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รายละเอยีดโครงการจดัการกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ียู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพลก็ซ์ 

ค าจ ากดัความ 

โครงการ  หมายถึง  โครงการจดัการกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์   
ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล คอมเพลก็ซ์ 

กองทุน/กองทุนรวม  หมายถึง  กองทุนรวมสิทธิการเ ช่าอสังหาริมทรัพย์ ที  ยู  โดม              
เรสซิเดนทเ์ชียล คอมเพลก็ซ์ 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์  หมายถึง  กองทุนรวมท่ีบริษทัจัดการจัดตั้งข้ึนโดยมีวตัถุประสงค์
หลกัเพ่ือน าเงินท่ีไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยลงทุนไปลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย ์ หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละ
จดัหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวตามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนวา่ดว้ยการจดัการกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย ์ตลอดจนประกาศอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

กฎหมายหลกัทรัพย์ หมายถึง พระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ.2535 
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต.  ประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศคณะกรรมการก ากบั
ตลาดทุน กฎ ระเบียบ ค าสั่ง หนงัสือเวียน หนงัสือซกัซอ้ม
ความเขา้ใจ หนงัสือผ่อนผนัและกฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง  
ทั้งท่ีมีอยูใ่นปัจจุบนั และท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม   

คณะกรรมการ ก.ล.ต.  หมายถึง  คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ 

ส านักงาน หรือ ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  หมายถึง  ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย ์ 

บริษัทจดัการ  หมายถึง  บริษัทหลักทรัพย์ท่ีได้รับใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจ
หลกัทรัพยป์ระเภทการจดัการกองทุนรวม  

นายทะเบียนหน่วยลงทุน  หมายถึง  นายทะเ บียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ท่ีได้รับ
ใบอนุญาตการให้บริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรัพยจ์าก
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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ผู้ดูแลผลประโยชน์  หมายถึง  ผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ท่ีมี
คุณสมบติัและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  ว่าด้วยคุณสมบัติของผู ้ดู แล
ผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และท่ีได้
แกไ้ขเพ่ิมเติม  

ผู้จดัการกองทุนรวม   หมายถึง ผู ้ ท่ี ท า ห น้ า ตัด สิ น ใ จ ล ง ทุ น  ห รื อ จ า ห น่ า ย ไป ซ่ึ ง
อสงัหาริมทรัพย ์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์

ผู้สอบบัญชี  หมายถึง  ผูส้อบบัญชีของกองทุนรวม ซ่ึงเป็นผูส้อบบัญชีท่ีอยู่ใน
บัญชีรายช่ือท่ีได้รับความเห็นชอบจากส านักงานตาม
ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ว่าด้วยการให้
ความเห็นชอบผูส้อบบญัชี และท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม 

ผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน  หมายถึง  บริษัทหลักทรัพย์ท่ีได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจ
หลักทรัพย์ประเภทการเป็นนายหน้าซ้ือขายหลักทรัพย์ 
การค้าหลกัทรัพย์ หรือการจัดจ าหน่ายหลักทรัพยท่ี์เป็น
หน่วยลงทุน ท่ีบริษัทจัดการมอบหมายให้ท าหน้าท่ีขาย
หน่วยลงทุนของกองทุนรวม 

คณะกรรมการลงทุน  หมายถึง  คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม  

ทีป่รึกษา  หมายถึง  บุคคลท่ีรับให้ค  าปรึกษาหรือค าแนะน าแก่บริษทัจัดการ
เก่ียวกบัการการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือ
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์หรือการจดัหาผลประโยชน์
จากอสงัหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าจากการลงทุน 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หมายถึง  นิติบุคคลท่ีไดรั้บมอบหมายจากบริษทัจดัการใหท้ าหนา้ท่ี 
   ในการบริหารหรือจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย ์
   ท่ีกองทุนรวมไดม้าจากการลงทุน  

บริษัทประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน  หมายถึง  บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกองทุนรวม ซ่ึงเป็น
บริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีอยูใ่นบญัชีรายช่ือท่ีไดรั้บ
ความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ตาม
ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วยการให้
ความเห็นชอบบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นและผูป้ระเมิน
หลกัส าหรับธุรกรรมในตลาดทุน 
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ผู้ลงทุนต่างด้าว หมายถึง ผูล้งทุนท่ีเป็นคนต่างด้าวและนิติบุคคลท่ีมีสิทธิในท่ีดิน
เสมือนคนต่างด้าวตามประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือ
กฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด แลว้แต่กรณี 

กลุ่มบุคคลเดยีวกนั  หมายถึง  กลุ่มบุคคลเดียวกันตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาด
ทุนวา่ดว้ยการจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

บุคคลทีเ่กีย่วข้อง หมายถึง บุคคลท่ีเก่ียวขอ้งตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. วา่ดว้ยขอ้ก าหนดในรายละเอียดเก่ียวกบัการป้องกนั
และจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

บุคคลทีเ่กีย่วข้องกบับริษัทจดัการ หมายถึง บุคคลท่ีเก่ียวขอ้งตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ว่าด้วยข้อก าหนดในรายละเอียดเก่ียวกับการป้องกันและ
จดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

การประเมนิมูลค่า   หมายถึง    การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม ตามหลกัเกณฑว์า่ดว้ยการ
ประ เ มิน มู ลค่ าท รัพย์ สินต ามประกาศส านัก ง าน
คณะกรรมการก.ล.ต.ว่าด้วยการให้ความเห็นชอบบริษทั
ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นและผูป้ระเมินหลกัส าหรับธุรกรรม
ในตลาดทุน โดยเป็นการประเมินอยา่งเต็มรูปแบบ ซ่ึงตอ้ง
มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวตัถุประสงค์
สาธารณะในการเปิดเผยขอ้มูลต่อประชาชน 

รายงานการประเมนิมูลค่า    หมายถึง    รายงานของผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นซ่ึงระบุรายละเอียด
ต่าง ๆ เก่ียวกับการประเมินมูลค่าหรือการสอบทานการ
ประเมินมูลค่า โดยมีผูป้ระเมินหลกัตามประกาศส านกังาน
คณะกรรมการก.ล.ต. ว่าดว้ยการให้ความเห็นชอบบริษทั
ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นและผูป้ระเมินหลกัส าหรับธุรกรรม
ในตลาดทุนเป็นผูล้งลายมือช่ือในรายงานดงักล่าว 

การสอบทานการประเมนิมูลค่า  หมายถึง       การเสนอความเห็นเก่ียวกับมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ หรือ
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม โดยมิได้มี
การส ารวจทรัพยสิ์น 

รายได้ประจ า   หมายถึง    รายได้ท่ีเป็นผลตอบแทนเป็นปกติประจ าท่ีกองทุนรวม
ได้รับเน่ืองจากการให้บุคคลอ่ืนใช้อสังหาริมทรัพยข์อง
กองทุนรวม เ ช่น ค่ า เ ช่า  ค่ าบริการ เ ป็นต้น และให้
หมายความรวมถึงดอกเบ้ียของรายไดด้งักล่าวดว้ย 
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การบริหารอสังหาริมทรัพย์   หมายถึง    การดูแลรักษาให้อสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมอยู่ใน
สภาพท่ีดีและพร้อมท่ีจะใชห้าผลประโยชน์ไดต้ลอดเวลา 
ตลอดจนการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์
ดงักล่าวดว้ย  ตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ท่ี สน. 25/2552 รวมทั้งการบริหารอสังหาริมทรัพยต์ามท่ี
กฎหมายหลกัทรัพยแ์ละ/หรือกฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง 
ก าหนด 

สัญญาเช่าระยะยาว หมายถึง สัญญาเช่าระยะยาวท่ีจะท าข้ึน อนัเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีเช่า
จากมหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ 

