารถควบคุมได อาทิเชน ปริมาณความตองการของตลาด ดังนั้น จึงมี

ความเสี่ยงท่ีหนวยลงทุนนี้จะขาดสภาพคลองในการซ้ือขายในตลาดรอง นอกจากนี้การท่ีกองทุน

มีขนาดการจดทะเบียนท่ีต่ำกวา 2,000 ลานบาท อาจจะสงผลกระทบตอสภาพคลองในการซ้ือ

ขายหนวยลงทุน และราคาเสนอซ้ือ-ราคาเสนอขายของหนวยลงทุนของกองทุนอาจจะแตกตาง
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มูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวย (NAV) อยางมีนัยสำคัญ 

 

2.15  ความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดข้ึนจากการความไมถูกตอง สมบูรณของทรัพยสินท่ีกองทุนรวมได

ลงทุน 

เพ่ือใหเกิดความม่ันใจกอนท่ีกองทุนรวมจะตัดสินใจลงทุนกอนการลงทุนในทรัพยสินในครั้งนี้ 

ผูจัดการกองทุนรวมรวมกับท่ีปรึกษากฎหมาย (ตามท่ีระบุไวในโครงการขอ 17.3) และผูประเมิน

ราคาทรัพยสินของกองทุนรวมไดทำการศึกษาขอมูลของทรัพยสินโดยละเอียด และไดใชความ

พยายามอยางเต็มท่ีในการดำเนินการตรวจสอบสถานะของทรัพยสินท่ีจะลงทุน (due diligence) 

โดยเฉพาะในการตรวจสอบท่ีมาของเอกสารสิทธิของท่ีดินท่ีจะลงทุน รวมถึงการดำเนินการให

เจาของอสังหาริมทรัพยขอเอกสารยืนยันจากสำนักงานทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม

จังหวัดพังงา วาท่ีตั้งของโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย มิไดตั้งอยูบนท่ีดินในเขตปาสงวนแหงชาติ  

เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตอุทยานแหงชาติ เขตวนอุทยาน หรือเขตปาไมถาวร อยางไรก็ตาม การ

กระทำดังกลาวมิไดเปนการประกันวาทรัพยสินดังกลาวปราศจากความเสียหาย หรือความ

บกพรอง ท้ังนี้ เนื่องจากความบกพรองบางอยางของทรัพยสิน อาจจะตรวจพบไดยาก หรือไม

สามารถตรวจพบได เนื่องจากขอจำกัดในการตรวจสอบทางเทคนิคท่ีใชในการตรวจสอบ หรือ

ปจจัยอ่ืนๆ ท่ีเปนขอจำกัดในการตรวจสอบของท้ังผูจัดการกองทุนรวมและผูประเมินราคา 

นอกจากนี้ ทรัพยสินชิ้นนั้นๆ อาจจะมีความไมสมบูรณ ถูกตองทางกฎหมายบางประการ ซ่ึง

การศึกษาขอมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารท่ีเก่ียวของ (due diligence) ของ

ผูจัดการกองทุนรวมและท่ีปรึกษากฎหมายไมสามารถครอบคลุมถึงไดในทางปฏิบัติ  ซ่ึงอาจจะ

สงผลใหกองทุนรวมเกิดความเสี่ยง คาใชจายหรือขอผูกพันท่ีเก่ียวกับความไมสมบูรณ ถูกตองของ

ทรัพยสินดังกลาว 

 

2.16   ความเส่ียงท่ีเกิดจากความผันผวนของรายไดท่ีกองทุนรวมจะไดรับ 

กองทุนจะไดรับคาเชาจากผูเชา 2  สวน คือ สวนท่ีเปนอัตราคาเชาคงท่ี และอัตราคาเชาแปรผัน  

ทำใหความสามารถในการจัดหาผลประโยชนในทรัพยสินท่ีเชาของผูเชา สงผลกระทบตอการ

จัดหาผลประโยชนของกองทุน โดยเฉพาะอยางยิ่งสวนท่ีเปนอัตราแปรผัน แมอัตราคงท่ียังคงเปน

รายไดหลักของกองทุน 
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ตารางแสดงคาใชจาย 

 

1. คาใชจายท่ีเรียกเก็บจากผูซ้ือหรือผูถือหนวยลงทุน  (รอยละของมูลคาหนวยลงทุน) 

 เพดาน 

1.1 คาธรรมเนียมการขายหนวยลงทุน ไมมี 

1.2 คาธรรมเนียมการสับเปลี่ยนหนวยลงทุน ไมมี 

 

2. คาใชจายท่ีเรียกเก็บจากผูซ้ือหรือผูถือหนวยลงทุน* (ตามท่ีจายจริง) 

 เพดาน 

2.1 คาธรรมเนียมการโอนเงิน ตามท่ีจายจริง 

2.2 คาธรรมเนยีมการโอนหนวยลงทุน ไมเกินรอยละ 0.50 ของมูลคาหนวยลงทุนท่ีโอน 

2.3 คาธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวย

ลงทุนใหม 

ไมเกิน 100 บาท ตอรายการ 

 

3. คาใชจายท่ีเรียกเก็บจากกองทุนรวม* (รอยละของมูลคาทรัพยสินท้ังหมด หักดวยมูลคาหนี้สินท้ังหมด  

เวนแตคาธรรมเนียมการจัดการ ผูดูแลผลประโยชน และนายทะเบียน หรืออ่ืนๆ ณ วันท่ีคำนวณ) 

 เพดาน 

3.1 คาธรรมเนียมการจัดการ ไมเกิน 1.00% 

3.2 คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชน ไมเกิน 0.05% 

3.3 คาธรรมเนยีมนายทะเบียน ไมเกิน 0.20% 

3.4 คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย ไมเกิน 3.00% 

3.5 คาธรรมเนียมท่ีปรึกษาทางการเงิน ไมมี 

3.6 คาธรรมเนียมการจัดจำหนาย การจัดการการจัดจำหนาย 

และ/หรือการสนับสนุนการขายหนวยลงทุน 

 

3.6.1 ในการเสนอขายครั้งแรก ไมเกิน 2.25% ของจำนวนเงินเทาท่ีได

จำหนายและจัดสรรใหแก  ผูจองซ้ือ

ท่ัวไป โดยจะไมรวมสวนท่ีไดมีการ

จำหนายและจัดสรรใหแกเจาของ

อสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนรวมจะลงทุน 

หรือกลุมบุคคลเดียวกัน 

3.6.2 ในการเสนอขายครั้งตอไป ไม เกิ น  3 .00%  ของจำนวน เงิน ท่ี

จำหนาย 

3.7 คาเบี้ยประกันภัย ไมมี 

3.8 คาเบี้ยประชุมคณะกรรมการลงทุน ไมมี 
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 เพดาน 

3.9 คาใชจายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ และสงเสริมการขาย  

3.9.1 ในชวงเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก ไมเกิน 1.00%  

3.9.2 หลังการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก  ไมเกิน 1.00%  

3.10 [คาใชจายใดๆ ท่ีมีมูลคามากกวา 0.01 % ของ nav] ไมมี 

3.11 คาใชจายอ่ืนๆ ตามท่ีจายจริง 

หมายเหตุ  

* ไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในทำนองเดียวกัน 

ท้ังนี้ อัตราคาใชจายขางตน อาจมีการเปลี่ยนแปลงได ตามท่ีสำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด หรือตามท่ีกำหนดไวใน

โครงการ 

 

ขอมูลท่ีสำคัญ (เพ่ิมเติม) 

 

1. ลักษณะท่ัวไปของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย 

เนื่องจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนกองทุนรวมปด และอาจไมกำหนดอายุโครงการ ดังนั้น ผูถือหนวย

ลงทุนจะไมสามารถขายคืนหนวยลงทุนท่ีบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน อีสทสปริง (ประเทศไทย) จำกัด ซ่ึง

เปนผูจัดตั้งกองทุนรวมได จนกวาจะมีการเลิกกองทุนรวมและมีการเฉลี่ยเงินคืนแกผูลงทุนตามมูลคาท่ีเหลืออยู 

ณ ขณะนั้น 

 

2. ลักษณะเฉพาะของการลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ประเภท freehold และ leasehold 

 

 กองทุนรวมท่ีถือกรรมสิทธิ์ใน

อสังหาริมทรัพย (free hold) 

กองทุนรวมท่ีลงทุนในสิทธิการเชา 

(lease hold) 

1.กรรมสิทธิ ์

 

 

เปนเจาของอสังหาริมทรัพย 

 

 

ไมไดเปนเจาของอสังหาริมทรัพยแตมีสิทธิใน

การหาประโยชนจากอสังหารมิทรัพย ในชวง

ท่ีทำสัญญากับเจาของกรรมสิทธิ์เทานั้น 

2.มูลคาของกองทุน 

 

 

อาจ เพ่ิ ม ข้ึ นห รือลดลงตามราคา

อสังหาริมทรัพย 

ลดลงตามระยะเวลาการเชาท่ีเหลือนอยลง 

ดังนั้น เม่ือเลิกกองทุน ผูลงทุนอาจไมไดรับ

เงินคืน เนื่องจากมูลคาทรัพยสินสุทธิของ

กองทุนอาจลดลงถึงศูนยบาทได 
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3. วิธีการซ้ือขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ภายหลังการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก 

(IPO)  

เนื่องจากบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ทหารไทย จำกัด ซ่ึงเปนผูจัดตั้งกองทุนรวมจะตองนำหนวยลงทุนใน

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ไปจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ เพ่ือใหหนวยลงทุนมีสภาพคลอง ดังนั้น ในการ

ซ้ือขายหนวยลงทุน 

 

3.1  ผูลงทุนจะตองเปดบัญชีซ้ือขายหลักทรัพยกับบริษัทหลักทรัพยท่ีเปนนายหนาซ้ือขายหลักทรัพย

เชนเดียวกับการซ้ือขายหุน 

 

3.2  ราคาซ้ือขายหนวยลงทุนจะเปนไปตามราคาตลาดท่ีข้ึนอยูกับความตองการซ้ือหรือขายของผูถือหนวย

ขณะนั้นๆ ซ่ึงอาจจะสูงหรือต่ำกวาราคาท่ีผูถือหนวยลงทุนซ้ือมา หรือในบางชวงเวลา หนวยลงทุน

ดังกลาวอาจไมมีสภาพคลองได 

 

คำเตือนและขอแนะนำเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยลงทุน 

“กองทุนรวมเปนนิติบุคคลแยกตางหากจากบริษัทจัดการ ดังนั้น บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน อีสทสปริง (ประเทศ

ไทย) จำกัด จึงไมมีภาระผูกพันในการชดเชยผลขาดทุนของกองทุนรวม ท้ังนี้ ผลการดำเนินงานของกองทุนรวม ไมได

ข้ึนอยูกับสถานะทางการเงินหรือผลการดำเนินงานของบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน อีสทสปริง (ประเทศไทย) 

จำกัด” 

 

“บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน อีสทสปริง (ประเทศไทย) จำกัด อาจลงทุนในหลักทรัพยหรือทรัพยสินอ่ืนเพ่ือบริษัท

หลักทรัพยจัดการกองทุน อีสทสปริง (ประเทศไทย) จำกัด เชนเดียวกันกับท่ีบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน อีสท

สปริง (ประเทศไทย) จำกัด ลงทุนในหลักทรัพยหรือทรัพยสินอ่ืนเพ่ือกองทุนรวม ตามหลักเกณฑท่ีสำนักงานกำหนด 

โดยบริษัทจัดการจะจัดใหมีระบบงานท่ีปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน เพ่ือใหเกิดความเปนธรรมตอผูถือหนวย

ลงทุน”  ท้ังนี้ ผูลงทุนสามารถขอตรวจสอบขอมูลการลงทุนเพ่ือบริษัทจัดการไดท่ีบริษัทจัดการ และสำนักงาน 

ก.ล.ต.” 

 

“ในกรณีท่ีผูลงทุนตองการทราบขอมูลเพ่ิมเติม ผูลงทุนสามารถขอหนังสือชี้ชวนสวนขอมูลโครงการไดท่ีบริษัท

หลักทรัพยจัดการกองทุน อีสทสปริง (ประเทศไทย) จำกัด หรือผูสนับสนุนการขายหรือรับซ้ือคืน” 

 

วัน เดือน ป ท่ีรวบรวมขอมูลไวในหนังสือชี้ชวน : 30 พฤษภาคม 2568 



 

 
รายละเอียดโครงการจัดการ 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลั์กซชั์วร่ี 
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บริษัทจัดการ หมายถึง บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน อีสทสปริง (ประเทศไทย) จำกัด 

 

ผูดูแลผลประโยชน หมายถึง ผูดูแลผลประโยชนของกองทุน 

 

นายทะเบียนหนวยลงทุน หมายถึง นายทะเบียนหนวยลงทุนของกองทุนที่ไดรับอนุญาตใหประกอบ

ธุรกิจการใหบริการเปนนายทะเบียนหลักทรัพยจากคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. 

 

กฎหมาย ก.ล.ต. หมายถึง พระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 

ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และหรือ ประกาศสำนักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงหนังสือเวียน หนังสือผอนผัน หนังสือ

ซักซอมความเขาใจ หนังสืออนุญาต กฎ ระเบียบ  ขอบังคับและ/

หรือเอกสารอื่นใดที่มีผลใชบังคับตามกฎหมายที่ออกโดยอาศัย

อำนาจตามพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 

2535 และ/หรือกฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวของท้ังท่ีมีอยูในปจจุบันและ

ท่ีอาจมีการแกไขเพ่ิมเติมในอนาคต 

 

กองทุนรวมเพ่ือผูลงทุน

ท่ัวไป 

หมายถึง กองทุนรวมเพ ื ่อผ ู ลงทุนทั ่วไป (Retail fund) ตามประกาศ

สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวยการจัดตั้งกองทุนรวมและ

การเขาทำสัญญารับจัดการกองทุนสวนบุคคล 

 

กองทุนรวมท่ีระบุ

เฉพาะเจาะจง 

หมายถึง กองทุนรวมซึ่งกำหนดอสังหาริมทรัพยที่จะไดมาจากการลงทุนไว

เปนการแนนอนแลวในโครงการ 
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การประกันรายได หมายถึง การจ ัดให ม ีบ ุคคลอ ื ่นเข าร ับประก ันรายได จากการจ ัดหา

ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ของกองทุนรวมตามจำนวนและภายในระยะเวลาท่ีประกันไว 

 

การประเมินคาทรัพยสิน หมายถึง การคำนวณมูลคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ของกองทุนเพื่อวัตถุประสงคสาธารณะในการเปดเผยขอมูลตอ

ประชาชนโดยเปนการประเมินอยางเต็มรูปแบบ ซึ ่งตองมีการ

ตรวจสอบเอกสารสิทธิ ขอจำกัดสิทธิครอบครองในทรัพยสิน 

เง ื ่อนไข และขอจำกัดทางกฎหมาย ขอจำกัดอื ่นของการใช

ประโยชน   รายละเอ ียดการใช ประโยชน ในป จจ ุบ ัน และ

รายละเอียดอ่ืนท่ีเก่ียวของ รวมท้ังการสำรวจทรัพยสินตามสภาพท่ี

เปนอยู 

 

การสอบทานการประเมิน

คา 

หมายถึง การเสนอความเห็นเก่ียวกับมูลคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยของกองทุน โดยมิไดมีการสำรวจทรัพยสิน 

 

รายงานการประเมินคา หมายถึง รายงานของบริษัทประเมินคาทรัพยสินซึ่งระบุรายละเอียดตางๆ 

เกี่ยวกับการประเมินคาหรือการสอบทานการประเมินคาโดยมีผู

ประเมินหลักตามประกาศสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.วาดวย

การใหความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินเปนผูลงลายมือ

ชื่อในรายงานดังกลาว และท่ีไดมีการแกไขเพ่ิมเติม 

 

บุคคลท่ีเก่ียวของของ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย 

หมายถึง บุคคลที ่ เก ี ่ยวข องเฉพาะในการทำธ ุรกรรมที ่ เก ี ่ยวข องกับ

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ตามประกาศ

สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ที่ สน.29/2549 เรื่อง การกระทำ

ท่ีอาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนในการจัดการกองทุน

และหลักเกณฑในการปองกัน ลงวันท่ี 19 กรกฎาคม 2549 รวมท้ัง

ที่มีการแกไขเพิ่มเติม ("ประกาศที่ สน. 29/2549") และรวมถึง

บุคคลดังตอไปนี ้

ก. ผูดูแลผลประโยชนของกองทุน 

ข. บริษัทประเมินคาทรัพยสินท่ีไดรับแตงตั้งจาก บริษัทจัดการให

ประเมินคาทรัพยสินในการจัดการลงทุนของ กองทุนนั้น 
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ค. ผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

ง. บุคคลที่มิใชหนวยงานของรัฐซึ่งถือหุนในลักษณะใดลักษณะ

หนึ่งดังตอไปนี้ 

1.  บ ุคคลท ี ่ ถ ือห ุ นของท ี ่ปร ึกษาตามข อ 20(1)  (ฌ)  

ของประกาศที่ สน.29/2549หรือของผูดูแลผลประโยชน

ของกองทุนตาม (ก) หรือของบริษัทประเมินคาทรัพยสิน

ตาม(ข)หรือของผูบริหารอสังหาริมทรัพยตาม (ค) เกินรอย

ละ 5 ของจำนวนหุ นที ่จำหนายไดแลวทั ้งหมดของท่ี

ปรึกษาผูดูแลผลประโยชนของกองทุน บริษัทประเมินคา

ทรัพยสินหรือผูบริหารอสังหาริมทรัพยดังกลาว แลวแต

กรณี 

2.  บุคคลท่ีถือหุนหรือเปนหุนสวนของบุคคลตาม 1. เกินรอย

ละ 30 ของจำนวนหุ นที ่จำหนายไดแลวทั ้งหมดหรือ

จำนวนหุนสวนของบุคคลดังกลาว เวนแตบุคคลตาม 1.

เปนบริษัทท่ีจัดตั้งในตางประเทศ 

จ. นิติบุคคลที่ปรึกษาตามขอ (20)(1)(ฌ) ของประกาศที ่ สน. 

29/2549 หรือผูดูแลผลประโยชนของกองทุนตาม (ก) หรือ

บร ิษ ัทประเม ินค  าทร ัพย ส ินตาม (ข)  หร ือผ ู บร ิหาร

อสังหาริมทรัพยตาม (ค) ถือหุนหรือเปนหุนสวนของนิติบุคคล

ดังกลาวเกินกวารอยละ10 ของจำนวนหุนที่จำหนายไดแลว

ท ั ้งหมดหรือจำนวนหุ นส วนที ่ปร ึกษาตาม (ง) และ (จ) 

หมายความวาที่ปรึกษาซึ่งใหคำปรึกษาหรือคำแนะนำเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หรือการ

จัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย 

 

กลุมบุคคลเดียวกัน หมายถึง การพิจารณาความเปนกลุมบุคคลเดียวกัน ตามประกาศสำนักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน.19/2553 เรื่องการจัดตั้งกองทุนรวม

และการเขาทำสัญญารับจัดการกองทุนสวนบุคคล ลงวันที่ 31 

พฤษภาคม 2553 และท่ีมีการแกไขเพ่ิมเติม 

 

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หมายถึง คณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

 



 

        รายละเอียดโครงการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลักซชัวรี ่ หนา 7        

  

โครงการ ซิกสเซนส ยาว

นอย 

หมายถึง โครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย (Six Senses Yao Noi) ตั ้งอยูบน 

เกาะยาวนอย อำเภอเกาะยาว จังหวัดพังงา 

เงินทุนโครงการ หมายถึง วงเงินที่บริษัทจัดการกองทุนรวมสามารถจำหนายหนวยลงทุนได

ไมเกินวงเงินดังกลาว ซ่ึงระบุไวในโครงการ 

 

เงินทุนจดทะเบียน หมายถึง เงินทุนที่บริษัทจัดการกองทุนรวมไดรับจากการจำหนายหนวย

ลงทุนและนำมาจดทะเบียนไวกับสำนักงาน 

 

ตลาดหลักทรัพย หมายถึง ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

 

ท่ีปรึกษา หมายถึง บุคคลท่ีรับใหคำปรึกษาหรือคำแนะนำแกบริษัทจัดการกองทุนรวม

เกี่ยวกับการลงทุนหรือจำหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย หรือการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยท่ี

ไดมาจากการลงทุน 

 

ธนาคาร หมายถึง ธนาคารพาณิชยตามกฎหมายวาดวยการธนาคารพาณิชย และ

ธนาคารท่ีมีกฎหมายเฉพาะจัดตั้งข้ึน 

 

ปาเกาะ/ โรงแรมปาเกาะ/ 

บริษัท โรงแรม ปาเกาะ 

จำกัด 

 

หมายถึง บริษัท โรงแรม ปาเกาะ จำกัด 

อีเอชวาย หมายถึง บริษัท อี.เอช.วาย จำกัด 

 

บริษัท ซัสเทนเนเบิ้ล ลัคชัว

รี ฮอสพิทัลลิตี (ไทยแลนด) 

จำกัด (“เอสแอลเอช”) 

 

หมายถึง บริษัทที ่เปนผู เชาทรัพยสินที ่ลงทุนของกองทุน และผู บริหาร  

โครงการซิกสเซนส ยาวนอย 

ทรัพยสินท่ีลงทุน หมายถึง อสังหาริมทรัพยท่ีลงทุนและสังหาริมทรัพยท่ีลงทุน 

 

ทรัพยสินท่ีเชา หมายถึง ทรัพยสินท่ีลงทุนของกองทุนซ่ึง เอสแอลเอช เชาจากกองทุน 
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อาคารสวนสนับสนุน หมายถึง อาคารสวนสนับสนุนของโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย ซ่ึงประกอบ

ไปดวยอาคารสำนักงานสำหรับ พนักงาน  หองฝกอบรม หองเก็บ

ของและสวนอาคาร ซักรีด เปนตน 

 

ใบขออนุญาตกอสราง

อาคาร 

หมายถึง ใบอนุญาตกอสรางตามรายละเอียดปรากฏตามขอ 3.2.2.1 ของ

โครงการ 

 

บริษัทในเครือ หมายถึง บริษัทที่ถือหุนในบริษัทจัดการ ผูดูแลผลประโยชน บริษัทประเมิน

คาทรัพยสิน ที่ปรึกษาหรือผูบริหารอสังหาริมทรัพยตั้งแตรอยละ

สิบของจำนวนหุนที ่จำหนายไดแลวทั้งหมดของบุคคลดังกลาว 

หรือบริษัทท่ีบุคคลดังกลาวถือหุนตั้งแตรอยละสิบของจำนวนหุนท่ี

จำหนายไดแลวท้ังหมดของบริษัทนั้น 

 

บริษัทประเมินคาทรัพยสิน หมายถึง บริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินของกองทุนท่ีบริษัทจัดการแตงตั้งข้ึน 

โดยเปนบริษัทที ่อยู ในบัญชีรายชื ่อที ่ไดรับความเห็นชอบจาก

สำน ักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  ตามประกาศสำน ักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวยการใหความเห็นชอบบริษัทประเมิน

คาทรัพยสินรวมท้ังท่ีมีการแกไขเพ่ิมเติม 

 

บริษัทจัดจำหนายหนวย

ลงทุน 

หมายถึง บริษัทหลักทรัพยที ่ไดรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลักทรัพย

ประเภทการจัดจำหนายหลักทรัพยและบริษัทหลักทรัพยที่ไดรับ

ใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลักทรัพยประเภทการจัดจำหนาย

หลักทรัพยท่ีเปนหนวยลงทุน 

 

ผูจัดการกองทุน หมายถึง ผูที่ทำหนาที่ตัดสินใจลงทุนหรือจำหนายไปซึ่งหลักทรัพยทรัพยสิน

อื่นใดที่มิใชอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หรือ

การหาดอกผลโดยวิธีอ่ืน 

 

ผูจัดการกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย 

หมายถึง ผูท่ีทำหนาท่ีตัดสินใจลงทุนหรือจำหนายไปซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 
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ผูจองซ้ือท่ัวไป หมายถึง ผู ลงทุนที ่จองซื ้อหนวยลงทุนดวยวิธีการทั ่วไปตามที ่ระบุไวใน

หนังสือชี้ชวน และมิใชบุคคลดังตอไปนี้ 

(1) ผูจองซ้ือพิเศษ และ 

(2) เจ าของ ผ ู  ให  เช า ผ ู  โอนส ิทธ ิการเช า และผ ู  ให ส ิทธ ิ ใน

อสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนรวมจะลงทุน 

 

ผูจองซ้ือพิเศษ หมายถึง ผูลงทุนที่จองซื้อหนวยลงทุนที่จะไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนเปน

พิเศษกวาผูจองซ้ือท่ัวไป ซ่ึงไดแกบุคคลดังตอไปนี้ 

(1) กองทุนสำรองเลี้ยงชีพ 

(2) กองทุนรวมตามกฎหมายวาด วยหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพย 

(3) กองทุนบำเหน็จบำนาญขาราชการ 

(4) กองทุนรวมตามกฎหมายตางประเทศท่ีมีการเสนอขายหนวย

ลงทุนแกผูลงทุนเปนการท่ัวไป 

(5) สภากาชาดไทย 

(6) สหกรณออมทรัพยและชุมนุมสหกรณ 

(7) กองทุนประกันสังคม 

(8) บริษัทประกันภัย 

(9) มูลนิธิเพ่ือสาธารณะประโยชน 

(10) สวนราชการและรัฐวิสาหกิจตามกฎหมายวาดวยวิธ ีการ

งบประมาณ 

(11) มหาวิทยาลัย 

(12) ผูลงทุนตามท่ีสำนักงานใหความเห็นชอบ 

 

ผูลงทุนตางดาวเสมือน หมายถึง ผูลงทุนที่เปนคนตางดาวและนิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดินคนตางดาว

ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือกฎหมายวาดวยอาคารชุด แลวแต

กรณี 

 

ผูเชา หมายถึง ผูท่ีเชาทรัพยสินท่ีลงทุนจากกองทุน 
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ผูบริหารอสังหาริมทรัพย หมายถึง นิติบุคคลที่ไดรับแตงตั้งจากบริษัทจัดการเพื่อทำหนาที่บริหาร

อสังหาริมทรัพยของกองทุนแทนบริษัทจัดการในกรณีที่กองทุน

ลงทุนในหรือมีไวซ่ึงอสังหาริมทรัพย 

 

ผูรับประกันรายได หมายถึง ผูที่ทำสัญญาประกันกับบริษัทจัดการกองทุนรวมในการใหประกัน

วากองทุนรวมจะไดรับรายไดจากการจัดหาผลประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม 

ตามจำนวนและภายในระยะเวลาท่ีรบัประกันไว 

 

หนังสือค้ำประกันของ

ธนาคารพาณิชย 

หมายถึง หนังสือค้ำประกันที่ธนาคารพาณิชยเปนผูออกใหกองทุนรวมเพ่ือ

ประกันรายไดจากการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยหรอื

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม 

 

ผูสอบบัญชี หมายถึง ผูสอบบัญชีของกองทุน ซึ่งเปนผูที่อยูในบัญชีรายชื่อที่ไดรับความ

เห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตามประกาศ

สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.วาดวยการใหความเห็นชอบผูสอบ

บัญชี รวมท้ังท่ีมีการแกไขเพ่ิมเติม 

 

ผูสนับสนุนการขายหนวย

ลงทุน 

 

หมายถึง ผูสนับสนุนหรือตัวแทนการขายหนวยลงทุนของกองทุน 

ผูถือหนวยลงทุน หมายถึง ผูถือหนวยลงทุนของกองทุน 

 

รายไดประจำ หมายถึง รายไดที ่เปนผลตอบแทนเปนปกติประจำที ่กองทุนรวมไดรับ

เนื่องจากการใหบุคคลอ่ืนใชอสังหาริมทรัพย เชน คาเชา คาบริการ 

เปนตน และใหหมายความรวมถึงดอกเบี้ยของรายไดดังกลาว 

 

วันทำการ หมายถึง วันเปดทำการปกติของบริษัทจัดการ 

 

หนวยลงทุน หมายถึง หนวยลงทุนของกองทุน 

 

หนังสือชี้ชวน หมายถึง หนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุน 
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สำนักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. 

 

หมายถึง สำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

สมาคม หมายถึง สมาคมบริษัทจัดการลงทุน 

สังหาริมทรัพยท่ีลงทุน หมายถึง ทรัพยสินทุกชนิด นอกจากอสังหาริมทรัพยที ่ลงทุนซึ ่งรวมถึง 

เฟอรนิเจอร อุปกรณ เครื ่องมือ เครื ่องใชและสิ ่งอำนวยความ

สะดวกตางๆ ที ่เกี ่ยวเนื ่องกับอาคารที่พัก เชน เตียง ตู เสื ้อผา        

ตู เก็บของ สุขภัณฑ และเฟอรนิเจอรและอุปกรณอำนวยความ

สะดวกตางๆ ที่ใชในสวนกลางของโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย 

เชน เตาปรุงอาหาร เครื่องครัว เครื่องซักรีด และเครื่องใชไฟฟา 

รถกอลฟ รวมถึงเฟอรนิเจอรและอุปกรณอำนวยความสะดวกอ่ืนๆ 

ซ่ึงเอสแอลเอช ใชในการดำเนินโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย 

 

อสังหาริมทรัพยท่ีลงทุน หมายถึง (1) ที ่ดินตามหนังสือรับรองการทำประโยชน ซึ ่งเปนที ่ตั ้งของ

โครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย ทั้งนี้ ตามรายละเอียดที่ปรากฏ

ในขอ 3.2.2.1 (ก) ของโครงการ รวมถึง ระบบสาธารณูปโภค

ใดๆ และสวนควบของท่ีดินดังกลาวและ  

(2) อาคาร สิ ่งปลูกสรางใดๆ ทั ้งหมดซึ ่งไดปลูกสรางในที ่ดิน

ดังกลาว ซึ่งมีรายละเอียดปรากฏตาม ขอ 3.2.2.1 (ข) ของ

โครงการ รวมถึงงานระบบตางๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่ง

อำนวยความสะดวกตางๆ และสวนควบของอาคารดังกลาว ท่ี

ใชในโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย 

 

ขอมูลอิเล็กทรอนิกส หมายถึง ขอความที่ไดสราง สง รับ เก็บรักษาหรือประมวลผล ดวยวิธีทาง

อิเล็กทรอนิกส 
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ช่ือบริษัทจัดการ บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน อีสทสปริง (ประเทศไทย) จำกัด 

ท่ีอยู  ชั้น 9 อาคาร มิตรทาวน ออฟฟศ ทาวเวอร 

  เลขท่ี 944 ถนนพระราม 4 แขวงวังใหม เขตปทุมวัน  

 กรุงเทพมหานคร 10330 

    โทรศัพท  0-2838-1800   

 

1. ช่ือ ประเภท และอายุของโครงการจัดการกองทุน 

1.1 ช่ือโครงการจัดการ  : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลักซชัวรี่ 

1.2 ช่ือโครงการจัดการ (อังกฤษ)  : Luxury Real Estate Investment Fund  

1.3 ช่ือยอ  : LUXF 

1.4 ประเภทโครงการ  :  กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ระบุเฉพาะเจาะจง โดย

มีการกำหนดอสังหาริมทรัพยที ่จะซื้อหรือเชาเปน

การแนนอน ที่มีการเสนอขายหนวยลงทุนเปนการ

ทั่วไป ประเภทไมรับซื้อคืนหนวยลงทุน โดยบริษัท

จัดการจะยื่นคำขอตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศ

ไทย เพื ่อใหร ับหนวยลงทุนเป นหลักทรัพย จด

ทะเบียนภายใน 30 วันนับแตวันจดทะเบียนกองทุน 

1.5 ลักษณะโครงการ :  ระบุเฉพาะเจาะจง 

1.6 อายุโครงการ : ไมกำหนดอายุโครงการ 

 

2. จำนวนเงินทุนของโครงการจัดการกองทุน มูลคาที่ตราไว จำนวน ประเภท ราคาของหนวยลงทุนท่ี

เสนอขาย 

2.1 จำนวนเงินทุนของโครงการ  : 1,965 ลานบาท 

2.2 มูลคาท่ีตราไวตอหนวย  : 9.80 บาท 

2.3 จำนวนหนวยลงทุน  : ไมเกิน 196.5 ลานหนวย 

2.4 ประเภทหนวยลงทุน  : ระบุชื่อผูถือ 

2.5 ราคาของหนวยลงทุนท่ีเสนอขายครั้งแรก  :  10.00 บาท บวกดวยคาธรรมเนียมการขายหนวย

ลงทุน (ถามี) 

2.6 มูลคาข้ันต่ำของการส่ังซ้ือ  : 10,000 บาท และเพ่ิมเปนทวีคูณของ 1,000 บาท 
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3. วัตถุประสงคของโครงการจัดการกองทุน และรายละเอียดนโยบายการลงทุน 

 

3.1 วัตถุประสงคของโครงการ 

เพื่อระดมเงินทุนจากนักลงทุนทั่วไป ทั้งที่เปนบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลทั้งในและตางประเทศ 

ซึ่งกองทุนจะนำเงินที่ไดจากการระดมทุนไปซื้อ เชา และ/หรือเชาชวงอสังหาริมทรัพย โดยกองทุน

จะรับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิการเชา และ/หรือสิทธิการเชาชวง อสังหาริมทรัพย และจัดหา

ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาว โดยการใหเชา ใหเชาชวง โอน และ/หรือจำหนาย

อสังหาริมทรัพยตางๆ ท่ีกองทุนไดลงทุนไวหรือมีไว รวมถึงแตไมจำกัดเพียงการนำอสังหาริมทรัพย

ออกใหเชาหรือเชาชวงในลักษณะโรงแรม หรือการนำอสังหาริมทรัพยออกใหเชาหรือเชาชวงเพ่ือให

ผูประกอบการนำอสังหาริมทรัพยออกหาประโยชนในลักษณะโรงแรม ตลอดจนทำการปรับปรุง 

เปลี่ยนแปลง รวมถึงดำเนินการกอสราง และ/หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยรับโอนใบอนุญาต

กอสราง และ/หรือดำเนินการขอหรือรับโอนใบอนุญาตอ่ืนๆ เชน ใบอนุญาตเปดโรงแรม (ในกรณีท่ี

กฎหมายอนุญาตใหดำเนินการดังกลาวได) และ/หรือดำเนินการอื่นใดที่เกี่ยวของและจำเปนเพ่ือ

ประโยชนของอสังหาริมทรัพย และเพื่อมุงกอใหเกิดรายไดและผลตอบแทนแกกองทุนและผูถือ

หนวยลงทุนของกองทุน รวมถึงการลงทุนในทรัพยสินอ่ืนและ/หรือหลักทรัพยอ่ืน และ/หรือการหา

ดอกผลอ่ืน โดยวิธีอ่ืนใดตามกฎหมายหลักทรัพยและ/หรือกฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวของกำหนด 

 

3.2 รายละเอียดนโยบายการลงทุนครั้งแรก 

ในการลงทุนครั้งแรกกองทุนจะทำการลงทุนโดยซื้อทรัพยสินที่ลงทุน (ตามคำนิยามที่กำหนดไวใน

โครงการ) ท่ี บริษัท โรงแรม ปาเกาะ จำกัด เปนเจาของกรรมสิทธิ์และไดใชในการดำเนินกิจการ

โครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย อยูในปจจุบันและจะจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินท่ีลงทุนโดยการ

ใหเชาแกบริษัท อี.เอช.วาย จำกัด (เปนบริษัทที่ถือหุนโดยบริษัท โรงแรมปาเกาะ จำกัด ประมาณ

รอยละ 99) เพ่ือใชในการประกอบกิจการโรงแรม และ/หรืออาคารท่ีพัก เปนระยะเวลาตามสัญญา

เชา 3 ป โดยจะมีการตออายุสัญญาออกไปอีก 2 ป หลังจากนั้นจะมีการตออายุสัญญาเชาอีกครั้ง

ละ 3 ป จำนวน 5 ครั้ง ทั้งนี้ หลังจากครบ 20 ปแลว หากกองทุนมีความประสงคจะใหอีเอชวาย 

ตออายุสัญญาเชาตอ กองทุนรวมจะดำเนินการเจรจาให อีเอชวาย ตอสัญญาเชาครั้งละ 3 ป โดย

รายละเอียดจะเปนไปตามขอกำหนดและเง่ือนไขในสัญญาเชาท่ีจะไดตกลงกัน  

 

หมายเหตุ : จากกรณีพิพาทระหวางกองทุนรวม กับ อีเอชวายและปาเกาะ เรื่องการปฏิบัติหนาท่ี

ของปาเกาะ และ อีเอชวายตามสัญญาเชาทรัพยสินและสัญญาตกลงกระทำการท่ี

เกี ่ยวของ   และตอมาศาลแพงกรุงเทพใตไดมีคำพิพากษาและคำบังคับใหเสร็จ

เด็ดขาดตามสัญญาประนีประนอมยอมความกันระหวางกองทุนรวมและปาเกาะใน
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วันที่ 23 กุมภาพันธ 2555  ซึ่งสงผลใหระยะเวลาการเชาตามสัญญาเชาทรัพยสิน

ของกองทุนรวมดังกลาวขางตนจะลดลงเหลือ 4 ป โดยจะสิ ้นสุดลงในวันที ่ 30 

มิถุนายน 2555   และบริษัทจัดการจะดำเนินการหาผูเชารายอ่ืนมาแทนตอไป   

 

3.2.1 ขอมูลโดยสรุปเกี่ยวกับโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย  

 

3.2.1.1  ลักษณะโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย  

เจาของโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย บริษัท โรงแรม ปาเกาะ จำกัด ซ่ึงมีผูถือหุนรายใหญประกอบดวย 

1. บริษัท สามลม จำกัด เปนผูถือหุนประมาณรอยละ 49.99 

2. บริษัท Germing Frey, Hotel & Resorts PCC. เปนผูถือหุน

ประมาณรอยละ 49 

ท่ีตั้ง 55 หมู 5 ตำบลเกาะยาวนอย อำเภอเกาะยาว จังหวัดพังงา  

วันเริ่มเปดดำเนินการ ประมาณ เดือนพฤศจิกายน 2550 

ผูบริหารโครงการ บริษัท สรรพสัมผัส จำกัด (Sarppasamphat Limited) 

จำนวนอาคารและประเภทของอาคาร โครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย ประกอบไปดวย 

• วิลลาท่ีมีสระวายน้ำสวนตัว (Pool Villa) 56 หลัง แบงเปน

ประเภท Pool Villa, Deluxe Pool Villa, Pool Villa Suite, 

The Retreat, Hill Top Reserve โดยขนาดของพ้ืนท่ีใชสอยมี

ตั้งแตประมาณ 161 ถึง 1,402 ตารางเมตร   

• อาคารบานพักคนงาน จำนวน 10 หลัง อาคารสวนบริหาร อาคาร

สำนักงานและฝายวิศวกรรม หองซักรีด 

• อาคารสวนสนับสนุนและอาคารบริการสวนกลางอื่นๆ ซึ่งรวมถึง 

หองอาหาร สปา หองซาวนา หองออกกำลังกาย สนามเทนนิส 

หองสมุดหนังสือ ภาพยนตรและเพลง      

สิง่อำนวยความสะดวกในวิลลา สิ่งอำนวยความสะดวกอันไดแก ตูนิรภัย โทรศัพท ทีวี เครื่องเลน DVD 

ตูแชไวน ตูเย็น เครื่องเสียง เครื่องปรับอากาศ อินเตอรเน็ต ความเร็ว

สูงและสระวายน้ำสวนตัว เปนตน 

สวนบริการกลาง ประกอบดวยสวนบริการกลางอ่ืนๆ ซ่ึงรวมถึง หองอาหาร หองซักรีด 

สปา หองซาวนา หองออกกำลังกาย สนามเทนนิส อุปกรณกีฬาทางน้ำ 

(Water Sport) รถกอลฟ หองสมุดหนังสือ ภาพยนตรและเพลง  

ระบบตางๆ ที่ใชในการดำเนินโครงการ 

ซิกสเซนส ยาวนอย  

ระบบสาธารณูปโภค ระบบไฟฟา (เปนระบบสายสงเคเบิ้ล  ใตน้ำจาก

จังหวัดภูเก็ต) ระบบปองกันอัคคีภัยและอุปกรณปองกันอัคคีภัย เชน 
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 ระบบหัวกระจายน้ำดับเพลิง (ระบบสปรงิเกอร) เครื่องตรวจควัน 

รถดับเพลิง ระบบบำบัดน้ำเสีย บอน้ำบาดาล 12 บอและอางเก็บน้ำจืด 

ผูออกแบบ ผูออกแบบสถาปตย และตกแตงภายใน  

• บริษัท แฮบบิตา จำกัด (Habita Co.,Ltd)  

• บริษัท สรรพสัมผัส จำกัด (Sarppasamphat Limited) 

ผูออกแบบงานระบบและโครงสราง 

• บริษัท เพอรี่ เอ็นเนอรยี่ จำกัด (Poyry Energy Ltd.)  

ผูออกแบบภูมิสถาปตย  

• บริษัท อินไซด เอาท ดีซายน จำกัด (Inside Out Design Co., 

Ltd.)  

 

3.2.1.2 ขอมูลลูกคา 

คาดการณกลุมลูกคาเปาหมายของโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย โดยจำแนกตามถ่ิน

ฐานของผูเขาพักแบงตามทวีป โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 

ถิ่นฐานของผูเขาพัก รอยละของจำนวนคืนท่ีเขาพัก 

1. ยุโรป 53% 

2. เอเชีย 12% 

3. โอเชียเนีย* 8% 

4. อเมริกา 2% 

5. อ่ืนๆ 25% 

รวม 100% 

* ทวีปโอเชียเนีย เชน ประเทศออสเตรเลีย นิวซีแลนด ฟจิ ฯลฯ 
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3.2.2 รายละเอียดทรัพยสินท่ีลงทุน 

กองทุนจะลงทุนในทรัพยสินดังตอไปนี้ 

 

3.2.2.1 อสังหาริมทรัพยท่ีลงทุน 

กองทุนจะซื้อและรับโอนกรรมสิทธิ์อสังหาริมทรัพยที่ลงทุนซึ่งใชในโครงการ 

ซิกสเซนส  ยาวนอย  ซ่ึงประกอบดวย 

 

(ก)  ที ่ด ินซึ ่งเปนที ่ต ั ้งของโครงการ ซิกสเซ นส ยาวนอย รวมถึง ระบบ

สาธารณูปโภคใดๆ และสวนควบของที่ดินดังกลาว เชน ทอประปา ทอน้ำ

เสีย เปนตน ทั ้งนี ้ รายละเอียดของโฉนดและหนังส ือรับรองการทำ

ประโยชน (นส.3 ก) ท่ีเก่ียวของกับท่ีดินมีรายละเอียดดังนี้  

 

เลขท่ีโฉนด/

เลขท่ีนส.3 ก. 
เลขท่ีดิน หนาสำรวจ ตำบล อำเภอ จังหวัด 

เนื้อท่ี 

(ไร-งาน-ตารางวา) 

2881 2 1726 เกาะยาวนอย เกาะยาว พังงา      60-0-32.6 

รวม      60-0-32.6 

นส.3 ก. 