ทรัพย์สินทีเ่ช่า หมายถึง หอพักนักศึกษา เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ และท่ีดิน โดย
รายละเอียดเบ้ืองตน้เป็นไปตามท่ีระบุไวใ้นตารางแสดง
รายละเ อียดของท่ี ดินและส่ิงปลูกสร้าง ท่ีระบุไว้ใน
รายละเอียดโครงการน้ี และท่ีจะไดก้ าหนดไวใ้นสัญญาเช่า
ระยะยาวต่อไป 

ตลาดหลกัทรัพย์  หมายถึง  ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย  

สน. 25/2552  หมายถึง  ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน. 25/2552 
เร่ือง หลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้ งและจัดการ 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ลงวนัท่ี 28 กรกฎาคม 2552 
และท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม 

มูลค่าหน่วยลงทุน  หมายถึง  มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิหารดว้ยจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่าย
ไดแ้ลว้ทั้งหมด เม่ือส้ินวนัท าการท่ีค านวณ  

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV)  หมายถึง  มูลค่าทรัพยสิ์นของกองทุนหักดว้ยหน้ีสิน ซ่ึงค านวณตาม
วธีิการท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ  

จ านวนเงนิทุนจดทะเบียน  หมายถึง  จ านวนเงินทุนท่ีกองทุนระดมทุนได ้และน าไปจดทะเบียน
เป็นกองทรัพยสิ์นไวก้บัส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

วนัท าการ  หมายถึง  วนัเปิดท าการตามปกติของบริษทัจดัการ
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ช่ือบริษัทจดัการ  :  บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุน ยูโอบี (ประเทศไทย) จ ากดั  
ทีอ่ยู่บริษัทจดัการ  :   ชั้น 23A, 25   อาคารเอเซียเซ็นเตอร์   เลขท่ี 173/27-30, 32-33 

  ถนนสาทรใต ้ แขวงทุ่งมหาเมฆ  เขตสาทร   กรุงเทพมหานคร 10120  
  โทร        :    0-2786-2000    

   โทรสาร  :   0-2786-2370 
  www.uobam.co.th 

 
1.  ช่ือ ประเภท และอายุของโครงการจดัการกองทุนรวม 

1.1  ช่ือโครงการจดัการ (ไทย)  :  กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล 
คอมเพลก็ซ์ 

1.2  ช่ือโครงการจดัการ (องักฤษ)  :  T. U. DOME RESIDENTIAL COMPLEX LEASEHOLD 
PROPERTY FUND 

1.3  ช่ือยอ่  :  TU-PF 

1.4  ประเภทโครงการ  :  กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ประเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยลงทุน 
โดยบริษทัจดัการจะยื่นค าขอต่อตลาดหลกัทรัพยเ์พ่ือให้รับหน่วย
ลงทุนเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียน 

1.5 ลกัษณะโครงการ : ระบุเฉพาะเจาะจง 

1.6  อายโุครงการ  :       ไม่ก าหนดอายโุครงการ 

1.7 ลกัษณะของผูถื้อหน่วยลงทุน :       ผูล้งทุนทัว่ไป ผูล้งทุนรายใหญ่ และผูล้งทุนสถาบนั 

2.  จ านวนเงินทุนของโครงการจัดการกองทุนรวม มูลค่าที่ตราไว้ จ านวน ประเภท ราคาของหน่วยลงทุนที่เสนอขาย   และ
มูลค่าขั้นต า่ในการจองซื้อ 

2.1  จ านวนเงินทุนของโครงการ  :  1,065,000,000 บาท (หน่ึงพนัหกสิบหา้ลา้นบาท) 