เลขท่ี 
เลขท่ีดิน หนาสำรวจ ตำบล อำเภอ จังหวัด 

เนื้อท่ี 

(ไร-งาน-ตารางวา) 

1133 20 4725 III 85 เกาะยาวนอย เกาะยาว พังงา 00-3-85 

1910 59 4725 III 85 เกาะยาวนอย เกาะยาว พังงา 10-3-18 

1911 60 4725 III 85 เกาะยาวนอย เกาะยาว พังงา 8-0-38 

รวม 19-3-41 

รวม

ท้ังหมด 

79-3-60.5 

 

ท้ังนี้ ปาเกาะตกลงจะจัดการใหเอกสารสิทธิ์ท่ีดินท่ีจะซ้ือสวนท่ีเหลือ 3 ฉบับ 

เปลี่ยนจาก นส.3ก.เปนโฉนดท่ีดินโดยสมบูรณและมีผลถูกตองตามกฎหมาย

ภายในระยะเวลา 1 ป นับจากวันท่ีลงนามในสัญญาฉบับนี้ โดยปาเกาะตกลง

จะเปนผู ร ับผิดชอบคาใชจายในการดำเนินการดังกลาวทั ้งหมดเพียง 

ผูเดียว โดยกองทุนรวมในฐานะเจาของกรรมสิทธิ์จะใหความรวมมือกับปา

เกาะในการใดๆ ที่จาเปนเกี่ยวกับการดำเนินการดังกลาวกองทุนรวมและปา
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เกาะ จะทาการขอออกโฉนดที่ดิน ในที่ดินสวนที่เหลืออีก 3 แปลง หลังจาก

ท่ีตั้งกองทุนรวม 

 

หมายเหตุ: ในปจจุบัน น.ส.3ก ฉบับ เลขท่ี 1910 และ 1911 จำนวนท้ัง 2 ฉบับ

ไดถูกเปลี่ยนเปนโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 3120 เรียบรอยแลว และคงเหลือ 

น.ส.3ก ฉบับ เลขที่ 1133 ที่ยังไมไดถูกเปลี่ยนเปนโฉนดที่ดิน และ

ในการเจรจาประนีประนอมยอมความระหวางกองทุนรวมกับปา

เกาะกองทุนรวมยินยอมใหหนาท่ีดังกลาวของปาเกาะระงับลง 

 

(ข) อาคาร สิ่งปลูกสรางใดๆ ทั้งหมดซึ่งไดปลูกสรางในที่ดินดังกลาวขางตน 

รวมถึงงานระบบตางๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา เชน เครื่องปรับอากาศ ระบบ

บำบัดน้ำเสีย เปนตน สิ่งอำนวยความสะดวกตางๆ และสวนควบของอาคาร

ดังกลาวที่ใชในโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย ซึ่งเปนกรรมสิทธิ์ของ บริษัท 

โรงแรม ปาเกาะ จำกัด โดยมีรายละเอียด ดังนี้  

 

(1)  วิลลาที่มีสระวายน้ำสวนตัว (Pool Villa) จำนวน 56 หลัง แบงเปน

ป ร ะ เ ภ ท  Pool Villa, Deluxe Pool Villa, Pool Villa Suite, The 

Retreat, Hill Top Reserve โดยขนาดของพ ื ้นท ี ่ ใช สอยม ีต ั ้ งแต

ประมาณ 161 ถึง 1,402 ตารางเมตร รวมเนื้อที่ประมาณ 13,090 

ตารางเมตร   

 

(2)  อาคารบานพักคนงาน จำนวน 10 หลัง อาคารสวนบริหาร อาคาร

สำนักงานและฝายวิศวกรรม หองซักรีด รวมเนื้อที่ประมาณ 4,100 

ตารางเมตร 

 

(3)  อาคารสวนสนับสนุนและอาคารบริการสวนกลางอื ่นๆ ซึ ่งรวมถึง 

หองอาหาร สปา หองซาวนา หองออกกำลังกาย สนามเทนนิส 

หองสมุดหนังสือ ภาพยนตรและ เพลง รวมเนื ้อที ่ประมาณ 4,130 

ตารางเมตร 

 

ท้ังนี้ พ้ืนท่ีดังกลาวใหรวมหมายถึง พ้ืนท่ีระเบียง ทางเดินและสระวาย

น้ำ 
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3.2.2.2  สังหาริมทรัพยท่ีลงทุน 

กองทุนจะซื้อและรับโอนกรรมสิทธิ์สังหาริมทรัพยที่ลงทุน รวมถึงเฟอรนิเจอร 

อุปกรณ เครื่องมือ เครื่องใชและสิ่งอำนวยความสะดวกตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับ

อาคารท่ีพัก เชน เตียง ตูเสื้อผา ตูเก็บของ สุขภัณฑ เครื่องเสียง เครื่องปรับอากาศ 

โทรศัพท ทีวี เครื ่องเลน DVD ตูแชไวน ตู เย็น และเฟอรนิเจอรและอุปกรณ

อำนวยความสะดวกตางๆ ท่ีใชในสวนกลางของโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย เชน 

เตาปรุงอาหาร เครื่องครัว เครื่องซักรีด และเครื่องใชไฟฟา รถกอลฟ เปนตน 

นอกจากนี้ยังรวมถึงเฟอรนิเจอรและอุปกรณอำนวยความสะดวกอื่นๆ ซึ่งโรงแรม 

ปาเกาะ เปนผูถือกรรมสิทธิ์และใชในการดำเนินโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย  

 

อนึ่ง การลงทุนท่ีกลาวมาขางตนสามารถสรุปเปนไปตามแผนภาพตอไปนี้ 

การลงทุน

โรงแรมป�าเกาะ กองทุนซื้อ/ขายทรัพย์สินที่ลงทุน

 
หมายเหตุ : ขอมูลขางตนนี้อยูภายใตขอกำหนดและเง่ือนไขตามท่ีกำหนดไวในรายละเอียดโครงการและ

สัญญาตางๆ ท่ีเก่ียวของ 

 

 

 

 

 

3.2.2.3 สรุปสาระสำคัญของรางสัญญาซ้ือขายทรัพยสินท่ีลงทุน  

กองทุนรวมจะลงทุนในที่ดิน  อาคาร สิ่งปลูกสราง รวมถึงเฟอรนิเจอร อุปกรณ 

เครื่องมือ เครื่องใชและสิ่งอำนวยความสะดวกตางๆ ของโครงการโครงการ ซิกส
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เซนส ยาวนอย ซึ่งเปนมูลคาเงินลงทุนรวมกันไมเกิน 1,958,000,000 บาท (หนึ่ง

พันเการอยหาสิบแปดลานบาทถวน) โดยมีรายละเอียดตามสรุปสาระสำคัญของ

รางสัญญาซ้ือขาย ดังนี้  

 

ก. สรุปสาระสำคัญของรางสัญญาจะซ้ือจะขายอสังหาริมทรัพย 

 

ผูขาย บริษัท โรงแรมปาเกาะ จำกัด 

ผูซ้ือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลักซชัวรี ่

ทรัพยสินท่ีจะซ้ือขาย (1) ที่ดินซึ่งเปนที่ตั้งของโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย รวมถึง งานระบบตางๆ 

และสวนควบของท่ีดินดังกลาว และ  

(2) อาคาร สิ่งปลูกสราง ท้ังหมดซ่ึงไดปลูกสรางในท่ีดินดังกลาว รวมถึง งานระบบ

ตางๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่งอำนวยความสะดวก และสวนควบของอาคาร

ดังกลาว รวมถึงอสังหาริมทรัพยอ่ืนใดท่ีผูขายเปนผูถือกรรมสิทธิ์และใชในการ

ดำเนินโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย 

การโอนกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสินท่ีจะซ้ือขาย 

ผูซื้อและผูขายตกลงจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่จะซื้อขายในวันที่ [     

] พ.ศ. 2551 หรือภายในวันและเวลาตามท่ีผูซ้ือจะแจงใหทราบ  

เหตุผิดนัดผิดสัญญา กรณีใดกรณีหนึ่งดังตอไปนี้ถือเปนเหตุผิดนัดผิดสัญญา 

(1) เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผูขาย 

• ผูขายไมปฏิบัติตามขอตกลง หรือผิดคำรับรองตามที่ระบุไวในสัญญาจะซ้ือ

จะขายฉบับนี้ หรือสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย หรือสัญญาตกลงกระทำ

การ และไมสามารถดำเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญา

ภายในระยะเวลาใดๆ ท่ีไดตกลงกัน เวนแตเปนเหตุสุดวิสัย 

• ในกรณีที่การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่จะซื้อขาย ไมสามารถ

กระทำไดเนื่องจากความผิดของผูขาย เวนแตเปนเหตุสุดวิสัย หรือเวนแต

เกิดจากการที่ผูซื้อไมปฏิบัติตามขอตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบุไวในสัญญาจะ

ซ้ือจะขายอสังหาริมทรัพย 

(2) เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผูซ้ือ 

• ในกรณีที่ผูซื้อฝาฝน หรือไมปฏิบัติตามขอตกลง หรือผิดคำรับรองที่ เปน

สาระสำคัญของสัญญาจะซื ้อจะขายอสังหาริมทรัพย และไมสามารถ

ดำเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญา ภายในระยะเวลาใดๆ ท่ี

ไดตกลงกัน เวนแตเปนเหตุสุดวิสัย 
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การเลิกสัญญา คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งอาจบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ และ/หรือเรียกคาเสียหายจาก

คูสัญญาอีกฝายหนึ่งไดในกรณีใดกรณีหนึ่งดังตอไปนี ้

(1) ผูซื้อมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้  โดยบอกกลาวใหแกผูขายทราบเปนลายลักษณ

อักษร และ/หรือ ฟองรองใหปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ้ และ/หรือเร ียก

คาเสียหายจากผูขาย 

(2) ผูขายมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ โดยบอกกลาวใหแกผูซื้อทราบเปนลายลักษณ

อักษร และ/หรือฟองร องใหปฏิบ ัต ิตามสัญญาฉบับนี ้ และ/หรือเร ียก

คาเสียหายจากผูซ้ือได หากเหตุผิดนัดผิดสัญญาเกิดจากความผิดของผูซ้ือ 

(3) ใหสัญญาฉบับนี้เปนอันสิ้นผลทันที ในกรณีดังตอไปนี้ โดยที่คูสัญญาแตละฝาย

ไมมีสิทธิเรียกคาเสียหาย เวนแตคูสัญญาจะตกลงกันเปนอยางอ่ืน  

• เมื่อไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่จะซื้อขายภายในระยะเวลาท่ี

กำหนด โดยเหตุสุดวิสัย หรือเหตุอื่นใดอันมิใชความผิดของคูสัญญาฝายใด

ฝายหนึ่ง และคูสัญญาตกลงเลิกสัญญา  

• เม่ือคูสัญญาตกลงรวมกันโดยสมัครใจในการเลิกสัญญาฉบับนี ้

 

ข. สรุปสาระสำคัญของรางสัญญาซ้ือขายสังหาริมทรัพย 

 

ผูขาย บริษัท โรงแรมปาเกาะ จำกัด 

ผูซ้ือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลักซชัวรี ่

ทรัพยสินท่ีซ้ือขาย สังหาริมทรัพยตางๆ ซ่ึงใชในการดำเนินกิจการโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย 

เชน เฟอรนิเจอร เครื่องมือและอุปกรณตางๆ  

การโอนกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสินท่ีซ้ือขาย 

ผูซ้ือและผูขายตกลงใหกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินท่ีซ้ือขายมีผลเปนการโอนอยาง

สมบูรณ ทันทีท่ีคูสัญญาไดดำเนินการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินท่ีจะซ้ือตาม

สัญญาจะซ้ือจะขายอสังหาริมทรัพยเสร็จสิ้นแลวและไดมีการชำระราคา

ทรัพยสินท่ีซ้ือขายตามสัญญาฉบับนี้แลว 

เหตุผิดนัดผิดสัญญา กรณีใดกรณีหนึ่งดังตอไปนี้ถือเปนเหตุผิดนัดผิดสัญญา 

(1) เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผูขาย 

• ผูขายไมปฏิบัติตามขอตกลง หรือผิดคำรับรองตามที่ระบุไวในสัญญา

ฉบับนี้ หรือสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย หรือสัญญาตกลง

กระทำการ และไมสามารถดำเนินการแกไขและปฏิบัติใหถูกตองตาม

สัญญาภายในระยะเวลาใดๆ ท่ีไดตกลงกัน เวนแตเปนเหตุสุดวิสัย  
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• ในกรณีที่การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่จะซื้อตามสัญญา

จะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพยไมสามารถกระทำไดเนื่องจากความผิด

ของผูขาย ทั้งนี้ เวนแตเปนเหตุสุดวิสัย หรือเวนแตเกิดจากการที่ผูซ้ือ

ไมปฏิบัติตามขอตกลงหรือเง่ือนไขท่ีระบุไวในสัญญาฉบับนี้ 

(2) เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผูซ้ือ 

• ผูซื้อไมปฏิบัติตามขอตกลง หรือผิดคำรับรองที่เปน สาระสำคัญของ

สัญญาฉบับนี้ และผูซื ้อไมสามารถดำเนินการแกไข และปฏิบัติให

ถูกตองตามสัญญาฉบับนี้ภายในระยะเวลาใดๆ ที่คูสัญญาไดตกลงกัน 

เวนแตเปนเหตุสุดวิสัย 

การเลิกสัญญา คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งอาจบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ และ/หรือเรียกคาเสียหาย

จากคูสัญญาอีกฝายหนึ่งไดในกรณีใดกรณีหนึ่งดังตอไปนี้ 

(1) ผูซื้อมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ โดยบอกกลาวใหแกผู ขายทราบเปนลาย

ลักษณอักษร และ/หรือ ฟองรองใหปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ และ/หรือ

เรียกคาเสียหายจากผูขาย 

(2) ผูขายมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ โดยบอกกลาวใหแกผูซื้อทราบเปนลาย

ลักษณอักษร และ/หรือ ฟองรองใหปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ และ/หรือ

เรียกคาเสียหายจากผูซ้ือไดหากเหตุผิดนัดผิดสัญญาเกิดจากความผิดของ

ผูซ้ือ 

(3) ในกรณีเกิดเหตุการณดังตอไปนี้ ใหสัญญาฉบับนี้เปนอันสิ้นผลทันที โดย

ที่คูสัญญาแตละฝายไมมีสิทธิเรียกคาเสียหายใดๆ จากคูสัญญาอีกฝาย 

เวนแตคูสัญญาจะตกลงกันเปนอยางอ่ืน  

• เมื่อไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่จะซื้อภายในระยะเวลาท่ี

กำหนด ทั้งนี ้ โดยเหตุสุดวิสัย หรือเหตุอื ่นใดอันมิใชความผิดของ

คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่ง และคูสัญญาตกลงเลิกสัญญา หรือ 

• เม่ือคูสัญญาตกลงรวมกันโดยสมัครใจในการเลิกสัญญาฉบับนี้ 
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3.2.2.4 มูลคาของทรัพยสินท่ีลงทุน 

(ก)  จำนวนเงินทุนของโครงการเปนเงินท้ังสิ้นไมเกิน 1,965,000,000 บาท (หนึ่ง

พันเการอยหกสิบหาลานบาทถวน) ทั้งนี้ กองทุนรวมจะลงทุนในทรัพยสิน

มูลคาไมเกิน 1,958,000,000 บาท (หนึ่งพันเการอยหาสิบแปดลานบาท

ถวน) โดยสวนท่ีเหลือเปนคาใชจายในการจัดตั้งกองทุน 

 

(ข) ราคาประเมินโดยบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินจำนวน 2 ราย มีรายละเอียด

ดังนี้ 

 

ผูประเมินราคา ราคาประเมิน (บาท) วันท่ีประเมิน 

บริษัท ซาลแมนน (ฟารอีสท) จำกัด 

177/1 อาคารบางกอกสหประกันภัย ชั้น 20 ยูนิต 2  

ถนนสุรวงศ แขวงสุริยวงศ เขตบางรัก  

กรุงเทพ 10500  

1,900,000,000 18 ธันวาคม 2550 

บริษัท บรูค เรียลเอสเตท จำกัด 

เลขท่ี 11 ชั้น 19 อาคารคิวเฮาส สาทร   

ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร  

กรุงเทพ 10120 

2,052,000,000 24 มีนาคม 2551 

 

3.2.2.5 ทรัพยสินหรือหลักทรัพยอ่ืนใดตามท่ีสำนักงาน กลต. จะประกาศกำหนด  

ทั้งนี้ ใหถือวากองทุนรวมไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนแลว โดยไม

จำเปนตองขอมติจากผูถือหนวยลงทุนอีก 

 

3.3 การจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินของกองทุน 

3.3.1 ตามกำหนดเดิมของโครงการกองทุนจะจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่ลงทุนโดยการให

เชาทรัพยสินแก บริษัท อี.เอช.วาย จำกัด เปนระยะเวลาตามสัญญาเชา 3 ป โดยจะมีการ

ตออายุสัญญาออกไปอีก 2 ป หลังจากนั้น จะมีการตออายุสัญญาเชาอีกครั้งละ 3 ป จำนวน 

5 ครั้ง เพื่อใหบริษัท อี.เอช.วาย จำกัด นำทรัพยสินที่ลงทุนไปใชในการดำเนินกิจการ

โครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย ตอไป โดยอีเอชวาย จะชำระคาเชาใหแกกองทุนเปนราย

เดือน โดยคาเชาจะแบงเปน 2 สวนคือ คาเชาคงท่ีซ่ึงมีอัตรา 8 ลานบาทตอเดือน (โดยชำระ

เงินตามกระแสเงินสดจากการประกอบกิจการของผูเชา โดยในกรณีที่มียอดคาเชาคงคาง 

กองทุนรวมกำหนดใหผูเชาตกลงและ/หรือปาเกาะ ชำระยอดคาเชาคงที่คงคางทุกครึ่งป
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บัญชีของกองทุนรวม สิ้นเดือน มิถุนายน และธันวาคม) และคาเชาแปรผัน ซ่ึงคิดคำนวณคา

เชาตามสูตรที่คู สัญญารวมกันกำหนดขึ้น (รายละเอียดปรากฏตามสรุปขอกำหนดและ

เงื ่อนไขที ่สำคัญบางสวนของสัญญาเชาทรัพยสิน) ทั ้งนี ้ บริษัท อี.เอช.วาย จำกัด จะ

ดำเนินการใหบริษัท สรรพสัมผัส จำกัด (Sarppasamphat Limited) เปนผูบริหารโครงการ 

ซิกสเซนส ยาวนอย ตอไปเชนเดิม ท้ังนี้ หลังจากครบ 20 ปแลว หากกองทุนมีความประสงค

จะใหอีเอชวาย ตออายุสัญญาเชาตอ กองทุนรวมจะดำเนินการเจรจาให อีเอชวาย ตอ

สัญญาเชาครั้งละ 3 ป โดยรายละเอียดจะเปนไปตามขอกำหนดและเงื่อนไขในสัญญาเชาท่ี

จะไดตกลงกัน  

 

3.3.2 จากกรณีพิพาทระหวางกองทุนรวม กับ อีเอชวายและปาเกาะ เรื่องการปฏิบัติหนาท่ีของปา

เกาะ และ อีเอชวายตามสัญญาเชาทรัพยสินและสัญญาตกลงกระทำการที่เกี่ยวของ บริษัท

จัดการจึงไดดำเนินการขอมติจากที่ประชุมผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม ซึ่งตามมติท่ี

ประชุมผูถือหนวยลงทุน ครั้งที่ 1/2555 เมื่อวันที่ 15 กุมภาพันธ 2555 ผูถือหนวยลงทุนได

มีมติใหปรับโครงสรางการชำระหนี้และการเพ่ิมเติมหลักประกัน โดยลดระยะเวลาสัญญาเชา

ทรัพยสินของบริษัท อี.เอช.วาย จำกัด  ใหมีผลสิ้นสุดในวันที่ 30 มิถุนายน 2555 (วัน

สุดทายของรอบปบัญชีท่ี 4 ของกองทุน) และบริษัทจัดการจะดำเนินการหาผูเชารายอื่นมา

แทนตอไป พรอมกับยกเลิกโครงสรางของคาเชาโดย บริษัท อี.เอช.วาย จำกัด ในฐานะผูเชา 

และบริษัท โรงแรม ปาเกาะ จำกัด ในฐานะผูรับประกันรายไดขั้นต่ำของกองทุนตกลงจะ

จายเงินชดเชยเพื่อใหกองทุนใหมีรายไดขั ้นต่ำเพื่อจายเงินปนผล (รายไดคาเชาหักดวย

คาใชจายตามปกติของกองทุน) ในอัตรารอยละ 7 ในปท่ี 4 ซ่ึงเปนปสุดทายของการเชาและ

สัญญาเชาจะสิ้นสุดในวันที่ 30 มิถุนายน 2555 มีผลใหการรับประกันรายไดขั ้นต่ำของ

กองทุนรวมในปที่ 5 ถูกยกเลิก และตอมาศาลแพงกรุงเทพใตไดมีคำพิพากษาและคำบังคับ

ใหเสร็จเด็ดขาดตามสัญญาประนีประนอมยอมความกันระหวางกองทุนรวมและปาเกาะ      

ในวันที่ 23 กุมภาพันธ 2555 ซึ่งสงผลใหระยะเวลาการเชาตามสัญญาเชาทรัพยสินของ

กองทุนรวมดังกลาวขางตนจะลดลงเหลือ 4 ป โดยจะสิ้นสุดลงในวันที่ 30 มิถุนายน 2555   

และบริษัทจัดการจะดำเนินการหาผูเชาและ/หรือผูซ้ือรายอ่ืนมาแทนตอไป   

 

3.3.3 ภายหลังจากศาลแพงกรุงเทพใตไดมีคำพิพากษาและคำบังคับใหเสร็จเด็ดขาดตามสัญญา

ประนีประนอมยอมความกันระหวางกองทุนรวมและปาเกาะในวันที่ 23 กุมภาพันธ 2555 

กองทุนรวมไดจัดใหมีการยื่นเสนอราคาซื้อหรือเชาทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุน ซึ่งการ

ดำเนินการดังกลาวสิ้นสุดในวันที่ 23 พฤษภาคม 2555  บริษัทจัดการจึงไดนำรายชื่อผูชนะ

การเสนอราคาเชาทรัพยสินและเงื ่อนไขในการเชาทรัพยสินเสนอตอที่ประชุมผูถือหนวย
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ลงทุนของกองทุนรวมครั้งท่ี 2/2555 เม่ือวันท่ี 22 มิถุนายน 2555  ซ่ึงผูถือหนวยลงทุนไดมี

มติอนุมัติใหกองทุนรวมเขาทำสัญญาใหเชาทรัพยสินแกบริษัท ซัสเทนเนเบิ ้ล ลัคชัวรี 

ฮอสพิทัลลิตี (ไทยแลนด) จำกัด (“เอสแอลเอช”)  ในการดำเนินกิจการโครงการ ซิกสเซนส 

ยาวนอย เพื่อใชในการประกอบกิจการโรงแรม และ/หรืออาคารที่พัก เปนระยะเวลาตาม

สัญญาเชา 3 ป โดยคูสัญญาแตละฝายมีสิทธิตอสัญญาอีกครั้งละ 3 ป ไปอีก 4 ครั้ง ท้ังนี้ เอ

สแอลเอช จะนำทรัพยสินที่ลงทุนไปใชในการดำเนินกิจการโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย 

ตอไป โดยเอสแอลเอช  จะชำระคาเชาใหแกกองทุนเปนรายเดือน โดยคาเชาจะแบงเปน 2 

สวนคือ คาเชาคงที่ และคาเชาแปรผันโดยรายละเอียดจะเปนไปตามขอกำหนดและเงื่อนไข

ในสัญญาเชาท่ีจะไดตกลงกัน  

 

3.3.3.1 สรุปประเด็นและเนื้อหาขอเสนอและเงื่อนไขการเชาทรัพยสินระหวางกองทุน

รวมกับเอสแอลเอช 

 

 คาเชาคงท่ี: 

(Fixed Lease Fee)  

70 ลานบาทตอป ตลอดระยะเวลาเชา 3 ปแรก จากนั้นคาเชาคงที่จะถูกปรับขึ้นในอัตรา

รอยละ 3 ตอป จนกระทั่งสิ้นสุดอายุสัญญาเชา และรวมถึงการตออายุ โดยผูเชาอาจจะ

แบงชำระคาเชาคงท่ีรายเดือนในอัตราท่ีแตกตางกันในแตละเดือนโดยจะอางอิงตามฤดูกาล

การทองเท่ียว ซ่ึงกองทุนรวมและผูเชาจะไดกำหนดไวในงบประมาณประจำปแตละป  

คาเชาแปรผัน: 

(Variable Rent) 

การคำนวณคาเชาแปรผันท่ีกองทุนรวมจะไดรับ สามารถแบงไดเปน 2 กรณีดังนี้  

กรณีท่ี 1: หาก”เงินคงเหลือ” (Residue Amount) มากกวา “เงินแบงตั้งตน” (Split 

Start Amount)  

กองทุนรวมจะไดรับคาเชาแปรผนั 2 สวน โดยคำนวณตามสูตรดังตอไปนี้ 

คาเชาแปรผันสวนท่ี 1 = รอยละ 100 ของ [“เงินแบงตั้งตน” (Split Start Amount)  

 หักดวย “คาเชาคงท่ี” (Fixed Lease Fee)]  

คาเชาแปรผันสวนท่ี 2 = รอยละ 80 ของ [”เงินคงเหลือ” (Residue Amount)  

 หักดวย “เงินแบงตั้งตน” (Split Start Amount)]  

ท้ังนี้ สวนท่ีเหลือรอยละ 20 ของ ”เงินคงเหลือ” (Residue Amount) หักดวย “เ ง ินแบ ง     

ตั้งตน” (Split Start Amount) ใหตกเปนของผูเชา 

 

กรณีท่ี 2:  หาก ”เงินคงเหลือ” (Residue Amount) นอยกวา “เงินแบงตั้งตน” (Split 

Start Amount)  แตมากกวา“คาเชาคงท่ี” (Fixed Lease Fee) กองทุนรวม

จะไดรับคาเชาแปรผันเพียง โดยคำนวณตามสูตรดังตอไปนี้  
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คาเชาแปรผัน = “เงินคงเหลือ” (Residue Amount)   

 หักดวย “คาเชาคงท่ี” (Fixed Lease Fee) 

หมายเหตุ 1: เงินคงเหลือ (Residue Amount) คำนวณไดจากสูตรดังตอไปนี้ 

กำไรจากการดำเนินงาน (Gross Operating Profit, GOP) 

หัก (1) คาบริหารจัดการ (Management Fees (“Mgt”) ประกอบดวย  

1.1 คาธรรมเนียมจัดการท่ัวไป (Base Fee) ในอัตรารอยละ 2 ของ รายไดรวม 

(Gross Revenues) และ 

1.2 คาธรรมเนียมสวนเพ่ิม (Incentive Fee) ในอัตรารอยละ 6 ของกำไรจาก

การดำเนินงาน (GOP) 

หัก (2) เงินสำรองคาเฟอรนิเจอร และคาวัสดุอุปกรณ (FF&E Reserve) ในอัตรารอยละ 

4 ของรายไดรวม 

หัก (3) คาเบี้ยประกันภัยและภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (“Ins&PropTax”)                       

.  

เทากับ เงินคงเหลือ  (Residue Amount)    

เพ่ือความเขาใจสูตรการคำนวณ เงินคงเหลือ  (Residue Amount)   อาจสรุปไดดังนี้ 

Residue Amount  = GOP – Mgt – FF&E Reserve – Ins&PropTax 

หมายเหตุ 2: เง ินแบ งต ั ้ งต น (Split Start Amount) ท ี ่กำหนดไว ในแต ละป  มี

รายละเอียดดังตอไปนี้ 

ก. ปท่ี 1-3 : เงินแบงตั้งตนปละ 70 ลานบาท 

ข. ปท่ี 4-6 : เงินแบงตั้งตนปละ 90 ลานบาท 

ค. ปท่ี 7-9 : เงินแบงตั้งตนปละ 100 ลานบาท 

ง. ตั้งแตปที่ 10 เปนตนไป: เงินแบงตั้งตนจะถูกปรับขึ้นในอัตรารอยละ 10 

ในทุกๆ 3 ป จนกระท่ังหมดสัญญาเชา 

หลักประกันในการ

เชา: 

 

ตั้งแตวันเริ่มตนแหงสัญญาเชาและทุกตนปแหงการเชาในแตละปผูเชาจะนำเงินสดมาวาง

ไวในบัญชีเงินสดหลักประกันเพื่อใหยอดเงินสดในบัญชีดังกลาวมีเปนจำนวนไมต่ำกวา 70 

ลานบาท เงินจำนวนดังกลาวจะถูกใชในการชำระคาเชาคงที่รายเดือนและคาเชาแปรผัน

ตามไตรมาส ซ่ึงตลอดระยะเวลาคงเหลือในแตละปนั้น ผูเชาจะตองรักษาระดับเงินสดใน

บัญชีหลักประกันใหอยูในระดับไมต่ำกวา 35 ลานบาท 

ท้ังนี้ บริษัทจัดการกองทุนอาจยินยอมใหผูเชาเปลี่ยนหลักประกันจากเงินสดเปนหนังสือค้ำ

ประกันธนาคาร หรือหลักทรัพยคุณภาพสูงที่บริษัทจัดการกองทุนยอมรับเชน พันธบัตร

รัฐบาล ได ภายใตเง่ือนไขท่ีกองทุนรวมกำหนด 
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การชำระคาเชา: 1. คาเชาคงท่ีรายเดือน : จะชำระลวงหนา ภายในวันท่ี 15 ของแตละเดือน 

2. คาเชาแปรผัน : จะชำระภายใน 30 วัน นับจากวันสุดทายของแตละไตรมาส โดยอาจมี

การชำระคาเชาแปรผันเพิ่มขึ้นหรือลดลงภายหลังตามเหตุการณที่ไดกำหนดไวใน

สัญญา 

อายุของสัญญาเชา: 3 ป โดยคูสัญญาแตละฝายมีสิทธิตอสัญญาอีกครั้งละ 3 ป ไปอีก 4 ครั้ง  

สิทธิในการเลิกสัญญา

กอนกำหนดโดยผูเชา: 

นอกจากเหนือจากการเลิกสัญญาโดยเหตุผิดนัดของกองทุนรวม ผูเชามีสิทธิเลิกสัญญาเชา

กอนกำหนด (รวมถึงสัญญาเชาท่ีไดตอออกไป) โดยไมตองชำระคาชดเชยใดแกกองทุนรวม 

หาก 

1. ผูเชาไดบอกเลิกสัญญาลวงหนาเปนเวลาอยางนอย 18 เดือน ทั้งนี้ ผูเชาจะใชสิทธิใน

ขอนี้ได ภายหลังจากที่ไดเชาทรัพยสินที่เชาตามสัญญาเชาฉบับแรกไปแลวไมนอยกวา 

18 เดือน 

2. ในกรณีที่ทรัพยสินที่เชาถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเกี่ยวกับการเวนคืน 

หรือกฎหมายรวมถึงขอบังคับอื่นๆ ของหนวยงานราชการที่เกี่ยวของโดยเหตุการณ

ดังกลาว มีผลกระทบตอการดำเนินงานของโครงการ อยางมีนัยสำคัญ และไมสามารถ

แกไขหรือเยียวยาเหตุดังกลาวได  

สิทธิในการเลิกสัญญา

กอนกำหนดโดย

กองทุนรวม: 

นอกเหนือจากการเลิกสัญญาโดยเหตุผิดนัดของผูเชา  

1. ทุกๆ ระยะเวลา 3 ปกองทุนรวมมีสิทธิปฏิเสธการตออายุสัญญาเชาใหแกผูเชา หาก

ในชวงอายุสัญญาเชาใด รายไดคาเชาขั้นต่ำเฉลี่ยตอปของกองทุนรวมต่ำกวาเกณฑข้ัน

ต่ำ ดังนี้  

ก.  ปที่ 1- 3 : ปละ 70 ลานบาท โดยในกรณีของปที่ 1 – 3 ใหใชคาเชาปที่ 3 ในการ

คำนวณรายไดคาเชาข้ันต่ำเฉลี่ยตอปเพียงปเดียว (ไมนำรายไดคาเชาของปท่ี 1 และ

ปท่ี 2 มารวมคำนวณรายไดคาเชาข้ันต่ำเฉลี่ยตอป) 

ข.   ปท่ี 4- 6 : ปละ 90 ลานบาท 

ค.   ปท่ี 7- 9 : ปละ 100 ลานบาท 

ง.   ปท่ี 10 -12 : ปละ 110 ลานบาท 

อนึ่ง (1) ผูเชาสามารถชำระเงินชดเชยคาเชาเพื่อใหรายไดคาเชาขั้นต่ำเฉลี่ยตอปในแต

ละชวงระยะเวลาการเชาเปนไปตามเกณฑขั้นต่ำได และ (2) ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัย

ตามท่ีกำหนดไวในสัญญาเชา ผูเชาอาจเลือกท่ีจะไมนำปท่ีเชา ซ่ึงเกิดเหตุสุดวิสัยมารวม

ในการคำนวณรายไดคาเชาข้ันต่ำเฉลี่ยในชวงระยะเวลาการเชานั้นๆ  
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ทั้งนี้ หากรายไดคาเชาขั้นต่ำเฉลี่ยตอปของทุนรวมต่ำกวาเกณฑขางตน และกองทุน

รวมประสงคท่ีจะบอกเลิกสัญญาเชาดวยเหตุดังกลาว กองทุนรวมตกลงยินยอมใหผูเชา

ตออายุสัญญาเชาดังกลาวออกไปอีกอยางนอย เปนระยะเวลา 12 เดือน เพ่ือใหกองทุน

รวมสามารถสรรหาผูเชารายใหมมาเพื่อเชาทรัพยสินที่เชาเพื่อดำเนินกิจการโรงแรม

ตอไปได และเพื่อใหผู เชาสามารถดำเนินการปดกิจการและสงมอบทรัพยสินที่เชา 

รวมถึง ใบอนุญาตดำเนินกิจการโรงแรมใหแกกองทุนรวม หรือผูเชารายใหมไดอยางมี

ประสิทธิภาพ  

2. กองทุนรวมมีสิทธิเลิกสัญญาเชากอนกำหนดโดยการบอกกลาวผูเชาลวงหนาเปนเวลา

อยางนอย 12 เดือน โดยกองทุนรวมจะตองชำระคาชดเชยใดแกผูเชา หากการบอกเลิก

สัญญาเชาเกิดข้ึนภายหลังจากปท่ี 3 ดังนี้ 

2.1 หากการบอกเลิกสัญญาเชาเกิดขึ ้นภายในปที ่ 1 – 10 กองทุนรวมตองชำระ

คาชดเชยใหแกผูเชาเปนเงิน 90 ลานบาท และตองชำระคาใชจายที่เกิดขึ้นจาก

การปดกิจการที่เกิดขึ้นเนื่องจากการใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชากอนกำหนดของ

กองทุนรวม ซึ่งไมรวมถึงคาซอมแซมปรับปรุงทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพเดิม 

ตามจำนวนท่ีผูเชาไดจายจริงแตไมเกินกวา 30 ลานบาท 

2.2 หากการบอกเลิกสัญญาเชาเกิดขึ้นภายในปที่ 11 – 15 กองทุนรวมตองชำระ

คาชดเชยใหแกผูเชาเปนเงิน 60 ลานบาท และตองชำระคาใชจายที่เกิดขึ้นจาก

การปดกิจการที่เกิดขึ้นเนื่องจากการใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชากอนกำหนดของ

กองทุนรวม ซึ่งไมรวมถึงคาซอมแซมปรับปรุงทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพเดิม 

ตามจำนวนท่ีผูเชาไดจายจริงแตไมเกินกวา 30 ลานบาท 

อนึ่ง กองทุนรวมจะใชสิทธิในขอนี้ได ภายหลังจากที่ใหเชาทรัพยสินที่เชาตาม

สัญญาเชาฉบับแรกไปแลวไมนอยกวา 24 เดือน 

อยางไรก็ดี หากกองทุนรวมไดใชสิทธิยกเลิกสัญญาเชาตามขอ 2 นี้ โดยขาย

ทรัพยสินที่เชาใหแกผูซื้อ และ/หรือ บริษัทในกลุมเดียวกับของผูเชาไดรับการ

แตงตั้งใหเปนผูบริหารทรัพยสินตอไป กองทุนรวมตกลงจะรับผิดชอบคาใชจาย

ใหแกผูเชาตามจริงแตรวมกันไมเกิน 30 ลานบาท โดยมิตองชำระคาชดเชยอื่นใด

แกผูเชา 

ขอจำกัดเกี่ยวกับการ

แขงขัน (Non 

Competition) 

ตลอดระยะเวลาการเชา 3 ปแรก ผูเชาตกลงจะไมบริหารหรือดำเนินกิจการโรงแรม หรือรี

สอรตภายใตแบรนด Six Senses ในพ้ืนท่ีท่ีกำหนด ไดแก  

(1) บริเวณชายฝงดานทิศตะวันออกของจังหวัดภูเก็ต  

(2) จังหวัดกระบี่ และบริเวณท่ีอยูทางทิศตะวันตกของจังหวัดกระบี่ หรือ  

(3) อาวพังงา (รวมถึงเกาะพีพี) โดยไมไดรับความยินยอมจากกองทุนรวมกอน  
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โรงแรมและรีสอรตท่ีอ

ยูในกลุมการแขงขันท่ี

มีมาตรฐานเดียวกันใน

ประเทศไทย (Local 

Competitive Set) 

โรงแรมและรีสอรตท่ีอยูในกลุมการแขงขันท่ีมีมาตรฐานเดียวกัน ไดแก โรงแรม อมันปุรี 

(จังหวัดภูเก็ต) โรงแรม ตรีสรา (จังหวัดภูเก็ต) โรงแรมบันยันทรี (จังหวัดภูเก็ต) โรงแรมรา

ยาวดี และโรงแรมภูเลเบย อะ ริทซ คารลตันรีเซิรฟ (จังหวัดกระบี่) หรือโรงแรมอ่ืนท่ีมี

มาตรฐานใกลเคียงกับโรงแรมดังกลาวขางตน ตามท่ีคูสัญญาเห็นชอบรวมกันในภายภาค

หนา 

โรงแรมและรีสอรตท่ีอ

ยูในกลุมการแขงขันท่ี

มีมาตรฐานเดียวกันใน

ตางประเทศ 

(International 

Competitive Set 

โรงแรมและรีสอรตที่อยูในกลุมการแขงขันที่มีมาตรฐานใกลเคียงกับโรงแรม ซิกสเซนส 

ยาวนอยใน 5 ภูมิภาค ไดแก กลุมโรงแรมใน  

1. สาธารณรัฐมอรีเชียส  

2. สาธารณรัฐเซเซลล  

3. เกาะบาหลี สาธารณรัฐอินโดนีเซีย ซึ่งจะใชขอมูลที่ประกาศโดย STR Global หรือ

องคกรอ่ืนใดท่ีทำหนาท่ีในลักษณะเดียวกันตามท่ีคูสัญญาจะเห็นชอบรวมกัน และ 

4.  กลุมโรงแรมซ่ึงตั้งอยูบนเกาะสมุย ประเทศไทย และ  

5. กลุมโรงแรมซ่ึงตั้งอยูในสาธารณรัฐมัลดีฟส  

ในการพิจารณาวา REVPAR ของ International Competitive Set เพิ ่มขึ ้นหรือลดลง

เทาไรใหคำนวณจากคาเฉลี่ยของกลุมโรงแรมใน 5 ภูมิภาคที่กลาวแลวขางตน โดยให

น้ำหนักแตละกลุมเทา ๆ กัน คือ 1 ใน 5 

ท้ังนี้ คูสัญญาจะรวมกันกำหนดหรือเพ่ิมเติมหรือเปลี่ยนแปลงชื่อโรงแรมท่ีตั้งอยูในภูมิภาค

ดังกลาวโดยการระบุชื่อโรงแรมดังกลาวในงบประมาณประจำปหากในงบประมาณ

ประจำปใดไมมีการกำหนดเปลี่ยนแปลงหรือเพ่ิมเติมรายชื่อกลุมโรงแรมดังกลาว คูสัญญา

ตกลงใหใชรายชื่อกลุมโรงแรมตามงบประมาณประจำปของปกอน 

เหตุสุดวิสัย 1. เหตุใดๆ อันจะเกิดขึ้นก็ดี จะใหผลพิบัติก็ดี เปนเหตุที่ไมอาจปองกันได ที่มีผลกระทบ

ตอทรัพยสินที่เชาโดยตรงและบริเวณใกลเคียงกับสถานที่ตั้งของทรัพยสินที่เชา ซ่ึง

คูสัญญาท่ีไดรับผลกระทบไมอาจควบคุมได เชน อัคคีภัย น้ำทวม แผนดินไหว ซ่ึงสงผล

ตอการดำเนินกิจการโรงแรมโดยผูเชาอยางมีนัยสำคัญ ซึ่งทำใหรายไดเฉลี่ยตอหอง 

(REVPAR (Revenue Per Available Room)) ของโรงแรม ซิกสเซนส ยาวนอยในชวง

ระยะเวลาดังกลาว ต่ำกวารายไดเฉลี่ยตอหองสำหรับเดือนเดียวกันในปกอนหนา เกิน

กวารอยละ 20 

2. สถานการณใดๆ ในประเทศ เชน จลาจล สงคราม ขอจำกัดทางกฎหมาย การกอการ

ราย โรคระบาดหรือสาเหตุใดๆ ที่มีผลทำนองเดียวกันซึ่งคูสัญญาที่ไดรับผลกระทบไม

อาจควบคุมได ซ่ึงทำให 
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2.1 รายไดเฉลี่ยตอหอง (REVPAR (Revenue Per Available Room)) ของโรงแรม 

ซิกสเซนส ยาวนอยในชวงระยะเวลาดังกลาว ต่ำกวารายไดเฉลี่ยตอหองสำหรับ

เดือนเดียวกันในปกอนหนาเกินกวารอยละ 20 และ 

2.2 รายไดเฉลี่ยตอหอง (REVPAR (Revenue Per Available Room)) ของ โรงแรม

และรีสอรตที่อยูในกลุมการแขงขันที่มีมาตรฐานเดียวกันในประเทศไทย (Local 

Competitive Set) ในชวงระยะเวลาดังกลาว ต่ำกวารายไดเฉลี่ยตอหองสำหรับ

เดือนเดียวกันในปกอนหนา เกินกวารอยละ 20  

3. สถานการณใดๆ ในตางประเทศ เชน สภาวะทางเศรษฐกิจตกต่ำท่ัวโลก ภูเขาไฟระเบิด 

สงคราม หรือการประทวงของสายการบิน เปนตน ซ่ึงคูสัญญาท่ีไดรับผลกระทบไมอาจ

ควบคุมได ซ่ึงทำให 

3.1 รายไดเฉลี่ยตอหอง (REVPAR (Revenue Per Available Room)) ของโรงแรม 

ซิกสเซนส ยาวนอยในชวงระยะเวลาดังกลาว ต่ำกวารายไดเฉลี่ยตอหองสำหรับ

เดือนเดียวกันในปกอนหนา เกินกวารอยละ 20 และ 

3.2 รายไดเฉลี่ยตอหอง (REVPAR (Revenue Per Available Room)) ของ โรงแรม

และรีสอรตที่อยูในกลุมการแขงขันที่มีมาตรฐานเดียวกันในประเทศไทย (Local 

Competitive Set)ในชวงระยะเวลาดังกลาว ต่ำกวารายไดเฉลี่ยตอหองสำหรับ

เดือนเดียวกันในปกอนหนา เกินกวารอยละ 20 และ 

3.3 รายไดเฉลี่ยตอหอง (REVPAR (Revenue Per Available Room)) ของ โรงแรม

และรีสอรตที ่อยู ในกลุ มการแขงขันที ่ม ีมาตรฐานเดียวกันในตางประเทศ 

(International Competitive Set) ในชวงระยะเวลาดังกลาว ต่ำกวารายไดเฉลี่ย

ตอหองสำหรับเดือนเดียวกันในปกอนหนา เกินกวารอยละ 20 

การปรับลดคาเชาคงท่ี

ในกรณีท่ีเกิดเหตุ

สุดวิสัย 

ในเดือนที่มีเหตุสุดวิสัยเกิดขึ้น กองทุนรวมตกลงยกเวนคาเชาคงที่ใหแกผูเชาในเดือนนั้นๆ 

และผูเชาตกลงยกเวนคาธรรมเนียมการบริหารโรงแรมสำหรับเดือนนั้นๆ เชนกัน 

 

3.3.3 ประกันภัยทรัพยสินท่ีลงทุน 

กองทุนจะจัดใหมีการทำประกันภัยคุมครองความเสี่ยงภัยทุกชนิด (All Risks Insurance) 

สำหรับทรัพยสินที่ลงทุนอยางเพียงพอและเหมาะสม เพื่อคุมครองถึงความเสี่ยงภัยอันเกิด

แกทรัพยสินที่ลงทุน โดยมีกองทุนเปนผูรับประโยชนในกรมธรรมประกันภัย นอกจากนี้ 

กองทุนจะดำเนินการใหเอสแอลเอช จัดใหมีการทำประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business 

Interruption Insurance) โดยการประก ันภ ัยด ังกล าวจะระบ ุ ให กองท ุนเป นผ ู รับ

ผลประโยชนตามกรมธรรมประกันภัย ในกรณีท่ีเกิดเหตุรายข้ึนกับทรัพยสินท่ีใหเอสแอลเอช 



 

        รายละเอียดโครงการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลักซชัวรี ่ หนา 30        

  

เชา รวมถึงจัดใหมีประกันภัยบุคคลภายนอกที่อาจไดรับความเสียหายจากความชำรุด

บกพรองของทรัพยสินที่ลงทุน โดยกองทุนดำเนินการเจรจาใหเอสแอลเอช รับผิดชอบใน

เบี้ยประกันที่เกิดขึ้นทั้งหมด ตลอดจน คาใชจายหรือคาธรรมเนียมใดๆ ในการจัดใหมีหรือ

การโอนสิทธิตามสัญญาประกันภัยดังกลาว  

 

นอกจากการประกันภัยที่เกี่ยวกับทรัพยสินขางตนแลว เอสแอลเอช อาจจะดำเนินการทำ

ประกันภัยท่ีเก่ียวของกับการดำเนินธุรกิจโรงแรมตามท่ีจำเปนและสมควร  

 

ท้ังนี้ สรุปประกันภัยท่ีเก่ียวของมีดังนี้  

 

ประเภทของประกันภัย ผูเอาประกันภัย ผูรับประโยชน 
ผูรับผิดชอบ 

คาเบ้ียประกัน 

ประกันการเสี่ยงภัยของทรัพยสินทุกชนิด กองทุน กองทุน เอสแอลเอช  

ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก เอสแอลเอช กองทุน เอสแอลเอช 

ประกันภัยบุคคลภายนอก เอสแอลเอช บุคคลภายนอก เอสแอลเอช 

 

3.4 จุดเดนในการลงทุน (Investment Highlight) 

จุดเดนในการลงทุนของกองทุนนี้มีดังนี้  

 

3.4.1 เปนการลงทุนในกรรมสิทธิ์ของทรัพยสินที่ลงทุน (Freehold Asset) ซึ่งใชประโยชนได

อยางไมมีกำหนดเวลา 

กองทุนจะลงทุนในทรัพยสินโดยรับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินทั้งหมด (Freehold Asset) 

ทำใหกองทุนรวมมีสิทธิในการครอบครองและใชประโยชนอยางไมมีกำหนดเวลา ซ่ึงแตกตาง

จากการลงทุนในสิทธิการเชาที่มีกำหนดระยะเวลาอันจำกัด นอกจากนี้ กองทุนยังอาจมี

โอกาสไดรับกำไรจากการขายทรัพยสินดังกลาวออกไปไมวาทั้งหมดหรือแตบางสวนหาก

ราคาทรัพยสินมีมูลคาเพ่ิมข้ึนในอนาคต 

 

3.4.2 โครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย ตั ้งอยู บนเกาะยาวนอยซึ ่งเปนสถานที่ทองเที ่ยวที่มี

ทัศนียภาพท่ีสวยงามและอยูใกลกับอุทยานแหงชาติอาวพังงา และหมูเกาะพีพี 

เกาะยาวนอยเปนเกาะที่มีทัศนียภาพที่สวยงามเพราะผูที่พักอาศัยสามารถมองเห็นหมูเกาะ

ตาง ๆ ในอุทยานแหงชาติอาวพังงาได นอกจากนี้ เกาะยาวนอยยังตั้งอยูในบริเวณที่เปน

ศูนยกลางของแหลงทองเท่ียวทางทะเลท่ีสำคัญท้ังกระบี่ พังงา และภูเก็ต  
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เกาะยาวนอย เปนแหลงทองเที่ยวแหงใหมที่เหมาะสำหรับนักทองเที่ยวชาวตางชาติท่ี

ตองการความสงบเงียบและเปนธรรมชาติ ซ่ึงตั้งอยูใกลกับอุทยานแหงชาติอาวพังงาและ หมู

เกาะพีพี เปนแหลงทองเท่ียวทางทะเลท่ีสวยงาม ประกอบกับ บนเกาะยาวนอยยังมีบานพัก

สำหรับนักทองเที่ยวเปนจำนวนไมมาก ณ วันที่กองทุนรวมเขาลงทุนในทรัพยสิน เกาะยาว

นอยที่พักหรูระดับ 5 ดาว อยู 1 แหง นอกเหนือจากโครงการซิกสเซนส ยาวนอย คือ The 

Paradise Koh Yao Boutique Beach Resort &Spa ซึ่งเปนรีสอรทขนาด 70 หอง ตั้งอยู

บริเวณหาดโละ ทางตอนเหนือของเกาะยาวนอย1 นอกจากนั้นจะเปนที่พักที่มีลักษณะเปน

บังกะโลริมหาดขนาดเล็กหรือเปนบานพักแบบ Long Stay 

 

โครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย จึงเปนโครงการสำหรับนักทองเท่ียวท่ีมีกำลังซ้ือสูง ชอบแหลง

ทองเที ่ยวที ่ม ีความเงียบสงบ นอกจากนี ้ การเดินทางไปยังเกาะยาวนอยยังมีความ

สะดวกสบายเพราะสามารถเดินทางไปถึงไดทั้งจากทาเรือจังหวัดกระบี่และจังหวัดภูเก็ตอีก

ดวย 

 

3.4.3 อุตสาหกรรมท่ีพักอาศัยและการทองเท่ียวมีแนวโนมการเจริญเติบโตท่ีดี 

อุตสาหกรรมท่ีพักอาศัยในจังหวัดกระบี่ ภูเก็ตและพังงามีแนวโนมท่ีฟนตัวกลับสูสภาวะปกติ

กอนที่จะเกิดเหตุการณคลื่นสึนามิ โดยในป 2549 นักทองเที่ยวที่เขามาทองเที่ยวในกระบี่ 

พังงาและภูเก็ต ทั ้งสิ ้นประมาณ 7.2 ลานคน (รายละเอียดดังตารางดานลาง) โดย

นักทองเที่ยวสวนมากเปนชาวตางชาติซึ่งเปนลูกคากลุมเปาหมายของโครงการ ซิกสเซนส 

ยาวนอย 

 

จังหวัด สัญชาติ 2549 2548 2547 2546 

กระบี่ 
ไทย (คน) 792,421 653,266 793,123 763,779 

ตางชาติ (คน) 940,530 373,779 1,003,468 859,438 

พังงา 
ไทย (คน) 601,049 725,615 1,036,047 766,798 

ตางชาต ิ(คน) 420,399 95,648 1,858,607 1,567,811 

ภูเก็ต 
ไทย (คน) 1,616,545 1,188,621 1,295,653 1,303,291 

ตางชาต ิ(คน) 2,882,779 1,321,655 3,497,599 2,746,786 

 รวม 7,253,723 4,358,584 9,484,497 8,007,903 

ท่ีมา: การทองเท่ียวแหงประเทศไทย 
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1 ท่ีมา นิตยสาร Trips Magazine, Vol. 11 No.126 April 2007 หนา 88  

จำนวนนักทองเท่ียวและอัตราสวนนักทองเท่ียวของจังหวัด กระบ่ี พังงา และ ภูเก็ต 

 

 
 

3.5 ปจจัยความเส่ียง 

ผูลงทุนควรศึกษาปจจัยความเสี่ยงของกองทุนกอนการตัดสินใจลงทุน รายละเอียดบางสวนใน

เอกสารฉบับนี ้มีขอความที ่เปนการประมาณการรายไดและคาใชจายของกองทุนซึ ่งเปนการ

คาดการณในอนาคต ผลการดำเนินงานที่แทจริงอาจจะแตกตางจากการประมาณการดังกลาว อัน

เปนผลมาจากปจจัยหลายประการ ซึ่งรวมถึงปจจัยความเสี่ยงตามที่ไดระบุไวในที่นี ้ ความไม

แนนอนที่อาจเกิดขึ้นและ/หรือ ความคลาดเคลื่อนของการประมาณการตางๆ ที่ไดระบุไวที ่นี้ 

รวมถึงความเสี่ยงอ่ืนๆ เชน สภาพเศรษฐกิจ สังคม และการเมือง ท่ีบริษัทจัดการไมอาจควบคุมหรือ

คาดหมายไดในขณะนี้ แตอาจกลายเปนความเสี่ยงที่มีนัยสำคัญในอนาคตซึ่งหากเกิดขึ้นอาจมี

ผลกระทบตอกองทุนรวมและมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวม 

 
คำอธิบายเกี่ยวกับแนวทางการบริหารเพื่อลดความเสี่ยง มาตรการรองรับความเสี่ยง และ/หรือ

ความสามารถของกองทุนรวมในการลดความเสี่ยงขอใดขอหนึ่งไมถือเปนคำรับรองของกองทุนรวม

วากองทุนรวมจะดำเนินมาตรการรองรับความเสี่ยงตามที่กำหนดไวไดทั้งหมดหรือบางสวนและไม
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ถือเปนขอยืนยันวาความเสี ่ยงตาง ๆ ตามที่ระบุในเอกสารฉบับนี ้จะลดลงหรืออาจไมเกิดข้ึน 

เนื่องจากความสำเร็จและ/หรือความสามารถในการลดความเสี่ยงยังขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการ

ท่ีอยูนอกเหนือจากการควบคุมของกองทุนรวม 

 

ขอความในลักษณะท่ีเปนการคาดการณในอนาคต (Forward-Looking Statements) ท่ีปรากฏใน

เอกสารฉบับนี้ เชน การใชถอยคำวา “เชื ่อวา” “คาดหมายวา” “คาดการณวา” “มีแผนจะ” 

“ตั้งใจ” “ประมาณ” เปนตน หรือประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณ

เกี่ยวกับผลประกอบการธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวของใน

การประกอบธุรกิจของกองทุนรวม นโยบายของรัฐ และอื่นๆ เปนการคาดการณถึงเหตุการณใน

อนาคต อันเปนความเห็นของกองทุนรวมในปจจุบันและมิไดเปนการรับรองผลการประกอบการ

หรือเหตุการณในอนาคตดังกลาว นอกจากนี้ ผลการดำเนินงานที่เกิดขึ้นจริงกับการคาดการณหรือ

คาดคะเนอาจมีความแตกตางอยางมีนัยสำคัญ 

 

ขอมูลในสวนนี้ที่อางถึงหรือเกี่ยวของกับรัฐบาลหรือเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศเปนขอมูลท่ี

ไดมาจากขอมูลที่มีการเปดเผยหรือคัดยอจากสิ่งพิมพของรัฐบาลหรือจากแหลงขอมูลอื่นๆ โดยท่ี

กองทุนรวมมิไดทำการตรวจสอบหรือรับรองความถูกตองของขอมูลดังกลาวแตประการใด 

 

การลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยนี้เปนการลงทุนเพ่ือใหไดผลตอบแทนท่ีม่ันคงในระยะยาว 

ผูลงทุนไมควรคาดหวังกำไรระยะสั้นจากการเพ่ิมข้ึนของราคาหนวยลงทุน 

 

ท้ังนี้ รายไดหลักของกองทุนคือคาเชาทรัพยสิน โดยกองทุนรวมจะไดรับคาเชาจากผูเชา 2 สวน คือ 

สวนที่เปนอัตราคาเชาคงที่ และอัตราคาเชาแปรผัน โดยสวนที่เปนอัตราคาเชาคงที่จะเปนรายได

หลักของกองทุน 

 

3.5.1 ความเส่ียงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนรวมจะลงทุน 

 

3.5.1.1) ความเส่ียงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจในประเทศ หรือปจจัยมหภาค

อื่นๆ โครงการที่กองทุนรวมจะลงทุน มีความเสี่ยงจากความผันผวนของระบบ

เศรษฐกิจทั้งในและตางประเทศ เนื่องจากผูเขาพักจะเปนผูที ่มีทั ้งคนไทยและ

นักทองเที ่ยวตางประเทศ นอกจากนี ้ โรงแรมอาจไดร ับผลกระทบจากการ

เปลี่ยนแปลงจากปจจัยมหภาคอื่นๆ เชน การเปลี่ยนแปลงในทางลบของสภาวะ

ทางเศรษฐกิจระหวางประเทศ การเพิ่มคาเงินบาท มุมมองในทางลบของชาว



 

        รายละเอียดโครงการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลักซชัวรี ่ หนา 34        

  

ตางประเทศเก่ียวกับประเทศไทย ผลกระทบจากการกอวินาศกรรม สงคราม การ

จลาจล การประทวง หรือการปดลอม หรือการแพรระบาดของโรคทางเดินหายใจ

อักเสบเฉียบพลันรุนแรง (SARS) โรคไขหวัดนก หรือโรคอื่นใดในภูมิภาค รวมถึง

ผลกระทบจากความไมแนนอนทางการเมืองของประเทศไทยในปจจุบัน หรือใน

อนาคต หรือการเปลี่ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลซึ่งอาจจะมี

ผลกระทบรายแรงตอการดำเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการดำเนินกิจการ 

และการเติบโตของกองทุนรวม 

 

3.5.1.2) ความเส่ียงทางการเมือง 
ผลกระทบทางดานการเมืองอันเนื่องมาจากเสถียรภาพของรัฐบาลที่เพิ่งไดรับการ

จัดตั้งภายหลังจากการเลือกตั้งทั่วไป การเปลี่ยนแปลงผูนำทางการเมือง รวมถึง

นโยบายทางการเมืองและเศรษฐกิจ อาจสงผลกระทบตอสภาวะเศรษฐกิจและ

การทองเที ่ยวของประเทศไทย รวมถึงตลาดหุ นในประเทศไทย ซึ ่งอาจจะ

กอใหเกิดผลกระทบรุนแรงตอการดำเนินงานของโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย 

สภาวะทางการเงินและผลการดำเนินงานของกิจการของผูเชา ซึ่งยอมจะสงผล

กระทบตอการดำเนินงานกองทุนรวมดวย  ทั้งนี้ จึงไมสามารถรับรองไดวาการ

บริหารงานของรัฐบาลชุดใหม โดยเฉพาะนโยบายในทางเศรษฐกิจ  สภาวะทาง

การเมืองของประเทศไทยในปจจุบัน หรือในอนาคต หรือการเปลี่ยนแปลงของ

นโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไมมีผลกระทบตอการดำเนินงานของโครงการ 

ซิกสเซนส ยาวนอย สภาวะทางการเงินและผลการดำเนินงานของกิจการของ 

ผูเชาและการเติบโตของกองทุนรวม 

 
3.5.1.3) ความเส่ียงทางธุรกิจของกิจการโรงแรม  

การประกอบกิจการธุรกิจโรงแรมนับเปนธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีความเสี่ยงสูง

เมื่อเปรียบเทียบกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอื่นๆ เชน ธุรกิจศูนยการคา 

อาคารสำนักงานใหเชา เปนตน เนื่องจากการประกอบกิจการโรงแรมนั้นข้ึนอยูกับ

ปจจัยแวดลอมหลายดาน รวมถึงอุตสาหกรรมการทองเที่ยวของประเทศไทย 

ดังนั้น การท่ีกองทุนมีการใหเชาทรัพยสินของกองทุนรวม เพ่ือใหผูเชานำทรัพยสิน

ไปประกอบกอบกิจการโรงแรมและหากผู เชาตามสัญญาเชาไดรับผลกระทบ

ในทางลบจากการประกอบกิจการโรงแรมและผูเชาไมสามารถชำระคาเชาได

ตามที่กำหนดหรือคาเชาแปรผันที่ไดไมเปนไปตามที่กองทุนคาดการณไว อาจ

สงผลกระทบแกผลประกอบการของกองทุนได นอกจากนี้ โครงการ ซิกสเซนส 

ยาวนอย เพิ่งจะเริ่มเปดดำเนินการในป 2550 นี้ จึงยังไมมีผลการดำเนินงานใน
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อดีตท่ีเปนประกันได 

3.5.1.4) ความเส่ียงจากการมีรายไดจากอสังหาริมทรัพยเพียงแหงเดียว  

กองทุนรวมมีความเสี่ยงจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพียงแหงเดียว ถาหาก

ปจจัยใดๆ ท่ีมีผลกระทบกับโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย นี้จะสงผลกระทบอยาง

มากตอรายไดและผลประกอบการของกองทุนรวม ซึ่งความเสี่ยงดังกลาวเปน

ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นกับกองทุนรวมอื่นที่ลงทุนในทรัพยสินเพียงชิ้นเดียว (Single 

Asset) อยางไรก็ดี ความเสี่ยงดังกลาวอาจจะลดลงถาหากในอนาคตหากกองทุน

รวมภายใตมติเห็นชอบของผูถือหนวยลงทุน สามารถเพ่ิมทุนไดและมีการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยแหงอ่ืนๆ เพ่ิมมากข้ึน  

 

3.5.1.5) ความเส่ียงจากการแขงขันท่ีสูงข้ึน 

 ผลประกอบการของกองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบจาก สภาวะตลาดของการ

ทองเที่ยวในจังหวัดภาคใต การเพิ่มขึ้นของจำนวนโรงแรมในเกาะยาวนอย กระบี่ 

พังงา หรือภูเก็ต การเพิ่มขึ้นหรือลดลงของจำนวนโรงแรมหรือที่พัก การที ่มี

จำนวนโรงแรมหรืออาคารท่ีพักอาศัยเพ่ิมข้ึนจะสงผลทำให  อุปทานเพ่ิมข้ึน ทำให

การแขงขันในการจัดหาผูเชาหองเพ่ิมข้ึน  

 

3.5.1.6) ความเส่ียงจากการเปล่ียนความนิยมในรูปแบบของโครงการ 

 โครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย ท่ีกองทุนรวมลงทุน อาจจะไดรับผลกระทบจากการ

เปลี่ยนแปลงของความนิยมของนักทองเที่ยว เนื่องจากเปนโครงการที่มีลักษณะ

มุงเนนการเขาถึงธรรมชาติซ่ึงแตกตางจากโครงการท่ัวไป ในกรณีท่ีนักทองเท่ียวมี

ความนิยมในการเขาพักในโครงการลักษณะนี้นอยลงอาจมีผลกระทบตอจำนวน

นักทองเที ่ยวที ่มาใชบริการในโครงการ หากโครงการไมสามารถปรับปรุง

เปลี่ยนแปลงรูปแบบ หรือภาพลักษณของโครงการไดทันตอการเปลี่ยนแปลง

ดังกลาว 

 

3.5.1.7) ความเส่ียงจากภัยธรรมชาติ เชน แผนดินไหว หรือเหตุการณสึนามิ อุบัติภัย 

และการกอวินาศกรรม 

การเกิดภัยธรรมชาติ เชน แผนดินไหว หรือเหตุการณสึนามิ อุบัติภัย และการกอ

วินาศกรรม แมจะมีโอกาสเกิดขึ ้นไมบอยนัก แตหากเกิดขึ ้นในบริเวณที ่ตั้ง

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม นอกจากจะสรางความเสียหายตอทรัพยสินของ

กองทุนรวมแลว จะยังความสูญเสียแกชีวิตและทรัพยสินของผูเชาและ   ผูมาใช



 

        รายละเอียดโครงการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลักซชัวรี ่ หนา 36        

  

บริการในโครงการของกองทุนรวมอยางประเมินคาไมได อยางไรก็ตามกองทุน

รวมไดทำประกันภัยท่ีครอบคลุมความเสียหายในทรัพยสินของโครงการท่ีเกิดจาก

ภัยธรรมชาติ เชน แผนดินไหว หรือเหตุการณ    สึนามิ อุบัติภัย และการกอ

วินาศกรรมไวสำหรับอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม 

 

นอกจากนี้ การซอมแซมที่จำเปนใดๆเพื่อแกไขความเสียหายของอสังหาริมทรพัย

อาจมีคาใชจายสูงและตองใชเวลานาน รวมถึงอาจทำใหกองทุนรวมสูญเสียรายได

ในจนวันที ่มีนัยสำคัญในชวงระยะเวลาดังกลาว ซึ ่งทำใหการดำเนินงานของ

โรงแรมหยุดชะงัก ดังนั้นเหตุการณรายแรงและ/หรือความเสียหายที่เกิดขึ้นตอ

อสังหาริมทรัพยอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสำคัญตอผลการดำเนินงาน และ

สถานะทางการเงินของกองทุนรวม 

 

อยางไรก็ดี กองทุนรวมไดจัดใหมีการประกันภัยในอสังหาริมทรัพยของกองทุน

รวม โดยมีความคุ มครองและวงเงินประกันภัยที ่สอดคลองกับมาตรฐานการ

ประกันภัยของอสังหาริมทรัพยท่ีมีลักษณะการใชงานสอดคลองกับการใชงานของ

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม       

 

3.5.2 ความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนจากการดำเนินงานของกองทุนรวม 
 

กอนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยผู จัดการกองทุนรวมไดจัดใหมีการทำการศึกษาขอมูล

รายละเอียดของอสังหาริมทรัพย นั้นๆ รวมถึงการตรวจสอบเอกสารทางกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

(Due Diligence) การประเมินของผู ประเมินราคาอิสระของอสังหาริมทรัพยชิ ้นนั ้นๆ 

อยางไรก็ตามการตรวจสอบดังกลาวแมกระทำโดยผูมีตรวจสอบที่มีคุณภาพ และเปนการ

กระทำตามมาตรฐานวิชาชีพแลวก็ตาม ผูตรวจสอบดังกลาวขางตนรวมถึงผูจัดการกองทุนไม

สามารถประกันไดวา อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนมีความสมบูรณ ครบถวน 

ถูกตองทุกประการ ท้ังนี้ เนื่องจากความบกพรองบางอยางของอสังหาริมทรัพย อาจจะตรวจ

พบไดยาก หรือไมสามารถตรวจพบได เนื่องจากขอจำกัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิค 

ท่ีใชในการตรวจสอบ หรือปจจัยอ่ืนๆ ท่ีเปนขอจำกัดในการตรวจสอบของท้ังผูประเมินราคา 

และท่ีปรึกษากฎหมาย และแมจะมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิท่ีอยูในสาระบบของสำนักงาน

ที่ดินที่อำเภอเกาะยาวนอยซึ่งเปดใหสาธารณชนตรวจสอบไดสำหรับที่ดินที่เกี่ยวของแลวก็

ตาม ก็มิไดเปนการรับประกันวาเอกสารสิทธิที่เกี่ยวของจะออกมาโดยถูกตองหรือสมบูรณ

ตามกฎหมาย อยางไรก็ตาม กองทุนไดใหโรงแรมปาเกาะดำเนินการรองขอไปยังเจาหนาท่ีท่ี

ดูแลเกี่ยวกับปาสงวนแหงชาติ ปาไมถาวรและเจาหนาที่ที่ดูแลเขตอุทยานแหงชาติ ใหออก
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เดินสอบแนวเขตปาไมดังกลาว เพื่อยืนยันวาที่ดินที่กองทุนรวมจะลงทุนมิไดอยูภายใตแนว

เขตปาสงวน ปาไมถาวรและเขตอุทยานแหงชาติ ซึ่งทางปาเกาะไดรับเอกสารยืนยันจาก

หนวยงานดังกลาว และไดรับการตรวจสอบจากที่ปรึกษากฎหมายเรียบรอยแลว และที่ดิน

สวนใหญท่ีเปนท่ีตั้งของโรงแรม ไดมีการออกโฉนดเปนท่ีเรียบรอยแลว 

  

นอกจากนั้นแลว อสังหาริมทรัพยชิ้นนั้นๆ อาจจะมีการ ละเมิดกฎ ระเบียบ ขอบังคับตางๆท่ี

เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพย ซึ่งการศึกษาขอมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารท่ี

เกี ่ยวของ (Due Diligence) ของทั ้งผู ประเมินราคาและที ่ปรึกษากฎหมาย ไมสามารถ

ครอบคลุมถึงได ซึ่งอาจจะสงผลใหกองทุนรวมเกิดคาใชจายหรือขอผูกพันที่เกี่ยวกับการ

ละเมิดกฎขอบังคับดังกลาว  

 

3.5.2.1) ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงของมาตรฐานทางบัญชี 

รายงานฐานะทางการเงินของกองทุนรวมอาจถูกกระทบจากการออกมาตรฐาน

ทางบัญชีฉบับใหม หรือมีการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี เนื้อหาสาระที่จะมี

การเปล ี ่ยนแปลงในมาตรฐานทางบัญชีไม อาจคาดหมายได  หร ือม ีการ

เปลี่ยนแปลงกฎเกณฑตางๆ ของสำนักงาน กลต. หรือหนวยงานที่เกี่ยวของใน

เรื่องการบันทึกบัญชีของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ผูจัดการกองทุนรวมไม

สามารถประเมินผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงดังกลาวได อีกทั้งไมสามารถ

ประกันไดวาการเปลี่ยนแปลงดังกลาวจะไมสงผลกระทบตอการเสนอรายงาน

ฐานะทางการเงิน หรือผลการดำเนินงานของกองทุนรวม นอกจากนี้มูลคาทาง

บัญชีของกองทุนรวมอาจจะมีการเปลี่ยนแปลงไดในอนาคตหากมุมมองของ 

ผู ประเมินราคาทรัพยสินมีการเปลี ่ยนแปลงไป ทั ้งนี ้ กองทุนรวมจะตอง

ดำเนินการใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสินและมีการเปลี่ยนบริษัทประเมินคา 

ผูทรัพยสินตามรายละเอียดท่ีกำหนดในโครงการ   

 

3.5.2.2) ความเส่ียงเรื่องความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 

การจายเงินปนผลของกองทุนรวมนั้นจะถูกกำหนดจากผลการดำเนินงาน โดย

ผลการดำเนินงานของกองทุนรวมนั ้นขึ ้นอยู กับปจจัยตาง ๆ เชน สภาวะ

เศรษฐกิจทั ้งในและตางประเทศ ความสามารถในการบริหารจัดการของ

ผู บริหารอสังหาริมทรัพย ตนทุนคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพย 

คาใชจายในการดำเนินงาน การแขงขันจากโครงการอื่น การเปลี่ยนแปลงของ

ขอบังคับและกฎหมายที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพย เปนตน การจายเงินปน
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ผลของกองทุนจะถูกพิจารณาจากผลการดำเนินงานของกองทุนรวม โดยคาเชา

ดังกลาวข้ึนอยูกับความสามารถของผูเชาในการชำระคาเชาตามสัญญาเชา และ

ความสามารถของกองทุนรวมในการบังคับหลักประกันตามข้ันตอนและในเวลา

อันควรตามรายละเอียดที่ระบุไวขางตนเมื่อเกิดเหตุเลิกสัญญา ดังนั้น ความผัน

ผวนของคาเชาแปรผันอาจสงผลใหผูลงทุนมีความเสี่ยงที่จะไมไดรับเงินปนผล

ตามที่ไดประมาณการเอาไว ณ ที่นี้ หรือกองทุนรวมจะไมสามารถที่จะรักษา

ระดับการจายเงินปนผลหรือเพ่ิมการจายเงินปนผลไดในปตอ ๆ ไป 

 

3.5.2.3) ความเส่ียงจากเงินชดเชยท่ีไดจากการทำประกันภัยอสังหาริมทรัพยอาจไดไม

ครบตามคาเสียหายท่ีเกิดข้ึนจริง  

ภายใตขอกำหนดของสัญญาเชาที่ดินและอาคาร กองทุนรวมจะจัดใหมีการทำ

ประกันวินาศภัยที่ครอบคลุมความเสี่ยงทั้งหมด (All Risks Insurance) และ

จะเจรจาใหผู เชาทำประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption 

Insurance) โดยผูเชาเปนผูรับภาระคาใชจายท้ังหมดตลอดระยะเวลาเชา โดย

ระบุใหกองทุนเปนผู ร ับผลประโยชนตามกรมธรรมประกันภัย นอกจากนี้ 

กองทุนรวมจะเจรจาใหผูเชาจัดใหมีการทำประกันภัยบุคคลภายนอกที่อาจ

ไดรับความเสียหายจากความชำรุดบกพรองของทรัพยสินท่ีลงทุนอีกดวย 

 

อยางไรก็ดีหากเกิดเหตุการณที ่มิไดอยู ภายใตการคุ มครองของกรมธรรม

ประกันภัย หรือความเสียหายนั้นเกินกวาวงเงินที่ครอบคลุมตามกรมธรรม

ประกันภัย หรือกองทุนไมสามารถเรียกเงินประกันไดครบถวนตามกรมธรรม 

ซ่ึงในกรณีดังกลาวอาจมีผลกระทบในทางลบตอสถานะทางการเงินของกองทุน 

ทำใหรายไดในอนาคตของอสังหาริมทรัพยนั้นไมเปนไปตามประมาณการ ใน

กรณีดังกลาวกองทุนรวมอาจไดรับความเสียหายทางการเงินเนื ่องจากเงิน

ชดเชยท่ีไดจากการประกันภัยอาจชดเชยความเสียหายไดไมท้ังหมด  

 

นอกจากนี้ความเสี่ยงบางอยางอาจไมสามารถทำประกันภัยคุมครองได หรือคา

เบี้ยประกันอาจจะสูงมากจนไมมีความคุมคาทางเศรษฐกิจที่จะทำการประกัน

เพื่อคุมครองความเสี่ยงในกรณีดังกลาว ในกรณีที่เกิดความเสียหายในสวนท่ี

ไมไดรับความคุมครองหรือความเสียหายดังกลาวมีมูลคามากกวาวงเงินประกัน 

หรือกองทุนรวมไมสามารถเรียกเงินประกันไดครบถวนตามกรมธรรม กองทุน

รวมอาจจะต องม ีค าใช จ  ายเพ ิ ่มมากข ึ ้น ทำให รายได ในอนาคตของ
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อสังหาริมทรัพยนั้นไมเปนตามประมาณการ 

3.5.2.4) ความเส่ียงจากการท่ีผลการดำเนินงานท่ีแทจริงและทรัพยสินของกองทุนรวม

อาจแตกตางจากประมาณการท่ีไดระบุไว 

รายงานทางการเงินตางๆ ที่ปรากฏอยูในรายละเอียดโครงการฉบับนี้ ซึ่งไมใช

ขอมูลในอดีตที่เกิดขึ้นจริง (รวมถึงรายงานใดๆ ที่เกี่ยวของกับวัตถุประสงคใน

การลงทุน แผนงานอื่นๆ และวัตถุประสงคของผูบริหารสำหรับการดำเนินการ

ในอนาคต หรือสภาวะทางเศรษฐกิจ หรือสมมติฐาน หรือการคาดการณท่ี

เกี่ยวของใด ๆ) แตเปนการประมาณการและไมมีการรับประกันวาจะเปนจริง

ตามนั้น เชน การประมาณการรายได คาใชจายของกองทุนรวมขึ้นอยูกับขอ

สมมติฐานหลายขอซึ ่งอาจเปลี ่ยนแปลงได ซึ ่งสมมติฐานเหลานี ้มีความไม

แน นอนและอย ู  เหน ือการควบคุมของกองท ุนรวมเช น การลดลงของ

นักทองเที่ยว และอัตราคาเชาที่ลดลง เปนตน ซึ่งปจจัยเหลานี้อาจกอใหเกิด

ผลกระทบตอการดำเนินงานของกองทุนรวม ซึ่งเหตุการณที่เกิดขึ้นจริง หรือ

การลงทุนและผลการดำเนินงานของกองทุนอาจจะแตกตางอยางมีนัยสำคัญ

จากสิ่งท่ีไดคาดการณไว ณ ท่ีนี้ 

 

ประมาณการดังกลาวเปนการคาดการณเกี ่ยวกับผลประกอบการธุรกิจ 

แผนการขยายธุรกิจ การเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับของ

ทางราชการที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจของกองทุนรวม นโยบายรัฐและ

อื่นๆ  ซึ่งเปนการคาดการณในอนาคต อันเปนความเห็นของบริษัทจัดการใน

ปจจุบัน และมิไดเปนการรับรองผลประกอบการหรือเหตุการณในอนาคต

ดังกลาวและการประมาณการดังกลาวตั้งอยูบนขอสมมติฐานหลายประการซ่ึง

มีความไมแนนอน โดยอาจเกิดข้ึนหรือไมก็ได และเปนปจจัยท่ีอยูนอกเหนือการ

ควบคุมของกองทุนรวม หากสมมติฐานดังกลาวไมไดเกิดข้ึนจริง การดำเนินการ

บางประการของกองทุนรวมยอมไมเปนไปตามประมาณการที่ระบุไว และอาจ

สงผลใหผลการดำเนินงานของกองทุนรวมที่เกิดขึ้นจริงกับการประมาณการมี

ความแตกตางกันอยางมีนัยสำคัญ ซึ่งเหตุการณที่เกิดขึ้นจริง หรือการลงทุน

และผลการดำเนินงานของกองทุนอาจจะแตกตางอยางมีนัยสำคัญจากสิ่งที่ได

คาดการณไว ณ ท่ีนี้ 

 

อยางไรก็ดี บริษัทจัดการไดดำเนินการให บริษัท เอเอ็นเอส ออดิท จำกัดเปน

ผูสอบทานประมาณการผลการดำเนินงานของกองทุนรวม และพิจารณาความ
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สมเหตุผลของสมมติฐานท่ีใชในการประมาณการดังกลาว 

3.5.2.5) ความเส่ียงดานภาษีและการเปล่ียนแปลงของกฎหมายท่ีเกี่ยวของในอนาคต 

ในการขาย โอนหรือร ับโอนสิทธิการเชา หรือการขาย โอนหรือร ับโอน

อสังหาริมทรัพย (ใน กรณีที่กองทุนลงทุนในอสังหาริมทรัพย) ในอนาคตนั้น 

อาจมีภาระภาษีและคาธรรมเนียมที ่เกิดจากการ  ซื ้อหรือขายหรือโอน

กรรมสิทธิ์ในสิทธิการเชาหรืออสังหาริมทรัพย ซึ ่งกองทุนอาจตองรับภาระ

ทั้งหมด หรือบางสวน และอัตราคาธรรมเนียมและอัตราภาษีที่กองทุนจะตอง

ชำระดังกลาว อาจแตกตางจาก   อัตราที่เปนอยูในปจจุบัน หรืออาจมีการ

เปลี่ยนแปลงในกฎเกณฑตางๆ ในเรื่องภาษีจากผลการ  ดำเนินงาน ในเรื่อง

ภาระภาษีอื่นๆของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย หรือ เกี่ยวกับภาระภาษีของ

เงินปนผลที่กองทุนรวมจายใหแกผู ถือหนวย หรืออาจมีการแกไขกฎหมาย 

ประกาศ ขอกำหนด ระเบียบ ขอบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ

คำสั่งของหนวยงานราชการ หรือหนวยงานที่มีอำนาจตามกฎหมายในอนาคต 

อันเปนเหตุการณที่ไมอาจคาดหมายได ซึ่งหากมีการเปลี่ยนแปลงดังกลาว 

อาจจะสงผลกระทบทางดานลบตอผลประกอบการและมูลคาหนวยลงทุนของ

กองทุนรวมได  

 

3.5.2.6) ความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนเม่ือตองมีการปรับปรุงซอมแซมอาคาร 

 โดยปกติ โครงการโรงแรมและอาคารที่พักอาศัยลักษณะนี้แตละแหงจะตองมี

การซอมแซมและปรับปรุงใหดูใหม ทันสมัยและสอดคลองกับรูปแบบความ

ตองการของลูกคาอยูเสมอ เพื่อดึงดูดลูกคาใหเขามาใชบริการอยางตอเนื่อง 

โดยปกติการปรับปรุง หรือการซอมแซมบำรุงรักษาประจำปจะไมกอใหเกิด

ผลกระทบตอผลการดำเนินงานของกองทุนรวม ยกเวนในกรณีที ่เปนการ

ปรับปรุงซอมแซมใหญ การปรับปรุงเพื่อเปลี่ยนแปลงภาพลักษณภายนอกและ

ภายในของโรงแรมและอาคารที่พักอาศัย ซึ่งปกติจะดำเนินการทุกๆ 5-7 ป 

หรือเปนการเปลี่ยนงานระบบสำคัญของโครงการซ่ึงปกติจะดำเนินการทุกๆ 20 

ป โดยประมาณการปรับปรุงดังกลาวจะดำเนินการเปนสวนๆ เฉพาะพื้นที่ท่ี

ตองการปรับปรุงเทานั้น ดังนั้น ผลกระทบตอรายไดของกองทุนจะเกิดข้ึน

เฉพาะบริเวณพื้นที่ที่มีการปรับปรุง หรือพื้นที่ใกลเคียงที่ไดรับการรบกวนจาก

การปรับปรุง 
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 อยางไรก็ตาม การปรับปรุงซอมแซมใหญในแตละครั้ง ผูบริหารโครงการจะมี

การวางแผนเพื ่อใหเกิดผลกระทบตอลูกคานอยที ่ส ุดและจะตองศึกษา

ผลกระทบตอรายได และผลตอบแทนท่ีไดรับทุกครั้งกอนดำเนินการ นอกจากนี้ 

ในระหวางระยะเวลาท่ีมีการปรับปรุงซอมแซมใหญในแตละครั้ง ผูเชายังคงตอง

ชำระคาเชาอัตราคงที่ใหแกกองทุน เวนแตการปรับปรุงซอมแซมใหญดังกลาว

เกิดข้ึนจากเหตุการณท่ีเปนเหตุสุดวิสัย 

 

3.5.2.7) ความเส่ียงเกี่ยวกับใบอนุญาต 

 ตามกฎหมายแลวใบอนุญาตการประกอบกิจการโรงแรมจะตองมีการตออายุ

ทุกๆ 5 ป หากใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมของผูเชาถูกยกเลิกหรือไมมี

การตออายุ หรือผูเชาไมสามารถดำเนินการเพื่อใหไดรับใบอนุญาตประกอบ

กิจการโรงแรม (บางสวน หรือ ทั้งหมด) อาจจะทำใหมีผลกระทบในทางลบตอ

ผูเชา กลาวคือจะทำใหผูเชาไมสามารถประกอบกิจการดำเนินกิจการโรงแรม 

(บางสวนหรือทั้งหมด) ตอไปได และอาจทำใหผู เชาไมสามารถชำระคาเชา

ใหแกกองทุนรวม และ/หรือทำใหรายไดของกองทุนไมเปนไปตามที่คาดการณ 

และอาจเปนผลใหผู เชาไมสามารถปฏิบัติตามขอกำหนดและหนาที่ภายใต

สัญญาเชาได ทั้งนี้ กฎเกณฑ หรือ ขอบังคับตางๆ และแนวทางการพิจารณา

อนุญาตของเจาหนาที่ของหนวยงานที่เกี่ยวของกับการขอตอใบอนุญาตอาจจะ

มีการเปลี่ยนแปลงไดในอนาคตซึ่งอาจจะทำใหการขอตอใบอนุญาตลาชา หรือ

อาจจะไมสามารถตอใบอนุญาตได ซ่ึงในกรณีดังกลาวกองทุนรวมอาจพิจารณา

ยกเลิกสัญญาเชาโดยนำอาคารหรือบานพักบางสวนหรือทั้งหมดในโครงการมา

ดำเนินการหาผลประโยชนในรูปแบบอื่นๆ ได เชน อาคารที่พักอาศัยแบบเชา

ระยะยาว หรือ สามารถนำอาคารหรือบานพักดังกลาวแยกขายเปนหลังๆ ได   

 

3.5.2.8) ความเส่ียงจากความลาชาในการหาผูเชารายใหมเม่ือสัญญาเชาส้ินสุดลง  

 หากสัญญาเชามีผลสิ้นสุดลงและกองทุนรวมอยูในระหวางดำเนินการหาผูเชา

รายใหม เพื่อเขาทำสัญญาเชาฉบับใหมกับกองทุน ในกรณีที่กองทุนไมสามารถ

หาผูเชารายใหมไดทันการสิ้นสุดของสัญญาฉบับเกา  จะมีผลกระทบใหกองทุน

ขาดรายไดจากการใหเชา ในชวงเวลาที่ยังไมมีการเชา  นอกจากนี้  ราคาตลาด

ของหนวยลงทุนของกองทุนอาจไดรับผลกระทบหากผลประโยชนที่ไดภายใต

สัญญาเชาฉบับใหมแตกตางไปจากเดิม 
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3.5.2.8)  ความเส่ียงจากการไมสามารถปฏิบัติตามสัญญาเชาของผูเชา 

 การที่ผู เชาไมสามารถปฏิบัติตามขอกำหนดและหนาที่ภายใตสัญญาเชาได  

ผูเชาอาจมีความเสี่ยงในการท่ีขาดเงินทุนหมุนเวียน หรือ อาจไมสามารถจัดหา

เงินทุนหมุนเวียนในจำนวนท่ีเพียงพอตามท่ีผูบริหารโรงแรมเห็นวาเหมาะสมกับ

การบริหารโรงแรมตามมาตรฐานของผูบริหารโรงแรม และอาจเปนเหตุใหผูเชา

ผิดสัญญาบริหารโรงแรม จะเปนเหตุเลิกสัญญาและกองทุนจะมีสิทธิที่จะเลิก

สัญญาเชาได ทั ้งนี ้กองทุนอาจจะตองดำเนินการหาผู เชารายใหม ถาหาก

กองทุนไมสามารถหาผูเชารายใหมไดภายในเวลาอันควร หรือไมสามารถเจรจา

ตกลงกับคู ส ัญญารายใหมในสัญญาเชาฉบับใหมโดยมีข อกำหนดที ่เปน

ประโยชนตอกองทุนได กระแสรายไดของกองทุนอาจหยุดชะงักหรือลดลง ซ่ึง

อาจมีผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอผลประกอบการของกองทุน  

 

3.5.2.10) ความเสี่ยงจากการยกเลิกสัญญาและ/หรือเจาของไมปฏิบัติตามสัญญาของ

ผูบริหารโรงแรม 

 การยกเลิกสัญญาระหวางผูบริหารโครงการกับผูเชาอาจเกิดข้ึนได หากผูบริหาร

โครงการและ/หรือผูเชา ฝายใดฝายหนึ่งไมสามารถปฏิบัติตามขอกำหนดและ

หนาที่ภายใตสัญญานั้นๆ (หรือคูสัญญาอาจจะตกลงยกเลิกสัญญาดวยความ

สมัครใจท้ังสองฝาย) อันเปนเหตุใหผูเชาตองหาผูบริหารโครงการรายใหมถึงแม

บริษัทจัดการเชื่อวาผูเชาจะสามารถหาผูบริหารโครงการรายใหมแทนไดใน

ระยะเวลาอันควร เนื่องจากมีผูบริหารโครงการมืออาชีพอยูเปนจำนวนมากท่ัว

โลก และนาจะมีผู บริหารโครงการรายอื ่นหลายรายที ่ตองการเขามาเปน

ผูบริหารโครงการนี้อันเนื่องมาจากคุณภาพและสถานท่ีตั้งของโครงการ อยางไร

ก็ดี ในระหวางท่ีเจรจาและติดตอกับผูบริหารโครงการรายใหมนั้นกระแสรายได

ของกองทุนอาจหยุดชะงักหรือลดลง ซึ ่งอาจมีผลกระทบในทางลบอยางมี

นัยสำคัญตอผลประกอบการของกองทุน  

 

3.5.2.11) ปจจัยตางๆท่ีอยูนอกเหนือความควบคุมของกองทุนรวมอาจสงผลกระทบตอ

ความสามารถในการจายปนผลของกองทุนรวม 

 กองทุนรวมมีนโยบายการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยจากกำไรสุทธิในแตละ

ปในจำนวนไมนอยกวารอยละ 90 ของกำไรสุทธิประจำปหรือจากกำไรสะสมท่ี

เกิดขึ้นจริง ตามเงื่อนไขที่ระบุไวในรายละเอียดโครงการ โดยคาดวาจะมีการ
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จายเงินปนผลไมเกิน 2 ครั้งตอป อยางไรก็ดีรายไดของกองทุนรวมนั้นมาจาก

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย ซึ่งขึ้นอยูกับปจจัยตางๆ เชน ความสามารถใน

การชำระคาเชาของผูเชา รายไดอ่ืนท่ีกองทุนรวมจะไดรับ ความสามารถในการ

บริหารโครงการของผู บริหารโครงการ ภาวะเศรษฐกิจ และการแขงขันใน

อุตสาหกรรม รวมถึงปจจัยอื ่นที ่อยู นอกการควบคุมของกองทุนรวม หาก

ทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนไมสามารถกอใหเกิดรายไดที่เพียงพอ และเปนไป

ตามที ่กองทุนรวมคาดการณไว  อาจสงผลกระทบตอกระแสเง ินสดและ 

ความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม ซึ่งกองทุนรวมไมสามารถ

รับรองไดวา กองทุนรวมจะสามารถจายเงินปนผลหรือรักษาระดับการจายเงิน

ปนผลได  

 

3.5.2.12) ราคาของหนวยลงทุนอาจจะเปลี่ยนแปลงภายหลังจากการเสนอขายครั้ง

แรก 

 หนวยลงทุนจะจดทะเบียนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนและซื ้อขายที ่ตลาด

หลักทรัพยแหงประเทศไทย ซ่ึงอาจจะมีการซ้ือขายในราคาท่ีต่ำกวาหรือสูงกวา

ราคาที่เสนอขายครั้งแรก ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับหลายปจจัย เชน ผลการดำเนินงาน

ของกองทุนรวม ความผันผวนของตลาดหลักทรัพย ความตองการซื้อหรือขาย

หนวยลงทุนของนักลงทุนในตลาด เปนตน 

 

3.5.2.13) มูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทุนรวมอาจมิไดเปนมูลคาที่แทจริงซึ่งกองทุน

รวมจะไดรับ หากมีการจำหนายทรัพยสินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิก

กองทุนรวม 

 มูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทุนรวมซึ่งไดกลาวไว ณ ที่นี ้ ไดคำนวณโดยใช

ขอมูลจากรายงานการประเมินคาทรัพยสินที่ลงทุนเปนขอมูลพื้นฐาน และ

มูลคาดังกลาวอาจมิไดเปนมูลคาที่แทจริงซึ่งกองทุนรวมจะไดรับหากมีการ

จำหนายทรัพยสินออกไปท้ังหมด หรือมีการเลิกกองทุนรวม 

 

3.5.2.14) ความเส่ียงจากการขาดสภาพคลอง 

 เนื ่องจากกองทุนเปนกองทุนประเภทกองทุนปดซึ ่งจดทะเบียนในตลาด

หลักทรัพยแหงประเทศไทย สภาพคลองในการซื้อขายหนวยลงทุนจะประเมิน

จากความถี ่และปริมาณการซื้อขายหนวยลงทุนนั ้นในตลาดหลักทรัพยแหง

ประเทศไทย ซึ่งอยูบนพื้นฐานของปริมาณความตองการของผูซื้อ-ผูขาย (bid-
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offer) ซึ่งปริมาณความตองการของผูซื ้อ-ผูขาย (bid-offer) ขึ้นอยูกับปจจัย

หลายประการที ่กองทุนไมสามารถควบคุมได อาทิเชน สภาวะการซื ้อขาย

หลักทรัพย ปริมาณความตองการของตลาด ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงท่ีหนวยลงทุน

นี้จะขาดสภาพคลองในการซ้ือขายในตลาดรอง นอกจากนี้ การท่ีกองทุนมีขนาด

การจดทะเบียนท่ีต่ำกวา 2,000 ลานบาท อาจจะสงผลกระทบตอสภาพคลองใน

การซื้อขายหนวยลงทุน และราคาเสนอซื้อ-ราคาเสนอขายของหนวยลงทุนของ

กองทุนอาจจะแตกตางมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวย (NAV) อยางมีนัยสำคัญ 

 

3.5.2.15) ความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นจากการความไมถูกตอง สมบูรณของทรัพยสินท่ี

กองทุนรวมไดลงทุน 

 เพื่อใหเกิดความมั่นใจกอนที่กองทุนรวมจะตัดสินใจลงทุนกอนการลงทุนใน

ทรัพยสินในครั้งนี้ ผูจัดการกองทุนรวมรวมกับท่ีปรึกษากฎหมาย (ตามท่ีระบุไว

ในขอ 17.3) และผูประเมินราคาทรัพยสินของกองทุนรวมไดทำการศึกษาขอมูล

ของทรัพยสินโดยละเอียดและไดใชความพยายามอยางเต็มที่ในการดำเนินการ

ตรวจสอบสถานะของทรัพยสินที่จะลงทุน (due diligence) โดยเฉพาะใน

การตรวจสอบที่มาของเอกสารสิทธิของที่ดินที่จะลงทุน รวมถึงการดำเนินการ

ใหเจาของอสังหาริมทรัพยขอเอกสารยืนยันจากสำนักงานทรัพยากรธรรมชาติ

และสิ่งแวดลอมจังหวัดพังงา วาที่ตั้งของโครงการ ซิกสเซนส ยาวนอย มิได

ตั ้งอยูบนที่ดินในเขตปาสงวนแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา  เขตอุทยาน

แหงชาติ เขตวนอุทยาน หรือเขตปาไมถาวร อยางไรก็ตาม การกระทำดังกลาว

มิไดเปนการประกันวาทรัพยสินดังกลาวปราศจากความเสียหาย หรือความ

บกพรอง ท้ังนี้ เนื่องจากความบกพรองบางอยางของทรัพยสิน อาจจะตรวจพบ

ไดยาก หรือไมสามารถตรวจพบได เนื่องจากขอจำกัดในการตรวจสอบทาง

เทคนิคที่ใชในการตรวจสอบ หรือปจจัยอื่นๆ ที่เปนขอจำกัดในการตรวจสอบ

ของทั้งผูจัดการกองทุนรวมและผูประเมินราคา นอกจากนี้ ทรัพยสินชิ้นนั้นๆ 

อาจจะมีความไมสมบูรณถูกตองทางกฎหมายบางประการ ซึ่งการศึกษาขอมูล

รายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารที ่เกี ่ยวของ (due diligence) ของ

ผูจัดการกองทุนรวมและที่ปรึกษากฎหมายไมสามารถครอบคลุมถึงไดในทาง

ปฏิบัติ  ซ่ึงอาจจะสงผลใหกองทุนรวมเกิดความเสี่ยง คาใชจายหรือขอผูกพันท่ี

เก่ียวกับความไมสมบูรณ ถูกตองของทรัพยสินดังกลาว 
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3.5.2.16) ความเส่ียงท่ีเกิดจากความผันผวนของรายไดท่ีกองทุนรวมจะไดรับ 

 กองทุนจะไดรับคาเชาจากผูเชา 2  สวน คือ สวนที่เปนอัตราคาเชาคงที่ และ

อัตราคาเชาแปรผัน ทำใหความสามารถในการจัดหาผลประโยชนในทรัพยสินท่ี

เชาของผูเชา สงผลกระทบตอการจัดหาผลประโยชนของกองทุน โดยเฉพาะ

อยางยิ่งสวนท่ีเปนอัตราแปรผันแมอัตราคงท่ียังคงเปนรายไดหลักของกองทุน 

 

3.6 การลงทุนในอนาคต 

สำหรับการลงทุนในอนาคต บริษัทจัดการจะมุงเนนการลงทุนโดยการรับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือ

สิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพยเพ่ือการพักอาศัย และ/หรือ อสังหาริมทรัพยประเภทอ่ืนใด  

 

ทั้งนี้ กองทุนจะทำการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยการใหเชา ใหเชาชวง

หรือจำหนายอสังหาริมทรัพยดังกลาว เพื ่อประโยชนสูงสุดกับผู ถือหนวยลงทุนและกองทุน 

นอกจากนี้ การลงทุนในอนาคตรวมถึงการลงทุนในโครงการที่อยูระหวางการกอสราง และ/หรือ

หลักทรัพยอื่น และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่นใด ตามที่กำหนดไวในประกาศคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ประกาศสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื่นที่เกี่ยวของ ทั้งที่มีผลใชบังคับอยู

ในปจจุบันและท่ีจะไดมีการแกไขเพ่ิมเติม 

 

ท้ังนี้ การดำเนินดังกลาวผูจัดการกองทุนจะพิจารณาตามความเหมาะสม ภายใตกฎเกณฑขอบังคับ

ตางๆท่ีเก่ียวของ และตามรายละเอียดท่ีระบุในโครงการ 

 
4. หลักเกณฑการลงทุน 
 

4.1 การลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยและการจัดหาผลประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพย จะเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

 

4.1.1 บริษัทจัดการจะวิเคราะหและศึกษาความเปนไปไดและความเหมาะสมในการซื้อหรือเชา

อสังหาริมทรัพยเพ่ือประกอบการตัดสินใจลงทุน 

 

4.1.2 อสังหาริมทรัพยที ่ซื ้อหรือเชาตองตั้งอยูในประเทศไทยโดยตองมีทางเขาออกที่ดีและ

เหมาะสมตามสภาพของอสังหาริมทรัพย 

 



 

        รายละเอียดโครงการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลักซชัวรี ่ หนา 46        

  

4.1.3 ตองเปนอสังหาริมทรัพยที ่กอสรางแลวเสร็จและอยูในสภาพที่เหมาะสมตอการจัดหา

ผลประโยชนได ในกรณีท่ีเปนการซ้ือหรือไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยท่ียังกอสรางไมแลวเสร็จ 

บริษัทจัดการจะกระทำไดเฉพาะกรณีท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นมีการกอสรางไปแลวไมนอยกวา

รอยละ 80 ของมูลคาโครงการ ณ วันที่สำนักงานอนุมัติ ใหบริษัทจัดการจัดตั้งและจัดการ

กองทุนรวมกรณีเปนทรัพยสินชิ้นแรก หรือ ณ วันท่ีกองทุนรวมลงทุนกรณีเปนทรัพยสินชิ้น

ตอไป และในการคำนวณมูลคาโครงการมิใหนับรวมมูลคาท่ีดิน  ท้ังนี้ สัดสวนความคืบหนา

ของการกอสรางตองไดรับการรับรองจากบริษัทประเมินคาทรัพยสิน  

 

4.1.4 ตองเปนการลงทุนโดยการซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพย หรือโดยการไดมาซึ่งสิทธิเก็บกิน

หรือสิทธิเหนือพื้นดิน โดยผูมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยดังกลาว

ยินยอมท่ีจะขาย ใหเชาหรือใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้นเม่ือมีการจัดตั้งกองทุนรวมแลว 

 

4.1.5 บริษัทจัดการจะไมซื ้อหรือเชาอสังหาริมทรัพยที่อยู ในบังคับแหงทรัพยสิทธิ หรือมีขอ

พิพาทใดๆ เวนแตจะเปนประโยชนแกกองทุนและไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

 

4.1.6 บริษัทจัดการจะไมซื้อหรือเชาที่ดินวางเปลา เวนแตจะเปนประโยชนที่จะสงเสริมใหเกิด

รายไดแกอสังหาริมทรัพยของกองทุนและไดรับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. 

 

4.1.7 ในกรณีที่เปนการเชาอสังหาริมทรัพย บริษัทจัดการจะไมทำสัญญาเชาที่มีขอตกลงหรือ

เงื่อนไขที่กอใหเกิดหนาที่มากกวาหนาที่อันเปนปกติที่ผูเชาพึงตองกระทำเมื่อสัญญาเชา

สิ้นสุดลง และไมทำสัญญาเชาชวง เวนแตไดรับการผอนผันจากสำนักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. โดยจะเชาจากบุคคลดังตอไปนี้ 

 

(1) ผูมีสิทธิที่จะใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้น ทั้งนี้ ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยที่เชาเปนที่ดิน  

ท่ีดินนั้นจะตองมีการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชนใหแลว 

 

(2) ในกรณีที่เปนการเชาชวงอสังหาริมทรัพย หรือในกรณีที่เปนการเชาอาคาร โรงเรือน 

หรือสิ ่งปลูกสรางที ่ผ ู ใหเชามิไดเปนผู มีกรรมสิทธิ ์ตามโฉนดที่ด ินหรือผู มีสิทธิ

ครอบครองตามหนังสือรับรองการทำประโยชน บริษัทจัดการจะจัดใหมีสถาบัน

การเงินตามกฎหมายวาดวยดอกเบี้ยของสถาบันการเงินหรือบริษัทประกันภัยเปนผู
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รับประกันความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึนจากการบอกเลิกสัญญาของบุคคลดังกลาว หรือ

ในกรณีที่มิไดจัดใหผูรับประกันความเสียหายเพื่อปองกันความเสียหายเชนวานั้น 

บริษัทจัดการจะเปดเผยความเสี่ยงใหผูลงทุนทราบโดยตองระบุไวในหนังสือชี้ชวน

สวนสรุปขอมูลสำคัญถึงผลกระทบท่ีอาจจะเกิดขึ้นกับผลประกอบการของกองทุน 

หากผูมีกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดินหรือผูมีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทำ

ประโยชนบอกเลิกสัญญา  

 

4.1.8 บริษัทจัดการจะลงทุนในอสังหาริมทรัพย หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ที่มีมูลคา

รวมกันไมนอยกวารอยละ 75 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนภายใน 6 เดือนนับแต

วันที่จดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวม หรือวันที่จดทะเบียนเพิ่มเงินทุนสำหรับ

กรณีการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียน แลวแตกรณี และการดำรงอัตราสวนดังกลาวทุกวันสิ้น

รอบระยะเวลาบัญชีประจำป เวนแตกรณีดังตอไปนี้ 

 

(1) รอบระยะเวลาบัญชีประจำปสุดทายกอนสิ้นอายุโครงการ หรือ 

 

(2) กรณีมีเหตุจำเปนและสมควรโดยไดรับการผอนผันจากสำนักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. 

 

4.1.9 บริษัทจัดการจะถืออสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดมา

จากการลงทุนไวอยางนอย 1 ป เวนแตมีเหตุจำเปนและสมควร โดยไดรับการผอนผันจาก

สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

 

4.1.10 บริษัทจัดการจะจัดใหมีการประกันภัย ดังตอไปนี้ 

 

(1)   การประกันภัยอยางเพียงพอและเหมาะสมกับสวนไดเสียของกองทุนที ่ม ีตอ

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน เพื่อคุมครองความเสียหาย

ที่จะเกิดขึ้นกับกองทุนอันเนื่องมาจากการเกิดวินาศภัยตออสังหาริมทรัพยดังกลาว 

และกำหนดใหกองทุนเปนผูรับประโยชน ทั้งนี้ โดยไดรับความเห็นชอบจากผูดูแล

ผลประโยชน 

 

(2) การประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอกท่ีอาจไดรับความเสียหายจากความ

ชำรุดบกพรองของอาคาร โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสราง ท้ังนี้ ในกรณีท่ีผูใหเชาหรือผูให



 

        รายละเอียดโครงการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลักซชัวรี ่ หนา 48        

  

สิทธิในอสังหาริมทรัพยแกกองทุน หรือผูเชาอสังหาริมทรัพยจากกองทุน ไดทำ

ประกันภัยนั้นไวแลว ใหกองทุนทำประกันภัยความรับผิดเฉพาะกรณีท่ีกองทุนอาจถูก

ไลเบี้ยใหตองรับผิด 

 

การประกันภัยตามวรรคหนึ่ง  ใหเอาประกันตลอดระยะเวลาท่ีกองทุนรวมมี

กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยนั้น   

 

4.1.11 การลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หากราคาท่ีจะลงทุนซ่ึงระบุ

ไวในโครงการสูงกวาราคาต่ำสุดที่ไดจากรายงานการประเมินคาเกินรอยละ 10 บริษัท

จัดการจะชี้แจงขอเท็จจริงและเหตุผลของการลงทุนในราคาดังกลาวในโครงการและ

หนังสือชี้ชวน 

 

4.1.12 การจำหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดมาจากการ

ลงทุนบริษัทจัดการจะกระทำโดยเปดเผย และเพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของกองทุนรวมเปน

สำคัญ และในกรณีที่ราคาที่จำหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยต่ำ

กวาราคาสูงสุดที่ไดจากรายงานการประเมินคาเกินกวารอยละ 10 บริษัทจัดการจะแสดง

ขอเท็จจริงและเหตุผลที่จำหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธกิารเชาอสังหาริมทรัพยในราคา

ดังกลาวไวในหนังสือสรุปขอมูลสำคัญตามหลักเกณฑที่สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.