เง่ือนไข  : ในกรณีท่ีบริษัทจัดการระดมทุนได้ต ่ ากว่าจ านวนเงินทุนของ
โครงการ   บริษทัจดัการขอสงวนสิทธิท่ีจะพิจารณาก าหนดขนาด
ของกองทุนท่ีจะน าไปจดทะเบียนกองทรัพยสิ์นเป็นกองทุนรวม
ไดต้ามท่ีบริษทัจดัการเห็นสมควร   นอกจากน้ีบริษทัจดัการอาจจะ
มีการจัดสรรหน่วยลงทุนและคืนเงินค่าจองซ้ือบางส่วนให้แก่             
ผู ้สั่ง ซ้ือหน่วยลงทุนได้ ทั้ ง น้ี เ พ่ือให้กองทุนไม่มีสภาพคล่อง
ส่วนเกินมากเกินไป  โดยในการพิจารณาเร่ืองดงักล่าวนั้น บริษทั
จดัการจะพิจารณาจากจ านวนเงินทุนท่ีระดมได ้เปรียบเทียบกบั
ประมาณการมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีกองทุนจะลงทุน 

2.2  มูลค่าท่ีตราไวต้่อหน่วยลงทุน  :  10 บาท  
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2.3  จ านวนหน่วยลงทุน  :  106,500,000 หน่วย (หน่ึงร้อยหกลา้นหา้แสนหน่วย) 

2.4  ประเภทหน่วยลงทุน  :  ระบุช่ือผูถื้อ  

2.5 การเสนอขายหน่วยลงทุนคร้ังแรก :  

 (1) จ านวนเงินทุนท่ีเสนอขาย  1,065,000,000 บาท (หน่ึงพนัหกสิบหา้ลา้นบาท) 

 (2) จ านวนหน่วยลงทุนท่ีเสนอขาย  106,500,000 หน่วย (หน่ึงร้อยหกลา้นหา้แสนหน่วย) 

 (3) ราคาของหน่วยลงทุนท่ีเสนอขาย 10 บาท 

 (4) มูลค่าขั้นต ่าของการจองซ้ือ  2,000 บาท (สองพนับาท) และเพ่ิมเป็นทวคูีณของ 1,000 บาท 

3.  วตัถุประสงค์ของโครงการจดัการกองทุนรวม  

เพ่ือระดมเงินทุนจากนกัลงทุนทัว่ไป ทั้งท่ีเป็นบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลทั้งในและต่างประเทศ โดยน าเงินท่ีไดจ้ากการ
ระดมเงินทุนไปซ้ือ เช่า เช่าช่วง รับโอนซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าและ/หรือสิทธิการเช่าช่วง
อสังหาริมทรัพย ์และจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว ตลอดจนท าการปรับปรุง เปล่ียนแปลง พฒันา
ศกัยภาพ และ/หรือจ าหน่ายทรัพยสิ์นต่างๆ ท่ีกองทุนไดล้งทุนไวห้รือมีไว ้รวมทั้งให้เช่า ให้เช่าช่วง และ/หรือขาย หรือ
ด าเนินการอ่ืนใดเพ่ือประโยชน์ของทรัพยสิ์น เพ่ือมุ่งก่อให้เกิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทุนและผูถื้อหน่วยลงทุน 
รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนและ/หรือหลักทรัพย์อ่ืนและ/หรือการหาดอกผลอ่ืนโดยวิธีอ่ืนใด ตามกฎหมาย
หลกัทรัพยแ์ละ/หรือกฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งก าหนด 

4. นโยบายการลงทุน 

4.1      การลงทุนคร้ังแรก  

กองทุนมีแผนการท่ีจะระดมเงินทุนเพื่อน าไปลงทุนในโครงการหอพกันกัศึกษาและเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ ซ่ึงก าลงัจะ
ก่อสร้างข้ึนบนท่ีดินซ่ึงมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ (ศูนยรั์งสิต) เป็นเจา้ของ โดยกองทุนคาดวา่โครงการดงักล่าวจะเป็น          
ท่ีรองรับความตอ้งการท่ีพกัอาศยัใหก้บันกัศึกษา คณาจารย ์และนกัวิชาการต่าง ๆ  ท่ีเพ่ิมมากข้ึนทุกปี  อีกทั้งเพ่ือเป็นการ
จดัระเบียบหอพกั และท่ีอยูอ่าศยัของนกัศึกษาและบุคลากร ให้ไดม้าตรฐาน ให้เหมาะสมต่อการควบคุมสภาพแวดลอ้ม
และความปลอดภยั 