ประกาศกำหนด 

 

4.1.13 รายงานการประเมินคาของบริษัทประเมินคาทรัพยสินตาม ขอ 4.1.11  และขอ 4.1.12 

จะจัดทำขึ้นลวงหนากอนวันลงทุนหรือจำหนายไปซึ่งทรัพยสินดังกลาวไมเกิน 6 เดือน 

ทั้งนี้ ในกรณีที่มูลคาทรัพยสินที่ทำการประเมินคามีการเปลี่ยนแปลงอยางมีนัยสำคัญ

ภายในระยะเวลาดังกลาว บริษัทจัดการจะจัดใหมีการประเมินคาทรัพยสินใหม 

 

4.1.14 ในกรณีที่เปนการซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพยกับบุคคลที่เกี่ยวของ บริษัทจัดการจะปฏิบัติ

ตามหลักเกณฑที่กำหนดในประกาศสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.วาดวยการกระทำท่ี

อาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนในการจัดการกองทุนรวมและหลักเกณฑใน

การปองกัน และที่แกไขเพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงการไดรับความเห็นชอบหรือการรับรองจาก

ผูดูแลผลประโยชน และ/หรือการไดรับมติอนุมัติจากผูถือหนวยลงทุน  นอกจากนี้ หาก

เปนการซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวเปนการลงทุนกับบริษัทจัดการหรือบุคคลท่ี

เกี่ยวของกับบริษัทจัดการจะดำเนินการไดตอเมื่อผูดูแลผลประโยชน ไดตรวจสอบและ
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รองรับเปนลายลักษณอักษรแลววาการลงทุนดังกลาวเปนธุรกรรมในลักษณะที่เปนทางคา

ปกติเสมือนเปนการทำธุรกรรมกับลูกคาท่ัวไปท่ีมิไดมีความเก่ียวของกันเปนพิเศษ 

 

4.1.15 ในการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยของกองทุน บริษัทจัดการจะจัดหา

ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยของกองทุนไดเฉพาะการใหเชาพื้นที่โดยตรงหรือการให

เชาแกผู ประกอบกิจการอื ่นเพื ่อนำอสังหาริมทรัพยไปจัดหาผลประโยชนหรือการ

ดำเนินการอื่นใดในลักษณะที่ใกลเคียงกันตามที่สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

กำหนด ท้ังนี้ หากเปนการลงทุนในอาคารโรงแรม บริษัทตองนำอาคารดังกลาวใหเชาแกผู

ประกอบกิจการโรงแรมเทานั้น 

 

ในการจัดหาผลประโยชนตามวรรคหนึ ่ง หากเปนการใหเชาพื ้นที ่และมีการจัดหา

ผลประโยชนโดยการใหบริการประกอบดวย เชน เซอรว ิซอะพารตเมนท (service 

apartment) บริษัทจัดการจะปฏิบัติตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

 

(1)   ดำเนินการใหกองทุนมีรายไดจากการใหเชาพื้นที่และการใหเชาเครื่องใชอุปกรณ

ตกแตงที ่เกี ่ยวเนื ่องโดยตรงจากการใหเชาพื ้นที ่น ั ้น เชน ชุดรับแขก ชุดครัว 

เครื่องปรับอากาศ เปนตน รวมกันไมนอยกวารอยละ 80 ของรายไดทั้งหมดที่ไดจาก

การจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยนั้นในรอบระยะเวลาบัญชีประจำปใด ๆ    

 

(2)   รายงานผลการดำเนินงานเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนตาม (1) ของแตละอาคาร

ใหสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 60 วันนับแตวันสิ้นรอบปบัญชีของ

กองทุน  

 

(3)   ในการดำเนินการตาม (1) หากกองทุนมีรายไดนอยกวาที่กำหนด บริษัทจัดการจะ

ดำเนินการใหผูประกอบกิจการรายอื่นนำอสังหาริมทรัพยที่กองทุนไดจากการลงทุน

ไปจัดหาผลประโยชน หรือจำหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ดังกลาว หรือเลิกกองทุน ทั้งนี ้ ภายใน 60 วันนับแตวันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชี

ประจำปของกองทุน และแจงใหสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 

วันนับแตวันท่ีบริษัทไดดำเนินการดังกลาวแลวเสร็จ 
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ในกรณีที่เปนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่ยังกอสรางไมแลวเสร็จ บริษัทจัดการอาจ

ดำเนินการใหการกอสรางอสังหาริมทรัพยนั้นแลวเสร็จกอนการจัดหาผลประโยชนตาม

วรรคหนึ่งก็ได 

 

4.1.16 บริษัทจัดการจะจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่กองทุนไดมาจากการลงทุนให

เกิดรายไดประจำไมนอยกวารอยละ 75 ของรายไดทั ้งหมดของกองทุนในแตละรอบ

ระยะเวลาบัญชีประจำป เวนแตในกรณีดังตอไปนี้   

 

(1) ในรอบระยะเวลาบัญชีประจำปแรกและรอบระยะเวลาบัญชีประจำปสุดทายของปท่ี

สิ้นอายุโครงการ หรือ 

 

(2) เม่ือไดรับการผอนผันจากสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

 

4.1.17 อสังหาริมทรัพยประเภทสิ่งกอสรางท่ีกองทุนสามารถซ้ือ เชา หรือไดสิทธิ ไดแก 

(1)   อาคารสำนักงาน 

 

(2)   อาคารศูนยการคา 

 

(3)   อาคารโรงงานใหเชาในนิคมอุตสาหกรรม เขตอุตสาหกรรม หรือสวนอุตสาหกรรม 

 

(4)   อาคารโกดังสินคา 

 

(5)   อาคารที่พักอาศัย เชน เซอรวิสอะพารตเมนท (service apartment) อาคารหองชุด

พักอาศัย อาคารหอพัก และบานพักอาศัย เปนตน 

 

(6)   อาคารโรงแรม  

 

(7) อาคารศูนยประชุมหรือศูนยนิทรรศการ  

 

(8) สิ่งกอสรางอ่ืนตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. มีมติเพ่ิมเติมและสำนักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ไดแจงใหบริษัทจัดการทราบ 
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4.2 การลงทุนในหลักทรัพย หรือทรัพยสินอื่น หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่นเพื่อบริหารสภาพคลอง

ของกองทุน 

บริษัทจัดการอาจลงทุนในหรือมีไวซ่ึงทรัพยสินอ่ืนอยางใดอยางหนึ่งหรือหลายอยางดังตอไปนี้ เพ่ือ

บริหารสภาพคลองของกองทุนได  

(1) พันธบัตรรัฐบาล 

 

(2) ตั๋วเงินคลัง 

 

(3) พันธบัตรหรือหุนกูท่ีสถาบันสินเชื่อเพ่ือธุรกิจหลักทรัพย รัฐวิสาหกิจ หรือนิติบุคคลท่ีมี

กฎหมายเฉพาะจัดตั้งข้ึนเปนผูออก 

 

(4) เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษัทตลาดรองสินเชื่อท่ีอยูอาศัย 

 

(5) บัตรเงินฝากที่ธนาคารหรือบริษัทเงินทุนเปนผูออก ทั้งนี้ หากเปนบัตรเงินฝากที่มีการจาย

ผลตอบแทนหรือการชำระเงินลงทุนอางอิงกับสินคาหรือตัวแปรตองไดรับความเห็นชอบจาก

สำนักงานกอนการลงทุน 

 

(6) ตั๋วแลกเงินหรือตั๋วสัญญาใชเงินที่ธนาคาร บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร สถาบัน

สินเชื่อเพื่อธุรกิจหลักทรัพย หรือกองทุนเพื่อการฟนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงิน เปน

ผูออก ผูรับรอง ผูรับอาวัล ผูสลักหลังโอนประเภทมีสิทธิไลเบี้ย หรือผูค้ำประกัน ทั้งนี้ หาก

เปนตั๋วแลกเงินหรือตั๋วสัญญาใชเงินที่มีการจายผลตอบแทนหรือการชำระคืนเงินลงทุน

อางอิงกับตัวแปร  ตองไดรับความเห็นชอบจากสำนักงานกอนการลงทุน 

 

(7) หนวยลงทุนหรือใบสำคัญแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหนวยลงทุนของกองทุนรวมตราสารแหงหนี้ หรือ

กองทุนรวมอ่ืนท่ีมีนโยบายการลงทุนในตราสารแหงหนี้ หรือเงินฝาก 

 

(8) หนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย 

 

(9) หนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในตางประเทศ ตามเง่ือนไขดังตอไปนี้ 

(ก) ตองเปนหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในตางประเทศที่อยูภายใตการ

กำกับดูแลของหนวยงานกำกับดูแลดานหลักทรัพยและตลาดซ้ือขายหลักทรัพยท่ีเปน

สมาช ิกสาม ัญของ International Organizations of Securities Commission 
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(IOSCO) หรือหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในตางประเทศที่มีการซ้ือ

ขายในตลาดซ้ือขายหลักทรัพยท่ีเปนสมาชิกของ World Federations of Exchange 

(WFE) 

 

(ข)   ตองเปนหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในตางประเทศที่มีทรัพยสิน

เชนเดียวกับทรัพยสินท่ีกองทุนรวมสามารถลงทุนหรือมีไวได และ 

 

(ค) ตองเปนหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในตางประเทศที่จัดตั้งขึ้นเพ่ือ 

ผูลงทุนท่ัวไป 

 

(10) สัญญาซ้ือขายลวงหนา โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือปองกันความเสี่ยงท่ีอาจเกิดข้ึนจากการลงทุน 

ท้ังนี้ ในกรณีท่ีสัญญาซ้ือขายลวงหนามีสินคาหรือตัวแปรอ่ืนใดท่ีมิใชราคาหลักทรัพย อัตรา

แลกเปลี่ยนเงิน อัตราดอกเบี้ย ดัชนีทางการเงิน ดัชนีกลุมหลักทรัพย หรืออันดับความ

นาเชื่อถือของหลักทรัพยท่ีเปนตราสารแหงหนี้ สัญญาซ้ือขายลวงหนาดังกลาวตองไดรับ

ความเห็นชอบจากสำนักงานดวย  

 

(11) หลักทรัพยหรือทรัพยสินอ่ืนใดท่ีมิใชอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หรือ

การหาดอกผลโดยวิธีอ่ืน ตามท่ีสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ใหความเห็นชอบ 

การลงทุนในหรือมีไวซ่ึงทรัพยสินตาม (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) และ(11) ท่ีนิติบุคคลใดนิติ

บุคคลหนึ่งเปนผูออก ผูรับรอง ผูรับอาวัล ผูสลักหลังโอนประเภทมีสิทธิไลเบี้ย ผูค้ำประกัน 

หรือผูรับฝากเงิน ตองมีมูลคารวมกันทั้งสิ้นไมเกินรอยละ 20 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของ

กองทุนรวม เวนแตในชวงระยะเวลาดังตอไปนี้ 

ก. ภายใน 30 วันนับแตวันจดทะเบียนกองทุนรวม 

 

ข. ชวงระยะเวลา 60 วันกอนวันจายเงินลดเงินทุนจดทะเบียนหรือวันจายเงินปนผล

ใหแกผูถือหนวยลงทุน 

 

ค. ชวงระยะเวลา 1 ปกอนวันครบกำหนดอายุโครงการหรือวันเลิกกองทุนรวม 

การคำนวณอัตราสวนการลงทุนตามวรรคสอง มิใหนับรวมตั๋วแลกเงินหรือตั๋วสัญญา

ใชเงินที่กองทุนเพื่อการฟนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงินเปนผูออก ผูรับรอง 

ผูรับอาวัล ผูสลักหลัง ผูค้ำประกันโดยตองเปนการรับอาวัลแบบไมมีเง่ือนไข หรือสลัก
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หลังโอนประเภทมีสิทธิไลเบี้ย หรือค้ำประกันเงินตนและดอกเบี้ยเต็มจำนวนอยางไม

มีเง่ือนไข 

 

เง่ือนไขเพ่ิมเติม 

กองทุนมีหลักเกณฑการลงทุนในอสังหาริมทรัพยตลอดจนการหาผลประโยชนจาก

ทรัพยสินตามที่ระบุไวในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงประกาศอื่น ๆ ท่ี

เกี ่ยวของ โดยกองทุนจะดำเนินการตาง ๆ เทาที ่ไมเปนการขัดตอขอกำหนด 

กฎเกณฑ และเงื่อนไขที่กฎหมายหลักทรัพย และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวของ

กำหนด ซ่ึงอาจรวมถึงปรับปรุง เปลี่ยนแปลง พัฒนา เพ่ิมศักยภาพในทรัพยสินตาง ๆ 

ดังกลาวได ไมวาจะเปนการใหเชาพื ้นที ่โดยตรง หรือใหเชาแกผู เชาชวงเพื ่อนำ

ทรัพยสินดังกลาวไปหาผลประโยชน ทั้งนี้ รวมถึงการดำเนินการใดๆ เพื่อประโยชน

ของทรัพยสินตามที่บริษัทจัดการเห็นสมควร แตตองไมเปนการขัดตอขอกำหนด 

กฎเกณฑ และเง่ือนไขท่ีกฎหมายสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต หรือกฎหมายอ่ืนใด

ท่ีเก่ียวของกำหนด 

 

5. ขอกำหนด นโยบายและวิธีการจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุน 

 

5.1 หลักเกณฑการจายเงินปนผล 

 

โครงการมีนโยบายจายเงินปนผลใหผูถือหนวยลงทุนไมเกินปละ 2 ครั้ง  

(1)   ในกรณีท่ีกองทุนมีกำไรสุทธใินรอบระยะเวลาบัญชีใด  บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลแกผูถือ

หนวยลงทุนไมนอยกวารอยละเกาสิบของกำไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลวในแตละรอบปบัญชี ท้ังนี้ 

ภายใน 90 วันนับแตวันสิ้นรอบปบัญชี หรือวันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชีท่ีมีการจายเงินปนผล

นั้น แลวแตกรณี 

 

กำไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลวตามวรรคหนึ่ง ใหหมายถึงกำไรสุทธิท่ีหักดวยรายการเงินสำรอง

เฉพาะเพ่ือการดังนี้ 

 

 (ก) การซอมแซม บำรุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมตามแผนท่ี

กำหนดไวอยางชัดเจนในโครงการจัดการกองทุนรวมและหนังสือชี้ชวน แบบแสดง

รายการขอมูลประจำป รายงานประจำป หรือท่ีบริษัทจัดการไดแจงใหผูถือหนวย

ลงทุนทราบลวงหนา 
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(ข) การชำระหนี้เงินกูยืมหรือภาระผูกพันของกองทุนรวมตามนโยบาย 

การกูยืมเงินที่กำหนดไวอยางชัดเจนในโครงการจัดการกองทุนรวมและหนังสือชี้ชวน 

แบบแสดงรายการขอมูลประจำป รายงานประจำป หรือท่ีบริษัทจัดการไดแจงใหผูถือ

หนวยลงทุนทราบลวงหนา 

 

(ค)   การจายเงินปนผลใหแกผู ถือหนวยลงทุนชนิดที่ใหสิทธิในการไดรับประโยชนตอบ

แทนหรือการคืนเงินทุนในลำดับแรก (ถามี) 

 

(2)   ในการพิจารณาจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุน บริษัทจัดการจะตองพิจารณาถึงความ

จำเปนในการดำรงเงินสดของกองทุนรวมใหเหมาะสม ท้ังนี้ ตามแนวทางท่ีสำนักงานกำหนด  

 

(3)  บริษัทจัดการตองไมกูยืมเงินเพ่ือจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุน 

 

(4)  ในกรณีท่ีกองทุนรวมยังมียอดขาดทุนสะสมอยู หามมิใหบริษัทจัดการจายเงินปนผล 

 

ในกรณีที่บริษัทจัดการไมสามารถจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมตามวรรค

หนึ ่ง (1) ผู ด ูแลผลประโยชนและบริษัทจัดการตองชี ้แจงเหตุผลความจำเปนตอสำนักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ตามแนวทางที่สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด และบริษัทจัดการ

จะเปดเผยใหผูถือหนวยลงทุนทราบในการสื่อสารสองทาง (two-way communication) 

 

เง่ือนไขเพ่ิมเติม 

ในการพิจารณาจายเงินปนผล ถาเงินปนผลท่ีจะประกาศจายตอหนวยลงทุนในงวดท่ีพิจารณาจายมี

มูลคาต่ำกวาหรือเทากับ 0.10 บาท บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะพิจารณาไมจายเงินปนผลในครั้ง

นั้น และใหสะสมเงินปนผลดังกลาวเพ่ือนำไปจายรวมกับเงินปนผลท่ีจะใหมีการจายในงวดถัดไป 

 

สำหรับหลักเกณฑการจายเงินปนผล บริษัทจัดการจะดำเนินการใหเปนไปตามท่ีระบุไว เวนแตกรณี

ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอำนาจตาม

กฎหมายไดแกไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมประกาศ กำหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปน

อยางอ่ืน บริษัทจัดการจะดำเนินการใหเปนไปตามนั้น โดยถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวย

ลงทุนแลว และไมถือเปนการแกไขเพ่ิมเติมโครงการ 
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5.2 วิธีการจายเงินปนผล 

(1) ผูถือหนวยลงทุนที ่มีสิทธิไดรับเงินปนผลตองเปนผูถือหนวยลงทุนที่มีชื ่อปรากฏอยู ใน

ทะเบียนผูถือหนวยลงทุนของกองทุน ณ วันปดสมุดทะเบียนเพื่อการจายเงินปนผล ตาม

สัดสวนการถือหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนแตละราย ตามท่ีระบุไวในขอ 30.1 

 

(2) บริษัทจัดการจะประกาศการจายเงินปนผล วันปดสมุดทะเบียนเพื่อการจายเงินปนผล และ

อัตราเงินปนผลโดย 

 

(ก) สงหนังสือแจงผูดูแลผลประโยชนและผูถือหนวยลงทุนที่มีชื่อปรากฏอยูในทะเบียนผู

ถือหนวยลงทุนของกองทุน ณ วันปดสมุดทะเบียนเพ่ือจายเงินปนผล 

 

(ข) ปดประกาศไวในท่ีเปดเผย ณ ท่ีทำการทุกแหงของบริษัทจัดการ 

 

(3) บริษัทจัดการจะดำเนินการใหมีการจายเงินปนผลภายใน 30 วันนับตั้งแตวันถัดจากวันที่ปด

สมุดทะเบียนเพ่ือการจายเงินปนผล บริษัทจัดการไมมีหนาท่ีหักภาษี ณ ท่ีจาย เวนแตกรณีท่ี

ผูถือหนวยลงทุนประสงคจะใหหักภาษี ณ ที่จาย ผูถือหนวยลงทุนจะตองแจงความประสงค

เปนลายลักษณอักษรมายังบริษัทจัดการภายใน 7 วันนับจากวันปดสมุดทะเบียนเพ่ือจายเงิน

ปนผล 

 

(4) บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลเปนเช็คขีดครอมเฉพาะสั่งจายในนามผูถือหนวยลงทุน และสง

ทางไปรษณียตามที่อยูที่ผูถือหนวยลงทุนระบุไวในใบคำสั่งจองซื้อหนวยลงทุน หรือนำเงิน

ฝากเขาบัญชีเงินฝากของผู ถือหนวยลงทุนตามที ่แจงไว โดยผู ถือหนวยลงทุนจะเปนผู

รับภาระคาธรรมเนียม คาใชจายในการโอนเงินที่เกิดขึ้นและภาระความเสี่ยงจากอัตรา

แลกเปลี่ยน (ถามี) โดยบริษัทจัดการจะหักคาธรรมเนียมและคาใชจายดังกลาวจากจำนวน

เงินท่ีสงให 

 

6. หลักเกณฑและขอจำกัดการถือหนวยลงทุน  

บริษัทจัดการมีวัตถุประสงคท่ีจะไมเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุน กับหรือเพ่ือประโยชนกับ  

1) พลเมืองสหรัฐอเมริกา หรือผูมีถิ่นฐานอยูในประเทศสหรัฐอเมริกา (ซึ่งรวมถึงดินแดนของประเทศ

สหรัฐอเมริกา หรือที่ประเทศสหรัฐอเมริกาครอบครอง) รวมถึงผูที่มีหนังสือเดินทางของประเทศ

สหรัฐอเมริกา หรือผูถือ Green Card ท่ีออกโดยประเทศสหรัฐอเมริกา  



 

        รายละเอียดโครงการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลักซชัวรี ่ หนา 56        

  

2) นิติบุคคล รวมถึงบริษัท หรือหางหุ นสวน เปนตนซึ ่งจัดตั ้งขึ ้นภายใตกฎหมายของประเทศ

สหรัฐอเมริกา รวมถึงสาขาของนิติบุคคลดังกลาว  

 

3) หนวยงานของรัฐบาลสหรัฐอเมริกาท้ังในและนอกประเทศสหรัฐอเมริกา  

 

4) ผูลงทุนซึ่งติดตอหรือรับขอมูล หรือสงคำสั่งเกี่ยวกับหนวยลงทุนของบริษัทจัดการ หรือชำระ/รับ

ชำระเงินเก่ียวกับหนวยลงทุนดังกลาวในประเทศสหรัฐอเมริกา ท้ังนี้ รวมถึงผูลงทุนท่ีใชตัวแทนหรือ

ผูจัดการท่ีตั้งอยูในประเทศสหรัฐอเมริกาในการดำเนินการดังกลาว   

 

5) กองทรัพยสินของบุคคลและนิติบุคคลดังกลาวตามขอ1 –4 

 

บริษัทจัดการจึงขอสงวนสิทธิท่ีจะปฏิเสธหรือระงับการสั่งซ้ือ การจัดสรร และ/หรือ การโอนหนวย

ลงทุน ไมวาทางตรงหรือทางออม สำหรับผูลงทุนท่ีมีลักษณะดังกลาวขางตน 

 

กองทุนรวมมีขอจำกัดการถือหนวยลงทุนตามที่สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนด ตาม

รายละเอียดดังตอไปนี้ 

6.1  การถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมแตละกองทุนรวมตองเปนไปตามขอจำกัดการถือหนวยลงทุน

ของบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดตามขอ 6.2 และตองเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ดวย 

 

(1)  ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนเปนเจาของอสังหาริมทรัพย ใหเปนไปตามขอจำกัดการถือหนวย

ลงทุนของเจาของอสังหาริมทรัพยตามขอ 6.3 

 

(2) ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนเปนคนตางดาว ใหเปนไปตามขอจำกัดการถือหนวยลงทุนของคน

ตางดาวตามขอ 6.4 

 

6.2  ขอจำกัดการถือหนวยลงทุนท่ีบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดจะถือไดในแตละกองทุนรวม ตอง

ไมเกินรอยละ 50 ของจำนวนหนวยลงทุนท่ีจำหนายไดแลวท้ังหมดของกองทุนรวม 

 

ขอจำกัดการถือหนวยลงทุนในวรรคหนึ่ง มิใหใชบังคับกับผูถือหนวยลงทุนท่ีเปนผูจัดจำหนายหนวย

ลงทุนซึ่งรับหนวยลงทุนไวตามสัญญารับประกันการจัดจำหนายหนวยลงทุน โดยผูจัดจำหนาย

หนวยลงทุนดังกลาวอาจถือหนวยลงทุนไดโดยไมจำกัดสัดสวนภายในระยะเวลา 1 ปนับแตวันท่ีรับ

หนวยลงทุนนั้นไว 
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6.3  ขอจำกัดการถือหนวยลงทุนที่เจาของอสังหาริมทรัพยทุกรายและกลุมบุคคลเดียวกันของบุคคล

ดังกลาวจะถือไดในแตละกองทุนรวม เม่ือรวมกันแลวตองไมเกินรอยละ 50 ของจำนวนหนวยลงทุน

ท่ีจำหนายไดแลวท้ังหมดของกองทุนรวม 

 

6.4  ในกรณีท่ีกองทุนรวมเขาลักษณะอยางใดอยางหนึ่งดังตอไปนี้ ขอจำกัดการถือหนวยลงทุนท่ีคนตาง

ดาวจะถือไดในแตละกองทุนรวม เมื่อรวมกันแลวตองไมเกินรอยละ 49 ของจำนวนหนวยลงทุนท่ี

จำหนายไดแลวท้ังหมดของกองทุนรวม 

 

(1)  มีการลงทุนเพ่ือใหไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 

(2)   มีการลงทุนเพื่อใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด  ทั้งนี้ เฉพาะในกรณีที่พื้นที่หองชุดท่ี

กองทุนรวมลงทุนเมื่อคำนวณรวมกับพื้นที่หองชุดที่คนตางดาวถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด

ดังกลาวอยูกอนแลวคิดเปนสัดสวนเกินรอยละ 49 ของพ้ืนท่ีหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดนั้น 

 

7. การจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

ภายหลังจากบริษัทจัดการไดดำเนินการจดทะเบียนกองทรัพยสินซ่ึงเปนเงินท่ีไดรับจากการจำหนายหนวย

ลงทุนของโครงการเปนกองทุนตอสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.แลว บริษัทจัดการจะยื่นคำขอตอตลาด

หลักทรัพยแหงประเทศไทย เพื่อขอใหพิจารณารับหนวยลงทุนของกองทุนเปนหลักทรัพยจดทะเบียน 

ภายใน 30 วันนับแตวันจดทะเบียนกองทุน  

 

ท้ังนี้  ผูลงทุนสามารถซ้ือ-ขายหนวยลงทุนของกองทุนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย โดยปฏิบัติตาม

กฎ ระเบียบ และวิธีการท่ีตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยกำหนด 

 

8. การโอนหนวยลงทุน 

บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการดำเนินการโอนหนวยลงทุนใหกับหรือเพ่ือประโยชนกับ   

1)  พลเมืองสหรัฐอเมริกา หรือผูมีถิ่นฐานอยูในประเทศสหรัฐอเมริกา (ซึ่งรวมถึงดินแดนของประเทศ

สหรัฐอเมริกา หรือที่ประเทศสหรัฐอเมริกาครอบครอง) รวมถึงผูที่มีหนังสือเดินทางของประเทศ

สหรัฐอเมริกา หรือผูถือ Green Card ท่ีออกโดยประเทศสหรัฐอเมริกา   

 

2)  นิติบุคคล รวมถึงบริษัท หรือหางหุ นสวน เปนตนซึ ่งจัดตั ้งขึ ้นภายใตกฎหมายของประเทศ

สหรัฐอเมริกา รวมถึงสาขาของนิติบุคคลดังกลาว   
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3) หนวยงานของรัฐบาลสหรัฐอเมริกาท้ังในและนอกประเทศสหรัฐอเมริกา   

 

4) ผูลงทุนซึ่งติดตอหรือรับขอมูล หรือสงคำสั่งเกี่ยวกับหนวยลงทุนของบริษัทจัดการ หรือชำระ/รับ

ชำระเงินเก่ียวกับหนวยลงทุนดังกลาวในประเทศสหรัฐอเมริกา ท้ังนี้ รวมถึงผูลงทุนท่ีใชตัวแทนหรือ

ผูจัดการท่ีตั้งอยูในประเทศสหรัฐอเมริกาในการดำเนินการดังกลาว   

 

5)  กองทรัพยสินของบุคคลและนิติบุคคลดังกลาวตามขอ1 –4 

 

ดังนั้น บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการไมรับลงทะเบียนการโอนหนวยลงทุน หากการโอนนั้นเปน

การโอนหรือจำหนายใหกับหรือเพ่ือประโยชนกับผูลงทุนท่ีมีลักษณะดังกลาวขางตน 

 

8.1 วิธีการโอนหนวยลงทุนสำหรับกรณีท่ีมีใบหนวยลงทุน 

ผูถือหนวยลงทุนที่ประสงคจะโอนหนวยลงทุนจะตองแสดงใบหนวยลงทุนที่มีลายเซ็นสลักหลังท้ัง

ของผูโอนและผูรับโอนแกนายทะเบียนหนวยลงทุนหรือเอกสารอื่นตามที่นายทะเบียนกำหนด การ

โอนหนวยลงทุนจะมีผลใชกลาวอางตอบุคคลภายนอกไดโดยสมบูรณและใหถือวาไดรับการรับรอง

จากนายทะเบียนหนวยลงทุนเม่ือนายทะเบียนหนวยลงทุนทำการบันทึกรายชื่อผูรับโอนในทะเบียน

ผูถือหนวยลงทุนเรียบรอยแลว ทั้งนี้ ผูโอนจะตองเสียคาธรรมเนียมการโอนหนวยลงทุน (ถามี) 

ตามท่ีกำหนดโดยนายทะเบียนหนวยลงทุน  

 

8.2 วิธีการโอนหนวยลงทุนในระบบไรใบหนวยลงทุน 

ผู ถือหนวยลงทุนที ่ประสงคจะโอนหนวยลงทุนในระบบไรใบหนวยลงทุนจะตองปฏิบัติตาม

หลักเกณฑที่ระบุโดย นายทะเบียนหนวยลงทุน และ/หรือตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และ/

หรือบริษัทศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จำกัด ทั้งนี้ ผูโอนจะตองเสียคาธรรมเนียมการ

โอนหนวยลงทุน(ถามี) ตามที่นายทะเบียนหนวยลงทุนและ/หรือตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

และ/หรือบริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จำกัดกำหนด 

 

9. การรับชำระหนี้เพ่ือกองทุนดวยทรัพยสินอ่ืน 

หากมีการผิดนัดชำระหนี้หรือมีพฤติการณวาผูออกตราสารแหงหนี้หรือลูกหนี้ตามสิทธิเรียกรองของ

กองทุนรวมจะไมสามารถชำระหนี้ได บริษัทจัดการจะรับชำระหนี้ดวยทรัพยสินอื่นทั้งที่เปนหลักประกัน

และมิใชหลักประกันเพื่อกองทุนรวมตามประกาศสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.วาดวยหลักเกณฑ 

เง่ือนไข และวิธีการจัดการกองทุน ดังนี้ 
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9.1 กอนการรับชำระหนี้ดวยทรัพยสินอื่นที่มิใชหลักประกันในแตละครั้ง บริษัทจัดการตองไดรับความ   

เห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนตามมติโดยเสียงขางมากของผูถือหนวยลงทุนซ่ึงคิดตามจำนวนหนวย

ลงทุนรวมกันเกินก่ึงหนึ่งของจำนวนหนวยลงทุนท่ีจำหนายไดแลวท้ังหมด หรือไดรับความเห็นชอบ

จากผูดูแลผลประโยชน โดยผูดูแลผลประโยชนไดตรวจสอบและแสดงความเห็นพรอมเหตุผลวาใน

ขณะนั้นการรับชำระหนี้ดวยทรัพยสินดังกลาวเปนประโยชนตอผูถือหนวยลงทุนมากกวาการถือ

หรือมีไวซ่ึงตราสารแหงหนี้หรือสิทธิเรียกรองนั้น 

 

ในการขอความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนหรือผูดูแลผลประโยชนตามวรรคหนึ่ง บริษัทจัดการ

จะระบุรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสินที่กองทุนรวมจะไดจากการรับชำระหนี้ มูลคาของทรัพยสิน 

ประมาณการคาใชจาย พรอมเหตุผลและความจำเปนในการรับชำระหนี้ 

 

9.2 เมื่อไดรับทรัพยสินมาจากการรับชำระหนี้ บริษัทจัดการจะนำทรัพยสินดังกลาวมารวมคำนวณ

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม โดยจะกำหนดราคาทรัพยสินนั้นเพื่อใชในการคำนวณมูลคา

ทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมตามหลักเกณฑและวิธีการที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนกำหนด โดย

ไดรับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.และจะดำเนินการกับทรัพยสินท่ีไดจากการ

รับชำระหนี้ ดังนี้ 

 

(1) กรณีเปนทรัพยสินประเภทที่กองทุนรวมสามารถลงทุนในหรือมีไวได บริษัทจัดการอาจมีไว

ซ่ึงทรัพยสินดังกลาวตอไปเพ่ือเปนทรัพยสินของกองทุนรวมก็ได   

 

(2) กรณีเปนทรัพยสินประเภทที่กองทุนรวมไมสามารถลงทุนในหรือมีไวได บริษัทจัดการจะ

จำหนายทรัพยสินดังกลาวในโอกาสแรกที่สามารถกระทำไดโดยคำนึงถึงประโยชนของผูถือ

หนวยลงทุนเปนสำคัญ และในระหวางที ่บริษัทจัดการยังไมสามารถจำหนายทรัพยสิน

ดังกลาว บริษัทจัดการอาจจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินดังกลาวก็ได 

ในกรณีที่มีคาใชจายในการบริหารทรัพยสิน บริษัทจัดการจะจายจากทรัพยสินของกองทุน

รวม 
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10. คณะกรรมการลงทุนของกองทุน 

กองทุนอาจจะมีการแตงตั้งคณะกรรมการลงทุนของกองทุนตามหลักเกณฑที่สำนักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต.กำหนด  เพื่อทำหนาที่ในการตัดสินใจลงทุนหรือจำหนายไปซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย  

 

ในกรณีท่ีมีการแตงตั้งคณะกรรมการลงทุนของกองทุนในอนาคต องคประกอบ อำนาจหนาท่ี และความ

รับผิดชอบของคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม จะมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

  

10.1 องคประกอบ 

 

คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมประกอบดวยกรรมการ ดังตอไปนี้  

1. กรรมการซึ่งเปนผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่ไดรับการแตงตั้งโดยบริษัทจัดการใน

นามของกองทุนรวม ในฐานะตัวแทนของบริษัทจัดการ จำนวนไมนอยกวาเกณฑที่กำหนด

โดยสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

 

2. กรรมการที่ไดรับการแตงตั้งโดยบริษัทจัดการในนามของกองทุนรวม โดยพิจารณาจากผูท่ี

ไดรับการเสนอชื่อจากผูถือหนวยลงทุน และมีคุณสมบัติครบถวนตามท่ีบริษัทจัดการกำหนด 

คือมีการถือหนวยลงทุนในกองทุนรวมไมนอยกวารอยละ 25  

 

ท้ังนี้ บริษัทจัดการตองดำเนินการใหคณะกรรมการลงทุนมีตัวแทนของบริษัทจัดการซ่ึงไดรับความ

เห็นชอบเปนผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย จำนวนไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจำนวนกรรมการ

ท้ังหมด  

 

ท้ังนี้ กรรมการลงทุนของกองทุนรวมจะตองมีหนาท่ี คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตาม

กฎหมายหลักทรัพยและ/หรือกฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวของกำหนด และกรรมการลงทุนมีสิทธิไดรับเบี้ย

ประชุมตามท่ีบริษัทจัดการกำหนด 

 

กรรมการลงทุนแตละทานในคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมจะมีวาระการดำรงตำแหนงคราว

ละ 3 ป โดยกรรมการลงทุนที่ปฏิบัติหนาที่จนครบวาระแลวอาจไดรับการแตงตั้งใหดำรงตำแหนง

กรรมการลงทุนไดอีก  
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ทั้งนี้ ถาตำแหนงกรรมการใดๆ เกิดวางลงไมวาดวยเหตุใด บริษัทจัดการมีสิทธิแตงตั้งกรรมการเขา

ดำรงตำแหนงแทนกรรมการท่ีวางลงไดตามเกณฑท่ีกำหนดไวขางตน โดยใหกรรมการลงทุนท่ีไดรับ

การแตงตั้งขึ้นใหมดังกลาวมีวาระการดำรงตำแหนงเพียงเทากับระยะเวลาตามวาระที่เหลืออยูของ

กรรมการลงทุน ผูท่ีตนไดรับการแตงตั้งใหเขามาดำรงตำแหนงแทนท่ี 

 

10.2 รูปแบบการตัดสินใจ 

 

(1) การเรียกประชุม  

ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนใหกรรมการคนใดคนหนึ่งเรียกประชุมคณะกรรมการ

ลงทุนเพื่อพิจารณาและลงมติตามวิธีการที่กำหนดไวในโครงการ โดยบริษัทจัดการจะสง

หนังสือเชิญประชุมซึ่งระบุถึง วัน เวลา สถานที่ และวาระของการประชุม โดยทางจดหมาย 

หรือโทรสาร หรือทางจดหมายอิเล็กทรอนิกส ตามควรแกกรณีใหแกกรรมการทราบลวงหนา

ไมนอยกวา 3 วันทำการกอนวันประชุม เวนแตกรณีฉุกเฉินไมจำเปนตองสงหนังสือเชิญ

ประชุม ในกรณีที่ไมมีการสงหนังสือเชิญประชุม หากกรรมการไดเขารวมในการประชุมแลว 

ใหถือวากรรมการดังกลาวสละสิทธิในการไดรับหนังสือเชิญประชุม  

 

(2)  กำหนดการประชุมของคณะกรรมการลงทุน  

คณะกรรมการลงทุนจะจัดใหมีการประชุมอยางนอยปละ 1 ครั้ง หรือตามที่กำหนดโดย

คณะกรรมการลงทุน 

 

(3) วิธีการประชุม 

คณะกรรมการลงทุนอาจประชุมโดยจัดใหมีการประชุมหรือลงมติโดยไมตองจัดประชุมก็ได 

โดยกรรมการคนหนึ ่งคนใดอาจเสนอมติที ่ทำขึ ้นเปนลายลักษณอักษรเพื ่อเวียนให

คณะกรรมการลงทุนพิจารณาและลงนามในมติดังกลาว ทั้งนี้ จะแยกลงชื่อในแตละตนฉบับ

ของมติ หรือลงชื่อรวมกันในตนฉบับเดียวกันก็ได  

 

(4)  องคประชุม  

ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนกรณีจัดใหมีการประชุม จะตองมีกรรมการเขารวม

ประชุมเกินกวากึ่งหนึ่งของกรรมการทั้งหมด และตองมีตัวแทนจากบริษัทจัดการทุกครั้งจึง

จะครบเปนองคประชุม ทั้งนี้ ในการประชุมนั้นอาจเปนในลักษณะการนั่งประชุมรวมกัน 

หรือการประชุมทางโทรศัพท (Telephone Conference) ก็ได  
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(5)  มติของท่ีประชุม  

กรณีจัดใหมีการประชุม  

ในการพิจารณาลงมติใดๆ จะตองไดรับมติเสียงขางมากซึ่งคิดจากจำนวนคณะกรรมการ

ลงทุนที่เขาประชุม ถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานในที่ประชุมมีสิทธิออกเสียงเพิ่มขึ้นอีก

เสียงหนึ่งเปนเสียงชี้ขาด  

 

กรณีไมจัดใหมีการประชุม 

คณะกรรมการลงทุนอาจลงมติโดยการเวียนลงนามในมติที่ทำขึ้นเปนลายลักษณอักษร โดย

มติดังกลาวจะตองมีกรรมการลงนามรับทราบ และ/หรือใหความเห็นชอบรวมกันเกินกวาก่ึง

หนึ่งของคณะกรรมการลงทุนทั้งหมด ทั้งนี้ กรรมการสามารถจัดสงมติที่ไดลงนามแลวมายัง

บริษัทจัดการทางโทรสาร ซึ่งบริษัทจัดการจะถือเอาประโยชนจากสำเนามติที่ลงลายมือชื่อ

โดยกรรมการซึ่งสงทางโทรสารถึงบริษัทจัดการเปนการลงมติที่มีผลสมบูรณในทันที โดย

กรรมการที่นำสงมติทางโทรสารดังกลาวจะตองนำสงตนฉบับของมติใหบริษัทจัดการตอไป 

เพื่อบริษัทจัดการจะเก็บรักษาตนฉบับของมติที่ไดรับมาไวเปนหลักฐานที่บริษัทจัดการ ถา

คะแนนเสียงเทากันใหประธานกรรมการมีสิทธิออกเสียงเพ่ิมข้ึนอีกเสียงหนึ่งเปนเสียงชี้ขาด 

 

การลงมติใดๆ ของคณะกรรมการลงทุน บริษัทจัดการตองไมนับคะแนนเสียงของกรรมการ  

ผูมีสวนไดเสีย 

 

(6) ประธานท่ีประชุม 

ใหบริษัทจัดการแตงตั้งกรรมการรายใดรายหนึ่งซึ่งเปนตัวแทนของบริษัทจัดการทำหนาท่ี

เปนประธานกรรมการ และเปนประธานในที่ประชุม ประธานในที่ประชุมมีอำนาจและ

หนาที่ในการดำเนินการประชุมใหเปนไปโดยเรียบรอย และถูกตองตามที่กำหนดไวใน

โครงการ  

 

(7)  รายงานการประชุม  

บริษัทจัดการจะตองทำรายงานการประชุมกรรมการใหประธานในที่ประชุมครั้งนั้นลงนาม

รับรองและเก็บรักษาไวที่บริษัทจัดการ รวมทั้งจัดใหมีสำเนาเพื่อใหกรรมการตรวจสอบได ณ 

สำนักงานใหญของบริษัทจัดการในวันและเวลาทำการของบริษัทจัดการ  
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10.3 อำนาจและหนาท่ีของคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม 

คณะกรรมการลงทุนมีหนาที่ในการตัดสิน พิจารณา และ/หรือ วินิจฉัยเรื่องตางๆ ที่เกี่ยวกับการ

บริหารกองทุนรวม ดังนี้  

(1) พิจารณา ตัดสินใจ ลงทุน ซื ้อ เช า เช าช วง ใหเช า จำหนาย โอน หรือร ับโอนซ่ึง

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

   

(2) คณะกรรมการลงทุนทุกทานจะตองเก็บรักษาขอมูลจากการประชุมเปนความลับ และไม

นำไปเปดเผยใหบุคคลใดๆ ทราบ และ/หรือใชเพื่อประโยชนอยางอื่นที่มิใชประโยชนของ

กองทุน เวนแตจะมีกฎหมายกำหนดโดยชัดแจงใหเปดเผย หรือขอมูลดังกลาวเปนขอมูลท่ีได

ถูกเปดเผยใหผูลงทุนท่ัวไปทราบแลว 

 

(3) ดำเนินการอื่นใดตามมติของผูถือหนวยลงทุน ทั้งนี้ จะตองไมขัดกับประกาศคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ประกาศสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของทั้งที่มีอยูแลว

และท่ีจะมีข้ึนในภายหนา  

 

(4) คณะกรรมการลงทุนจะตอง พิจารณา ตัดสินใจ ในเรื่องใดๆ ดวยความโปรงใส สุจริต และ

ตั้งอยูบนพื้นฐานของการปฏิบัติตามโครงการและกฎหมายตางๆ ที่เกี่ยวของทั้งที่มีอยูแลว

และจะมีข้ึนในภายหนา 

 

  สำหรับการพิจารณาดำเนินการตามขอ (1) หากท่ีประชุมคณะกรรมการลงทุนไมสามารถหา

ขอยุติ หรือไมสามารถมีมติเห็นชอบ หรือมติดังกลาวไมสอดคลองกับแนวทางการดำเนินการ

ของผูบริหารอสังหาริมทรัพย ใหคณะกรรมการลงทุนเสนอเรื่องดังกลาวตอผูถือหนวยลงทุน

เพ่ือใหผูถือหนวยลงทุนพิจารณาลงมติ 

 

11. ช่ือ ท่ีอยู หมายเลขโทรศัพท เง่ือนไขการเปล่ียนตัวผูดูแลผลประโยชน และสถานท่ีเก็บรักษาทรัพยสิน

ของกองทุนรวม 

 

11.1 ช่ือ ท่ีอยู และหมายเลขโทรศัพทของผูดูแลผลประโยชน 

ชื่อ ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน) 

ท่ีอยู เลขท่ี 1 ซอยราษฎรบูรณะ 27/1 ถนนราษฎรบูรณะ กรุงเทพมหานคร 10140  

 โทรศัพท 0-2470-3200-1 

 



 

        รายละเอียดโครงการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลักซชัวรี ่ หนา 64        

  

หรือบุคคลอ่ืนท่ีมีคุณสมบัติ และไมมีลักษณะตองหามตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.

วาดวยคุณสมบัติของผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย โดยบริษัทจัดการจะขอ

ความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตอไป 

 

11.2 เง่ือนไขการเปล่ียนตัวผูดูแลผลประโยชน 

บริษัทจัดการจะเปลี่ยนตัวผูดูแลผลประโยชนเมื่อเกิดกรณีใดกรณีหนึ่งหรือทั้งหมดดังตอไปนี้ และ

เม่ือไดรับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

 

11.2.1 เมื่อสิ้นสุดระยะเวลา และ/หรือเงื่อนไขที่กําหนดไวในโครงการหรือเมื่อผูชําระบัญชีไดจด

ทะเบียนเลิกกองทุนกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

 

11.2.2 เมื ่อบริษัทจัดการหรือผูดูแลผลประโยชนฝายใดฝายหนึ่ง มีความประสงคจะบอกเลิก

สัญญาแตงตั้งผู ดูแลผลประโยชนโดยบอกกลาวใหอีกฝายหนึ่งทราบลวงหนาเปนลาย

ลักษณอักษรไมน อยกวา 90 วัน กอนวันที ่ม ีผลเปนการเลิกสัญญาแตงตั ้งผ ู ด ูแล

ผลประโยชน 

 

11.2.3 มีคำสั่งศาลใหผูดูแลผลประโยชนเปนผูลมละลาย 

 

11.2.4 ในกรณีที่บริษัทจัดการหรือผูดูแลผลประโยชนฝายใดฝายหนึ่งไมปฏิบัติตามหนาที ่และ

ความรับผิดชอบที่ตกลงไวไมวาโดยจงใจหรือประมาทเลินเลออยางรายแรงก็ตาม ผูดูแล

ผลประโยชนหรือบริษัทจัดการอาจบอกเลิกสัญญาแตงตั้งผูดูแลผลประโยชนได โดยบอก

กลาวใหอีกฝายหนึ่งทราบลวงหนาเปนลายลักษณอักษรเปนเวลาไมนอยกวา 30 วัน นับแต

วันท่ีทราบหรือมีเหตุอันควรทราบถึงการปฏิบัติผิดเง่ือนไขใดๆ ท่ีกำหนดไวในสัญญาแตงตั้ง

ผู ดูแลผลประโยชน ในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนเปนผูปฏิบัติผิดสัญญาหรือปฏิบัติผิด

เงื่อนไขใด ๆ ที่กําหนดไวในสัญญาไมวาโดยจงใจ หรือประมาทเลินเลออยางรายแรงก็ตาม

ผูดูแลผลประโยชนจะตองรับผิดชอบตอคาใชจายและความเสียหายใหแกบริษัทจัดการ 

และ/หรือกองทุน รวมถึงคาใชจายที่เกิดจากการที่บริษัทจัดการตองติดตอกับบุคคลอื่นท่ี

เก่ียวของกับการเปลี่ยนผูดูแลผลประโยชนดวย และในกรณีท่ีบริษัทจัดการเปนผูปฏิบัติผิด

สัญญา 

 



 

        รายละเอียดโครงการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลักซชัวรี ่ หนา 65        

  

หรือปฏิบัติผิดเงื่อนไขใดๆ ที่กำหนดไวในสัญญาแตงตั้งผูดูแลผลประโยชน ไมวาโดยจงใจ

หรือประมาทเลินเลออยางรายแรงก็ตาม บริษัทจัดการตองรับผิดชอบตอคาใชจายและ/

หรือความเสียหายท่ีเกิดข้ึนกับผูดูแลผลประโยชนใหแกผูดูแลผลประโยชนดวย 

 

11.2.5 ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขในการจัดการโครงการหรือมีการแกไขเปลี่ยนแปลง

กฎหมาย ก.ล.ต. หรือกรณีอื่นใดอันจะมีผลใหบริษัทจัดการและผูดูแลผลประโยชนไม

สามารถตกลงที ่จะแกไขเปลี ่ยนแปลงใหสอดคลองกับประกาศ คำสั ่ง ระเบียบ และ

ขอบังคับดังกลาว ท้ังนี้ เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงดังกลาวมีผลใหเปนการเพ่ิมภาระหนาท่ี

แกผูดูแลผลประโยชน และผูดูแลผลประโยชนไมประสงคจะรับหนาท่ีดังกลาวตอไป ผูดูแล

ผลประโยชนมีสิทธิบอกเลิกสัญญาแตงตั้งผูดูแลผลประโยชนไดโดยบอกกลาวใหบริษัท

จัดการทราบลวงหนาเปนลายลักษณอักษรเปนเวลาไมนอยกวา 180 วัน 

 

11.2.6 ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนมีมติโดยเสียงขางมากซึ่งคิดตามจำนวนหนวยลงทุนรวมกันเกิน

กวากึ่งหนึ่งของจำนวนหนวยลงทุนที่จำหนายไดแลวทั้งหมดตามทะเบียนหนวยลงทุนของ

กองทุนเรียกรองใหมีการเปลี่ยนแปลงผูดูแลผลประโยชน และสั่งใหบริษัทจัดการแตงตั้ง

ผูดูแลผลประโยชนรายใหมขึ้นในเวลาใดๆ ระหวางอายุของกองทุน บริษัทจัดการจะตอง

บอกกลาวลวงหนาใหผูดูแลผลประโยชนทราบเปนลายลักษณอักษรเปนเวลาไมนอยกวา 

90 วัน 

 

11.2.7 ในกรณีที ่ผู ดูแลผลประโยชนขาดคุณสมบัติขอใดขอหนึ ่งตามกฎหมาย ก.ล.ต. เรื ่อง

คุณสมบัติของผูดูแลผลประโยชนของกองทุน และที่ไดมีการแกไขเพิ่มเติม (ถามี)บริษัท

จัดการจะดำเนินการใหผูดูแลผลประโยชนจัดการแกไขใหถูกตองภายใน 15 วัน นับตั้งแต

วันถัดจากวันที่บริษัทจัดการตรวจพบเอง หรือปรากฏจากการตรวจสอบของสำนักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยบริษัทจัดการแจงการแกไขดังกลาวใหสำนักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ทราบภายใน 3 วันทำการนับตั้งแตวันถัดจากวันที่แกไขเสร็จสิ้น ในกรณีที่ผูดูแล

ผลประโยชนมิไดทำการแกไขใหถูกตองภายในระยะเวลาที่กำหนดดังกลาว บริษัทจัดการ

จะดำเนินการขออนุญาตเปลี่ยนตัวผูดูแลผลประโยชนตอสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ภายใน 15 วันนับตั้งแตวันถัดจากวันที่ครบกำหนดเวลาใหแกไข เมื่อไดรับอนุญาตจาก

สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.แลว บริษัทจัดการจะแตงตั้งผูดูแลผลประโยชนอื่นแทน

ผูดูแลผลประโยชนเดิมโดยพลัน เวนแตสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.จะสั่งการเปนอยาง

อื่น และผูดูแลผลประโยชนจะตองทําหนาที่ในการเปนผูดูแลผลประโยชนจนกระทั่งการ

แตงตั้งผูดูแลผลประโยชนรายใหมเสร็จสิ้น ทั้งนี้ ในระหวางการจัดหาผูดูแลผลประโยชน
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รายใหม ผูดูแลผลประโยชนยังคงมีสิทธิไดรับคาตอบแทนในอัตราคาธรรมเนียมเดิมจนกวา

การแตงตั้งผูดูแลผลประโยชนรายใหมจะเสร็จสิ้นและสามารถปฏิบัติหนาท่ีดังกลาวได 

 

11.2.8 ในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนนำขอมูลตาง ๆ ที่เกี่ยวกับการจัดการกองทุน หรือขอมูลอื่นท่ี

เกี่ยวของไปเปดเผย หรือใชในทางที่กอหรืออาจจะกอใหเกิดความเสียหายตอกองทุนหรือ

กอใหเกิดประโยชนแกผูดูแลผลประโยชนเองโดยมิชอบ บริษัทจัดการสามารถบอกเลิก

สัญญาแตงตั้งผูดูแลผลประโยชนไดทันที โดยผูดูแลผลประโยชนจะตองรับผิดชอบตอ

คาใชจายและความเสียหายใดๆ ใหแกบริษัทจัดการ และ/หรือกองทุน รวมถึงคาใชจายท่ี

เกิดจากการที่บริษัทจัดการตองติดตอและ/หรือจัดหาบุคคลอื่นใหมาปฏิบัติหนาที่เปน

ผูดูแลผลประโยชนรายใหม หรือคาใชจายอื่นใดที่เกิดขึ้นหรืออาจเกิดมีขึ้นกับบุคคลอื่นท่ี

เก่ียวของกับการเปลี่ยนผูดูแลผลประโยชนดวย 

 

11.2.9 เมื่อมีผูใดเสนอหรือยื่นคำรองตอศาลหรือหนวยงานราชการที่เกี่ยวของในสวนที่เกี่ยวกับ

ผูดูแลผลประโยชนของกองทุน  

(1) เพ่ือเลิกกิจการหรือเพ่ือการอ่ืนใดท่ีคลายคลึงกัน หรือ  

 

(2)  เพื่อฟนฟูกิจการ ประนอมหนี้ หรือผอนผันการชำระหนี้ จัดการทรัพยสิน ชำระบัญชี 

หรือเลิกกิจการ ภายใตกฎหมายปจจุบัน หรือในอนาคตหรือตามขอบังคับตาง ๆ  

 

11.2.10 เม่ือหนวยงาน หรือองคกรของรัฐมีความเห็นเก่ียวกับการปฏิบัติงานของผูดูแลผลประโยชน

วามีความผิด หรือประมาทเลินเลออยางรายแรงและแจงใหบริษัทจัดการทราบหรือ

ประกาศเปนการท่ัวไป 

 

เมื่อสัญญาแตงตั้งผูดูแลผลประโยชนสิ้นสุดลง ผูดูแลผลประโยชนจะไดรับคาตอบแทน

ตามท่ีกำหนดไวในสัญญาแตงตั้งผูดูแลผลประโยชน จนถึงวันท่ีเลิกสัญญานั้น เวนแตมีกรณี

ที ่ผ ู ด ูแลผลประโยชนกอใหเกิดความเสียหายตามที ่ระบุไวในสัญญาแตงตั ้งผู ด ูแล

ผลประโยชน ซ่ึงบริษัทจัดการสามารถนำคาเสียหายมาหักออกจากคาตอบแทนไดสวนหนึ่ง

หรือท้ังหมด 

 

การระงับของสัญญาเหลานี้จะไมมีผลตอคำสั่งหรือการซ้ือขายใด ๆ ท่ียังดำเนินการไมแลว

เสร็จ หรือตอสิทธิหรือหนาท่ีตามกฎหมาย ซ่ึงไดเกิดข้ึนแลว 
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เนื่องจากพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ.2535 กำหนดใหกองทุน

รวมตองมีผูดูแลผลประโยชน ดังนั้น ในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนหมดหนาที่ลงตามขอ 

11.2 ผูดูแลผลประโยชนนั้นจะตองทำหนาที่ผูดูแลผลประโยชนของกองทุนตอไปอยาง

สมบูรณจนกวาการโอนทรัพยสินและเอกสารหลักฐานทั้งหมดของกองทุนนั้น ตลอดจนถึง

การดำเนินการอื่นใดที่จำเปนเพื่อใหการโอนทรัพยสินและเอกสารทั้งหลายเปนไปโดย

เรียบรอยใหแกผูดูแลผลประโยชนรายใหมจะเสร็จสิ้น และผูดูแลผลประโยชนรายใหม

สามารถทำหนาที่ไดทันที หรือปฏิบัติตามคำสั่งของบริษัทจัดการ ทั้งนี้ ตองไมขัดตอ

กฎหมายสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต ในกรณีที่สัญญาแตงตั้งผูดูแลผลประโยชนสิ้นสุด

ลงเนื่องจากผูดูแลผลประโยชนบอกเลิกสัญญา หากบริษัทจัดการยังไมสามารถหาผูดูแล

ผลประโยชนรายใหมมารับมอบงานไดภายในวันสิ้นสุดสัญญาดังกลาว ผูดูแลผลประโยชน

ยังตองปฏิบัติหนาที่ตามสัญญาแตงตั้งผู ดูแลผลประโยชนตอไปจนกวาจะมีการแตงตั้ง                      

ผูดูแลผลประโยชนรายใหม โดยผูดูแลผลประโยชนรายเดิมมีสิทธิไดรับคาธรรมเนียมผูดูแล

ผลประโยชนจากกองทุนตามสัดสวนของระยะเวลาท่ีผูดูแลผลประโยชนนั้นไดปฏิบัติหนาท่ี

จนถึงวันที ่ผู ดูแลผลประโยชนไดสิ ้นสุดการทําหนาที ่เปนผู ดูแลผลประโยชน รวมท้ัง

คาใชจายใดๆ ท่ีเกิดข้ึนจริงและ/หรือคาเสียหายใดๆ ท่ีเกิดมีหรืออาจมีเนื่องจากการปฏิบัติ

หนาที่ตามสัญญาแตงตั้งผูดูแลผลประโยชนนับตั้งแตวันสิ้นสุดสัญญาเปนตนไป จนกวา

บริษัทจัดการจะแตงตั้งผูดูแลผลประโยชนรายใหมและผูดูแลผลประโยชนรายใหมสามารถ

ปฏิบัติหนาท่ีดังกลาวได 

 

ในกรณีการเปนผูดูแลผลประโยชนสิ้นสุดลง ผูดูแลผลประโยชนจะตองรวบรวมและโอน

ทรัพยสินท้ังหมด และเอกสารหลักฐานของกองทุนใหแกผูดูแลผลประโยชนท่ีมาแทน หรือ

ดําเนินการอยางอื่นตามคําสั่งของบริษัทจัดการ หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

รวมถึงการดําเนินการใดๆ ที่จําเปนเพื่อใหการโอนทรัพยสินและเอกสารทั้งหลายเปนไป

โดยเรียบรอยภายใน 15 วันทําการนับจากวันท่ีการเปนผูดูแลผลประโยชนสิ้นสุดลง 

 

11.3 สถานท่ีเก็บรักษาทรัพยสินของกองทุน 

ในกรณีทรัพยสินที่ลงทุนเปนอสังหาริมทรัพย บริษัทจัดการจะทําการเก็บรักษาเอกสารสิทธิใน

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนลงทุน ไดแกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน และสัญญา

ซื้อขายอสังหาริมทรัพย สัญญาเชา สัญญาจำนอง หรือสัญญาโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

หนังสือกรมธรรมประกันภัย หรือเอกสารอื่นใดที่บริษัทจัดการเห็นวาเปนเอกสารสำคัญไวท่ี

สํานักงานของผูดูแลผลประโยชนของกองทุนตามที่อยูดานลางนี้ ทั้งนี้ เวนแตการเก็บทรัพยสนิท่ี

โดยสภาพไมสามารถเก็บรักษาไวท่ีผูดูแลผลประโยชนได 
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ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน) 

เลขท่ี 1 ซอยราษฎรบูรณะ 27/1 ถนนราษฎรบูรณะ แขวงราษฎรบูรณะ กรุงเทพฯ 10140 

โทรศัพท 0-2470-3200 โทรสาร 0-2470-1996-7 

 

และ/หรือ บริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จำกัด 62 อาคารตลาดหลักทรัพยแหง

ประเทศไทย ชัน้ 6 ถนนรัชดาภิเษก คลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 และ/หรือ สถานท่ีอ่ืนใด

ท่ีสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนุญาต  

 

อยางไรก็ตาม ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงผูดูแลผลประโยชนรายใหม บริษัทจัดการจะจัดเก็บ

ทรัพยสินและเอกสารสำคัญของกองทุนไวที่สำนักงานของผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยรายใหม 

 

12. ช่ือ ท่ีอยู และหมายเลขโทรศัพทของผูสอบบัญชี 

ช่ือ  : 1. นายประวิทย วิวรรณธนานุตร 

  2. นายเทอดทอง เทพมังกร 

  3. นางสาวชมภูนุช แซแต 

  4. นางสาวชุติมา วงษศราพันธชัย 

  5. นางสาวรฐาภัทร ลิ้มสกุล 

  6. นางสาวเจียมใจ แสงสี 

ท่ีอยู  : บริษัท พีวี ออดิท จำกัด 

  เลขที่ 100/19 ชั้น 14 อาคารวองวานิช บี ถนนพระราม 9 แขวงหวยขวาง เขตหวยขวาง 

กรุงเทพฯ 10310 

โทรศัพท : 0-2645-0080 

โทรสาร  : 0-2645-0020 

 

หรือบุคคลอื่นที่ไดรับความเห็นชอบตามประกาศสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวยการใหความ

เห็นชอบผูสอบบัญชี เพื่อเปนผูสอบบัญชีของกองทุนรวม และที่ไดมีการแกไขเพิ่มเติม รวมทั้งกฎหมาย

หลักทรัพยและ/หรือกฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวของโดยบริษัทจัดการจะแจงใหสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ทราบ  
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13. ช่ือ ท่ีอยู และหมายเลขโทรศัพทของนายทะเบียนหนวยลงทุน 

ช่ือ  : บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน อีสทสปริง (ประเทศไทย) จำกัด 

ท่ีอยู  : ชั้น 9 อาคาร มิตรทาวน ออฟฟศ ทาวเวอร 

  เลขท่ี 944 ถนนพระราม 4 แขวงวังใหม เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศัพท : 0-2838-1800   

 

หรือบุคคลอื่นที่ไดรับอนุญาตใหบริการเปนนายทะเบียนหลักทรัพยจากคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยบริษัท

จัดการจะแจงใหสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

 

บริษัทจัดการกองทุนรวมตองแตงตั้งนายทะเบียนหนวยลงทุนที่สามารถควบคุมการถือหนวยลงทุนของ 

ผูลงทุนตางดาว ณ ขณะใดขณะหนึ่ง ภายหลังจากการเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมครั้งแรกให

เปนไปตามหลักเกณฑท่ีกำหนดในขอ 6 รวมท้ังดำเนินการใหมีการปฏิเสธการโอนหนวยลงทุนท่ีจะเปนผล

ทำใหกองทุนมีผูถือหนวยลงทุนท่ีเปนผูลงทุนตางดาวถือหนวยลงทุนเกินกวาอัตราท่ีกำหนดดวย 

 

14. ช่ือ ท่ีอยู และหมายเลขโทรศัพทของผูจัดการการจัดจำหนาย  

 ช่ือ  : บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน อีสทสปริง (ประเทศไทย) จำกัด 

 ท่ีอยู  : ชั้น 9 อาคาร มิตรทาวน ออฟฟศ ทาวเวอร 

   เลขท่ี 944 ถนนพระราม 4 แขวงวังใหม เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 

 โทรศัพท  : 0-2838-1800   

 

บริษัทจัดการอาจแตงตั้งผูจัดการการจัดจำหนายนอกเหนือจากนิติบุคคลดังกลาวขางตน ซ่ึงเปนนิติบุคคล

ที่ไดรับใบอนุญาตใหประกอบธุรกิจหลักทรัพยประเภทการจัดจำหนายหลักทรัพยเพื่อทำหนาที ่เปน

ผูจัดการการจัดจำหนายหนวยลงทุนของกองทุนกอนระยะเวลาเสนอขายครั้งแรก โดยบริษัทจัดการจะแจง

การแตงตั้งดังกลาวใหสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

 

15. ช่ือ ท่ีอยู และหมายเลขโทรศัพทของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน  

 ช่ือ  : บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน อีสทสปริง (ประเทศไทย) จำกัด 

 ท่ีอยู  :   ชั้น 9 อาคาร มิตรทาวน ออฟฟศ ทาวเวอร 

   เลขท่ี 944 ถนนพระราม 4 แขวงวังใหม เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 

 โทรศัพท  : 0-2838-1800   
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บริษัทจัดการอาจแตงตั้งผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนเพ่ิมเติมหรือยกเลิกการแตงตั้งผูสนับสนุนการขาย 

หนวยลงทุนในภายหลัง โดยบริษัทจัดการจะแจงการแตงตั้งหรือยกเลิกการแตงตั้งผูสนับสนุนการขาย

หนวยลงทุนใหสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบทุกครั้ง ในกรณีของการแตงตั้งผูสนับสนุนการขาย

หนวยลงทุนเพิ่มเติม ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนดังกลาวอาจเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลท่ี

สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ไดใหความเห็นชอบเพื่อทำหนาที่เปนผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนของ

กองทุน โดยผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนที่ไดรับการแตงตั้งจะตองปฏิบัติงานไดภายใตระบบงาน

เดียวกันกับผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนท่ีปฏิบัติหนาท่ีอยูกอนแลว 

 

16. ช่ือ ท่ีอยู และหมายเลขโทรศัพทของบริษัทประเมินคาทรัพยสิน 

ช่ือ  : บริษัท ทีเอพี แวลูเอชั่น จำกัด 

ท่ีอยู  :    เลขท่ี 74 ซอยนาคนิวาส 6 ถนนนาคนิวาส แขวงลาดพราว เขตลาดพราว  

 กรุงเทพฯ 10230 

โทรศัพท : 0-2105-4781  

   

บริษัทจัดการจะแตงตั ้งบริษัทประเมินคาทรัพยสินที ่อยู ในบัญชีรายชื ่อที ่ไดรับความเห็นชอบจาก 

สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตามประกาศสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ใหเปนบริษัทประเมินคา

ทรัพยสินของกองทุนได ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะไมแตงตั้งบริษัทประเมินคาทรัพยสินรายใดรายหนึ่งใหทำ

การประเมินคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเดียวกันติดตอกันเกินสองครั้ง   

 

17. ท่ีปรึกษาของกองทุน 

บริษัทจัดการอาจแตงตั้งบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลรายเดียวหรือหลายรายเพื่อดำเนินการใหคำปรึกษา

หรือคำแนะนำเก่ียวกับการซ้ือ ขาย เชา หรือหาประโยชน ในอสังหาริมทรัพย สิทธิการเชา หรือการจัดหา

ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย เพ่ือประโยชนในการจัดการกองทุน และ/หรือ บริษัทจัดการอาจแตงตั้ง

บุคคลใดๆ หรือผูเชี่ยวชาญสาขาใดๆ เพื่อทำหนาที่ใหคำแนะนำ ใหคำปรึกษา แกบริษัทจัดการ ทั้งนี้ 

บริษัทจัดการจะดำเนินการแจงการแตงตั้งที่ปรึกษาของกองทุนใหสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ

ภายใน 15 วันนับแตวันท่ีแตงตั้งท่ีปรึกษา 

 

กรณีที่มีการถอดถอนหรือเลิกสัญญากับที่ปรึกษา บริษัทจัดการจะจัดทำและสงรายงานการถอดถอนหรือ

เลิกสัญญาดังกลาว ใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันนับแตวันที่มีการถอดถอน หรือเลิก

สัญญา 
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17.1 ที่ปรึกษาของกองทุนซึ ่งมีหนาที่ใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําแกบริษัทจัดการเกี่ยวกับการซ้ือ 

จําหนาย โอน รับโอนกรรมสิทธิ ์ และ/หรือสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพยหรือการจัดหา

ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวเพ่ือประโยชนในการจัดการกองทุน  ซ่ึงบริษัทจัดการอาจ

ทำการแตงตั้งบุคคลอื่นที่เปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลรายเดียวหรือหลายรายที่มีความรูและ

ประสบการณเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือการพัฒนาอสังหาริมทรัพยไมนอยกวา 5 ป 

เพื่อทำหนาที่เปนที่ปรึกษากองทุน แตทั้งนี้ ที่ปรึกษาตองไมมีสวนรวมในการตัดสินใจลงทุนหรือ

จำหนายหรือมีสวนรวมในการบริหารอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุน 

 

17.2 ที่ปรึกษาทางการเงินซึ่งมีหนาที่ใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําแกบริษัทจัดการเกี่ยวกับการจัดตั้ง 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลักซชัวรี่ บริษัทจัดการอาจแตงตั้งนิติบุคคลใดใหเปนที่ปรึกษาทางการ

เงินของกองทุน โดยที่บุคคลดังกลาวจะตองมีหนาที่คุณสมบัติ และไมมีลักษณะตองหามตามท่ี

กฎหมายหลักทรัพย และ/หรือ กฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวของกําหนด 

 

17.3   ที่ปรึกษาอื่นซึ่งมีหนาที่ใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําแกบริษัทจัดการเกี่ยวกับการจัดตั้งกองทุน หรือ 

การจัดการกองทุน เชน ท่ีปรึกษากฎหมาย ท่ีปรึกษาทางวิศวกรรม เปนตน 

 ท้ังนี้ ท่ีปรึกษากฎหมายของกองทุน ไดแก 

ชื่อ  : บริษัท แอลเอส ฮอไรซัน จำกัด 

ท่ีอยู  :  ชั้น 14 อาคารจีพีเอฟ วิทยุ ทาวเวอร เอ 

 93/1 ถนนวิทยุ ลุมพินี ปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330 

 

18. ผูบริหารอสังหาริมทรัพย (ถามี) 

ในกรณีที่กองทุนลงทุนในหรือมีไวซึ่งอสังหาริมทรัพย บริษัทจัดการอาจแตงตั้งผูเชี่ยวชาญทางดานการ

บริหารอสังหาริมทรัพย ซึ ่งเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลรายเดียวหรือหลายราย ใหเปนผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยเพ่ือจัดการและดูแลเก่ียวกับผลประโยชนท่ัวไปของอสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนไปลงทุนหรือ

มีไว ทั้งนี้ ผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะตองเปนผูที่มีความสามารถในการบริหารอสังหาริมทรัพยในสวนท่ี

ไดรับมอบหมาย และมีบุคลากรที่มีความรูและประสบการณในการบริหารอสังหาริมทรัพยมาแลวไมนอย

กวา 3 ป หรือตามคุณสมบัติที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจกําหนดเพิ่มเติม โดยกองทุนจะเปน

ผูรับผิดชอบคาธรรมเนียมและคาใชจายที่เกิดขึ้น โดยเมื่อมีการแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย บริษัท

จัดการจะดำเนินการแจงการแตงตั้งพรอมทั้งคํารับรองวาบุคคลดัง  กลาวมีคุณสมบัติครบถวนตามท่ี

ก ําหนด ให สำน ักงานคณะกรรมการ ก .ล .ต . ทราบภายใน 15 ว ันน ับแตว ันที ่แต งต ั ้งผ ู บร ิหาร

อสังหาริมทรัพย 
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เมื ่อปรากฏวาผู บริหารอสังหาริมทรัพยขาดคุณสมบัติ บริษัทจัดการจะทําการถอดถอนผู บริหาร

อสังหาริมทรัพยดังกลาว  เม่ือมีการถอดถอน หรือเลิกสัญญากับผูบริหารอสังหาริมทรัพย บริษัทจัดการจะ

จัดทำและสงรายงานการแตงตั้ง ถอดถอน หรือเลิกสัญญากับผูบริหารอสังหาริมทรัพยใหสำนักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ ภายใน 15 วัน นับแตวันท่ีถอดถอนหรือเลิกสัญญาดังกลาว 

 

19. การเสนอขายหนวยลงทุน 

 

19.1.  วิธีการขอรับหนังสือชี้ชวน ใบจองซื้อหนวยลงทุน ใบคำขอเปดบัญชีกองทุน และวันเวลาทำ

การเสนอขายหนวยลงทุน  

 

19.1.1  วิธีการขอรับหนังสือชี้ชวน ใบจองซ้ือหนวยลงทุน ใบคำขอเปดบัญชีกองทุน  

ผูสนใจลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมสามารถติดตอขอรับหนังสือชี้ชวนสวนสรุป

ขอมูลสำคัญ ใบจองซื้อหนวยลงทุน และ/หรือใบคำขอเปดบัญชีกองทุนไดที่บริษัทจัดการ

หรือผูจัดการการจัดจำหนาย (ถามี) หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) ภายใน

ระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุนตามท่ีกำหนดในหนังสือชี้ชวน  

 

19.1.2  วันเวลาทำการเสนอขายหนวยลงทุน  

บริษัทจัดการจะเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก ระหวางวันที่ ..... ถึง ..... ในเวลาทำการ

ของบริษัทจัดการ หรือตามเวลาท่ีผูสนับสนุนการขายอ่ืนกำหนด 

 

19.2.  วิธีการจองซ้ือหนวยลงทุน  

19.2.1  การกำหนดราคาเสนอขายหรือราคาจองซ้ือหนวยลงทุน  

 ราคาเสนอขายหนวยลงทุนเทากับ 10.00 บาทตอหนวย 

 

19.2.2  วิธีการเสนอขายหรือจองซ้ือหนวยลงทุน  

(1) ในกรณีการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก บริษัทจัดการจะดำเนินการเสนอขายหนวย

ลงทุนดังนี้ 

(1) เสนอขายหนวยลงทุนไมเกิน 1 ใน 3 ของจำนวนหนวยลงทุนที ่เสนอขาย

ทั้งหมดใหแกผูจองซื้อพิเศษ เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชาหรือผูใหสิทธิ

ในอสังหาริมทรัพย ที่กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุมบุคคลเดียวกัน ตามที่ไดมี

การระบุชื่อหรือลักษณะไวในโครงการ ทั้งนี้ ในกรณีที่มีหนวยลงทุนเหลือจาก
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การจองซื้อโดยผูจองซื้อดังกลาว บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะนำหนวยลงทุน

สวนท่ีเหลืออยูท้ังหมดมาเสนอขายใหกับผูจองซ้ือท่ัวไป 

 

(2) เสนอขายหนวยลงทุนไมนอยกวา 2 ใน 3 ของจำนวนหนวยลงทุนที่เสนอขาย

ทั้งหมดใหแกผูจองซื้อทั่วไป ทั้งนี้ บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะเสนอขายและ

จัดสรรหนวยลงทุนในสวนของผูจองซื้อทั่วไปนี้แกผูจองซื้อพิเศษ เจาของ ผูให

เชา ผูโอนสิทธิการเชาหรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย ที่กองทุนรวมจะลงทุน 

หรือกลุมบุคคลเดียวกัน ตอเมื่อบุคคลดังกลาวเปนบุคคลที่ไดรับยกเวนตามท่ี

ระบุไวในขอ 20.1  

 

จำนวนหนวยลงทุนที่บริษัทจัดจำหนายหนวยลงทุน (ถามี) รับไวตามสัญญา

รับประกันการจัดจำหนายหนวยลงทุน  ใหนับรวมเปนจำนวนหนวยลงทุนท่ี

จัดสรรใหแกผูจองซ้ือท่ัวไปตามวรรคขางตน 

 

ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยที่กองทุนจะลงทุนเปนสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือ

พื้นดิน ใหนำหลักเกณฑการจัดสรรหนวยลงทุนตามขอ (1) และ (2) มาใช

บังคับกับเจาของท่ีดินหรือทรัพยสินท่ีเก่ียวกับสิทธิดังกลาวดวย  

 

วิธีการจองซ้ือหนวยลงทุน    

(1)  ผูจองซื้อหนวยลงทุนแตละรายสามารถจองซื้อหนวยลงทุนไดที่บริษัทจัดการ 

ผูจัดการการจัดจำหนาย (ถามี) หรือผูสนับสนุนการขาย (ถามี) ไดตามวันเวลา 

ที ่ระบุไวในหนังสือชี ้ชวน โดยจะตองจองซื ้อหนวยลงทุนเปนมูลคาขั้นต่ำ 

10,000 บาท (หนึ่งหมื่นบาทถวน) และเพิ่มเปนทวีคูณของ 1,000 บาท (หนึ่ง

พันบาทถวน) 

 

(2) ผูจองซื้อจะตองชำระเงินคาซื้อหนวยลงทุนจนเต็มตามจำนวนที่จองซื้อใหแก

บริษัทจัดการ ผูจัดการการจัดจำหนาย หรือผูสนับสนุนการขายพรอมท้ังกรอก

รายละเอียดตางๆ ในใบจองซ้ือหนวยลงทุนใหถูกตองครบถวนและชัดเจน โดย

ที ่จะตองยื ่นเอกสารประกอบคำขอเปดบัญชีกองทุน ตามที ่บริษัทจัดการ

กำหนดใหครบถวน  
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(3) ผูจองซื้อหนวยลงทุนที่มีถิ่นที่อยูในตางประเทศ จะตองเปนผูรับภาระในเรื่อง

ของขอกำหนด กฎระเบียบ และภาษีตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับการลงทุนในหนวย

ลงทุนของกองทุนรวมเอง  

 

(4) เนื ่องจากจะมีการนำหนวยลงทุนของกองทุนรวมเขาจดทะเบียนในตลาด

หลักทรัพยแหงประเทศไทย นายทะเบียนหนวยลงทุน และ/หรือบริษัทจัดการ

จะดำเนินการออกหลักฐานการแสดงสิทธิในหนวยลงทุนใหกับผูถือหนวย

ลงทุน ดังนั้น ในขณะที่จองซื้อ ผู จองซื้อจะตองแจงความประสงควาจะให

บริษัทจัดการดำเนินการกับหนวยลงทุนที่ไดรับการจัดสรรจากการจองซ้ือ

หนวยลงทุนอยางไรตามวิธีการท่ีกำหนดไววิธีใดวิธีหนึ่ง ดังนี้ 

(ก)  ออกใบหนวยลงทุน โดยระบุชื่อผูถือหนวยลงทุนและจะจัดสงใหทาง

ไปรษณียลงทะเบียนตามชื่อ ท่ีอยูท่ีระบุไวในใบจองซ้ือ 

 

(ข)  ฝากไวท่ีบริษัทนายหนาคาหลักทรัพยท่ีตนมีบัญชีซ้ือขายหลักทรัพย ซ่ึง

จะนำหนวยลงทุนที่ไดรับการจัดสรรเขาฝากไวกับบริษัทศูนยรับฝาก

หลักทรัพย (ประเทศไทย) จำกัด เพื่อเขาบัญชีซื้อขายหลักทรัพยของ 

ผูจองซ้ือนั้นๆ   

 

19.3 การรับชำระและการเก็บรักษาเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุน 

(1) ผูจองซื้อหนวยลงทุนจะตองชำระเงินคาจองซื้อครั้งเดียวเต็มจำนวนที่จองซื้อ โดยชำระเปน

เงินสด เช็ค ดราฟต ตั๋วแลกเงินธนาคาร หรือคำสั่งหักบัญชีธนาคาร หรือวิธีอื่นใดที่บริษัท

จัดการ ผูจัดการการจัดจำหนาย หรือ ผูสนับสนุนการขายยอมรับ หากเปนการชำระดวยเช็ค

ผูจองซ้ือจะตองลงวันท่ีในเช็คตามวันท่ีท่ีจองซ้ือและขีดครอมเฉพาะสั่งจายเพ่ือบัญชีเงินฝาก

กระแสรายวันที่บริษัทจัดการ หรือผูจัดการการจัดจำหนาย หรือตัวแทนจำหนายเปดไวเพ่ือ

การรับชำระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุน โดยระบุชื่อ ท่ีอยูและหมายเลขโทรศัพทของผูจองซ้ือ

ลงบนดานหลังของเช็คเพื่อความสะดวกในการติดตอและเพื่อผลประโยชนของผูจองซ้ือ

หนวยลงทุน  

 

 กรณีการชำระเงินคาจองซื้อดวยวิธีอื่นที่มิใชเงินสด ผูจองซื้อจะตองลงวันที่ใหบริษัทจัดการ

สามารถเรียกเก็บเงินไดกอนระยะเวลาการเสนอขายจะสิ้นสุดลง  
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(2)  หลังจากที่บริษัทจัดการ ผูจัดการการจัดจำหนาย หรือผูสนับสนุนการขายไดรับใบจองซ้ือ

หนวยลงทุน พรอมท้ังเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนจากผูจองซ้ือแลว บริษัทจัดการ ผูจัดการการ

จัดจำหนาย หรือตัวแทนจะออกหลักฐานการรับเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน ใหแกผูจองซื้อไว

เปนหลักฐาน  

 

(3)  ในกรณีท่ีผูจองซ้ือหนวยลงทุนชำระเงินคาซ้ือหนวยลงทุนเปนเช็ค ดราฟต ตั๋วแลกเงินธนาคาร

ซึ่งไมสามารถเรียกเก็บเงินไดในวันที่จองซื้อ ไมวาดวยเหตุผลใดก็ตาม บริษัทจัดการจะถือวา 

ผูจองซ้ือหนวยลงทุนทำการจองซ้ือหนวยลงทุนในวันทำการท่ีสามารถเรียกเก็บเงินได  

 

 ในกรณีที่วันทำการที่สามารถเรียกเก็บเงินไดนั้นเปนวัน และ/หรือเวลาที่ลวงเลยจากชวง

ระยะเวลาการเสนอขายไปแลว บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที ่จะปฏิเสธการจองซื้อหนวย

ลงทุนของผูจองซ้ือรายนั้น  

 

 ในกรณีท่ีเช็ค ดราฟต หรือตั๋วแลกเงินธนาคารดังกลาวถูกปฏิเสธการจายเงินจากธนาคารของ

ผูจองซ้ือ บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิท่ีจะปฏิเสธการจองซ้ือหนวยลงทุนของผูจองซ้ือรายนั้น  

 

(4)  ในการชำระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน ผูจองซื้อหนวยลงทุนจะตองชำระคาจองซื้อหนวย

ลงทุนดวยเงินจนเต็มมูลคาตามจำนวนท่ีจองซ้ือ จะหักกลบลบหนี้กับบริษัทจัดการไมได  

 

(5) ผูจองซื้อหนวยลงทุนที่ไดทำการจองซื้อหนวยลงทุน และไดชำระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน

เต็มตามจำนวน แลวจะเพิกถอนการจองซ้ือหนวยลงทุน และ/หรือขอคืนเงินคาจองซ้ือหนวย

ลงทุนไมได เวนแตจะไดรับอนุมัติจากบริษัทจัดการเปนกรณี  

 

(6) บริษัทจัดการจะนำเงินท่ีไดรับเปนคาจองซ้ือหนวยลงทุนเก็บรักษาไวในบัญชีเงินฝากท่ีบริษัท

จัดการเปดไวเพื่อการรับชำระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน ซึ่งดอกผล (ถามี) ในชวงดังกลาว

ท้ังหมดจะนำเขาเปนผลประโยชนของกองทุนรวม 

 

19.4 การคืนเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุน 

 

บริษัทจัดการจะคืนเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนและผลประโยชนใดๆ ท่ีเกิดข้ึนจากเงินท่ีไดรับจากการ

จำหนายหนวยลงทุนใหแกผูจองซ้ือหนวยลงทุน ในกรณีตางๆ ภายใตเง่ือนไขท่ีกำหนดดังตอไปนี้ 
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(1) กรณีที ่ผู จองซื้อหนวยลงทุนไมไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนไมวาทั ้งหมดหรือบางสวน 

นอกเหนือจากกรณีตาม (2)  

      

 บริษัทจัดการจะดำเนินการจัดสงเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนและผลประโยชนใดๆ ที่เกิดข้ึน

จากเงินที่ไดรับจากการจำหนายหนวยลงทุนคืนใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุนตามสัดสวนของ

เงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนในสวนท่ีไมไดรับการจัดสรรหนวยลงทุน   

 

(2) กรณีที่บริษัทจัดการตองยุติโครงการหลังจากการสิ้นสุดระยะเวลาการเสนอขายครั้งแรก

เนื่องจากสาเหตุใดสาเหตุหนึ่ง ดังตอไปนี้ 

(2.1) จำหนายหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อทั่วไปไดไมถึง 2 ใน 3 ของจำนวนหนวยลงทุนท่ี

จำหนายไดแลวท้ังหมด 

 

(2.2) จำหนายหนวยลงทุนใหผูจองซ้ือไดไมถึง 250 ราย 

 

(2.3) จำหนายหนวยลงทุนไดมีมูลคานอยกวา 500 ลานบาท 

 

(2.4) จัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดเกินกวา 1 ใน 3 ของ

จำนวนหนวยลงทุนที่จำหนายไดแลวทั้งหมด เวนแตเขาขอยกเวนตามที่ระบุไวในขอ 

20.1 

 

(2.5) มูลคาหนวยลงทุนที่จำหนายไดไมเพียงพอที่จะลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพยตามท่ีระบุไวในโครงการ 

 

บริษัทจัดการจะแจงใหสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วันนับแต

วันสิ้นสุดระยะเวลาเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก และดำเนินการจัดสงเงินคาจองซ้ือ

หนวยลงทุนคืนพรอมผลประโยชนใดๆ ที่เกิดขึ้นจากเงินที่ไดรับจากการจำหนาย

หนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุน (ถามี) โดยการโอนเงินหรือชำระเปนเช็คขีด

ครอมเฉพาะใหแกผูจองซื้อภายใน 14 วันนับแตวันสิ้นสุดระยะเวลาการเสนอขาย

หนวยลงทุนนั้นตามสัดสวนของเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน และหากบริษัทจัดการไม

สามารถคืนเงินและผลประโยชนภายในกำหนดเวลาดังกลาวไดอันเนื่องจากความ

ผิดพลาดของบริษัทจัดการเอง บริษัทจัดการจะชำระดอกเบี้ยในอัตราไมต่ำกวารอย

ละ 7.5 ตอป โดยเริ่มนับแตวันท่ีครบกำหนดเวลานั้นจนถึงวันท่ีบริษัทชำระเงินคาจอง
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ซื้อจนครบถวน เวนแตสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จะพิจารณาผอนผันหรือสั่ง

การเปนอยางอ่ืน  

 

ทั้งนี้ เพื่อประโยชนในการคำนวณมูลคาหนวยลงทุนที่ขายไดแลวตามขอ (2) ขางตน 

ใหใชราคาตามมูลคาท่ีตราไวของหนวยลงทุนเปนเกณฑในการคำนวณ 

 

19.5 การซ้ือขายหนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

ภายหลังจากบริษัทจัดการไดดำเนินการจดทะเบียนกองทรัพยสินซึ ่งเปนเงินที ่ไดรับจากการ

จำหนายหนวยลงทุนของโครงการเปนกองทุนตอสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. แลว บริษัท

จัดการจะยื่นคำขอตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เพื่อขอใหพิจารณารับหนวยลงทุนของ

กองทุนเปนหลกัทรัพยจดทะเบียน ภายใน 30 วันนับแตวันจดทะเบียนกองทุน  

 

ทั้งนี้  ผูลงทุนสามารถซื้อ-ขายหนวยลงทุนของกองทุนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย โดย

ปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ และวิธีการท่ีตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยกำหนด 

 

บริษัทจัดการมีวัตถุประสงคท่ีจะไมเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุน กับหรือเพ่ือประโยชนกับ  

1) พลเมืองสหรัฐอเมริกา หรือผูมีถิ่นฐานอยูในประเทศสหรัฐอเมริกา (ซึ่งรวมถึงดินแดนของ

ประเทศสหรัฐอเมริกา หรือท่ีประเทศสหรัฐอเมริกาครอบครอง) รวมถึงผูท่ีมีหนังสือเดินทาง

ของประเทศสหรัฐอเมริกา หรือผูถือ Green Card ท่ีออกโดยประเทศสหรัฐอเมริกา  

 

2) นิติบุคคล รวมถึงบริษัท หรือหางหุนสวน เปนตนซึ่งจัดตั้งขึ้นภายใตกฎหมายของประเทศ

สหรัฐอเมริกา รวมถึงสาขาของนิติบุคคลดังกลาว  

 

3) หนวยงานของรัฐบาลสหรัฐอเมริกาท้ังในและนอกประเทศสหรัฐอเมริกา  

 

4) ผูลงทุนซึ่งติดตอหรือรับขอมูล หรือสงคำสั่งเกี ่ยวกับหนวยลงทุนของบริษัทจัดการ หรือ

ชำระ/รับชำระเงินเก่ียวกับหนวยลงทุนดังกลาวในประเทศสหรัฐอเมริกา ท้ังนี้ รวมถึงผูลงทุน

ท่ีใชตัวแทนหรือผูจัดการท่ีตั้งอยูในประเทศสหรัฐอเมริกาในการดำเนินการดังกลาว   

 

5) กองทรัพยสินของบุคคลและนิติบุคคลดังกลาวตามขอ1 –4 
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บริษัทจัดการจึงขอสงวนสิทธิท่ีจะปฏิเสธหรือระงับการสั่งซ้ือ การจัดสรร และ/หรือ การโอน

หนวยลงทุน ไมวาทางตรงหรือทางออม สำหรับผูลงทุนท่ีมีลักษณะดังกลาวขางตน 

 

20. วิธีการจัดสรรหนวยลงทุน 

20.1 บริษัทจัดการจะไมจัดสรรหนวยลงทุนใหบุคคลใดหรือกลมบุคคลเดียวกันใดเกินกวา 1 ใน 3 ของ

จำนวนหนวยลงทุนที่เสนอขายทั้งหมด เวนแตผู จองซื้อดังกลาวเปนบุคคลที่ไดรับยกเวนตาม

ประกาศสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 11/2550 รวมถึงการแกไขหรือเพิ่มเติมตอไป ซ่ึง

หมายถึงบุคคลดังตอไปนี้ 

(ก) บุคคลที ่ไดรับการจัดสรรเปนกองทุนบำเหน็จบำนาญขาราชการ กองทุนประกันสังคม 

กองทุนสำรองเลี้ยงชีพ หรือกองทุนรวมเพ่ือผูลงทุนท่ัวไป  

 

(ข) บุคคลที่ไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนเปนนิติบุคคลที่จัดตั้งขึ ้นตามกฎหมายไทยซึ่งไมอยู

ภายใตบังคับตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล  เชน ธนาคารออมสิน ตลาดหลักทรัพย มูลนิธิ 

หรือวัด เปนตน 

 

(ค) บุคคลอ่ืนใดท่ีไดรับการผอนผันจากสำนักงานเม่ือมีเหตุจำเปนและสมควร 

 

20.2 บริษัทจัดการจะดำเนินการจัดสรรหนวยลงทุนตามวิธีการดังตอไปนี้ 

(1)  ภายใตหลักเกณฑและเงื ่อนไขที่ระบุไวในขอนี้ บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแก 

ผูจองซื้อ ที่จองซื้อและไดชำระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนเต็มตามจำนวนที่จองซื้อแลว ใน

กรณีที่จำนวนเงินที่ระบุในใบจองซื้อหนวยลงทุนไมตรงกับจำนวนเงินที่บริษัทจัดการไดรับ

ชำระ บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหตามจำนวนเงินที่บริษัทจัดการไดรับชำระเปน

เกณฑ  

 

บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซ้ือ ภายใตหลักเกณฑและเง่ือนไขดังตอไปนี้   

(1.1) การจัดสรรหนวยลงทุนแกผูจองซื้อพิเศษ เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา และ

ผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย ท่ีกองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุมบุคคลเดียวกัน 

 

(1.1.1) จัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อพิเศษ เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา 

และผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย ที่กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลมบุคคล

เดียวกันตามจำนวนท่ีจองซ้ือ แตท้ังนี้ จำนวนหนวยลงทุนท่ีจะจัดสรรใหแกผู
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ลงทุนดังกลาวทุกรายรวมกันจะไมเกิน 1 ใน 3 ของจำนวนหนวยลงทุนท่ี

เสนอขายท้ังหมด 

 

(1.2) การจัดสรรหนวยลงทุนแกผูจองซ้ือท่ัวไป  

(1.2.1) จัดสรรหนวยลงทุนใหผูจองซื้อทั่วไปทุกรายตามมูลคาขั้นต่ำของการจองซ้ือ

หนวยลงทุนตามที่กำหนดไวในโครงการ โดยหากผูจองซื้อทำการจองซ้ือ

มากกวา 1 บัญชี บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะจัดสรรใหเพียงบัญชีเดียว

เทานั้น 

 

(1.2.2) จัดสรรหนวยลงทุนที่เหลือจากการจัดสรรตามขอ (1.2.1) โดยจัดสรรเพ่ิม

เปนจำนวนทวีคูณของ 1,000 บาท (หรือ 100 หนวย) หรือตามจำนวนท่ีจอง

ซื้อไวแลวแตยอดใดจะต่ำกวาใหแกผูจองซื้อทั่วไปทุกรายอีกหนึ่งรอบโดยจะ

จัดสรรวนเปนรอบไปเรื่อยๆ จนกวาจะครบตามจำนวนเงินทุนของโครงการท่ี

เสนอขาย   

 

(1.2.3) ในกรณีท่ีมีหนวยลงทุนไมเพียงพอตอการจัดสรรใหกับผูจองซ้ือในขอ (1.2.2) 

ทุกรายได บริษัทจัดการจะใชวิธีสุมรายชื่อโดยคอมพิวเตอร (Random) เพ่ือ

ทำการจัดสรรหนวยลงทุนใหกับผูจองซื้อที่ยังไมไดรับการจัดสรรเต็มตาม

จำนวนท่ีจองซ้ือ 

 

(1.2.4) ในกรณีท่ีมีผูจองซ้ือท่ัวไปเปนจำนวนมาก จนบริษัทจัดการไมสามารถจัดสรร

หนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อทั่วไปทุกรายตามขอ (1.2.1) ตามมูลคาขั้นต่ำของ

การจองซื้อหนวยลงทุนตามที่กำหนดไวในโครงการได  บริษัทจัดการสงวน

สิทธิที่จะจัดสรรใหแกผูจองซื้อทั่วไปโดยใชวิธีสุมรายชื่อโดยคอมพิวเตอร 

(Random) เพื่อทำการจัดสรรหนวยลงทุนใหผูจองซื้อที่ไดรับเลือกจากการ

สุมรายชื่อตามมูลคาขั้นต่ำของการจองซื้อหนวยลงทุนตามที่กำหนดไวใน

โครงการ โดยไมจำเปนตองแจงใหผูจองซ้ือหนวยลงทุนทราบลวงหนา 

 

(1.3) ผูจองซ้ือหนวยลงทุนรับรองท่ีจะซ้ือหนวยลงทุนตามจำนวนท่ีจองซ้ือ หรือตามจำนวน

ที่ไดรับการจัดสรร โดยไมเปลี่ยนแปลงหรือเพิกถอนการจองซื้อหนวยลงทุนดังกลาว 

และยินยอมรับคืนเงินในกรณีท่ีไมไดรับการจัดสรร 
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(2)  บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะจัดสรรหรือไมจัดสรรหนวยลงทุนแตบางสวนหรือทั้งหมดก็ได โดยไม

จำเปนตองแจงใหผูจองซ้ือหนวยลงทุนทราบลวงหนา ในกรณีดังตอไปนี้ 

(2.1) ในกรณีที่บริษัทจัดการพิจารณาแลวเห็นวาเพื่อเปนการรักษาผลประโยชนของกองทุนรวม 

หรือผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุนหรือเพื่อรักษาชื ่อเสียงหรือความรับผิดชอบทาง

กฎหมายของบริษัทจัดการ 

 

(2.2) กรณีเอกสารหรือขอมูลที่บริษัทจัดการไดรับจากผูจองซื้อหนวยลงทุนไมถูกตองตามความ

เปนจริง หรือไมครบถวน 

 

(2.3) กรณีที่บริษัทจัดการเกิดขอสงสัยวาการซื้อหนวยลงทุนของผูจองซื้อหนวยลงทุนไมโปรงใส 

เชน อาจเปนการฟอกเงิน เปนตน 

 

(2.4)   บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะปฏิเสธหรือระงับการสั่งซื้อ การจัดสรร และ/หรือ การโอน

หนวยลงทุน ไมวาทางตรงหรือทางออม กับ 2.4.1) พลเมืองสหรัฐอเมริกา หรือผูมีถ่ินฐานอยู

ในประเทศสหรัฐอเมริกา (ซึ่งรวมถึงดินแดนของประเทศสหรัฐอเมริกา หรือที่ประเทศ

สหรัฐอเมริกาครอบครอง) รวมถึงผูที่มีหนังสือเดินทางของประเทศสหรัฐอเมริกา หรือผูถือ 

Green Card ที่ออกโดยประเทศสหรัฐอเมริกา 2.4.2) นิติบุคคล รวมถึงบริษัท หรือหาง

หุนสวน เปนตนซึ่งจัดตั้งขึ้นภายใตกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา รวมถึงสาขาของนิติ

บ ุคคลดังกล าว  2.4.3)หนวยงานของร ัฐบาลสหร ัฐอเมร ิกาทั ้งในและนอกประเทศ

สหรัฐอเมริกา 2.4.4) ผูลงทุนซึ่งติดตอหรือรับขอมูล หรือสงคำสั่งเกี่ยวกับหนวยลงทุนของ

บริษัทจัดการ หรือชำระ/รับชำระเงินเกี่ยวกับหนวยลงทุนดังกลาวในประเทศสหรัฐอเมริกา 

ทั ้งนี ้ รวมถึงผู ลงทุนที ่ใชตัวแทนหรือผู จัดการที ่ตั ้งอยู ในประเทศสหรัฐอเมริกาในการ

ดำเนินการดังกลาว 2.4.5) กองทรัพยสินของบุคคลและนิติบุคคลดังกลาวตามขอ 2.4.1 – 

2.4.4 

 

(3)  สิทธิของผูถือหนวยลงทุนจะเกิดขึ้นทันที ภายหลังจากที่นายทะเบียนหนวยลงทุนไดบันทึกขอมูล

การจัดสรรหนวยลงทุนของผูจองซ้ือในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนแลวเทานั้น โดยบริษัทจัดการ

และ/หร ือนายทะเบียนหนวยลงทุนจะออกและจัดส งใบยืนย ันการจองซื ้อหนวยลงทุน/

ใบเสร็จรับเงิน /ใบกำกับภาษี (ถามี) ใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุนที่ไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนทุก

ราย โดยทางไปรษณีย ภายใน 15 วันทำการ นับแตวันทำการถัดจากวันเสร็จสิ้นการจัดสรรหนวย

ลงทุน 
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21. การเพ่ิมเงินทุนและการลดเงินทุนของกองทุน 

21.1 การเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนของกองทุน 

บริษัทจัดการอาจเพิ ่มเง ินทุนจดทะเบียนของกองทุนไดเมื ่อมีว ัตถุประสงคเพื ่อลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ ่มเติม หรือเพื ่อดำเนินการปรับปรุง

อสังหาริมทรัพยที ่กองทุนไดมาจากการลงทุนใหอยู ในสภาพที่ดี และมีความพรอมที ่จะใชหา

ผลประโยชน 

 

ในการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนตามวรรคหนึ่ง บริษัทจัดการจะดำเนินการดังตอไปนี้ 

(1)  ขอมติจากผูถือหนวยลงทุนในเรื่องวัตถุประสงคในการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุน 

จำนวนหนวยลงทุนและจำนวนเงินทุนจดทะเบียนที่จะเพิ่ม วิธีการกำหนดราคาหนวยลงทุน

ที่เสนอขาย และวิธีการเสนอขายหนวยลงทุน โดยตองไดรับคะแนนเสียงตามหลักเกณฑ

ดังตอไปนี้ 

(ก)  ในกรณีที่การขอมติกระทำโดยการสงหนังสือขอมติไปยังผูถือหนวยลงทุนตองไดรับ

คะแนนเสียงเกินก่ึงหนึ่งของจำนวนหนวยลงทุนท่ีจำหนายไดแลวท้ังหมดท่ีมีสิทธิออก

เสียงของกองทุนรวม 

 

(ข)  ในกรณีที่การขอมติกระทำโดยการเรียกประชุมผูถือหนวยลงทุน ตองไดรับคะแนน

เสียงไมนอยกวาสามในสี่ของจำนวนหนวยลงทุนทั้งหมดของผูถือหนวยลงทุนที่เขา

รวมประชุมและมีสิทธิออกเสียง  โดยในการประชุมผู ถือหนวยลงทุนเพื ่อขอมติ

ดังกลาว  ตองมีผูถือหนวยลงทุนมาประชุมไมนอยกวายี่สิบหารายหรือไมนอยกวาก่ึง

หนึ่งของจำนวนผูถือหนวยลงทุนทั้งหมด  ทั้งนี้ จำนวนผูถือหนวยลงทุนที่มาประชุม

ดังกลาวตองมีหนวยลงทุนนับรวมกันไดไมนอยกวาหนึ่งในสามของจำนวนหนวย

ลงทุนท่ีจำหนายไดแลวท้ังหมดของกองทุนรวมดังกลาว จึงจะเปนองคประชุม 

 

(2)  ขอมติจากผูถือหนวยลงทุนเพื่อแกไขเพิ่มเติมโครงการใหสอดคลองกับการเพิ่มเงินทุนจด

ทะเบียนตามที่ไดรับมติจากผูถือหนวยลงทุนตาม (1) โดยตองไดรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่ง

ของจำนวนหนวยลงทุนท่ีจำหนายไดแลวท้ังหมด 

 

ในการนับคะแนนเสียงของผู ที ่มีสิทธิออกเสียงตามวรรคหนึ่ง (1)  บริษัทจัดการจะนับ

คะแนนเสียงของผูถือหนวยลงทุนดังตอไปนี้มิได 
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(ก)  เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะ

ลงทุนเพิ่มเติม ในกรณีที่เปนการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อซื้อ เชา หรือไดมาซ่ึง

อสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติม 

 

(ข)  เจาของอาคารหรือสิ่งปลูกสรางที่กองทุนรวมเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยแก

กองทุนรวม ในกรณีท่ีเปนการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนเพ่ือปรับปรุงอสังหาริมทรัพยให

อยูในสภาพท่ีดีและพรอมท่ีจะใชหาประโยชน 

 

(ค)  ผูถือหนวยลงทุนที่ไดรับสิทธิในการจัดสรรหนวยลงทุนในสวนที่เสนอขายใหกับ 

ผูลงทุนเฉพาะเจาะจง ในกรณีท่ีจะเสนอขายหนวยลงทุนใหกับผูลงทุนเฉพาะเจาะจง 

 

(ง)  ผูถือหนวยลงทุนท่ีอาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนกับกองทุนรวม ในเรื่องท่ีขอมติ 

 

(จ)  บุคคลที่มีความสัมพันธในลักษณะการเปนกลุมบุคคลเดียวกันกับบุคคลตาม (ก) (ข) 

(ค) หรือ (ง) แลวแตกรณี 

 

ในกรณีที ่ เป นการเพิ ่มเง ินทุนจดทะเบียนโดยเสนอขายหนวยลงทุนเปนการ

เฉพาะเจาะจงใหแกผูถือหนวยลงทุนเดิมบางราย  หากผูถือหนวยลงทุนมีมติคัดคาน

รวมกันเกินรอยละสิบของจำนวนหนวยลงทุนที่จำหนายไดแลวทั้งหมด  หามมิให

บริษัทจัดการดำเนินการใหมีการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนในกรณีดังกลาว 

  

(3)   บริษัทจัดการจะใหขอมูลอยางนอยตามที่ประกาศสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด

ตอผูถือหนวยลงทุนในหนังสือเชิญประชุมหรือหนังสือที่มีถึงผูถือหนวยลงทุนเพื่อขอมติจาก 

ผูถือหนวยลงทุนเปนลายลักษณอักษร แลวแตกรณี 

 

(4)    เม่ือบริษัทจัดการไดรับมติจากผูถือหนวยลงทุนตามขอ (1)  และขอ (2) แลว ใหบริษัทจัดการ

ดำเนินการดังตอไปนี้  

ก. ขอความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยตองระบุขอมูลตามขอ (3) 

รวมทั้งจัดสงรางโครงการที่จะแกไขเพิ่มเติม และรางหนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวย

ลงทุนเพ่ิมเติมใหสำนักงานพิจารณา 
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ข.     เมื่อไดรับความเห็นชอบจากสำนักงานแลว ใหบริษัทจัดการกองทุนรวมดำเนินการ  

ดังตอไปนี้ 

1)   เสนอขายหนวยลงทุนเพิ่มเติม โดยตองจัดสง แจกจาย หรือจัดใหมีหนังสือชี้

ชวนท่ีมีสาระสำคัญไมตางจากฉบับรางท่ีผานการเห็นชอบจากสำนักงานใหแก

ผูลงทุน 

 

2)   จดทะเบียนเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมตามประกาศเกี่ยวกับการ

จดทะเบียนเพ่ิมเงินทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย 

 

ในกรณีที่บริษัทจัดการกองทุนรวมมิไดเสนอขายหนวยลงทุนภายในหนึ่งปนับ

แตวันที ่ไดรับความเห็นชอบจากสำนักงานตามวรรคหนึ่ง ใหการใหความ

เห็นชอบใหเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนนั้นสิ้นสุดลง 

 

 (5)  จดทะเบียนเพิ่มเงินทุนของกองทุนตามประกาศวาดวยหลักทรัพยและวิธีการจดทะเบียน 

กองทรัพยสินเปนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย และในกรณีที่มีการออกเอกสารแสดงสิทธใิน

หนวยลงทุนเปนใบหนวยลงทุน บริษัทจัดการจะออกใบหนวยลงทุนใหแกผูถือหนวยลงทุน

ทุกรายที่รองขอ ซึ่งใบหนวยลงทุนจะตองมีรายการตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

กำหนด 

 

21.2 การเสนอขายหนวยลงทุนเพ่ือการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียน 

บริษัทจัดการ จะดำเนินการเสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนตามแนวทางที่ไดรับมติอนุมัติจาก 

ผูถือหนวยลงทุน โดยการถือหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนภายหลังการจัดสรรตองเปนไปตาม

ขอ 6 เรื่อง หลักเกณฑและขอจำกัดการถือหนวยลงทุนดวย 

 

ในการเพิ ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมเพื ่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม หากบริษัทจัดการไมสามารถลงทุนในทรัพยสินดังกลาวได บริษัทจัดการ

จะปฏิบัติดังตอไปนี้ 

(1)  หากบริษัทจัดการยังไมไดยื ่นขอจดทะเบียนเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมตอ

สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. บริษัทจัดการจะแจงเรื่องขางตนใหสำนักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วัน นับแตวันสิ้นสุดระยะเวลาเสนอขายหนวยลงทุนดังกลาว และ

คืนเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนและผลประโยชนใดๆ ท่ีเกิดข้ึนจากเงินท่ีไดรับจากการจำหนาย

หนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุนภายใน 14 วัน นับแตวันสิ้นสุดระยะเวลาการเสนอ
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ขายหนวยลงทุนเพิ่มเติมตามสัดสวนของเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน หากบริษัทจัดการไม

สามารถคืนเงินและผลประโยชนภายในกำหนดเวลานั้นไดอันเนื่องจากความผิดพลาดของ

บริษัทจัดการเอง บริษัทจัดการจะชำระดอกเบี้ยในอัตราไมต่ำกวารอยละ 7.5 ตอปนับแต

วันท่ีครบกำหนดเวลานั้นจนถึงวันท่ีบริษัทจัดการชำระเงินคาจองซ้ือจนครบถวน 

 

(2)  หากสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รับจดทะเบียนเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม

แลว บริษัทจัดการจะลดจำนวนเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมเพื่อคืนเงินคาจองซ้ือ

หนวยลงทุนแกผูถือหนวยลงทุน โดยการลดจำนวนหนวยลงทุนเฉพาะสวนที่มีการเสนอขาย

เพื่อเพิ่มเงินทุนจดทะเบียน โดยคำนวณตามสัดสวนของราคาที่เสนอขายและเงินคาจองซ้ือ

หนวยลงทุน พรอมทั้งจดทะเบียนลดเงินทุนของกองทุนรวมตอสำนักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ตามแบบท่ีสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนดใหแลวเสร็จโดยไมชักชา 

 

22.  การลดเงินทุนของกองทุน 

22.1  ในกรณีท่ีกองทุนรวมมีสภาพคลองสวนเกินจากกรณีดังตอไปนี้  

(ก) มูลคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนรวมลงทุนหรือมีไวลดลงจาก

การประเมินคาหรือสอบทานการประเมินคาทรัพยสิน 

 

(ข) กองทุนรวมมีรายการทางบัญชีท่ีเปนรายการคาใชจายรอการตัดบัญชีซ่ึงทยอยตัดจาย 

 

บริษัทจัดการกองทุนรวมจะดำเนินการลดเงินทุนจดทะเบียนโดยการลดมูลคาหนวยลงทุน 

และปฏิบัติตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(1)  ดำเนินการเฉลี่ยเงินคืนแกผูถือหนวยลงทุนที่มีชื่ออยูในสมุดทะเบียน ณ วันปดสมุด

ทะเบียนพักการโอนหนวยลงทุน ทั้งนี้ เงินที่เฉลี่ยคืนดังกลาวมิใหหักออกจากกำไร

สะสมของกองทุนรวม 

 

(2)  ยื่นคำขอจดทะเบียนลดเงินทุนของกองทุนรวมตอสำนักงานภายในหาวันทำการนับ

แตวันที่ดำเนินการเฉลี่ยเงินคืนแกผู ถือหนวยลงทุนตามแบบที่จัดไวในระบบงาน

อิเล็กทรอนิกสของสำนักงาน 

 

(3)  จัดใหมีขอมูลเกี ่ยวกับการลดเงินทุนจดทะเบียนทุกครั ้งของกองทุนรวมไว ใน 

เว็บไซดของบริษัทจัดการกองทุนรวมและรายงานประจำปของกองทุนรวม เพื่อให 
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ผู ลงทุนสามารถตรวจสอบได โดยขอมูลดังกลาวตองมีรายละเอียดอยางนอย

ดังตอไปนี้ 

(ก)  เหตุแหงการลดเงินทุนจดทะเบียน 

 

(ข)  จำนวนเงินทุนจดทะเบียนและจำนวนเงินทุนจดทะเบียนตอหนวยลงทุนที่ลด

ในแตละครั้ง 

 

(ค)  วันปดสมุดทะเบียน และวันท่ีดำเนินการเฉลี่ยเงินคืนผูถือหนวยลงทุน 

 

22.2  หากบริษัทจัดการกองทุนรวมประสงคจะใชดุลยพินิจในการพิจารณาลดเงินทุนจดทะเบียน

เนื ่องจากกองทุนมีสภาพคลองสวนเกินจากการจำหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย บริษัทจัดการจะตองไดรับมติอนุมัติจากผูถือหนวยลงทุนเกินกึ่งหนึ่งของจำนวน

หนวยลงทุนท่ีจำหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม รวมทั้งตองปฏิบัติตามขอ 22.1(1) ถึง ขอ 

22.1(3) ดวย 

 

22.3  บริษัทจัดการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

เพิ่มเติม แตไมสามารถลงทุนในทรัพยสินดังกลาวได ใหบริษัทลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนโดย

การลดจำนวนหนวยลงทุนเฉพาะสวนที่มีการเสนอขายเพื่อเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนโดยคำนวณตาม

สัดสวนของราคาที่เสนอขายและเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน และคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนและ

ผลประโยชนใด ๆ ใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุน ประกาศกำหนดพรอมทั้งจดทะเบียนลดเงินทุนของ

กองทุนตามแบบท่ีสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

  

ในกรณีท่ีบริษัทจัดการยังไมไดมีการจดทะเบียนเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนของกองทุน ใหบริษัทคืนเงิน

คาจองซื ้อหนวยลงทุนและผลประโยชนใดๆ ใหแกผู จองซื ้อหนวยลงทุน ตามที่ประกาศของ

สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายท่ีเก่ียวของกำหนด 
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23. การออกและสงมอบเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุนหรือใบหนวยลงทุน 

 

23.1 รูปแบบของเอกสารสิทธิแสดงสิทธิในหนวยลงทุน 

ใบหนวยลงทุนและระบบไรใบหนวยลงทุน 

 

23.2 เง่ือนไขการออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุนและระยะเวลาการสงมอบ 

นายทะเบียนหนวยลงทุนจะจดแจงชื่อผูจองซื้อหนวยลงทุนที่ไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนเปนผูถือ

หนวยลงทุนในทะเบียนผูถือหนวยลงทุน ท้ังนี้ ขอมูลของผูถือหนวยลงทุนท่ีปรากฏในทะเบียนผูถือ

หนวยลงทุนของกองทุนรวมใหถือเปนหลักฐานท่ีถูกตองเก่ียวกับสิทธิในหนวยลงทุนของกองทุนรวม 

 

กรณีใบหนวยลงทุน 

นายทะเบียนหนวยลงทุนจะสงมอบใบหนวยลงทุนท่ีมีรายการตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

กำหนดใหแกผูจองซื้อที่แสดงความจำนงขอรับใบหนวยลงทุนภายในเวลา 30 วันนับตั้งแตวันถัด

จากวันจดทะเบียนกองทรัพยสนิเปนกองทุนรวม 

 

ในกรณีที่มีการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวม นายทะเบียนหนวยลงทุนจะสงมอบใบหนวยลงทุนที่มี

รายการตามหลักเกณฑที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนด ใหแกผูถือหนวยลงทุนที่แสดง

ความจำนงขอรับใบหนวยลงทุนภายใน 30 วันนับแตวันจดทะเบียนเพิ ่มเงินทุนกับสำนักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

 

ในกรณีที่มีการลดเงินทุนของกองทุนรวม นายทะเบียนหนวยลงทุนจะดำเนินการยกเลิกใบหนวย

ลงทุนฉบับเดิมของกองทุนรวม (ถามี) และกำหนดใหผูถือหนวยลงทุนที่มีใบหนวยลงทุนสงคืนใบ

หนวยลงทุนที่ถูกยกเลิกเพิกถอน (ถามี) ใหแกนายทะเบียนหนวยลงทุน และนายทะเบียนหนวย

ลงทุนจะสงมอบใบหนวยลงทุนฉบับใหมใหแกผูถือหนวยลงทุนดังกลาวภายในเวลา 30 วันนับแต

วันท่ีนายทะเบียนหนวยลงทุนไดรับใบหนวยลงทุนฉบับเกาคืนจากผูถือหนวยลงทุน 

 

ทั้งนี้ นายทะเบียนหนวยลงทุนสงวนสิทธิในการคิดคาธรรมเนียมในการออกใบหนวยลงทุนตามท่ี

กำหนดไวในโครงการ 

 

กรณีระบบไรใบหนวยลงทุน 

นายทะเบียนหนวยลงทุนจะนำหนวยลงทุนฝากเขาบัญชีหลักทรัพยของผูจองซื้อผานนายหนาคา

หลักทรัพย (Broker) หรือนำหนวยลงทุนฝากเขาบัญชีหลักทรัพยของบุคคลที่ไดรับแตงตั้งจาก
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บริษัทจัดการเพื่อผูจองซื้อนั้นที่มีอยูกับบริษัทสมาชิกของบริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศ

ไทย) จำกัด ตามท่ีผูจองซ้ือแจงไวในใบจองซ้ือหนวยลงทุน  

 

24. สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ ผูดูแลผลประโยชน ที่ปรึกษาของกองทุน (ถามี) 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย (ถามี) และบริษัทประเมินคาทรัพยสิน 

 

24.1   สิทธิ หนาท่ี และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ 

 

24.1.1 สิทธิของบริษัทจัดการ 

  

1) สิทธิในการดำเนินการบริหารจัดการกองทุนรวมเพื่อใหเปนไปตามวัตถุประสงค 

หลักเกณฑการลงทุน และขอจำกัดการลงทุน ตลอดจนโครงการที่ไดรับอนุมัติ ทั้งนี้

รวมถึงขอผูกพันระหวางผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมกับบริษัทจัดการ และ

สัญญาตางๆ ท่ีไดทำข้ึน  

 

2)  สิทธิในการยับยั้งพิเศษ (veto right) สำหรับการดำเนินการหรือการตัดสินใจใดๆ 

ของคณะกรรมการลงทุน หรือการลงมติใดๆ ของผูถือหนวยลงทุน เพื่อแกไขเพิ่มเติม

โครงการหรือแกไขวิธีการจัดการ ที่ขัดตอกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ และ/หรือ 

จรรยาบรรณ และ/หรือโครงการ หรือ เปนเหตุใหบริษัทจัดการอาจเสียชื่อเสียงหรือ

ไดรับความเสียหาย หรือขัดตอประโยชนของกองทุนรวม 

 

3)  สิทธิในการดำเนินการจัดการโดยถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนและ

คณะกรรมการลงทุนทุกรายแลว ในกรณีตางๆ ดังตอไปนี้  

 

3.1    สิทธิในการดำเนินการใหเปนไปตามที่กำหนดไวในโครงการ และ/หรือ ตามท่ี

สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนวยงาน

อ่ืนใดท่ีมีอำนาจตามกฎหมายประกาศ กำหนด อนุมัติ เห็นชอบ ผอนผัน หรือ

สั่งการ  

 

 3.2   สิทธ ิในการแกไข เพิ ่มเต ิม เปล ี ่ยนแปลงโครงการ กรณีท ี ่สำน ักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มี
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อำนาจตามกฎหมาย ไดมีการเปลี่ยนแปลง แกไข เพิ่มเติม ประกาศ กำหนด 

อนุมัติ เห็นชอบ ผอนผัน และ/หรือสั่งการเปนอยางอ่ืน 

 

3.3  สิทธิในการจัดการกองทุนรวม เพื่อใหบรรลุซึ่งวัตถุประสงคของกองทุนรวม

และรักษาไวซึ ่งผลประโยชนของผู ถือหนวยลงทุน ทั ้งนี้ จะตองไมขัดตอ

กฎหมายหลักทรัพย  และ/หรือกฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวของ 

 

4) สิทธิในการสั่งใหผูดูแลผลประโยชน และ/หรือผูบริหารอสังหาริมทรัพย และ/หรือท่ี

ปรึกษาของกองทุนรวม แกไขคุณสมบัติของผูดูแลผลประโยชนและ/หรือผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย และ/หรือท่ีปรึกษา เพ่ือใหเปนไปตามท่ีกฎหมายหลักทรัพยประกาศ

กำหนด  

 

5)  สิทธิในการรับคาธรรมเนียมในการจัดการกองทุนรวม และคาธรรมเนียม คาใชจาย 

และ/หรือเงินตอบแทนอ่ืนใด ตามท่ีกำหนดไวในโครงการ  

 

6)  สิทธิในการกระทำการหรือไมกระทำการอื่นใด ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพยและ

ตลาดหลักทรัพย ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศสำนักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. และ/หรือ กฎหมายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวของกำหนด  

 

24.1.2 หนาท่ีและความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ  

 

ในการจัดการกองทุนรวม บริษัทจัดการมี หนาที่ และความรับผิดชอบในการดำเนินการ

และบริหารกองทุนรวมใหเปนไปตามท่ีกฎหมายหลักทรัพยกำหนด รวมถึงหนาท่ีและความ

รับผิดชอบดังตอไปนี้  

1)    การบริหารกองทุนรวม  

1.1) จัดการกองทุนรวมใหเปนไปตามที ่ระบุไวในโครงการที ่ไดรับอนุมัติจาก

สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตลอดจนขอผูกพันระหวางบริษัทจัดการและ

ผูถือหนวยลงทุนอยางเครงครัด ตามประกาศของสำนักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต.และกฎหมายท่ีเก่ียวของกำหนด 

 

1.2) จัดใหมีขอผูกพันระหวางผูถือหนวยลงทุนกับบริษัทจัดการ สัญญาแตงตั้งผูดูแล

ผลประโยชน และหนังสือชี้ชวน โดยมีสาระสำคัญไมตางจากรางขอผูกพัน ราง
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สัญญา และรางหนังสือชี้ชวน ท่ีผานการพิจารณาจากสำนักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. 

 

1.3) จัดสง แจกจาย และจัดใหมีหนังสือชี้ชวนและรายละเอียดของโครงการที่เปน

ปจจุบันตามหลักเกณฑและวิธีการดังตอไปนี้ 

(ก)  กอนการเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมตอประชาชน ใหบริษัท

จัดการจัดสงหนังสือชี้ชวนใหสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ไมนอย

กวา 1 วันทำการกอนการเริ่มจัดสงหรือแจกจายหนังสือชี้ชวนใหแก

ประชาชน 

 

(ข)  ในการเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะจัดสงและ

ดำเนินการใหผูจัดการการจัดจำหนายและผูสนับสนุนการขายจัดสง

หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสำคัญที่ผูลงทุนควรทราบพรอมกับใบจอง

ซื ้อหนวยลงทุนใหผ ู ท ี ่สนใจจะลงทุน และจัดใหม ีหนังส ือชี ้ชวน

สวนขอมูลโครงการไว ณ ที่ทำการทุกแหงของบริษัทจัดการและ ณ 

สถานที่ติดตอของผูจัดการการจัดจำหนายและของผูสนับสนุนการขาย 

แลวแตกรณี เพื ่อประโยชนในการแจกจายแกผู ที ่สนใจจะลงทุนได

ตลอดเวลาท่ีเสนอขายหนวยลงทุน  

 

(ค)  เมื่อระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุนสิ้นสุดลงแลว บริษัทจัดการจะ

จัดใหมีหนังสือชี้ชวนสวนขอมูลโครงการไว ณ ที่ทำการทุกแหงของ

บริษัทจัดการ เพื่อใหประชาชนสามารถตรวจดูได และจัดสำเนาใหเม่ือ

ผูถือหนวยลงทุนรองขอ ในกรณีที ่หนวยลงทุนของกองทุนรวมเปน

หลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย หากมีการแกไขเพิ่มเติม

โครงการและ/หรือหนังสือชี้ชวนสวนขอมูลโครงการ บริษัทจัดการจะ

ดำเนินการแจงการแกไขเพิ่มเติมดังกลาวใหตลาดหลักทรัพย และผูถือ

หนวยลงทุนทราบภายใน 10 วันทำการนับตั้งแตวันถัดจากวันที่ไดรับ

ความเห็นชอบจากสำนักงานใหแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือวันที่ไดมีมติ

ใหแกไขเพ่ิมเติมโครงการ แลวแตกรณี ท้ังนี้ จนกวาจะเลิกกองทุนรวม 

 

(ง) จัดใหมีใบจองซื ้อหนวยลงทุนซึ ่งตองมีคำเตือนตามที่กำหนดไวใน

ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงประกาศอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวของ 
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1.4)  นำเงินของกองทุนรวมไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสินอื่น รวมท้ัง

การหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาว โดยการ ซื้อ โอน เชา เชา

ช วง จำหน าย โอนส ิทธ ิการเช า และเปล ี ่ยนแปลงเพ ิ ่มเต ิมปร ับปรุง

อสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสินอื ่นที ่ลงทุนไว ตามนโยบาย วัตถุประสงค 

หลักเกณฑ เงื ่อนไข วิธีการที่กำหนดไวในโครงการ โดยจะตองเปนไปตาม

ขอกำหนดและหลักเกณฑของประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศ

สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ดวย  

 

1.5)  ดำเนินการเพิ่มหรือลดจำนวนเงินทุนของกองทุนรวมตามวิธีการที่ระบุไว

ภายใตหัวขอ 21และขอ 22 และ/หรือดำเนินการตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

หรือสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนด  

 

1.6)  จัดสรรผลกำไรของกองทุนรวมเพื่อจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนตาม

หลักเกณฑและวิธีการที ่กำหนดไวในโครงการ และเปนไปตามที่กฎหมาย

หลักทรัพยกำหนด 

 

1.7)  จัดใหมีการประเมินคาทรัพยสินตามท่ีกฎหมายหลักทรัพยกำหนด  

 

1.8) จัดใหมีการประกันวินาศภัยอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมตามที่กฎหมาย

หลักทรัพยกำหนด 

 

1.9) จัดใหมีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย   ตามขอกำหนดและหลักเกณฑท่ี

กฎหมายหลักทรัพยกำหนด 

 

1.10)  สงมอบเอกสารหลักฐานและขอมูลตาง ๆ ที่เกี่ยวของและจำเปนตองใชในการ

ประเมินคาหรือสอบทานการประเมินคาตามที่บริษัทประเมินคาทรัพยสินรอง

ขอ รวมถึงการอำนวยความสะดวกใหกับบริษัทประเมินคาทรัพยสินหรือบุคคล

ท ี ่ ได  ร ับมอบหมายจากบร ิษ ัทประเม ินค  าทร ัพย ส ิน ในการสำรวจ

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมเพื่อการประเมินคา และ/หรืออำนวยความ

สะดวกใหกับผู ดูแลผลประโยชนหรือบุคคลที ่ไดรับมอบหมายจากผู ด ูแล

ผลประโยชนในการเขาตรวจสภาพอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมตามท่ี

กำหนดไวในสัญญาแตงตั้งผูดูแลผลประโยชน 
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1.11)  เปลี่ยนแปลง หรือแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือ วิธีจัดการกองทุนรวม ตาม

ขอกำหนด เง่ือนไข หลักเกณฑ ท่ีระบุไวในโครงการ  

 

1.12)  กระทำนิติกรรมสัญญาใดๆ ในนามของกองทุนรวม ซึ่งบริษัทจัดการมีอำนาจ

กระทำไดภายในขอบเขตของกฎหมาย  

 

1.13)  ปฏิบัติการอื่นๆ เพื่อใหบรรลุซึ่งวัตถุประสงคของกองทุนรวมและรักษาไวซ่ึง

ผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุนภายใตขอบเขต หนาท่ี และความรับผิดชอบ

ของบริษัทจัดการ ท้ังนี้ จะตองไมขัดตอกฎหมายหลักทรัพยและ/หรือกฎหมาย

อ่ืนใดท่ีเก่ียวของ 

 

1.14)  ดำเนินการเลิกกองทุนรวม ตามท่ีกำหนดไวในโครงการ  

 

2)  การรับและจายเงินของกองทุนรวม  

จัดใหมีการรับจายคาธรรมเนียมและคาใชจายตางๆ และ/หรือ เงินตอบแทนอื่นใด 

ตามท่ีกำหนดไวในโครงการ  

 

3)  การแตงตั้งบุคคลท่ีเก่ียวของเพ่ือการจัดการกองทุนรวม  

3.1)  จัดใหมีคณะกรรมการลงทุน  

 

3.2) แตงตั ้งผู จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ซึ ่งมีคุณสมบัติตามประกาศ

สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อรับผิดชอบเกี่ยวกับการตัดสินใจซื้อ เชา 

เชาชวง จำหนาย หรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม และ

บริษัทจัดการจะประกาศรายชื่อผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไวในท่ี

เปดเผย ณ ที่ทำการของบริษัทจัดการ ทั้งนี้ โดยไดรับความเห็นชอบจาก

สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

 

3.3)  แตงตั้งผูดูแลผลประโยชนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย รวมถึงการเปลี่ยนตัว

ผู ด ูแลผลประโยชนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย และแตงตั ้งผู ด ูแล

ผลประโยชนรายอ่ืนแทน ท่ีมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามประกาศ

สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.วาดวยคุณสมบัติผู ดูแลผลประโยชนของ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย และตามเง ื ่อนไขในการเปลี ่ยนตัวผู ด ูแล
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ผลประโยชนที่กำหนดไวในโครงการ ทั้งนี้ โดยไดรับอนุญาตจากสำนักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

 

3.4)  แตงตั้งนายทะเบียนหนวยลงทุน รวมถึงการเปลี่ยนตัวนายทะเบียนหนวย

ลงทุนของกองทุนรวม และแตงตั ้งนายทะเบียนหนวยลงทุนรายอื ่น ที ่มี

คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามที่สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

กำหนด และแจงการแตงตั้งดังกลาวใหสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

 

3.5)  แตงตั้งบริษัทประเมินคาทรัพยสินเพื่อทำการประเมินคากอนที่จะลงทุน หรือ

จำหนวยอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย รวมทั ้งตาม

ระยะเวลาที่สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนด และเมื่อผูดูแล

ผลประโยชนเห็นวามีเหตุการณหรือการเปลี ่ยนแปลงใด ๆ เกิดข้ึนอันมี

ผลกระทบตอมูลคาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอยางมีนัยสำคัญ ทั้งนี้ 

บริษัทประเมินคาทรัพยสินดังกลาวนั้นจะตองอยูในบัญชีรายชื่อที่ไดรับความ

เห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

 

3.6)  แตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย (ถามี) ท้ังนี้ ผูบริหารอสังหาริมทรัพยดังกลาว

จะตองมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามที่ประกาศคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. กำหนด 

 

3.7) แตงตั้งท่ีปรึกษา (ถามี) เพ่ือทำหนาท่ีเปนท่ีปรึกษาของบริษัทจัดการและ/หรือ

กองทุนรวม ทั ้งนี ้ ที ่ปรึกษาดังกลาวจะตองมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะ

ตองหามตามท่ีประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด  

 

3.8)  แตงตั ้งผู สอบบัญชีของกองทุนรวม ทั ้งนี้ ผู สอบบัญชีดังกลาวจะตองมี

คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามประกาศสำนักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. เรื่องหลักเกณฑการใหความเห็นชอบผูสอบบัญชี รวมถึงการเปลี่ยนตัว

ผูสอบบัญชีของกองทุนรวม และแตงตั้งผู สอบบัญชีรายอื่น ที่มีคุณสมบัติ

ครบถวนตามที่สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.กำหนด และแจงการแตงตั้ง

ดังกลาวใหสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

 



 

        รายละเอียดโครงการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลักซชัวรี ่ หนา 93        

  

3.9) แตงตั้งผูชำระบัญชีกองทุนรวมเพื่อทำหนาที่รวบรวม แจกจายทรัพยสินใหแก 

ผูถือหนวยลงทุนและหนาที่อื่นๆ ที่จำเปนเพื่อใหการชำระบัญชีเสร็จสิ้น เม่ือ

ยุติหรือเลิกกองทุนรวม ทั ้งนี้ โดยไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ 

ก.ล.ต.  

 

3.10)  แตงตั้งบุคคลอ่ืนใดท่ีเก่ียวของและจำเปนเพ่ือทำหนาท่ีตางๆ ท่ีเก่ียวกับกองทุน

รวม อาทิเชน ผูควบคุมงานกอสราง ผูเชี่ยวชาญตางๆ ผูจัดทำประมาณการ 

ผูตรวจรับอาคาร ผูดูแลรักษาความสะอาดสถานท่ี ผูรับเหมากอสราง เปนตน 

 

4)  การดำเนินการอ่ืนๆ  

4.1) ยื ่นคำขอจดทะเบียนทรัพยสินซึ ่งเปนเงินไดจากการขายหนวยลงทุนของ

โครงการเปนกองทุนรวมตอสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันทำ

การนับตั้งแตวันถัดจากวันปดการเสนอขายหนวยลงทุน  

 

4.2) ยื่นคำขอตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เพื่อขอใหพิจารณารับหนวย

ลงทุนของกองทุนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนภายใน 30 วันนับแตวันจด

ทะเบียนกองทุน 

 

4.3)  ขอรับใบแทนหลักฐานการรับจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวมตอ

สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยเสียคาธรรมเนียมตามอัตราที่สำนักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด ในกรณีที่หลักฐานดังกลาวสูญหายหรือถูก

ทำลาย  

 

4.4)  ดำเนินการแยกบัญชีและจัดเก็บทรัพยสินของกองทุนรวมไวตางหากจาก

ทรัพยสินของบริษัทจัดการและนำทรัพยสินของกองทุนรวมไปฝากไวกับผูดูแล

ผลประโยชน และ/หรือ บริษัทศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จำกัด 

และ/หรือ หนวยงานอ่ืนท่ีสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนุญาต เวนแตโดย

สภาพของทรัพยสินนั้นไมสามารถกระทำได 

 

4.5) จัดใหมีทะเบียนผู ถ ือหนวยลงทุนตามหลักเกณฑและวิธีการที ่สำนักงาน

คณะกรรมการ  ก.ล.ต. ประกาศกำหนด และเก็บรักษาไวซึ่งทะเบียนของผูถือ

หนวยลงทุน  
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4.6) จัดทำบัญชีแสดงการลงทุนของกองทุนรวมไวโดยถูกตองและจัดทำรายงาน

การลงทุนของกองทุนรวมใหผู ดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมทราบตาม

หลักเกณฑและวิธีการท่ีสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกำหนด  

 

4.7) คำนวณมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุนของ

กองทุนรวม ใหเปนไปตามประกาศวาดวยหลักเกณฑเงื่อนไขและวิธีการจัดต้ัง

และจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  

 

4.8) แจงใหผูถือหนวยลงทุนทราบในกรณีที่มีเหตุการณหรือการเปลี่ยนแปลงใดๆ

เกิดขึ้นอันมีผลกระทบตอทรัพยสินของกองทุนรวมอยางมีนัยสำคัญ ภายหลัง

จากวันที่คำนวณมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุน

ตามขอ 4.7)  

 

4.9) จัดทำงบการเงินของกองทุนรวม ใหเปนไปตามมาตรฐานการบัญชีสำหรับ

กิจการท่ีมีธุรกิจเฉพาะดานการลงทุน   

 

4.10) จัดทำรายงานของกองทุนรวมท่ีมีรายการตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด 

ทุกสิ้นปการเงิน และสงรายงานดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุนที่มีชื่ออยูใน

ทะเบียนผูถือหนวยลงทุน และสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 

เดือนนับแตวันสิ้นปการเงิน 

 

4.11) จัดสงสำเนารายงานการประเมินคา พรอมดวยสำเนาเอกสารหลักฐานท่ี

เกี่ยวของใหผู ดูแลผลประโยชนโดยพลัน และใหสำนักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ภายใน 15 วันนับแตวันที่ไดรับรายงานการประเมินคา เวนแตกรณี

รายงานการสอบทานการประเมินคาที่จัดใหมีขึ้นตามขอ 28.3 ใหสงรายงาน

ดังกลาวใหเฉพาะผูดูแลผลประโยชน 

 

4.12)  จัดสงเอกสารดังตอไปนี้ใหผูดูแลผลประโยชนโดยพลันเม่ือมีการลงทุนหรือ

จำหนายสังหาริมทรัพยหรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม  
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(1) เอกสารท่ีแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  และ

สัญญาซื้อ เชา รับโอนสิทธิการเชา  หรือใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย 

แลวแตกรณี 

 

(2)   สัญญาเปนหนังสือท่ีแสดงการจำหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย 

 

 บริษัทจัดการจะมีหนังสือแจงการเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยแก

ผูดูแลผลประโยชนภายใน 5 วันทำการนับตั้งแตวันที่เขาครอบครอง

อสังหาริมทรัพยดังกลาว  

 

4.13) จัดสงสำเนาสัญญาแตงตั้งบริษัทประเมินคาทรัพยสิน สำเนาสัญญาแตงตั้ง

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย (ถามี) และสำเนาสัญญาแตงตั้งที่ปรึกษา (ถามี)ให

ผูดูแลผลประโยชนภายใน 5 วันทำการนับแตวันทำสัญญาดังกลาว เวนแตใน

กรณีเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรกของกองทุนรวมซึ่งมีการแตงตั้งบริษัท

ประเมินคาทรัพยสินกอนการแตงตั้งผูดูแลผลประโยชน ใหบริษัทจัดการสง

สำเนาสัญญาแตงตั้งบริษัทประเมินคาทรัพยสินใหผูดูแลผลประโยชนภายใน 5 

วันทำการนับแตวันแตงตั้งผูดูแลผลประโยชน 

 

4.14) รวบรวม ติดตาม ดำเนินการ สั่งใหผูมีหนาท่ีตางๆ ตามสัญญาแตงตั้ง อาทิเชน 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย ท่ีปรึกษา ผูคุมงานกอสราง เปนตน จัดเตรียม จัดสง 

จัดทำรายงานตางๆ และ/หรือดำเนินการตางๆ ตามที่ระบุไวในสัญญาแตงต้ัง 

และ/หรือ ตามที่คณะกรรมการลงทุน และ/หรือผูถือหนวยลงทุน และ/หรือผู

มีอำนาจตามกฎหมายรองขอ แตทั้งนี้บริษัทจัดการไมตองรับรอง และ/หรือ

รับผิดชอบตอความถูกตองของขอมูลตางๆ ซ่ึงเตรียมโดยบุคคลดังกลาว อีกท้ัง

ไมตองรับผิดชอบในการดำเนินการตางๆ ของบุคคลดังกลาว อยางไรก็ดี หาก

บริษัทจัดการทราบถึงความผิดพลาดของรายงานตางๆ และหรือการกระทำท่ี

ผิดพลาดโดยบุคคลดังกลาว บริษัทจัดการจะดำเนินการแจงใหบุคคลนั้นๆ ทำ

การแกไขใหถูกตองโดยพลัน 

4.15) จัดสงหนังสือสรุปขอมูลที่เปนสาระสำคัญเกี่ยวกับการลงทุน หรือจำหนาย

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมใหผูถือหนวย

ลงทุนและสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันนับแตวันที่ลงทุน 
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หรือจำหนาย อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยนั้น รวมทั้งจัด

ใหมีขอมูลที่เปนสาระสำคัญดังกลาวไวในที่เปดเผย ณ ที่ทำการทุกแหงของ

บริษัทจัดการ และสำนักงานใหญของผูดูแลผลประโยชน ภายใน 15 วันนับแต

วันท่ีลงทุนหรือจำหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย โดย

หนังสือสรุปขอมูลจะมีสาระสำคัญตามที่ประกาศสำนักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. กำหนด 

 

 ในกรณีท่ีหนวยลงทุนของกองทุนรวมไดรับอนุมัติใหเปนหลักทรัพยจดทะเบียน

ในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยแลว บริษัทจัดการอาจจัดสงหนังสือสรุป

ขอมูลที่เปนสาระสำคัญตามวรรคกอน ใหตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย

แทนการจัดสงใหผูถือหนวยลงทุน ทั้งนี้ ภายในวันทำการถัดจากวันที่ซื้อ เชา 

จำหนาย หรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม หรือภายใน

กำหนดเวลาอ่ืนตามท่ีตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยกำหนด 

 

4.16) เมื ่อหนวยลงทุนของกองทุนเปนหลักทรัพยในตลาดหลักทรัพยแลว บริษัท

จัดการจะแจงขอมูลตอตลาดหลักทรัพยเกี่ยวกับการแกไขเพิ่มเติมโครงการ 

หรือการประเมินคาทรัพยสินและการสอบถามการประเมินคาทรัพยสินโดยมี

รายละเอียดขอมูลตามประกาศสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด 

 

4.17) ดำเนินการใหมีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนใหแลว

เสร็จภายใน 30 วันนับแตวันท่ีกองทุนรวมเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยและ

ดำเนินการใหมีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยนั้นครั้งตอ ๆ ไปทุก 1 ป

นับแตวันท่ีดำเนินการตรวจตราครั้งกอนแลวเสร็จ 

 

การตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยตามวรรคหนึ่ง ใหบริษัทจัดการดำเนินการ

ใหมีการบันทึกสภาพอสังหาริมทรัพยใหถูกตองและครบถวนตามความเปนจริง

ใหแลวเสร็จภายใน 30 วันนับแตวันที่เริ ่มดำเนินการตรวจตรา และใหสง

สำเนาบันทึกดังกลาวใหผูดูแลผลประโยชนภายใน 5 วันทำการนับแตวันที่ทำ

บันทึกแลวเสร็จ 

หากบริษ ัทจ ัดการตรวจพบหรือได ร ับแจ งจากผ ู ด ูแลผลประโยชน วา 

อสังหาริมทรัพยชำรุดบกพรองอยางมีนัยสำคัญ ใหบริษัทดำเนินการใหมีการ

ซอมแซมอสังหาริมทรัพยนั้นใหอยูในสภาพท่ีจะใชหาผลประโยชนไดโดยเร็ว 
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4.18) จัดใหมีการประชุมผูถือหนวยลงทุน หากปรากฏกรณีผูถือหนวยลงทุนซึ่งถือ

หนวยลงทุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 ของจำนวนหนวยลงทุนที่จำหนาย

ไดแลวท้ังหมดรองขอใหมีการจัดประชุมผูถือหนวยลงทุน 

 

4.19) ในกรณีที่กองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่ยังกอสรางไมแลวเสร็จ บริษัท

จัดการจะจัดทำรายงานความคืบหนาของการกอสรางทุกรอบระยะเวลา 6 

เดือนนับแตวันที่ลงทุนจนกวาการกอสรางดังกลาวจะแลวเสร็จ และจัดสงให

สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันนับแตวันที่ครบระยะเวลา 6 

เดือนดังกลาว และเปดเผยความคืบหนาผานทางเว็บไซต (web site) ของ

บริษัทจัดการ 

 

4.20) จัดใหมีชองทางในการสื่อสารขอมูลในลักษณะของการสื่อสารสองทาง  (two - 

way  communication) ไมวาดวยวิธีการพบปะกับผูถือหนวยโดยตรงหรือดวย

วิธีการอ่ืนใดเพ่ือใหผูถือหนวยสามารถสอบถามขอมูลเพ่ิมเติมได ท้ังนี้ ภายใน 

4 เดือนนับแตวันสิ้นรอบปบัญชีของกองทุนรวม เพื่อรายงานใหผูถือหนวย

ลงทุนรับทราบในเรื่องดังนี้เปนอยางนอย 
 

(1) การจัดการกองทุนในเรื่องที่สำคัญ และแนวทางการจัดการกองทุนใน

อนาคต 
 

(2) รายงานที่แสดงฐานะการเงินและผลการดำเนินงานของกองทุนในรอบ

ปบัญชีที่ผานมา โดยอยางนอยตองมีการนำเสนองบการเงินที่ผานการ

ตรวจสอบและแสดงความเห็นจากผูสอบบัญชีแลว 
 

(3) การแตงตั้งผูสอบบัญชีของกองทุน และคาใชจายในการสอบบัญชี 

 

ในกรณีท่ีผูถือหนวยมีการสอบถามขอมูลท่ีเก่ียวของ ใหจัดทำและเปดเผยสรุป

ประเด็นสำคัญในลักษณะคำถามและคำตอบเพื่อใหผูถือหนวยรายอื่นไดทราบ 

ท้ังนี้ ภายใน 14 วันนับแตสื่อสารสองทาง (two-way communication) แลว

เสร็จ และเปดเผยผานระบบการรับสงขอมูลของตลาดหลักทรัพย ตาม

แนวทางท่ีตลาดหลักทรัพยกำหนด 
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4.21) ปฏิบัติหนาที่อื่นๆ ตามกฎหมายหลักทรัพยกำหนดใหเปนหนาที่ของบริษัท

จัดการ 

 

24.1.3 เง่ือนไขการเปลี่ยนบริษัทจัดการ  

กองทุนรวมอาจเปลี่ยนบริษัทจัดการไดเมื่อเกิดกรณีใดกรณีหนึ่งดังตอไปนี้ และเมื่อไดรับ

ความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. 

1) เมื่อผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมมีมติโดยเสียงขางมากซึ่งคิดเปนจำนวนเกินกวา

ก่ึงหนึ่งของจำนวนหนวยลงทุนท่ีจำหนายไดแลวท้ังหมด ใหเปลี่ยนบริษัทจัดการ และ

มีการแตงตั้งบริษัทจัดการรายใหมขึ้นในเวลาใดๆ ระหวางอายุของกองทุนรวม โดย

บอกกลาวลวงหนาเปนลายลักษณอักษรใหบริษัทจัดการทราบลวงหนาไมนอยกวา 

60 วันกอนวันท่ีใหมีผลเปนวันสิ้นสุดการปฏิบัติหนาท่ีของบริษัทจัดการ  

 

2) ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงแกไขนโยบายในการจัดการตามที่กำหนดไวในโครงการ

ตามมติที่ประชุมผูถือหนวยลงทุนหรือมีการแกไขพระราชบัญญัติหลักทรัพยและ

ตลาดหลักทรัพย ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศสำนักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. และหรือ กฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวของ อันจะมีผลใหบริษัทจัดการไมสามารถ

ดำเนินการใหสอดคลองกับประกาศ คำสั่ง ระเบียบ และขอบังคับดังกลาว ทั้งนี้ 

เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงดังกลาวมีผลใหเปนการเพิ่มภาระหนาที่แกบริษัทจัดการ 

และบริษัทจัดการไมประสงคจะรับหนาที่ตอไป บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการไม

รับหนาท่ีในการจัดการกองทุนรวมตอไป ท้ังนี้ บริษัทจัดการจะตองแจงตอผูถือหนวย

ลงทุนลวงหนาเปนลายลักษณอักษรวาไมประสงคที่จะรับหนาที่ตอไปเปนระยะเวลา

ไมนอยกวา 90 วันกอนวันท่ีใหมีผลเปนการสิ้นสุดการปฏิบัติหนาท่ีของบริษัทจัดการ  

 

3) ในกรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงนโยบาย วิธีการในการจัดการ การดำเนินการ การบริหาร

จัดการกองทุนรวม หรือมีการเปลี่ยนแปลงโครงสรางผูถือหนวย หรือ กรณีอื่นใดอัน

จะมีผลใหบริษัทจัดการไมประสงคท่ีจะปฏิบัติหนาท่ีตอไป บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิ

ในการไมรับหนาท่ีในการจัดการกองทุนรวมตอไป ท้ังนี้ บริษัทจัดการจะตองแจงตอผู

ถ ือหนวยลงทุนลวงหนาเปนลายลักษณอักษรวาไมประสงคจะรับหนาที ่ตอไป 

(ลาออก) เปนระยะเวลาไมนอยกวา 90 วันกอนวันท่ีใหมีผลเปนการสิ้นสุดการปฏิบัติ

หนาที่ของบริษัทจัดการ ในการเปลี่ยนตัวบริษัทจัดการหากเปนกรณีที ่กฎหมาย

หลักทรัพยกำหนดใหตองไดรับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

บริษัทจัดการจะดำเนินการขอความเห็นชอบดังกลาวกอน โดยหากเปนกรณีการ
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เปลี่ยนตัวบริษัทจัดการตามที่กำหนดไวในขอ 1) บริษัทจัดการจะปฏิบัติหนาที่ตอไป

จนกวาจะมีการแตงตั้งบริษัทจัดการรายใหม อยางไรก็ดีการปฏิบัติหนาที่ดังกลาวจะ

ไมเกินกวา 180 วันนับจากวันที่ผูถือหนวยลงทุนมีมติใหเปลี่ยนบริษัทจัดการ ทั้งนี้ 

หากครบกำหนดระยะเวลาดังกลาวแลวกองทุนรวมยังไมสามารถจัดหาบริษัทจัดการ

รายใหม ได   บร ิษ ัทจ ัดการสงวนส ิทธ ิท ี ่จะขอความเห ็นชอบจากสำน ักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อเลิกกองทุนรวมโดยถือวาการดำเนินการดังกลาวไดรับ

ความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนทุกรายแลว หรือหากเปนกรณีที่บริษัทจัดการได

ทำการบอกกลาวการลาออกจากการเปนบริษัทจัดการตามขอ 2) หรือ ขอ 3) ขางตน

นี้ บริษัทจัดการมีหนาที่ตองจัดหาบริษัทจัดการรายใหมที่มีคุณสมบัติครบถวนตาม

กฎหมายหลักทรัพย และไดรับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

เปนจำนวนไมนอยกวา 2 รายภายในระยะเวลาไมเกนิกวา 180 วัน เพื่อเสนอใหผูถือ

หนวยลงทุนมีมติเห็นชอบใหแตงตั้งเปนบริษัทจัดการ หากผูที่บริษัทจัดการเสนอชื่อ

ไมไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนและกองทุนรวมไมสามารถจัดหาบริษัท

จัดการรายใหมไดภายในระยะเวลา 180 วันนับจากวันที่ครบกำหนดระยะเวลา 180 

ว ันแรก บร ิษ ัทจ ัดการขอสงวนส ิทธ ิท ี ่ จะขอความเห ็นชอบจากสำน ักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อเลิกกองทุนรวมโดยถือวาการดำเนินการดังกลาวไดรับ

ความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนทุกรายแลว 

 

ทั้งนี้ ในการปฏิบัติหนาที่ของบริษัทจัดการไมวาตามระยะเวลาใดๆ ภายหลังจากที่ผู

ถือหนวยลงทุนมีมติใหเปลี่ยนบริษัทจัดการตามที่กำหนดไวในขอ 1) หรือภายหลัง

จากวันที่มีผลเปนการสิ้นสุดการปฏิบัติหนาที่ของบริษัทจัดการตามที่กำหนดไวในขอ 

2) และขอ 3) บริษัทจัดการมีสิทธิไดรับคาตอบแทนในอัตราที่กำหนดไวในโครงการ

โดยจะคำนวณคาตอบแทนเปนอัตราสวนของระยะเวลาตามที่ไดปฏิบัติหนาที่จริง 

และ/หรือคาเสียหายใดๆ ท่ีเกิดมีหรืออาจเกิดมีข้ึนเนื่องจากการปฏิบัติหนาท่ีดังกลาว

ของบริษัทจัดการ 
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24.2  สิทธิ หนาท่ี และความรับผิดชอบของผูดูแลผลประโยชน 

 

24.2.1 สิทธิของผูดูแลผลประโยชน 

(1) รับคาธรรมเนียมในการทำหนาที่เปนผูดูแลผลประโยชนตามสัญญาแตงตั้งผู ดูแล

ผลประโยชนของกองทุน 

 

(2) บอกเลิกสัญญาแตงตั้งผู ดูแลผลประโยชนของกองทุนตามเงื ่อนไขที่กำหนดไวใน

สัญญาดังกลาวโดยไดรับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

 

(3) ฟองรองบริษัทจัดการเพ่ือผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุน 

 

24.2.2 หนาท่ีของผูดูแลผลประโยชน 

ผูดูแลผลประโยชนมีสิทธิ หนาท่ี และความรับผิดชอบในโครงการดังตอไปนี้ 

(1) มีสิทธิไดรับคาตอบแทนจากการทำหนาที่เปนผูดูแลผลประโยชนตามอัตราที่กำหนด

ไวในสัญญาแตงตั้งผูดูแลผลประโยชนท่ีทำข้ึนกับบริษัทจัดการ 

 

(2) ดูแลใหบริษัทจัดการปฏิบัติหนาที่ตามบทบัญญัติในมาตรา 125 ของพระราชบัญญัติ

หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 กฎหมายหลักทรัพย และขอกำหนดของ

โครงการจัดการกองทุนรวมที่ไดรับอนุมัติตลอดจนขอผูกพันที่ทำไวกับผูถือหนวย

ลงทุนโดยเครงครัด  

 

ในกรณีท่ีบริษัทจัดการกระทำการ จนกอใหเกิดความ เสียหายแกกองทุนรวม หรือไม

ปฏิบัติ ตามหนาที่ตามมาตรา 125 กฎหมายหลักทรัพย และขอกำหนดของโครงการ

จัดการกองทุนรวมดังกลาว ผูดูแลผลประโยชนจะทำรายงานเกี่ยวกับเรื่องดังกลาว 

โดยละเอียด และสงให สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ภายใน 5 วันนับตั้งแตวันท่ี

ผูดูแลผลประโยชน รูถึงเหตุการณดังกลาว 

 

(3) ดำเนินการฟองรองบังคับคดีใหบริษัทจัดการปฏิบัติตามหนาที่ของตนหรือฟองรอง

เรียกคาสินไหมทดแทนความเสียหายจากบริษัทจัดการ ทั้งนี้ เพื่อประโยชนของผูถือ

หนวยท้ังปวง หรือเม่ือไดรับคำสั่งจากสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต 
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(4) ดำเนินการตรวจตราอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมใหแลวเสร็จตามกำหนดเวลา

ดังตอไปนี้ 

(ก) ภายใน 30 วันนับแตวันที่ไดรับแจงการเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยจาก

บริษัทจัดการ 

 

(ข) ทุกหนึ่งปนับแตวันที่ผู ดูแลผลประโยชนตรวจตราครั้งกอนแลวเสร็จ ทั้งนี้ 

คาใชจายที่ เกิดจากการตรวจสอบทรัพยสินจะถือเปนคาใชจายของกองทุน

รวม 

 

(5) บันทึกสภาพอสังหาริมทรัพยท่ีผูดูแลผลประโยชนไดตรวจตราใหถูกตองและครบถวน

ตามความเปนจริงใหแลวเสร็จภายใน 30 วันนับแตวันที่เริ ่มดำเนินการตรวจตรา

สภาพอสังหาริมทรัพยนั้น 

 

(6) แจงใหบริษัทจัดการทราบภายใน 5 วันทำการนับแตวันที่ผูดูแลผลประโยชนพบวา

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมชำรุดบกพรองอยางเปนนัยสำคัญ 

 

(7) แจงใหบริษัทจัดการจัดใหมีการประเมินคาใหมโดยพลัน เมื่อผูดูแลผลประโยชนเห็น

ว ามีเหตุการณหรือการเปลี ่ยนแปลงใด ๆ เกิดขึ ้น อันมีผลกระทบตอม ูลคา

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมอยางมีนัยสำคัญ 

 

(8) ตรวจสอบการซื้อ เชา เชาชวง จำหนาย หรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของ

กองทุนรวมใหเปนไปตามโครงการและหลักเกณฑท่ีกฎหมายหลักทรัพยกำหนด 

 

(9) จัดทำบัญชีและรับรองความถูกตองของทรัพยสินของกองทุนรวมที่รับฝากไว รวมท้ัง

จัดทำบัญชี แสดงการรับจายทรัพยสินของกองทุนรวม โดยแยกบัญชีทรัพยสินของ

กองทุนรวมท่ีรับฝากไว กับบัญชีทรัพยสินของตนเอง 

 

(10) รับรองวาการคำนวณมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ มูลคาหนวยลงทุน ท่ีบริษัท

จัดการ ไดคำนวณไวแลวตามที่กำหนดไวในหัวขอ “วิธีคำนวณ กำหนดเวลาในการ 

คำนวณ และ ประกาศมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ มูลคาหนวยลงทุน” ของ

โครงการจัดการกองทุนรวมนั้น ถูกตองและเปนไปตามหลักเกณฑที่กำหนดไวใน

โครงการ และกฎหมายหลักทรัพย โดยผูดูแลผลประโยชนสามารถใชขอมูลที่ไดรับจาก
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บริษัทจัดการ ซ่ึงอาจเปนขอมูล จากรายงาน ท่ีบริษัทจัดการจัดทำและไดรับรองรายงาน

ดังกลาวเอง หรือที่บริษัทจัดการไดรับจาก ผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่บริษัทจัดการ

วาจางและผู บริหารอสังหาริมทรัพยไดลงนามรับรองความถูกตองของรายงาน

ดังกลาว มาใชประกอบ การคำนวณ มูลคาทรัพยสินสุทธิได  

 

(11) ใหความเห็นเก่ียวกับการดำเนินงานของกองทุนรวมในรายงานของกองทุนรวม 

 

(12) มีส ิทธ ิ หนาที ่ และความรับผิดชอบอื ่นตามที ่กำหนดในสัญญาแตงตั ้งผ ู ด ูแล

ผลประโยชน 

 

(13) ปฏิบัติหนาที่อื่นตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศกำหนดใหเปนหนาท่ีของผูดูแลผลประโยชน 

 

24.3 สิทธิ หนาท่ี และความรับผิดชอบของท่ีปรึกษาของกองทุน (ถามี) 

สิทธิ หนาท่ี และความรับผิดชอบของท่ีปรึกษาของกองทุนจะเปนไปตามท่ีระบุไวในสัญญาแตงตั้งท่ี

ปรึกษาของกองทุน (ถามี) ซ่ึงกองทุนและท่ีปรึกษาของกองทุนจะไดเขาทำในอนาคต 

 

24.4 สิทธิ หนาท่ี และความรับผิดชอบของผูบริหารอสังหาริมทรัพย (ถามี) 

สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะเปนไปตามที่ระบุไวในสัญญา

แตงตั้งผู บริหารอสังหาริมทรัพย (ถามี) ซึ ่งกองทุนและผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะไดเขาทำใน

อนาคต 

 

24.5 สิทธิ หนาท่ี และความรับผิดชอบของบริษัทประเมินคาทรัพยสิน 

สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของบริษัทประเมินคาทรัพยสินจะเปนไปตามที่ระบุไวในสัญญา

แตงตั้งบริษัทประเมินคาทรัพยสิน ซ่ึงกองทุนและบริษัทประเมินคาทรัพยสินจะไดเขาทำในอนาคต 
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25. คาธรรมเนียมและคาใชจายท่ีเรียกเก็บจากผูส่ังซ้ือหรือผูถือหนวยลงทุนและกองทุน 

 

25.1 คาธรรมเนียมท่ีเรียกเก็บจากผูส่ังซ้ือหรือผูถือหนวยลงทุน 

(1) คาธรรมเนียมการขายหนวยลงทุน  

- ในการเสนอขายครั้งแรก   :  ไมมี 

- ในการเพ่ิมทุน    : ไมมี 

 

(2) คาธรรมเนียมในการโอนเงิน :  

เรียกเก็บตามท่ีไดเกิดข้ึนจริงโดยตัดจายจากจำนวนเงินท่ีโอนเขาบัญชีนั้นๆ 

 

(3) คาธรรมเนียมการโอนหนวยลงทุน :  

ไมเกินอัตรารอยละ 0.5 ของมูลคาหนวยลงทุนที่โอน (ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจ

เฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใดในทำนองเดียวกัน) 

 

(4) คาธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุน :  

ไมเกิน 100 บาท ตอรายการ (ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดใน

ทำนองเดียวกัน) 

 

(5)  คาธรรมเนียมการสับเปลี่ยนหนวยลงทุน :  

ไมมี 

 

(6) อ่ืน ๆ :   

ไมมี 
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25.2 คาธรรมเนียมและคาใชจายท่ีเรียกเก็บจากกองทุน 

25.2.1 คาธรรมเนียมการจัดการรายป 

บริษัทจัดการมีสิทธิไดรับคาธรรมเนียมการจัดการจากกองทุนรวมเปนรายเดือน ในอัตรา

ไมเกินรอยละ 1.00 ตอป (ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื ่นใดใน

ทำนองเดียวกัน) ของมูลคาทรัพยสินทั ้งหมด หักดวยมูลคาหนี ้ส ินทั ้งหมด เวนแต

คาธรรมเนียมการจัดการ ผูดูแลผลประโยชน และนายทะเบียน หรืออื่นๆ ณ วันที่คำนวณ 

ของกองทุนรวมท่ีคำนวณโดยบริษัทจัดการและรับรองโดยผูดูแลผลประโยชน 

 

25.2.2 คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชนรายป 

ผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมจะไดรับคาตอบแทน เปนรายเดือนในอัตราไมเกินรอย

ละ 0.05 ตอป (ไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใดในทำนองเดียวกัน) 

ของมูลคาทรัพยสินทั้งหมด หักดวยมูลคาหนี้สินทั้งหมด เวนแตคาธรรมเนียมการจัดการ 

ผูดูแลผลประโยชน และนายทะเบียน หรืออ่ืนๆ ณ วันท่ีคำนวณ ของกองทุนรวมท่ีคำนวณ

โดยบริษัทจัดการและรับรองโดยผูดูแลผลประโยชน ทั้งนี้ ไมรวมคาใชจายอื่นๆ ตามที่เกิด

จริง เชน คาใชจายในการตรวจตราอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมจะคิดเปนครั้งๆ ตามท่ี

จายจริง ทั้งนี้ ในอัตราไมเกินรอยละ 0.01 ตอป (ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ 

หรือภาษีอ่ืนใดในทำนองเดียวกัน) ของมูลคาทรัพยสินท้ังหมด หักดวยมูลคาหนี้สินท้ังหมด 

เวนแตคาธรรมเนียมการจัดการ ผูดูแลผลประโยชน และนายทะเบียน หรืออื่นๆ ณ วันท่ี

คำนวณของกองทุนรวมที่คำนวณโดยบริษัทจัดการและรับรองโดยผูดูแลผลประโยชนเปน

ตน 

 

25.2.3 คาธรรมเนียมนายทะเบียนหนวยลงทุนรายป 

คาใชจายในการดำเนินงานนายทะเบียนหนวยลงทุนในอัตราไมเกินรอยละ 0.20 ตอป (ไม

รวมภาษีมูลคาเพิ ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื ่นใดในทำนองเดียวกัน) ของมูลคา

ทรัพยสินทั้งหมด หักดวยมูลคาหนี้สินทั้งหมด เวนแตคาธรรมเนียมการจัดการ ผูดูแล

ผลประโยชน และนายทะเบียน หรืออื่นๆ ณ วันที่คำนวณ ของกองทุนรวมที่คำนวณโดย

บริษัทจัดการและรับรองโดยผูดูแลผลประโยชน 
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25.2.4 คาธรรมเนียมท่ีปรึกษาของกองทุน (ถามี) 

ในกรณีที่บริษัทจัดการแตงตั้งที่ปรึกษาของกองทุน คาธรรมเนียมที่ปรึกษาของกองทุนจะ

เปนไปตามที่กำหนดไวในสัญญาระหวางบริษัทจัดการและที่ปรึกษาของกองทุน ทั้งนี้ ไม

เกินรอยละ 3.00 ตอป (ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใดในทำนอง

เดียวกัน) ของมูลคาทรัพยสินท้ังหมด หักดวยมูลคาหนี้สินท้ังหมด เวนแตคาธรรมเนียมการ

จัดการ ผูดูแลผลประโยชน และนายทะเบียน หรืออ่ืนๆ ณ วันท่ีคำนวณ ของกองทุนรวมท่ี

คำนวณโดยบริษัทจัดการและรับรองโดยผูดแูลผลประโยชน 

 

25.2.5 คาธรรมเนียมการจัดจำหนาย การจัดการการจัดจำหนาย และ/หรือการสนับสนุนการ

ขายหนวยลงทุน 

ในการเสนอขายครั้งแรก กองทุนจะจายคาธรรมเนียมทั้งจำนวนใหแกบริษัทจัดการใน

อัตราไมเกินรอยละ 2.25 (ไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในทำนอง

เดียวกัน) ของจำนวนเงินเทาท่ีไดจำหนายและจัดสรรใหแกผูจองซ้ือทั่วไป โดยจะไมรวม

สวนท่ีไดมีการจำหนายและจัดสรรใหแกเจาของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 

หรือกลุมบุคคลเดียวกัน ทั้งนี้ การชำระเงินใหแกผูจัดจำหนาย ผูจัดการการจัดจำหนาย 

ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนรายตางๆ (ถามี) จะเปนไปตามวิธีการที่บริษัทจัดการ

กำหนด  

 

ในการเสนอขายครั้งตอไป คาธรรมเนียมการจัดจำหนาย การจัดการการจัดจำหนาย การ

สนับสนุนการขายหนวยลงทุนในอัตราไมเกินรอยละ 3.00 ของจำนวนเงินที่จำหนาย (ไม

รวมภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในทำนองเดียวกัน) 

 

25.2.6 คาใชจายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ และสงเสริมการขาย 

(1)  ในชวงการเสนอขายครั้งแรก: ไมเกินรอยละ 1.0 ของมูลคาทรัพยสินทั้งหมด หักดวย

มูลคาหนี้สินทั้งหมด เวนแตคาธรรมเนียมการจัดการ ผูดูแลผลประโยชน และนาย

ทะเบียน หรืออื่นๆ ณ วันที่คำนวณ (ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือ

ภาษีอ่ืนใดทำนองเดียวกัน)  

 

 (2)  ภายหลังการเสนอขายครั้งแรก: ในกรณีที่มีการเพิ่มทุนในภายหลัง หรือตองการ

เผยแพรขอมูลและประชาสัมพันธกองทุน เพื่อประโยชนของผูลงทุน หรือเพื่อเพ่ิม

สภาพคลองใหกับหนวย ทั้งนี้ ไมเกินรอยละ 1.0 ตอป ของมูลคาทรัพยสินทั้งหมด 

หักดวยมูลคาหนี้สินท้ังหมด เวนแตคาธรรมเนียมการจัดการ ผูดูแลผลประโยชน และ
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นายทะเบียน หรืออื ่นๆ ณ วันที ่คำนวณ ณ วันสิ ้นปบ ัญชีก อนหนา (ไมรวม

ภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใดในทำนองเดียวกัน) 

 

25.2.7 อ่ืนๆ ระบุ 

(1) คาธรรมเนียมจัดตั้งกองทุนรวม : 25,000 บาท (ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจ

เฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใดในทำนองเดียวกัน) 

 

(2) คาธรรมเนียมและคาใชจายของผูสอบบัญชี จะชำระตามอัตราที่กำหนดโดยบริษัท

จัดการรวมกับบุคคลดังกลาว 

 

(3) คาธรรมเนียมผูใหบริการอื่น ๆ รวมทั้งที่ปรึกษาอื่นๆ ไดแก คาที่ปรึกษากฎหมาย คา

ทนายความ จะชำระตามอัตราและระยะเวลาที่กำหนดโดยบริษัทจัดการรวมกับ

บุคคลดังกลาว 

 

(4) คาธรรมเนียมและคาใชจายของผูสอบบัญชี จะชำระตามอัตราและระยะเวลาท่ี

กำหนดโดยบริษัทจัดการรวมกับบุคคลดังกลาว ตามสัญญาท่ีไดตกลงกัน 

 

(5) คาธรรมเนียมและคาใชจายของผูบริหารอสังหาริมทรัพย (ถามี) และคาธรรมเนียม

บริษัทประเมินคาทรัพยสิน จะจายตามอัตราและระยะเวลาที่กำหนด โดยบริษัท

จัดการรวมกับบุคคลดังกลาว ตามสัญญาท่ีไดตกลงกัน   

 

(6) คาธรรมเนียมที่ปรึกษาทางวิศวกรรม และคาธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงิน ทั้งนี้ 

เมื่อรวมกันแลวจะตองไมเกินรอยละ 2.00 ตอปของมูลคาทรัพยสินทั้งหมด หักดวย

มูลคาหนี้สินทั้งหมด เวนแตคาธรรมเนียมการจัดการ ผูดูแลผลประโยชน และนาย

ทะเบียน หรืออ่ืนๆ ณ วันท่ีคำนวณ 

 

(7) คาเบี้ยประกันวินาศภัย (ถามี) และคาเบี้ยประกันอ่ืนใดท่ีเก่ียวเนื่องกับกองทุน 

 

(8) คาใชจายในการจัดพิมพและจัดสงใบแจงผลการจัดสรรหนวยลงทุน (ถามี) คาใชจาย

ในการจัดทำและจัดพิมพหนังสือแสดงสิทธิในหนวยลงทุน บัตรตัวอยางลายมือชื่อ 

และเอกสารที่เกี่ยวของใหแกผูถือหนวยลงทุน หนังสือบอกกลาวรายงานตางๆ คา

จ ัดทำและจัดสงสาสนถึงผ ู ถ ือหนวยลงทุน คาใช จ ายอันเกี ่ยวเนื ่องจากการ
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เปลี่ยนแปลงแกไขโครงการ เชน การลงประกาศหนังสือพิมพ การจัดประชุมผูถือ

หนวยลงทุน การขอมติผูถือหนวยลงทุนหรือคาใชจายตางๆ ที่เกิดขึ้นจากการปฏิบัติ

ตามกฎหมาย ก.ล.ต. เปนตน  

 

(9) คาธรรมเนียมจดทะเบียนนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย เชน ภาษีธุรกิจเฉพาะ 

ภาษีโรงเรือน คาธรรมเนียม คาอากรแสตมป หรือภาษีอื ่นใดในทำนองเดียวกัน 

รวมถึงคานายหนาที่เกี่ยวกับการซื้อขายหลักทรัพยหรืออสังหาริมทรัพย ตามที่จาย

จริง เปนตน 

 

(10) คาธรรมเนียมในการขอจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวม คาธรรมเนียมใน

การจดทะเบียนหนวยลงทุนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย รวมถึง

คาธรรมเนียมวิชาชีพทางกฎหมายในการดำเนินการดังกลาว  

 

(11) คาธรรมเนียมรายป และคาใชจายในการดำรงสถานะเปนหลักทรัพยจดทะเบียนใน

ตลาดหลักทรัพย 

 

(12) คาใชจายในการจัดทำใบจองซื ้อหนวยลงทุน ใบยืนยันรายการ ใบเสร็จรับเงิน 

ใบกำกับภาษี และแบบฟอรมอื่นๆ ที่เกี่ยวของกับกองทุนรวม รวมทั้งคาจัดทำ คา

พิมพ คาแปลหนังสือชี้ชวน คำขอจัดตั้งกองทุนรวม เอกสารตางๆ ที่เกี่ยวของกับ

กองทุนรวม และคาใชจายในการจัดเตรียมและจัดสงเอกสารดังกลาว 

 

(13) คาใชจายในการจัดทำ คาพิมพ  และการออกใบหนวยลงทุน  

 

(14) คาเอกสารทะเบียนหนวยลงทุน คาเอกสารการลงบัญชีกองทุนรวม ตลอดจน

คาใชจายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวของกับการจัดทำทะเบียนผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม 

 

(15) คาใชจายในการจัดเตรียมและจัดพิมพหนังสือบอกกลาว โฆษณาหรือประกาศตางๆ 

ตามท่ีกำหนดโดยสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

 

(16) คาใชจายในการจัดทำ คาจัดทำ คาพิมพหนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุนและ 

รายงานประจำป คาแปลเอกสารดังกลาว เปนภาษาตางประเทศ สำหรับผูถือหนวย
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ลงทุนของกองทุนรวม รวมทั้งคาจัดสงเอกสารและจดหมายตางๆ  เชน รายงาน

ประจำป รายงานผูถือหนวยลงทุน เปนตน 

 

(17) คาใชจายในการจัดเตรียมและจัดสงรายงานตางๆ สำหรับผู ถือหนวยลงทุนของ

กองทุน รวมทั้งคาใชจายในการจัดทำรายงานที่ผูดูแลผลประโยชนเรียกเก็บในกรณี

การจัดทำรายงานท่ีไมสามารถทำข้ึนโดยงายจากระบบของผูดูแลผลประโยชน 

 

(18) คาธรรมเนียมในการวิเคราะหและศึกษาความเปนไปไดและความเหมาะสมในการซ้ือ 

เชา หรือจำหนายอสังหาริมทรัพย โอนหรือรับโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามท่ี

จายจริง ทั้งนี้ ไมเกินรอยละ 3 ของมูลคาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมมีการลงทุน

เพ่ิม 

 

(19) คาใช จ ายในการก อสร างเพ ิ ่มเต ิมเพ ื ่อให โครงการแล วเสร ็จ (ในกรณีเปน

อสังหาริมทรัพยท่ีอยูระหวางการกอสราง) 

 

(20) คาใชจายที ่เกี ่ยวกับการดำเนินการจัดการอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม เชน  

คาใช จ ายสำนักงาน คาอุปกรณสำนักงาน คาจ ัดเตรียมระบบในการจัดการ

อสังหาริมทรัพย คาดำเนินการ คาบำรุงรักษา คาซอมแซม คาปรับปรุง คาตอเติม คา

สาธารณูปโภค คาใชจายทางการตลาดและประชาสัมพันธ  คานายหนาในการจัดหา

ผูเชาอสังหาริมทรัพยใหแกกองทุน และคาใชจายอ่ืน ๆ ในทำนองเดียวกัน 

 

(21) คาใชจายในการดำเนินคดี (ถามี) อาทิ คาใชจายท่ีเกิดข้ึนจากการติดตามทวงถามการ

บอกกลาว หรือดำเนินคดีใดๆ เพื่อบังคับชำระหนี้หรือคืนทรัพยสินใหแกกองทุนรวม 

คาธรรมเนียมศาล คาธรรมเนียมทนายความ คาเสียหายหรือคาใชจาย 

 

(22) คาใชจายและคาธรรมเนียมอื ่นๆ ที ่กอขึ ้นโดยชอบโดยบริษัทจัดการหรือผู ดูแล

ผลประโยชนตามหนาที่เพื่อประโยชนของผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมเมื่อไดรับ

คำสั่งจากสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

 

(23) คาใชจายในการตรวจตราอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม 



 

        รายละเอียดโครงการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลักซชัวรี ่ หนา 109        

  

(24) คาใชจายในการรับชำระเงินคาซื้อหนวยลงทุน คาใชจายในการชำระเงินในกรณีที่มี

การลดทุน และ/หรือจายเงินปนผล เชน คาธรรมเนียมธนาคาร คาอากรแสตมป คา

ไปรษณียากร คาโทรศัพท คาโทรสาร เปนตน 

 

(25) คาใชจายหรือคาธรรมเนียมในการจายเงินปนผล เพ่ิมทุน และ/หรือลดทุน 

 

(26) คาใชจายตาง ๆ ที่เกิดขึ้นเกี่ยวเนื่องกับกองทุนรวม เชน คาใชจายในการจัดประชุม 

ผูถือหนวยลงทุน คาใชจายในการจัดประชุมคณะกรรมการลงทุน คาพิมพแบบพิมพ 

คาไปรษณียากรสำหรับหนังสือโตตอบกับผูถือหนวยลงทุน คาธรรมเนียมในการทำ

เช็คคืนเงินคาจองซื ้อหนวยลงทุน คาโฆษณาหรือประกาศหนังสือพิมพ (ถามี) 

คาใชจายที่ผูดูแลผลประโยชนเรียกเก็บในกรณีที่มีการจายเงินปนผล เงินลดทุน และ

การแจกจายทรัพยสิน รวมทั้งคาใชจายตางๆ ที่เกิดขึ้นเนื่องจากการปฏิบัติตาม

กฎหมายหรือตามท่ีสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด เปนตน  

 

(27) คาตอบแทนผู ชำระบัญชี และผู ดูแลผลประโยชนในระหวางการชำระบัญชีของ 

กองทุนรวม จนถึงการจดทะเบียนเลิกกองทุนรวมตอสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

 

(28) คาเบี้ยประชุมกรรมการลงทุน ตามที่จายจริงในจำนวนไมเกิน 10,000 บาทตอทาน 

เฉพาะในกรณีท่ีจัดใหมีการประชุม หรือในจำนวนอ่ืนใดตามมติของผูถือหนวยลงทุน 

 

(29) คาธรรมเนียมและคาใชจายท่ีสมควรท่ีเกิดข้ึนแกกองทุน หรือเกิดข้ึนแกบริษัทจัดการ

อันเก่ียวเนื่องกับกองทุน  

 

ทั้งนี้ คาธรรมเนียมและคาใชจายทั้งหมดของกองทุนจะบวกดวยภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษี

ธุรกิจเฉพาะ และภาษีอ่ืนใดในทำนองเดียวกัน 

 

ในกรณีที่ในระหวางเดือน กองทุนมีการจายเงินปนผลหรือลดเงินทุนบริษัทจัดการจะ

คำนวณคาธรรมเนียมตามขอ 25.2.1, 25.2.2, 25.2.3 โดยคำนวณตามมูลคาทรัพยสิน

หรือมูลคาทรัพยสินสุทธิ หรือมูลคาเงินลงทุนสะสม แลวแตกรณี ในชวงกอนการเพ่ิม

หรือลดจำนวนเงินกองทุนหรือจายเงินปนผล และในชวงหลังการเพิ่มหรือลดจำนวน

เงินกองทุนหรือจายเงินปนผล คิดเฉลี่ยถวงน้ำหนักตามจำนวนนั้น 
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คาธรรมเนียมการจัดการรายป และคาธรรมเนียมนายทะเบียนหนวยลงทุนรายป จะ

เรียกเก็บจากกองทุนรวมเปนรายเดือนภายในวันที่ 30 ของเดือนถัดไป หรือภายใน 3 

วันทำการหลังจากผู ดูแลผลประโยชนรับรองการคำนวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของ

กองทุนรวม แลวแตกรณี 

 

คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชนรายป จะเรียกเก็บจากกองทุนรวมเปนรายเดือน

ภายใน 5 วันทำการหลังจากไดรับแจงหนี้ 

 

การคำนวณคาธรรมเนียมการจัดการรายป คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชนรายป และ

คาธรรมเนียมนายทะเบียนหนวยลงทุนรายป จะใชมูลคาทรัพยสินสุทธิ ณ วันทำการ

สุดทายของแตละเดือน เวนแตในระหวางเดือนที่กองทุนรวมมีการเพิ่มเงินทุนหรือลด

เง ินทุนของกองทุนรวม หรือจายเง ินปนผล บริษัทจัดการจะดำเนินการคำนวณ

คาธรรมเนียมการจัดการรายป คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชนรายปและคาธรรมเนียม

นายทะเบียนหนวยลงทุนรายป โดยใชมูลคาทรัพยสินสุทธิของชวงกอนการเพิ่มหรือลด

เงินทุนของกองทุนรวม หรือจายเงินปนผล และชวงหลังการเพิ่มหรือลดเงินทุน หรือ

จายเงินปนผลดังกลาว คิดเฉลี่ยถวงน้ำหนักตามจำนวนวัน 

 

คาธรรมเนียมท่ีปรึกษาของกองทุนรวม คาธรรมเนียมในการจัดจำหนาย คาใชจายในการ

โฆษณา ประชาสัมพันธ และสงเสริมการขาย และคาใชจายอ่ืนๆ จะตัดจายจากทรัพยสิน

ของกองทุนรวมตามท่ีจายจริง   

 

อยางไรก็ตาม บริษัทจัดการมีสิทธิตัดจายคาธรรมเนียมและคาใชจายตาง ๆ ดังกลาวใน

งวดเดียว หรือเฉลี่ยตัดจายเปนคาใชจายของกองทุนรวมเปนรายเดือนเปนจำนวนเทาๆ 

กัน หรือตามระยะเวลาที่เห็นสมควร ทั้งนี้ การตัดจายคาใชจายดังกลาว จะเปนไปตาม

หลักการบัญชีและวิธ ีปฏิบัติทางการบัญชีที ่ร ับรองทั ่วไป ที ่เกี ่ยวกับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย หรือตามมาตรฐานการบัญชีท่ีกำหนดตามกฎหมายวาดวยการนั้น 

 

หมายเหตุ : คาธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากผูซื ้อหรือผู ถือหนวยลงทุน และคาธรรมเนียมและ

คาใชจายท่ีเรียกเก็บจากกองทุนรวมอาจมีการเปลี่ยนแปลงได ภายในระยะเวลา 1 ป 

โดยไมถือวาเปนการแกไขเพ่ิมเติมโครงการ หากไดปฏิบัติดังนี้ 
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สำหรับกรณีเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึนไมเกินรอยละ 25 ของอัตราคาธรรมเนียม และ/หรือ 

คาใชจายจากท่ีไดระบุไวในโครงการ  

 

1) บริษัทจัดการจะแจงใหผูถือหนวยลงทุนทราบลวงหนาไมนอยกวา 60 วัน โดย  

1.1 ประกาศในหนังสือพิมพรายวันอยางนอย 1 ฉบับ เปนเวลา 3 วัน

ติดตอกัน  

 

1.2 ปดประกาศในที่เปดเผย ณ ที่ทำการทุกแหงของบริษัทจัดการ รวมท้ัง 

สำนักงานใหญและสำนักงานสาขาของผูสนับสนุนการขาย 

 

2) แจงใหสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วัน นับแตวัน

เปลี่ยนแปลง  

 

ทั้งนี้ กรณีเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้นเกินกวารอยละ 25 ของคาธรรมเนียมหรือ

คาใชจาย บริษัทจัดการจะขอความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนดวยมติเกิน

ก่ึงหนึ่งของจำนวนหนวยลงทุนท่ีจำหนายไดแลวท้ังหมด  

 

26. วิธีการคำนวณ กำหนดเวลาในการคำนวณและการประกาศมูลคาทรัพยสินสุทธิ มูลคาหนวยลงทุน 

 

26.1 บริษัทจัดการจะคำนวณและเปดเผยมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุน

ของกองทุน ณ วันสุดทายของแตละไตรมาส ซ่ึงผานการรับรองจากผูดูแลผลประโยชน ท้ังนี้ ภายใน 

45 วันนับแตวันสุดทายของแตละไตรมาส โดยมีรายละเอียดตามท่ีสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศกำหนด 

 

บริษัทจัดการจะจัดทำและเปดเผยรายงานการประเมินคาทรัพยสิน และรายงานการสอบทานการ

ประเมินมูลคาทรัพยสินที่มีการจัดทำลาสุด ดวยวิธีการใด ๆ เพื่อใหผูลงทุนทราบผานชองทางท่ี

เหมาะสม เชน การประกาศทางเว็บไซต เปนตน ทั้งนี้ ภายใน 30 วันนับแตวันที่การประเมินหรือ

การสอบทางการประเมินแลวเสร็จ 
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26.2 การประกาศมูลคาที่คำนวณไดตามขอ 26.1 บริษัทจัดการจะเปดเผยขอมูลดังกลาวผานระบบการ

เปดเผยสารสนเทศของตลาดหลักทรัพย นอกจากนี้อาจเปดเผยในชองทางที่เหมาะสม เชน การ

ประกาศทางหนังสือพิมพ หรือประกาศทางเว็บไซตบริษัทจัดการ หรือปดประกาศไวในท่ีเปดเผย ณ 

ที่ทำการทุกแหงของบริษัทจัดการ และสำนักงานใหญของผูดูแลผลประโยชนพรอมทั้งการเปดเผย

ชื่อ ประเภทและที่ตั้งอสังหาริมทรัพยที่กองทุนไดมาจากลงทุนดวย หรือชองทางอื่นใดที่บริษัท

จัดการอาจกำหนดเพ่ิมเติมในอนาคต 

 

26.3 ในกรณีท่ีมีเหตุการณหรือการเปลี่ยนแปลงใด ๆ เกิดข้ึนภายหลังจากวันท่ีคำนวณตามขอ 26.1 อันมี

ผลกระทบตอมูลคาอสังหาริมทรัพยอยางมีนัยสำคัญ บริษัทจัดการจะเปดเผยเหตุการณหรือการ

เปลี่ยนแปลงดังกลาวในการประกาศตามขอ 26.2 ดวยและหากเหตุการณหรือการเปลี่ยนแปลง

ดังกลาวเกิดขึ้นภายหลังจากวันที่มีการประกาศตามขอ 26.2 แลว บริษัทจัดการจะประกาศเรื่อง

ดังกลาวเพ่ิมเติมโดยพลัน 

 

26.4 ในการคำนวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะคำนวณตามวิธีการดังตอไปนี้ 

(1) อสังหาริมทรัพย หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หรืองานระบบ บริษัทจัดการจะใชราคาท่ีได

จากรายงานการประเมินคาหรือรายงานการสอบทานการประเมินคาครั้งลาสุด แลวแตกรณี 

(ท้ังนี้ กองทุนรวมจะไมรับรูคาเสื่อมและคาตัดจายของเงินลงทุนดังกลาวในงบดุล และงบกำไร

ขาดทุนของกองทุนรวม ซึ่งเปนไปตามมาตรฐานบัญชีในประเทศไทยที่เกี่ยวกับการลงทุนของ

กองทุนรวม) เวนแตการคำนวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมครั้งแรก บริษัทจัดการจะ

ใชราคาท่ีซ้ือหรือเชาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแลวแตกรณี 

 

(2) ทรัพยสินอื่น บริษัทจัดการจะกำหนดมูลคาตามหลักเกณฑและวิธีการที่สมาคมบริษัทจัดการ

ลงทุนกำหนดโดยไดรับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

 

สำหรับการใชตัวเลขทศนิยมของมูลคาทรัพยสินสุทธิ หรือมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวม  ให

บริษัทจัดการกองทุนรวมดำเนินการดังตอไปนี้ 

 (1)  คำนวณและประกาศมูลคาทรัพยสินสุทธิเปนตัวเลขโดยมีทศนิยมสองตำแหนงโดยใชวิธีการ

ปดเศษทศนิยมตามหลักสากล 

 

(2)   คำนวณมูลคาหนวยลงทุนเปนตัวเลขโดยมีทศนิยมหาตำแหนง โดยใชวิธีการปดเศษทศนิยม

ตามหลักสากล และประกาศมูลคาหนวยลงทุนเปนตัวเลขโดยมีทศนิยมสี่ตำแหนง โดยตัด

ทศนิยมตำแหนงท่ีหาท้ิง 
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ในกรณีท่ีมีผลประโยชนเกิดข้ึนจากการคำนวณตามวรรคหนึ่ง  ใหบริษัทจัดการกองทุนรวมนำ

ผลประโยชนนั้นรวมเขาเปนทรัพยสินของกองทุน    

                    

เงื่อนไขเพิ่มเติม : สำหรับวิธีการคำนวณ กำหนดเวลาในการคำนวณและการประกาศมูลคาทรัพยสิน 

มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะดำเนินการใหเปนไปตามท่ี

ระบุไวในขอ 26 ขางตน เวนแตกรณีท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ

หนวยงานอ่ืนใดที่มีอำนาจตามกฎหมาย ไดแกไขเปลี ่ยนแปลง เพิ ่มเติม ประกาศ กำหนด สั ่งการ 

เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอ่ืน  

 

27. การจัดทำรายงานใหแกสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผูถือหนวยลงทุน 

 

  27.1 รายงานของกองทุน 

 

บริษัทจัดการจะจัดทำรายงานที ่แสดงฐานะการเงินและผลการดำเนินงานของกองทุนรวม 

ดังตอไปนี้ ตอสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยดวย ผานระบบการรับสง

ขอมูลของตลาดหลักทรัพย ตามแนวทางท่ีตลาดหลักทรัพยกำหนด 

 

27.1.1 งบการเงิน 

บริษัทจัดการจะจัดทำงบการเงินรายไตรมาสภายใน 45 วันนับแตวันสุดทายของแตละไตรมาส

ดังกลาว และ จัดทำงบการเงินประจำรอบปบัญชีภายใน 2 เดือนนับแตวันสิ้นสุดรอบระยะเวลา

บัญชี 

 

27.1.2 การวิเคราะหและคำอธิบายระหวางกาลของฝายจัดการ (Interim Management 

Discussion and Analysis) 

เมื่อปรากฏวารายไดหรือกําไรสุทธิตามงบการเงินงวดใดมีความแตกตางจากงบการเงินในงวด

เดียวกันของปกอนเกินกวารอยละ 20  

 

บริษทัจัดการตองจัดทำการวิเคราะหและคาํอธิบายระหวางกาลของฝายจัดการ (Interim 

Management Discussion and Analysis) โดยอยางนอยใหแสดงถึงสาเหตุและปจจัยสําคัญท่ี

ทําใหเกิดความแตกตางรวมทั ้งผลกระทบที ่เกิดจากปจจัยดังกลาว และสงตอสํานักงาน

คณะกรรมการก.ล.ต. พรอมกับการจัดสงงบการเงิน 
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27.1.3 รายงานประจำป 

บริษทัจัดการจะจัดทำรายงานประจำปของกองทุนทุกวันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชีประจำปและสง

รายงานดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุนและสํานักงานคณะกรรมการก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนับแต

วันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชีประจำป ท้ังนี้ วันท่ีสงตอสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จะตองไมชา

กวาวันท่ีสงใหผูถือหนวยลงทุน โดยรายงานดังกลาวจะมีรายการอยางนอย ดังตอไปนี้ 

 

(1) รายการแสดงทรัพยสินที ่กองทุนลงทุนในหรือมีไว โดยแยกตามประเภททรัพยสิน คือ

อสังหาริมทรัพย สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย พันธบัตรรัฐบาล หุนกูทั่วไป ตั๋วเงินทั่วไป ตั๋ว

แลกเงินที่มีการจายผลตอบแทนหรือการชำระคืนเงินลงทุนอางอิงกับสินคาหรือตัวแปร เงิน

ฝาก บัตรเงินฝากท่ัวไป บัตรเงินฝากท่ีมีการจายผลตอบแทนหรือการชำระคืนเงินลงทุนอางอิง

กับสินคาหรือตัวแปร เปนตน พรอมทั้งมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินตามราคาตลาด หรือ

ราคายุติธรรม พรอมอัตราสวนตอมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน และมูลคาหนวยลงทุน ณ 

วันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชีประจำป 

 

(2) รายละเอียดเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของกองทุนทุกรายการโดยแยกตามรายอสังหาริมทรัพย

ซ่ึงจะระบุสาระสำคัญอยางนอยเก่ียวกับชื่อ ท่ีตั้ง ลักษณะ ประเภทการใชงาน ขนาดพ้ืนท่ี อายุ

การเชาหรือไดสิทธิ ราคาที่ไดจากรายงานการประเมินคาหรือสอบทานการประเมินคาครั้ง

ลาสุด รายไดรายไดในรอบระยะเวลาบัญชีประจำป และภาระผูกพันตางๆ เปนตน 

 

(3) รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแตละ

รายการในรอบปบัญชีโดยระบุสาระสำคัญอยางนอยดังตอไปนี้ 

(ก) วันที่ ราคา เหตุผลที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย และ

ผูขาย ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย แลวแตกรณี 

 

(ข) รายละเอียดเกี่ยวกับการประเมินคากอนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพยของบริษัทประเมินคาทรัพยสินทั้ง 2 ราย เชน วันที่ทำการ

ประเมินคา ราคาท่ีไดจากรายงานการประเมินคา วิธีท่ีใชในการประเมินคา ชื่อบริษัท

ประเมินคาทรัพยสิน เปนตน 

 

(ค) คาใชจายตางๆ ที ่เกี ่ยวของกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา              

อสังหาริมทรัพย 
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(4) รายละเอียดเกี่ยวกับการจำหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแตละ

รายการในรอบปบัญชีซ่ึงตองระบุสาระสำคัญดังตอไปนี้ 

(ก) วันที่ ราคา เหตุผลที่จำหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย และ

ผูรับโอนอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

 

(ข) รายละเอียดเกี่ยวกับการประเมินคากอนการจำหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพยของบริษัทประเมินคาทรัพยสินทั้ง 2 ราย เชน วันที่ทำการ

ประเมินคา ราคาท่ีไดจากรายงานการประเมินคา วิธีท่ีใชในการประเมินคา ชื่อบริษัท

ประเมินคาทรัพยสิน เปนตน 

 

(ค) กำไรหรือขาดทุนจากการจำหนายอสังหาริมทรัพย หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

และคาใชจายตาง ๆ ท่ีเก่ียวของ 

 

(ง) ราคาท่ีไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยท่ีจำหนาย 

 

(5) รายงานของบริษัทจัดการที ่แสดงถึงภาพรวมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนลงทุนและแนวโนมของธุรกิจดังกลาว 

 

(6) งบดุล และงบกำไรขาดทุนท่ีไดรับการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูสอบบัญชี 

 

(7) คาใชจายท่ีบริษัทจัดการกองทุนรวมเรียกเก็บจากผูซ้ือหรือผูถือหนวยลงทุนหรือกองทุนรวม

ซ่ึงตองมีรายละเอียดตามแบบท่ีสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด  

 

(8) ความเห็นของผูดูแลผลประโยชนเกี่ยวกับการดำเนินงานของกองทุนในรอบระยะเวลา 1 ปท่ี

ผานมา 

 

(9) ขอมูลการทำธุรกรรมกับบุคคลท่ีเก่ียวของ (ถามี) 

 

(10) ชื่อและท่ีอยูของท่ีปรึกษาและผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนทุกราย (ถามี) 

 

(11) รายการอ่ืนใดตามท่ีกฎหมายสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต กำหนด 
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27.1.4 แบบแสดงรายการขอมูลประจำป 

บริษัทจัดการจัดทำและสงแบบแสดงรายการขอมูลประจำปโดยมีเนื้อหาและรายละเอียดตามท่ี

กำหนด ในหลักเกณฑที่เกี่ยวของใหสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย ผาน

ระบบการรับสงขอมูลของตลาดหลักทรัพย ตามแนวทางที่ตลาดหลักทรัพยกำหนด ภายใน 3 

เดือนนับแตวันสิ้นสุดรอบระยะเวลาบัญชี 

 

27.2 รายงานการซ้ือ เชา จำหนาย หรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุน 

บริษัทจัดการจะจัดสงหนังสือสรุปขอมูลท่ีเปนสาระสำคัญเก่ียวกับการซ้ือ เชา เชาชวง จำหนาย โอน

หรือรับโอนกรรมสิทธิ์และ/หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนใหผูถือหนวยลงทุนและ

สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันนับแตวันที ่ซื ้อ เชา จำหนาย โอนหรือรับโอน

กรรมสิทธิ์และหรือสิทธิการเชานั้น รวมทั้งจัดใหมีขอมลที่เปนสาระสำคัญดังกลาวไวในที่เปดเผย ณ 

ที่ทำการทุกแหงของบริษัทจัดการและสำนักงานใหญของผูดูแลผลประโยชนภายใน 15 วันนับตั้งแต

วันท่ีซ้ือ เชา หรือจำหนายหรือโอนสิทธิการเชานั้น เพ่ือใหผูลงทุนสามารถตรวจดูได โดยหนังสือสรุป

ขอมูลตองมีสาระสำคัญตามคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนด 

 

ในกรณีที่หนวยลงทุนของกองทุนไดรับอนุมัติใหเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแลว 

บริษัทจัดการอาจจัดสงหนังสือสรุปขอมูลที่เปนสาระสำคัญตามวรรคหนึ่งใหตลาดหลักทรัพยแทน

การดำเนินการตามวรรคหนึ่งภายในวันทำการถัดจากวันที่ซื้อ เชา หรือจำหนายหรือโอนสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพยของกองทุน หรือภายในกำหนดเวลาอ่ืนตามท่ีตลาดหลักทรัพยกำหนด 

 

27.3 รายงานความคืบหนาของการกอสรางอสังหาริมทรัพยท่ียังสรางไมเสร็จ 

กรณีท่ีกองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ียังกอสรางไมแลวเสร็จ บริษัทจัดการจะจัดทำรายงาน

ความคืบหนาของการกอสรางทุกรอบระยะเวลา 6 เดือนนับแตวันที่ลงทุนจนกวาการกอสราง

ดังกลาวจะแลวเสร็จ และจัดสงใหสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ภายใน 15 วันนับแตวันที่ครบ

ระยะเวลา 6 เดือนดังกลาว ท้ังนี้ บริษัทจัดการจะเปดเผยความคืบหนาผานทางเว็บไซต (website) 

ของบริษัทจัดการดวย 
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28. การประเมินคาทรัพยสินและการสอบทานการประเมินคาทรัพยสิน 

 

28.1 บริษัทจัดการจะแตงตั้งบริษัทประเมินคาทรัพยสินจำนวน 2 ราย เพื่อประเมินคาทรัพยสินในกรณี

ดังตอไปนี้ 

(1) กอนท่ีจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

 

(2) กอนท่ีจะจำหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

 

28.2 บริษัทจัดการจะแตงตั้งบริษัทประเมินคาทรัพยสินจำนวน 1 ราย เพื่อประเมินคาทรัพยสินในกรณี

ดังตอไปนี้ 

(1) ทุก 2 ปนับแตว ันที ่มีการประเมินคาเพื ่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย 

 

(2) ผูดูแลผลประโยชนเห็นวามีเหตุการณหรือการเปลี่ยนแปลงใด ๆ เกิดขึ้นอันมีผลกระทบตอ

มูลคาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอยางมีนัยสำคัญ ทั้งนี้ ภายใน 30 วันนับแตวันท่ี

บริษัทจัดการไดรับแจงจากผูดูแลผลประโยชน 

 

28.3 บริษัทจัดการจะแตงตั้งบริษัทประเมินคาทรัพยสินจำนวน 1 รายเพื่อทำการสอบทานการประเมิน

คาทุก 1 ปนับแตวันท่ีมีการประเมินคาครั้งลาสุดไปแลว 

 

28.4 ในการแตงตั้งบริษัทประเมินคาทรัพยสินเพ่ือทำการประเมินคาหรือทำการสอบทานการประเมินคา 

บริษัทจัดการจะไมแตงตั ้งบริษัทประเมินคาทรัพยสินรายใดรายหนึ ่งใหทำการประเมินคา

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเดียวกันติดตอกันเกิน 2 ครั้ง 

 

29. รอบระยะเวลาบัญชีประจำปของกองทุน 

วันท่ีสิ้นสุดรอบบัญชี วันท่ี 30 มิถุนายน ของทุกป 

วันท่ีสิ้นสุดรอบระยะเวลาบัญชีครั้งแรก วันท่ี 30 มิถุนายน 2552 
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30. สิทธิประโยชนของผูถือหนวยลงทุน 

 

30.1 สิทธิในการรับเงินปนผล 

ผูถือหนวยลงทุนรวมทั้งกลุมบุคคลเดียวกันกับผูถือหนวยลงทุนจะมีสิทธิที่จะไดรับการจัดสรรผล

กำไรในรูปของเงินปนผลจากกองทุนตามหลักเกณฑ และวิธีการที่ระบุไวในโครงการนี้เฉพาะหนวย

ลงทุนในสวนท่ีไมเกินกวา 1 ใน 3 ของจำนวนหนวยลงทุนท่ีจำหนายไดแลวท้ังหมด เวนแตเปนกรณี

ท่ีเขาขอยกเวนตามขอ 20 

 

30.2 สิทธิในการลงมติในกรณีตางๆ  

ผูถือหนวยลงทุนมีสิทธิในการลงมติในเรื่องตางๆ ดังตอไปนี้ ท้ังนี้ ในการขอมติจากผูถือหนวยลงทุน

ในเรื่องใดๆ บริษัทจัดการจะไมนับคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดๆ ในสวนท่ีเกิน

กวา 1 ใน 3 ของจำนวนหนวยลงทุนท่ีจำหนายไดแลวท้ังหมด รวมในจำนวนเสียงในการขอมติ  

(1) การลงมติเพ่ือแกไขเพ่ิมเติมโครงการจัดการลงทุนหรือแกไขวิธีจัดการ 

ผูถือหนวยลงทุนมีสิทธิในการลงมติเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทุน หรือเพ่ือแกไขเพ่ิมเติม 

โครงการจัดการกองทุน หรือแกไขวิธีการจัดการนั้น ทั้งนี ้ บริษัทจัดการจะกระทำตาม

หลักเกณฑและวิธีการตามท่ีกำหนดในโครงการนี้ 

 

(2) การลงมติเกี่ยวกับการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนของกองทุน 

ผูถือหนวยลงทุนมีสิทธิในการลงมติเกี่ยวกับการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียน ตามวิธีการตามท่ี

กำหนดไวในขอ 21 

 

(3) การลงมติเกี่ยวกับการพิจารณาและอนุมัติ เงื่อนไข และรายละเอียด ในการแตงตั้งหรือ  

ถอดถอนผูบริหารอสังหาริมทรัพย (ถามี) ตามเงื่อนไขตางๆ ที่ระบุไวในสัญญาแตงตั้ง

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

ผู ถ ือหนวยลงทุนมีสิทธิในการลงมติเกี ่ยวกับการพิจารณา และอนุมัติ เง ื ่อนไขและ

รายละเอียด ในการแตงตั้งหรือถอดถอนผูบริหารอสังหาริมทรัพย (ถามี) ตามเงื่อนไขตางๆ 

ท่ีระบุไวในสัญญาแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย ท้ังนี้ ตามท่ีกำหนดไวในขอ 31.3 

 

(4) การลงมติเกี่ยวกับการแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการกองทุนรวม หรือการแตงตั้งหรือถอด

ถอนคณะกรรมการลงทุน หรือการปรับปรุง เปลี่ยนแปลง รวมถึงการดำเนินการกอสราง 

การพัฒนาศักยภาพในทรัพยสินท่ีลงทุน หรือในกรณีท่ีมีการลงทุนในทรัพยสินช้ินใหม 
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 ผูถือหนวยลงทุนมีสิทธิในการลงมติเกี่ยวกับการแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการกองทุนรวม 

หรือการแตงตั้งหรือถอดถอนคณะกรรมการลงทุนหรือการปรับปรุง เปลี่ยนแปลง รวมถึง

การดำเนินการกอสราง การพัฒนาศักยภาพในทรัพยสินท่ีลงทุน หรือในกรณีท่ีมีการลงทุนใน

ทรัพยสินชิ้นใหม ตามท่ีกำหนดไวในขอ 31.3 

 

30.3 สิทธิในการไดรับเงินคืนเม่ือเลิกโครงการ 

ผูถือหนวยลงทุนมีสิทธิท่ีจะไดรับเงินคืนเม่ือเลิกโครงการ โดยบริษัทจัดการจะจัดใหมีผูชำระบัญชีท่ี

สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เห็นชอบเปนผูชำระบัญชี โดยดำเนินการตามหลักเกณฑและ

วิธีการท่ีระบุไวในโครงการนี้  

 

บริษัทจัดการจะดำเนินการใหผูชำระบัญชีแจกจายเงินคืนใหแกผูถือหนวยลงทุนกองทุนเฉพาะเม่ือ

เลิกโครงการเทานั้น  

 

30.4 สิทธิในการโอนหนวยลงทุน 

บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการดำเนินการโอนหนวยลงทุนใหกับหรือเพ่ือประโยชนกับ   

1) พลเมืองสหรัฐอเมริกา หรือผูมีถิ่นฐานอยูในประเทศสหรัฐอเมริกา (ซึ่งรวมถึงดินแดนของ

ประเทศสหรัฐอเมริกา หรือท่ีประเทศสหรัฐอเมริกาครอบครอง) รวมถึงผูท่ีมีหนังสือเดินทาง

ของประเทศสหรัฐอเมริกา หรือผูถือ Green Card ท่ีออกโดยประเทศสหรัฐอเมริกา   

 

2) นิติบุคคล รวมถึงบริษัท หรือหางหุนสวน เปนตนซึ่งจัดตั้งขึ้นภายใตกฎหมายของประเทศ

สหรัฐอเมริกา รวมถึงสาขาของนิติบุคคลดังกลาว   

 

3) หนวยงานของรัฐบาลสหรัฐอเมริกาท้ังในและนอกประเทศสหรัฐอเมริกา  

 

4) ผูลงทุนซึ่งติดตอหรือรับขอมูล หรือสงคำสั่งเกี ่ยวกับหนวยลงทุนของบริษัทจัดการ หรือ

ชำระ/รับชำระเงินเก่ียวกับหนวยลงทุนดังกลาวในประเทศสหรัฐอเมริกา ท้ังนี้ รวมถึงผูลงทุน

ท่ีใชตัวแทนหรือผูจัดการท่ีตั้งอยูในประเทศสหรัฐอเมริกาในการดำเนินการดังกลาว   

 

5) กองทรัพยสินของบุคคลและนิติบุคคลดังกลาวตามขอ1 –4 

 

ดังนั้น บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการไมรับลงทะเบียนการโอนหนวยลงทุน หากการโอนนั้นเปน

การโอนหรือจำหนายใหกับหรือเพ่ือประโยชนกับผูลงทุนท่ีมีลักษณะดังกลาวขางตน 
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ผูถือหนวยลงทุนสามารถโอนหนวยลงทุนไดตามหัวขอ “การโอนหนวยลงทุน” ทั้งนี้ บริษัทจัดการ

สงวนสิทธิที่จะไมโอนหนวยลงทุนใหผูถือหนวยลงทุน หากการโอนหนวยลงทุนดังกลาวมีผลทำให

เขาเง่ือนไขตามขอ 6 หลักเกณฑและขอจำกัดการถือหนวยลงทุน  

 

30.5 สิทธิประโยชนอ่ืนๆ  

 

30.5.1 สิทธิในการไดรับเงินคืนเม่ือมีการลดจำนวนเงินทุน 

ผูถือหนวยลงทุนของกองทุนมีสิทธิไดรับเงินคืนเมื่อมีการลดจํานวนเงินทุนตามที่ระบุไวใน

โครงการ 

 

30.5.2 สิทธิในการจำนำหนวยลงทุน 

ผู ถ ือหนวยลงทุนของกองทุนสามารถนำหนวยลงทุนไปจำนำไดตามกฎหมายตาม

หลักเกณฑและวิธีการท่ีบริษัทจัดการและ/หรือนายทะเบียนหนวยลงทุนกำหนด 

 

30.6 ขอสงวนสิทธิของบริษัทจัดการ 

บริษัทจัดการสงวนสิทธิในการยับยั้งพิเศษ (Veto Right) สำหรับการลงมติใดๆ ของผูถือหนวย

ลงทุนตามที่กำหนดไวในรายละเอียดโครงการนี้ ในกรณีที่มติดังกลาวหรือการดำเนินการใดๆ ตาม

มติของผูถือหนวยลงทุนเปนการขัดตอกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ และ/หรือจรรยาบรรณใน

การจัดการกองทุน หรือจะทำใหกองทุนไดรับความเสียหาย หรือเปนการขัดตอผลประโยชนของ

กองทุนหรือทำให หรืออาจทำใหกองทุนผิดสัญญาใดๆ ท่ีกองทุนมีกับบุคคลภายนอก     

 

31. การแกไขเพ่ิมเติมโครงการจัดการกองทุนหรือแกไขวิธีการจัดการ 

 

31.1  การแกไขเพิ่มเติมโครงการกรณีมีการเปลี่ยนแปลงแกไขเพิ่มเติมกฎหมาย หรือระเบียบหรือ

คำส่ัง  

บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการแกไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวมหรือ

วิธีการจัดการตามที่เห็นสมควรในกรณีที่สวนราชการตางๆ เชน คณะกรรมการ ก.ล.ต. สำนักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอำนาจตามกฎหมาย ไดมีการเปลี่ยนแปลง 

แกไข ประกาศกำหนด เห็นชอบ สั่งการ ผอนผันในเรื่องตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับหลักเกณฑ เงื่อนไข 

วิธีการจัดตั้งจัดการ และ/หรือวิธีการบริหารจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ไมวาจะเปนเรื่อง
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ของกฎหมาย ประกาศ ขอกำหนด ระเบียบปฏิบัติ เงื่อนไข หรือรายละเอียดตางๆ ฯลฯ การแกไข

เปลี่ยนแปลงเพ่ิมเติมดังกลาว จะตองเปนไปตามท่ีสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนด 

 

ทั้งนี้ รวมถึงการแกไขโครงการจัดการกองทุนรวมในเรื่องดังตอไปนี้ ใหถือวาไดรับความเห็นชอบ

จากสำนักงาน 

(1) การแกไขเพ่ิมเติมขอมูลซ่ึงมีผลใหผูถือหนวยลงทุนท้ังปวงไดรับประโยชนเพ่ิมข้ึน 

 

(2) การแกไขเพิ่มเติมใหเปนไปตามพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 

ตลอดจนประกาศ กฎ และคำสั่งท่ีออกโดยอาศัยอำนาจแหงกฎหมายดังกลาว 

 

(3) การแกไขชื่อและรายละเอียดอ่ืนของบุคคลใหถูกตอง 

 

31.2 การแกไขเพ่ิมเติมโครงการกรณีอ่ืนๆ  

หากมีความจำเปนตองแกไขเพ่ิมเติมโครงการ หรือวิธีการจัดการกองทุนรวมเพ่ือกอใหเกิดประโยชน

ตอกองทุนและผูถือหนวยลงทุนใหอยูในดุลยพินิจของบริษัทจัดการ โดยหากมิไดกระทำโดยมติของ

ผูถือหนวยลงทุน ก็จะตองไดรับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อาทิ เชน 

 

(1) การเปลี่ยนแปลงขอกำหนดเก่ียวกับการขายหนวยลงทุน 

 

(2)  การเพ่ิมชนิดหนวยลงทุนท่ีไมทำใหสิทธิท่ีผูถือหนวยลงทุนมีอยูเดิมดอยลง 

 

(3)  กรณีอ่ืนใดนอกเหนือจาก (1) และ (2) 

 

ทั้งนี้ การแกไขเพิ่มเติมโครงการดังกลาวตองไมมีผลกระทบอยางมีนัยสำคัญตอผูถือหนวยลงทุน 

รวมถึงไมทำใหผลตอบแทนและความเสี่ยงของกองทุนรวมเปลี่ยนแปลงไปอยางมีนัยสำคัญ 

 

สำหรับการแกไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุน หรือแกไขวิธีการจัดการกองทุนจะตองไดรับมติ

จากผูถือหนวยลงทุน ดังนี้ 

 

1.  กรณีการแกไขเพ่ิมเติมโครงการจัดการกองทุนในเรื่องดังตอไปนี้ ตองไดรับมติของผูถือหนวย

ลงทุนไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจำนวนหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนที่มาประชุมหรือท่ี

ตอบกลับและมีสิทธิออกเสียง 
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(1)  การเปลี่ยนแปลงนโยบายการลงทุนท่ีทำใหความเสี่ยงเพ่ิมข้ึนอยางมีนัยสำคัญ 

 

(2)  การแกไขเปลี่ยนแปลงการประกันรายไดของกองทุน 

 

(3)  การควบรวมกองทุนท่ีมีนโยบายการลงทุนและความเสี่ยงแตกตางกันอยางมีนัยสำคัญ 

 

(4)  การชำระและรับชำระหนี้ของกองทุนรวมดวยทรัพยสินอ่ืนแทนเงิน 

 

(5)  การเพิ ่มคาธรรมเนียมหรือคาใชจายมากกวารอยละ 5 ของคาธรรมเนียมหรือ

คาใชจายตามท่ีระบุไวในโครงการจัดการกองทุนรวม 

 

2. กรณีการแกไขเพ่ิมเติมโครงการในเรื่องอ่ืนท่ีมิไดระบุไวในขอ 1. ขางตน จะตองไดรับมติของ

ผูถือหนวยลงทุนดวยคะแนนเสียงขางมากของจำนวนหนวยลงทุนทั้งหมดของผูถือหนวย

ลงทุนซ่ึงเขารวมประชุมหรือท่ีตอบกลับและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

 

ในกรณีเปนเรื่องท่ีเก่ียวของกับสิทธิ หนาท่ี และความรับผิดชอบตามขอ 24 “สิทธิหนาท่ี และความ

รับผิดชอบของ บริษัทจัดการ ผู ด ูแลผลประโยชนที ่ปรึกษาของกองทุนรวม และผู บริหาร

อสังหาริมทรัพย” หรือเกี่ยวของกับคาธรรมเนียมหรือคาใชจายตามขอ 25 “คาธรรมเนียมและ

คาใชจายที่เรียกเก็บจากผูจองซื้อ หรือผูถือหนวยลงทุนและกองทุนรวม” ของบริษัทจัดการ ผูดูแล

ผลประโยชน นายทะเบียนหนวยลงทุน ตัวแทน ท่ีปรึกษา หรือผูอ่ืนท่ีใหบริการแกกองทุนรวม เรื่อง

ดังกลาวจะตองไดรับความเห็นชอบจากบริษัทจัดการ ผูดูแลผลประโยชน นายทะเบยีนหนวยลงทุน 

ตัวแทน ที่ปรึกษา หรือผูอื่นท่ีใหบริการแกกองทุนรวม (แลวแตกรณี) หลังจากนั้นตองผานความ

เห็นชอบจากผูถือหนวย โดยการประชุมท่ีมีการเรียกประชุมโดยชอบหรือการลงมติโดยการเวียนลง

นามในมติท่ีทำข้ึนเปนลายลักษณอักษร หรือโดยความเห็นชอบของสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

ทั ้งนี ้ การดำเนินการตามมติความเห็นชอบของผู ถ ือหนวยลงทุนจะตองไมขัดตอกฎหมาย 

กฎระเบยีบ ขอบังคับ และ/หรือ จรรยาบรรณ และ/หรือโครงการ หรือขัดตอประโยชนของกองทุน

รวม 

 

ในกรณีท่ีการแกไขเพ่ิมเติมโครงการหรือวิธีจัดการกองทุนรวม ตามมติท่ีผานความเห็นชอบจากผูถือ

หนวย บริษัทจัดการจะแจงใหสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วัน นับแตวันที่มี

มติใหแกไข 
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ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะแจงการแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจัดการกองทุนรวมไปยังผูถือหนวย

ลงทุนทุกรายและตลาดหลักทรัพย และเผยแพรในลักษณะที่ผูลงทุนทั่วไปสามารถเขาตรวจดูได

ภายใน 15 วันนับแตวันที่ไดรับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.หรือวันที่ไดมมีติ

แกไข แลวแตกรณี 

 

อนึ่ง บริษัทจัดการสงวนสิทธิในการยับยั้งพิเศษ (veto right) สำหรับการลงมติใดๆ ของผูถือหนวย

ลงทุนเพ่ือแกไขเพ่ิมเติมโครงการหรือแกไขวิธีจัดการ ท่ีขัดตอกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ และ/

หรือจรรยาบรรณ หรือไดรับความเสียหาย หรือขัดตอประโยชนของกองทุนรวมหรือมีผลกระทบตอ

สิทธิหนาท่ีและความรับผิดชอบของบุคคลภายนอกซ่ึงเปนคูสัญญาของกองทุนรวม 

 

31.3 เง่ือนไขเพ่ิมเติมกรณีการเรียกประชุมผูถือหนวยลงทุน  

ในกรณีใดกรณีหนึ่งดังตอไปนี้ ใหบริษัทจัดการจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยลงทุน 

(1)   เมื ่อบริษัทจัดการเห็นสมควรใหมีการเรียกประชุมผูถือหนวยลงทุนเพื่อประโยชนในการ

จัดการกองทุนรวม 

 

(2)   เม่ือผูถือหนวยลงทุนซ่ึงถือหนวยลงทุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 ของจำนวนหนวยลงทุน

ที่จำหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวมเขาชื ่อกันทำหนังสือขอใหบริษัทจัดการเรียก

ประชุมผูถือหนวยลงทุน โดยระบุเหตุผลในการขอใหเรียกประชุมไวอยางชัดเจน 

 

ในกรณีท่ีปรากฏเหตุตามวรรคหนึ่ง (2) บริษัทจัดการตองจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยลงทุนภายใน 

45 วันนับแตวันท่ีไดรับหนังสือของผูถือหนวยลงทุน 

 

นอกจากนี้ บริษัทจัดการจะตองดำเนินการจัดประชุมผูถือหนวยลงทุนหรือมีหนังสือแจงผูถือหนวย

ลงทุนเพ่ือขอมติ ในการดำเนินการตางๆ ดังตอไปนี้ 

1.  การแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการกองทุนรวม หรือ การแตงตั้งหรือถอดถอนคณะกรรมการ

ลงทุน หรือการปรับปรุง เปลี่ยนแปลง รวมถึงการดำเนินการกอสราง การพัฒนาศักยภาพ 

ในทรัพยสินที่ลงทุน และในกรณีที่มีการลงทุนในทรัพยสินชิ้นใหม ตองจัดประชุมผูถือหนวย

ลงทุนเพื่อขอมติ ซ่ึงตองไดรับมติเสียงขางมากของจำนวนหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุน

ที่มาประชุม หรือมีหนังสือแจงผูถือหนวยลงทุนเพื่อขอมติ ซึ่งตองไดรับมติเสียงขางมากของ 

ผูถือหนวยลงทุนซ่ึงคิดตามจำนวนหนวยลงทุนท่ีจำหนายไดแลวท้ังหมดของกองทุนรวม 
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ท้ังนี้ ในกรณีท่ีผูถือหนวยลงทุน และ/หรือบุคคลท่ีเก่ียวของกับผูถือหนวยลงทุนรายใดมีสวน

ไดเสียเปนพิเศษ ในเรื่องใดๆ บริษัทจัดการจะไมนับรวมจำนวนหนวยลงทุนของผูถือหนวย

ลงทุน และ/หรือบุคคลท่ีเก่ียวของกับผูถือหนวยลงทุนรายนั้นๆ เปน (1) จำนวนหนวยลงทุน

ในการลงมติ และ (2) ฐานในการคำนวณมต ิ

 

2.  การพิจารณาและอนุมัติ เงื ่อนไขและรายละเอียด ในการแตงตั้งหรือถอดถอนผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย (ถามี) ตามเง่ือนไขตางๆ ท่ีระบุไวในสัญญาแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ตองไดรับมติเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจำนวนหนวยลงทุนท่ี

จำหนายไดแลวท้ังหมดของกองทุนรวม 

 

ท้ังนี้ ในกรณีท่ีผูถือหนวยลงทุน และ/หรือ บุคคลท่ีเก่ียวของกับผูถือหนวยลงทุนรายใดมีสวน

ไดเสียเปนพิเศษ ในเรื่องใดๆ บริษัทจัดการจะไมนับรวมจำนวนหนวยลงทุนของผูถือหนวย

ลงทุน และ/หรือบุคคลท่ีเก่ียวของกับผูถือหนวยลงทุนรายนั้นๆ เปน (1) จำนวนหนวยลงทุน

ในการลงมติ และ (2) ฐานในการคำนวณมต ิ

 

3.    บริษัทจัดการจะดำเนินการแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจัดการไดตอเมื่อไดรับมติโดย

เสียงขางมากของผูถือหนวยลงทุนซึ่งคิดตามจำนวนหนวยลงทุนเกินกวากึ่งหนึ่งของจำนวน

หนวยลงทุนที่จำหนายไดแลวทั้งหมด โดยการประชุมที่มีการเรียกประชุมโดยชอบ หรือการ

ลงมติโดยการเวียนลงนามในมติที่ทำขึ้นเปนลายลักษณอักษร หรือโดยความเห็นชอบของ

สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

 

ทั้งนี้ กรณีการแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจัดการตามมติของผูถือหนวยลงทุนตาม

วรรคแรก บริษัทจัดการจะแจงใหสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วันนับ

แตวันท่ีไดมีมติใหแกไข 

 

4.     บริษัทจัดการจะแจงการแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจัดการดังกลาวไปยังผูถือหนวย

ลงทุนทุกคน ภายใน 15 วัน นับแตวันที่ไดรับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. หรือวันท่ีไดมีมติใหแกไขเพ่ิมเติมโดยผูถือหนวยลงทุนแลวแตกรณี 
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32. การเลิกโครงการจัดการกองทุน 

กองทุนจะเลิกเม่ือเกิดกรณีใดกรณีหนึ่งดังตอไปนี้  

 

32.1 จำนวนผูถือหนวยลงทุนลดลงเหลือนอยกวา 35 ราย ทั้งนี้ ภายในวันทำการถัดจากวันที่ทราบเหตุ

ดังกลาว 

 

32.2 จำนวนเงินทุนจดทะเบียนลดลงต่ำกวา 500 ลานบาท เมื่อคำนวณจากมูลคาที่ตราไวของหนวย

ลงทุน โดยใหเลิกกองทุนรวมภายในวันทำการถัดไป เวนแตเปนกองทุนรวมที่ลงทุนเฉพาะในสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพย 

 

32.3 บริษัทจัดการไมสามารถลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ระบุไวใน

โครงการได เวนแตในกรณีที่บริษัทจัดการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติม แตไมสามารถลงทุนเพ่ิมเติมนั้นได โดยบริษัทไดดำเนินการลด

เงินทุนจดทะเบียนของกองทุนโดยการลดจำนวนหนวยลงทุนเฉพาะสวนที่มีการเสนอขายเพื่อเพ่ิม

เงินทุนจดทะเบียนโดยคำนวณตามสัดสวนของราคาท่ีเสนอขายและเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุน และ

คืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนและผลประโยชนใด ๆ ใหแกผู จองซื้อหนวยลงทุน พรอมทั ้งจด

ทะเบียนลดเงินทุนของกองทุน แลว 

 

32.4 เม่ือสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. สั่งใหบริษัทจัดการเลิกกองทุน เนื่องจาก 

(1) บริษัทจัดการแกไขเพิ่มเติมโครงการที่ขัดหรือแยงกับขอกำหนดตามประกาศสำนักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน.25/2552 (รวมท้ังท่ีแกไขหรือเพ่ิมเติมตอไป) โดยไมไดรับความ

เห็นชอบจากสำนักงาน หรือ 

 

(2) บริษัทจัดการมีการเสนอขาย จำหนายและจัดสรรหนวยลงทุนโดยฝาฝนหรือมิไดปฏิบัติตาม

ขอกำหนดของสำนักงานในเรื่องการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรกใหแกผูจองซ้ือท่ัวไป หรือ

ผูจองซื้อหรือเจาของผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย ที่กองทุน

รวมจะลงทุน หรือกลุมบุคคลเดียวกัน หรือขอกำหนดของสำนักงานในเรื่องการเสนอขาย

หนวยลงทุนเพ่ือการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียน 

 

(3) ในกรณีที่ปรากฏพฤติการณวาบริษัทจัดการดำเนินการใด ๆ หรือบุคคลใดถือหนวยลงทุน

โดยรูเห็นหรือตกลงกับบุคคลอื่น อันเปนการปกปดหรืออำพรางลักษณะที่แทจริงในการถือ
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หนวยลงทุนของบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดท่ีประสงคจะถือหนวยลงทุนเกินกวาหนึ่ง

ในสามของจำนวนหนวยลงทุนท่ีจำหนายไดแลวท้ังหมดของกองทุน  

 

(4) ในกรณีท่ีมีเหตุอันควรสงสัยวาอาจมีการจัดตั้งกองทุนรวมเพ่ือการแสวงหาประโยชนจากการ

ลงทุนของบุคคลหรือกลุมบุคคลใดเปนการเฉพาะ หรือเพื่อเปนเครื่องมือในการบริหาร

จัดการ   

           

ทรัพยสินหรือธุรกิจของบุคคลหรือกลุมบุคคลใด ซึ่งบริษัทจัดการหรือบุคคลที่เกี่ยวของทำ

การไมสามารถชี้แจง แสดงเหตุผล ขอเท็จจริง และหลักฐานได หรือ ชี้แจงแลวแตไมอาจ

พิสูจนหรือทำใหเชื ่อไดวาการจัดตั้งกองทุนเปนการจัดตั้งกองทุนที่มีการเสนอขายหนวย

ลงทุนเปนการทั่วไปอยางแทจริง หรือไมสามารถทำการแกไข หรือดำเนินการใดๆ ภายใน

ระยะเวลาที่สำนักงาน คณะกรรมการ ก.ล.ต.กำหนด เพื่อใหกองทุนมีการเสนอขายหนวย

ลงทุนเปนการท่ัวไปอยางแทจริงได   

    

(5) กระทำการหรืองดเวนกระทำการจนกอใหเกิดความเสียหายแกกองทุน 

 

32.5 เมื่อไดรับมติโดยเสียงขางมากจากผูถือหนวยลงทุนซึ่งคิดตามจำนวนหนวยลงทุนที่จำหนายไดแลว

ท้ังหมดของกองทุน 

 

32.6 เม่ือครบกำหนดอายุโครงการ (ถามี) 

. 

เง่ือนไขเพ่ิมเติมการเลิกโครงการ 

เมื่อเกิดกรณีตางๆ จนเปนเหตุใหผูจัดการกองทุนเห็นสมควรใหมีการเลิกกองทุน เชน กองทุนขาดสภาพ

คลองและไมสามารถเพิ่มเงินทุนไดตามจำนวนที่ตองการ กองทุนไมสามารถดำรงสัดสวนการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนด เปนตน 

 

33. การดำเนินการของบริษัทจัดการเม่ือเลิกโครงการจัดการกองทุน 

ในกรณีที่มีการกำหนดอายุโครงการของกองทุนรวม เมื่อจะเลิกกองทุน ใหบริษัทจัดการดำเนินการ

จำหนายอสังหาริมทรัพยของกองทุนในระยะเวลา 1 ป กอนครบกำหนดอายุโครงการ โดยวิธีการเปดเผย

และใหโอกาสผูที ่ประสงคจะรับโอนอสังหาริมทรัพยอยางเสมอภาคกัน ในกรณีที่บริษัทจัดการไมอาจ

จำหนายอสังหาริมทรัพยโดยวิธีดังกลาวไดกอน 6 เดือนกอนครบกำหนดอายุโครงการหรือในกรณีท่ีบริษัท
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เห็นวาราคาที่จะไดจากการจำหนายอสังหาริมทรัพยโดยวิธีดังกลาวไมเหมาะสม บริษัทจะขอความ

เห็นชอบจากผูดูแลผลประโยชนเพ่ือดำเนินการจำหนายโดยวิธีอ่ืน  

 

ทั้งนี้ เมื่อเลิกกองทุนแลว บริษัทจัดการจะจัดใหมีผูชำระบัญชีที่สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เห็นชอบ

เปนผูชำระบัญชีเพื่อทำหนาที่จำหนายทรัพยสินของกองทุน ชำระภาระหนี้สินของกองทุน รวบรวมและ

แจกจายเงินหรือทรัพยสินคืนใหแกผูถือหนวยลงทุนเฉลี่ยตามจำนวนหนวยลงทุนที่ผูถือหนวยลงทุนแตละ

รายถืออยูตามสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุน รวมท้ังทำการอยางอ่ืนท่ีจำเปนเพ่ือใหการชำระบัญชีเสร็จสิ้น 

ท้ังนี้ ตามหลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนด เม่ือชำระบัญชีเสร็จสิ้น

แลวผูชำระบัญชีจะขอจดทะเบียนเลิกกองทุนตอสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.และหากปรากฏวามี

ทรัพยสินคงคางอยูใหตกเปนกรรมสิทธิ์ของสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

 

34. การระงับขอพิพาทโดยกระบวนการอนุญาโตตุลาการ  

มี 

บริษัทจัดการตกลงใหมีการระงับขอพิพาทโดยกระบวนการอนุญาโตตุลาการ ในกรณีที่บริษัทจัดการปฏบิัติ

ไมเปนไปตามโครงการจัดการกองทุนรวมนี้ และ/หรือหลักเกณฑตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/

หรือประกาศสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่เกี่ยวของอันมีผลใหเกิดความเสียหายแกผูถือหนวยลงทุน

ของกองทุนรวมแลวผู ถ ือหนวยลงทุนของกองทุนรวมสามารถนำขอพิพาทเขาสู การพิจารณาตาม

กระบวนการอนุญาโตตุลาการของสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ได  

 

35. การดำรงความเพียงพอของเงินกองทุน 

ในกรณีที่บริษัทจัดการไมสามารถดำรงความเพียงพอของเงินทุนตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. วา

ดวยหลักเกณฑเกี่ยวกับการดำรงความเพียงพอของเงินกองทุน และการทำประกันภัยความรับผิดของ

บริษัทจัดการ บริษัทจัดการจะเปลี่ยนใหบริษัทจัดการรายอื่นเขาจัดการกองทุนแทน ดวยวิธีขอรับความ

เห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือขอใหผูถือหนวยลงทุนพิจารณาอนุมัติโดยมติโดยเสียง

ขางมากซึ่งคิดตามจำนวนหนวยลงทุนรวมกันเกินกึ่งหนึ่งของจำนวนหนวยลงทุนที่จำหนายไดแลวทั้งหมด

ของกองทุนภายใน 15 วัน นับแตวันที่บริษัทจัดการรูหรืออาจรูถึงการไมสามารถดำรงความเพียงพอของ

เงินทุนดังกลาว ท้ังนี้ หากมีเหตุจำเปนและสมควร บริษัทจัดการอาจขอใหสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

พิจารณาขยายระยะเวลาออกไปได โดยการคัดเลือกบริษัทจัดการรายใหมจะตองคำนึงถึงประโยชนของผู

ถือหนวยลงทุนเปนสำคัญ และในกรณีมีคาใชจายเกิดข้ึนเนื่องจากการเปลี่ยนบริษัทจัดการ บริษัทจัดการ

จะเปนผูรับผิดชอบคาใชจายดังกลาว ทั้งนี้ หากบริษัทจัดการไมสามารถดำเนินการภายในระยะเวลาท่ี

กำหนด บริษัทจัดการจะดำเนินการเลิกกองทุนตอไป 
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36. การประชุมผูถือหนวยลงทุน 

บริษัทจัดการจะจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยลงทุน ในกรณีใดกรณีหนึ่งดังตอไปนี้ 

(1) เมื่อบริษัทจัดการเห็นสมควรใหมีการเรียกประชุมผูถือหนวยลงทุนเพื่อประโยชนในการจัดการ

กองทุนรวม 

 

(2) เมื่อผูถือหนวยลงทุนซึ่งถือหนวยลงทุนรวมกันไมนอยกวารอยละ  10  ของจำนวนหนวยลงทุนท่ี

จำหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม  เขาชื่อกันทำหนังสือขอใหบริษัทจัดการเรียกประชุมผูถือ

หนวยลงทุน  โดยระบุเหตุผลในการขอใหเรียกประชุมไวอยางชัดเจน โดยในกรณีดังกลาว ให  

บริษัทจัดการจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยลงทุนภายใน  45  วันนับแตวันที่ไดรับหนังสือของผูถือ

หนวยลงทุน 

 

37. อ่ืน ๆ 

ตลาดรองการซ้ือขายหนวยลงทุนของกองทุน 

ในเบื้องตนนี้ บริษัทจัดการจะดำเนินการนำหนวยลงทุนของกองทุนเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหง

ประเทศไทย ทั้งนี ้ หากมีตลาดรองอื่นที่สามารถรองรับการซื้อขายหนวยลงทุนของกองทุนนี้เพิ ่มเติม

นอกเหนือจากการซ้ือขายผานตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย บริษัทจัดการอาจพิจารณาดำเนินการนำ

หนวยลงทุนของกองทุนเขาจดทะเบียนในตลาดรองดังกลาว โดยการดำเนินการนำหนวยลงทุนไปจด

ทะเบียนและการซื้อขายหนวยลงทุนผานตลาดรองดังกลาวใหเปนไปตามกฎหมายหลักทรัพย และ/หรือ

กฎ ระเบียบ ขอบังคับ ขอกำหนดท่ีเก่ียวของของตลาดรองนั้นๆ ดังกลาว 

 

ผูดูแลสภาพคลอง (Market Maker) 

บริษัทจัดการอาจแตงตั้งบริษัทหลักทรัพยที ่ไดรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลักทรัพยประเภทการคา

หลักทรัพย หรือบริษัทหลักทรัพยที่ไดรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลักทรัพยประเภทการคาหลักทรัพยท่ี

เปนหนวยลงทุนใหเปนผูดูแลสภาพคลองใหแกหนวยลงทุนของกองทุนเพื่อทำหนาที่ซื้อขายหนวยลงทุน

ของกองทุนเพ่ือรักษาสภาพคลองของหนวยลงทุนของกองทุนได  

 

การรับผลประโยชนตอบแทน เนื่องจากการท่ีกองทุนใชบริการบุคคลอ่ืน 

บริษัทจัดการอาจรับผลประโยชนตอบแทนเพื่อกองทุนจากบุคคลที่เปนผูใหบริการ อันเนื่องจากการใช

บริการของบุคคลดังกลาวในการจัดการกองทุนได แตตองเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

 

(1) ผลประโยชนตอบแทนที่รับไวนั้นตองเปนทรัพยสินที่มีมูลคาในทางเศรษฐกิจ และตองเกี่ยวกับ

บทบาท โดยตรงของความเปนกองทุนตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย และ 
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(2) ตองไมมีพฤติกรรมที่แสดงใหเห็นวาบริษัทจัดการใชบริการของบุคคลนั้นบอยครั้งเกินความจำเปน  

เพ่ือใหกองทุนไดรับประโยชนจากบุคคลดังกลาว (churning) 

 

ในการจัดสรรผลประโยชนใหแกกองทุนที่อยูภายใตการบริหารจัดการของบริษัทจัดการ บริษัท

จัดการตองกระทำดวยความเปนธรรมและคำนึงถึงลักษณะและประเภทหลักทรัพยท่ีอาจมีไวไดของ

กองทุนนั้นดวย 

 

ท้ังนี้ บริษัทจัดการจะเปดเผยขอมูลเก่ียวกับการรับผลประโยชนดังกลาวไวในรายงานรอบปบัญชี 

 

(3)    เปนการรับประโยชนที่ผู ใหบริการจัดใหแกบริษัทหรือพนักงานของบริษัทตามเทศกาลที ่เปน

ประเพณีนิยมตามแนวทางปฏิบัติที่บริษัทประกาศไวภายในบริษัท ซึ่งผูถือหนวยลงทุนอาจขอดู

แนวทางนี้ไดท่ีบริษัทจัดการ   

 

การควบรวมกองทุน 

ในการควบรวมกองทุน บริษัทจัดการจะสามารถกระทำไดตอเม่ือไดรับมติของผูถือหนวยลงทุน ภายใต

หลักเกณฑดังตอไปนี้ 

 

(1) ไดรับมติเกินก่ึงหนึ่งของจำนวนหนวยลงทุนท่ีจำหนายไดแลวท้ังหมดของโครงการจัดการกองทุน

แตละกองทุนท่ีจะควบรวมกองทุนดังกลาว 

 

(2) ในกรณีท่ีผูถือหนวยลงทุนของกองทุนแตละกองทุนท่ีจะควบรวมกองทุนออกเสียงนอยกวาก่ึงหนึ่ง

ของจำนวนหนวยลงทุนท่ีจำหนายไดแลวท้ังหมดของโครงการจัดการกองทุนหรือออกเสียงตั้งแตก่ึง

หนึ่งข้ึนไปของจำนวนหนวยลงทุนท่ีจำหนายไดแลวท้ังหมดของโครงการจัดการกองทุนแตไมไดมติ

โดยเสียงขางมากดานใดดานหนึ่งเกินกวาก่ึงหนึ่งของจำนวนหนวยลงทุนท่ีจำหนายไดแลวท้ังหมด 

บริษัทจัดการอาจดำเนินการขอมติครั้งใหมภายใน 14 วันนับแตวันประชุมครั้งแรกหรือวันท่ี

กำหนดใหเปนวันสุดทายของการรับหนังสือแจงมติจากผูถือหนวยลงทุนในการขอมติครั้งแรก และ

ไดรับมติในครั้งหลังนี้เกินก่ึงหนึ่งของจำนวนหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนซ่ึงออกเสียงลงมติของ

แตละกองทุนท่ีจะควบรวมกองทุน 

  

ในกรณีท่ีผูถือหนวยลงทุนไมไดแสดงเจตนาภายในกำหนดเวลาใหสิทธิในการออกจากกองทุนกอนวันท่ีการ

ควบรวมกองทุนแลวเสร็จ ใหถือวาผูถือหนวยลงทุนไดมอบหมายใหบริษัทจัดการดำเนินการใหผูถือหนวย
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ลงทุนดังกลาวเปนผูถือหนวยลงทุนของกองทุนใหมหรือกองทุนท่ีรับโอนได 

 

บริษัทจัดการจะบอกกลาวการควบรวมกองทุนและการแกไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุน (ถามี) 

ตลอดจนสิทธิและกำหนดเวลาในการใชสิทธิของผูถือหนวยลงทุนของกองทุนเดิมหรือกองทุนที่โอน ตาม

วิธีการดังตอไปนี้ภายใน 15 วันนับแตวันท่ีไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน 

 

(1) แจงใหผู ถือหนวยลงทุนทุกรายของกองทุนที่จะควบรวมกองทุนทราบเปนหนังสือ พรอมสรุป

สาระสำคัญของโครงการจัดการกองทุนใหมหรือกองทุนท่ีรับโอน วันท่ีจะควบรวมกองทุน วันเริ่มทำ

การซ้ือขายหนวยลงทุน และสถานท่ีติดตอเพ่ือสอบถามหรือรับขอมูลเพ่ิมเติม 

 

(2) ประกาศในหนังสือพิมพรายวันที่มีจำหนายแพรหลายในทองถิ่นอยางนอย 2 ฉบับเปนเวลา 2 วัน

ติดตอกัน 
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ภาคผนวก   
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เอกสารแนบ 1 

ขอมูลท่ัวไปของเกาะยาวนอย 
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เกาะยาวนอย 

ขอมูลท่ัวไป 

เกาะยาวนอย ตั้งอยูในเขตอำเภอเกาะยาว จังหวัดพังงา อำเภอเกาะยาว มีพื้นที่ 147.8 ตารางกิโลเมตร แบง

ออกเปน 2 เกาะ มี 3 ตำบลคือ เกาะยาวนอย , เกาะยาวใหญ , พรุใน (เกาะยาวใหญ และพรุในอยูบนเกาะ

เดียวกัน) อำเภอเกาะยาว มีจำนวนประชากร 15,000 คน , 18 หมูบาน , 3,100 หลังคาเรือน (ขอมูลเมื่อ 30 

ธันวาคม 2546) ในสวนของตำบลเกาะยาวนอย แบงเขตการปกครองออกเปน 7 หมูบาน ประชากรท้ังสิ้น 3,349 

คน แยกเปนชาย 1,694 คน หญิง 1,655 คน มีความหนาแนนเฉลี่ย 72.08 คน/ตารางกิโลเมตร มีอาชีพ ประมง 

คาขาย และบริการ สวนมากนับถือศาสนาอิสลาม  

  

ระบบสาธารณูปโภคบนเกาะสมบูรณมีไฟฟา, น้ำประปา, โทรศัพท เขาถึงทุกหมูบาน ในเขต ต.เกาะยาวนอยรวม 

7 หมูบาน และในตำบลเกาะยาวนอยมีโรงเรียนประถมศึกษา 3 แหง โรงเรียนมัธยมศึกษา 1 แหงโรงพยาบาล

ของรัฐขนาด 10 เตียง 1 แหง (อยูระหวางดำเนินการขยายเปน 30 เตียง) แพทย 2 คน พยาบาล 22 คน  

 

ท่ีตั้งของเกาะยาวนอย 

ทิศเหนือ ติดตอกับ อาวพังงา นานน้ำ จ.กระบี่ 

ทิศใต ติดตอกับ ทะเลอันดามัน 

ทิศตะวันออก ติดตอกับ หมูเกาะ และนานน้ำ จ.กระบี่ 

ทิศตะวันตก ติดตอกับ นานน้ำ จ.ภูเก็ต  

 

สถานท่ีทองเท่ียว 

บนเกาะยาวจะไมมีสถานที่ทองเที่ยวในลักษณะที่เปนแหลงบันเทิง แตสถานที่ทองเที่ยวบนเกาะจะเปนสถานท่ี

เที่ยวแบบธรรมชาติ เพราะวามีทรัพยากรธรรมชาติมากมายเชน ปาชายเลน 1,300 ไร ปะการัง 1,400 ไร พื้นท่ี

หญาทะเล 1,360 ตารางกิโลเมตร อีกทั้งหมูเกาะที่นี่มีความสวยงาม มีเกาะเล็กเกาะนอย รอบๆ เกาะยาวนอย 

และเกาะยาวใหญนับรอยเกาะ ซึ่งเปนทิวทัศนที่เปนเอกลักษณเฉพาะของเกาะยาวนอย นอกจากนี้การที่อยูใกล

กับเกาะตางๆยังเปนทางเลือกใหกับนักทองเท่ียวท่ีชอบการดำน้ำดูปะการังเปนอยางยิ่ง  

 

ชายหาดและท่ีทองเท่ียวธรรมชาติท่ีเกาะยาวนอย 

หาดปาทราย : หาดแรกของชายหาดฝงตะวันออก เปนสถานท่ีเหมาะแกการเลนน้ำ หางจากทาเรือประมาณ 8 

กิโลเมตร  
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หาดคลองจาก : เดินถัดจากหาดปาทราย เปนหาดที ่อยู ในบริเวณใกลเคียงกับ Evason Hideaway & Six 

Senses Spa at Yao Noi เปนหาดที่ขึ้นชื่อวาสวยที่สุดบนเกาะยาวนอย เพราะอยูในบริเวณที่สามารถเห็นวิวใน

ลักษณะพาโนรามาของ เกาะหอง เกาะละดิง เกาะผักเบี้ยและเกาะเล็กเกาะนอยอีกมากมาย  

 

หาดทาเขา : ตั้งอยูถัดจากหาดคลองจากประมาณ 1 กิโลเมตร เปนสถานที่ทองเที่ยว หมูบานชาวประมงและทา

เทียบเรือไปกระบี ่ 

 

หาดโละหา : เปนหาดทราย ที่อยูทางตอนเหนือสุดของเกาะยาวนอย หางจากตัวอำเภอ 10 กิโลเมตร การ

เดินทางคอนขางลำบาก เหมาะสำหรับปนจักรยานเสือภูเขา เพราะเปนเสนทางผานสวนยางพารา ทึบ อากาศ

เย็นสบาย 

 

อาวตนโพธิ์ เปนท่ีตั้งของ ตนโพธิท่ีใหญท่ีสุดในภาคใต ขนาด 30 คนโอบ 

 

การเดินทางไปเกาะยาวนอย 

จังหวัดภูเก็ต เท่ียวไป มีเรือออกจากทาเรือบางโรง ตำบลปาคลอก-เกาะยาวนอย (ทาเรือสุขาภิบาล) เวลา 11.00 น. 

12.00 น. 13.00 น. 14.30 น. และ 17.00 น. เที่ยวกลับ เรือออกจากเกาะยาวนอย-ทาเรือบางโรง เวลา 07.00 น. 

และ 07.30 น. อัตราคาเรือคนละ 100 บาท/เท่ียว ใชเวลาเดินทางประมาณ 50 นาที  

 

จังหวัดกระบี่ เท่ียวไปจากทาเรือทาเลน-เกาะยาวนอย มีเรือออกวันละ 3 เท่ียว เวลา 12.00 น. 13.00 น.(เรือจอด

ทาเรือทาเขา) และ 15.00 น. (เรือจอดทาเรือมาเนาะห) เที่ยวกลับ จากเกาะยาวนอย -ทาเรือทาเลน มีเรือเมลวัน

ละ 2 เที่ยว เวลา 07.30 น.  (เรือจอดทาเรือทาเขา) และเวลา 08.30 น.(เรือจอดทาเรือมาเนาะห) ใชเวลาในการ

เดินทาง 30 นาที คาเรือเที่ยวละ 50 บาท   และจากทาเรือทาเลนนักทองเที่ยวสามารถนั่งรถสองแถวมาขึ้นรถ

โดยสารประจำทางท่ีสถานีขนสงกระบี่ ใชเวลาเดินทาง 1 ชั่วโมง  คาโดยสารคนละ 30 บาท  

 

จังหวัดพังงา เท่ียวไป จากทาเรือทาดานศุลกากร-เกาะยาวนอย (ทาเรือมาเนาะหหรือทาเรือสุขาภิบาล ข้ึนอยูกับ

น้ำข้ึนน้ำลง) มีเรือออกวันละ 1 เท่ียว เวลา 12.00 น. เท่ียวกลับ จากเกาะยาวนอย-ทาเรือทาดานศุลกากร มีเรือ

ออกเวลา 07.00 น. ใชเวลาเดินทางประมาณ 1.30 ชั่วโมง คาโดยสารคนละ 80 บาท  

 

ท่ีมา : เว็ปไซด องคการบริหารสวนตำบล (อบต.) เกาะยาวนอย 

 www.thaitambon.com,  www.kohyaonoi.or.th

http://www.thaitambon.com/
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รูปแผนท่ีเกาะยาวนอย 

 
แผนท่ีไดรับความเอ้ือเฟอจาก นิตยสาร Trips Magazine, Vol. 11 No.126 April 2007   

ท่ีตัง้ โครงการ ซิกสเ์ซน้ส ์

ยาวนอ้ย 
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ขอมูลบริษัท ซัสเทนเนเบ้ิล ลัคชัวรี ฮอสพิทัลลิตี (ไทยแลนด) จำกัด  

(“เอสแอลเอช”)  
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บริษัท ซัสเทนเนเบิ้ล ลัคชัวรี ฮอสพิทัลลิตี (ไทยแลนด) จำกัด  (เอสแอลเอช)  เปนบริษัทในเครือของ 

Pegasus Capital  Advisors LP ซ่ึงเปนผูจัดการกองทุน Private Equity ในประเทศสหรัฐอเมริกา ซ่ึงจะเขา

มาซื้อสัญญาการบริหาร โรงแรมและสปา ของซิกสเซนส ทั่วโลก รวมทั้งโรงแรม ซิกสเซนสที่เกาะยาวนอย

ดวย ซึ่งการนี้ Pegasus Capital Advisors LP มีนโยบายที่จะรักษากลุมผูบริหารเดิมของโรงแรม ซิกสเซนส 

ยาวนอย รวมทั้งพนักงานของโรงแรมสวนใหญ เพื่อบริหารโรงแรมตอไป ซึ่งจะทำใหเกิดความตอเนื่องในการ

ดำเนินกิจการโรงแรม ซ่ึงบริษัทจัดการเห็นวาผลประกอบการของโรงแรมมีแนวโนมท่ีจะดีข้ึนกวาเดิม  

 

กองทุนที ่ Pegasus Capital Advisors LP บริหารเปนกองทุน Private Equity ที่มีการลงทุนใน

ธุรกิจขนาดกลางในอุตสาหกรรมตางๆ  ตั้งแตป 2538  นอกจากเปนผูลงทุนแลว Pegasus Capital Advisors 

LP สรางสรรคกลยุทธทางธุรกิจใหกับกิจการที่เขาไปลงทุน  โดย Pegasus Capital Advisors LP จะรวมมือ

กับทีมบริหารของบริษัทเพ่ือสรางมูลคาพ้ืนฐานของบริษัทท่ีลงทุนโดยมุงเนนในดานการขยายธุรกิจ และ สราง

ความเติบโตในระยะยาว  โดยไมไดเนนปรับปรุงเฉพาะ โครงสรางทางการเงิน แตเพียงอยางเดียว  ทั้งนี้ 

ปจจุบัน Pegasus Capital Advisors LP มีเงินลงทุนประมาณ 2.5 พันลานเหรียญสหรัฐ ผานกองทุน Private 

Equity จำนวน 5 กองทุนที่ลงทุนธุรกิจหลายประเภท เชนกลุมพลังงาน, กลุมอสังหาริมทรัพย, กลุมสินคา

อุปโภค บริโภค และ อ่ืนๆ (รายละเอียดสามารถพิจารณาเพ่ิมเติมไดท่ี www.pclap.com) Pegasus Capital 

Advisors LP จึงอยูในสถานะที่สามารถจะใหความชวยเหลือทางการเงินแก เอสแอลเอช เพื่อใหสามารถ

ปฏิบัติตามสัญญาเชาไดและดำเนินกิจการโรงแรม ซิกสเซนส ยาวนอย ไดอยางมีประสิทธิภาพ 
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เอกสารแนบ 3 

สภาวะอุตสาหกรรมโรงแรมและทองเท่ียวในจังหวัดพังงา กระบ่ีและภูเก็ต  
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 สภาวะอุตสาหกรรมโรงแรมและทองเท่ียวในจังหวัดพังงา กระบ่ีและภูเก็ต 

 
ท่ีมา : การทองเท่ียวแหงประเทศไทย 

 

สถานการณการเดินทางทองเที่ยวจังหวัดพังงา กระบี่และภูเก็ตมีทิศทางการเติบโตที่ดีมาโดยตลอด 

ทั้งนี้ เพราะจังหวัดทั้ง 3 จังหวัดอุดมไปดวยทรัพยากรทางการทองเที่ยวทางทะเล  โดยเฉพาะน้ำทะเลและ

หาดทรายที่สะอาดและความสวยงามของโลกใตทะเล รวมทั้งอุทยานแหงชาติและสถานท่ีทองเที่ยวทาง

ธรรมชาติตางๆมากมายเชน เกาะยาวนอย อาวพังงา  ถ้ำลอด  เขาพิงกัน เขาตะปู เกาะสิมิลัน เกาะพีพี เกาะ

ไมทอน เขาหลัก อันเปนสถานที่ทองเที่ยวที่สรางความประทับใจและดึงดูดใจใหแกนักทองเที่ยวเดินทางเขา

มาทองเที่ยวอยางตอเนื่อง นอกจากนี้  ยังมีปจจัยเสริมอยางเชน การเปดบริการสายการบินตนทุนต่ำ (Low 

Cost Airline) ซ่ึงปจจัยดังกลาว ทำใหนักทองเท่ียวเดินทางมาทองเท่ียวท้ัง 3 จังหวัดเพ่ิมข้ึนทุกป สำหรับในป 

2549 กระแสการเดินทางทองเที่ยวยังคงขยายตัวรอยละ 66.42 โดยที่มีจำนวนผูมาเยี่ยมเยือนทั้งสิ้น 7.25 

ลานคน ซ่ึงสูงกวาป 2548 ท่ีมีผูมาเยี่ยมเยือนท้ังสิ้น 4.35 ลานคน แตยังคงต่ำกวากอนชวงท่ีจะเกิดคลื่นสึนามิ

ในป 2547 ที ่มีจำนวนผู มาเยี ่ยมเยือนทั ้งสิ ้น 9.48 ลานคน โดยตลาดหลักยังคงเปนผู เยี ่ยมเยือนชาว

ตางประเทศที่มีอัตราเพิ่มขึ้นจาก 1.79 ลานคนในป 2548 เปน 4.24 ลานคนในป 2549 หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 

136.94  ซึ่งสวนใหญจะเปนนักทองเที่ยวจากภูมิภาคยุโรป โดยเฉพาะประเทศสวีเดนและอังกฤษที่จะมา

ทองเที่ยวในชวงพฤศจิกายนถึงเมษายนและมีนักทองเที่ยวจากเอเชียเปนอันดับสอง โดยมีนักทองเที่ยวจาก

ญี่ปุน จีนและเกาหลีเปนนักทองเที่ยวกลุมหลัก โดยนักทองเที่ยวจากเอเชียจะมาทองเที่ยวตลอดทั้งป โดย

จังหวัดที่นักทองเที่ยวนิยมเดินทางมาทองเที่ยวมากที่สุดคือ  จังหวัดภูเก็ต รองลงมาคือกระบี่ และพังงาเปน

อันดับท่ี สาม 

จํานวนนักท่องเที�ยวรวมของจังหวัด ภูเก็ต พงังา กระบี�

0

1,000,000

2,000,000

3,000,000

4,000,000

5,000,000

6,000,000

7,000,000

8,000,000

9,000,000

10,000,000

2542 2543 2544 2545 2546 2547 2548 2549



 

รายละเอียดโครงการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลักซชัวรี ่ หนา 140 

 ในการเดินทางแตละครั้งนักทองเที่ยวมีระยะเวลาพำนักเฉลี่ย 3.28 ถึง 4.93 วัน โดยผูที่มาเยี่ยมเยือน

ชาวตางชาติสวนใหญจะมีรายไดอยูระหวาง 20,000 ถึง 80,000 ดอลลารสหรัฐตอป   

 
ท่ีมา : การทองเท่ียวแหงประเทศไทย 

 

 
ท่ีมา : การทองเท่ียวแหงประเทศไทย 

 

ผูเ้ยยีมเยอืนตามสญัชาติ
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วัตถุประสงคข์องผูเ้ยี�ยมเยือนในปี 2549
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ท่ีมา : การทองเท่ียวแหงประเทศไทย 

 

ในดานสถานการณการพักแรม พบวา  จำนวนหองพักเพ่ิมข้ึนเปน49,704 หองเม่ือเทียบกับป 2548 ท่ี

มีจำนวนหองพักจำนวน 43,976 หอง คิดเปนรอยละ 13.02 และมีอัตราการเขาพักเฉลี่ยทั้งปรอยละ 56.21   

เพ่ิมข้ึนจากป 2548 ท่ีมีอัตราการเขาพักเฉลี่ยคิดเปนรอยละ 32.32 และใกลเคียงกับป 2547 ซ่ึงเปนชวงกอน

การเกิดสึนามิท่ีมีอัตราการเขาพักรอยละ 59.99 

 
ท่ีมา : การทองเท่ียวแหงประเทศไทย 

  

ระดบัรายไดข้องผู้เยี�ยมเยือนชาวตา่งชาตปีิ 2549

จํานวนคน,  
1,009,229

จํานวนคน,  
1,026,374

จํานวนคน,  
817,577

จํานวนคน,  
873,546

จํานวนคน,  
170,308จํานวนคน,

  346,674

ตํ�ากว่า  20,000 USD/ปี 20,001 – 40,000 USD/ ปี
40,001 – 60,000 USD/ ปี 60,001 – 80,000 USD/ ปี
80,001 – 100,000 USD/ ปี สูงกว่า 100,000 USD/ ปี

จํานวนหอ้งพกัและ อตัราการเขา้พกัของโรงแรมในกระบี� พงังาและภูเก็ต
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เอกสารแนบ 4 

ประมาณการงบกำไรขาดทุน  
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เอกสารแนบ 5 

สรุปรายงานของผูประเมินราคาอสังหาริมทรัพย  
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เอกสารแนบ 6 

สรุปรายงานการประเมินสภาพอาคารทางสถาปตยกรรม 

โครงสรางวิศวกรรมและงานระบบ 
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