เม่ือโครงการหอพกันกัศึกษาและเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ดงักล่าวแลว้เสร็จ  กองทุนจะด าเนินการเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่าจาก
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ โดยมีอายกุารเช่าประมาณ 30 ปี เพ่ือน ามาจดัหาผลประโยชน์ โดยให้เช่าช่วงและบริการกบั
นกัศึกษา คณาจารย ์และนกัวชิาการต่าง ๆ เป็นหลกั ซ่ึงในเบ้ืองตน้ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์จะเป็นผูบ้ริหารทรัพยสิ์นใน
ส่วนของหอพกัและเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ดงักล่าวน้ีให้กับกองทุน และกองทุนอาจแต่งตั้ งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์           
รายอ่ืนมาด าเนินการบริหารจดัการในส่วนพ้ืนท่ีเพ่ือการคา้ ท่ีเป็นร้านคา้รวมผสม และพ้ืนท่ีสันทนาการ (ถา้มี) อาทิเช่น 
ร้านคา้ปลีก ซูเปอร์มาเก็ต ร้านอาหาร  โรงภาพยนตร์ หรือโรงโบวล่ิ์ง (ถา้มี)ฯลฯ  

ในระหว่างท่ีรอให้โครงการหอพกันกัศึกษาและเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์แลว้เสร็จ กองทุนจะน าเงินไปลงทุนในตราสาร
ภาครัฐ  ตราสารหน้ี  และ/หรือเงินฝาก ตามท่ีเห็นสมควร    
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อน่ึง หากมีการผิดขอ้ก าหนดและเง่ือนไขต่างๆ ตามท่ีจะไดต้กลงกนัต่อไปในสญัญาเช่าระยะยาว เช่น ทรัพยสิ์นท่ีเช่ามิได้
เป็นไปตามขอ้ก าหนดในเร่ืองของมาตรฐานการก่อสร้าง เป็นตน้  กองทุนอาจพิจารณาเจรจากบัคู่สัญญาท่ีเก่ียวขอ้งเพ่ือ
ปรับเปล่ียนขอ้ก าหนดและเง่ือนไขในการลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีเช่า หรือไม่ลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีเช่า  หรือกองทุนอาจ
พิจารณาปิดกองทุนโดยมิไดล้งทุนในทรัพยสิ์นใดๆ เลยก็ได ้ (โดยถือวา่ไดรั้บความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนทุกราย
แลว้) หรืออาจด าเนินการสรรหาทรัพยสิ์นใหม่ท่ีน่าสนใจมาลงทุนแทน (โดยจะขอมติเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุน
ก่อน) 

เพ่ือด าเนินการใหบ้รรลุหลกัการขา้งตน้  กองทุนจะมีขั้นตอนการจดัตั้ง/ บริหาร/ และลงทุน ดงัต่อไปน้ี 

1. เม่ือระดมเงินทุนและจดทะเบียนกองทุนกบัส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. แลว้แสร็จ  กองทุนรวมจะเขา้ท าสัญญา
เช่าระยะยาว กบัมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ ทั้งน้ี โดยบริษทั เอกคา้ไทย จ ากดั (“เอกคา้ไทย”) จะเขา้เป็นคู่สัญญา            
ในเช่าสญัญาเช่าระยะยาวน้ีดว้ย  

 ทั้ งน้ี ในเบ้ืองตน้ คาดว่า สัญญาเช่าระยะยาวจะมีขอ้ก าหนดและเง่ือนไข ภายใตห้ลกัการท่ีส าคญับางประการ                  
ท่ีเก่ียวขอ้งกบักองทุนรวม ดงัน้ี คือ 

 มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์จะตกลงให้เช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่าและกองทุนรวมจะตกลงเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่าจาก
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ โดยก่อนเร่ิมระยะเวลาการเช่า เอกคา้ไทยตกลงจะก่อสร้างอาคารลงในท่ีดินของ
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์โดยค่าใชจ่้ายของเอกคา้ไทยเอง ทั้งน้ี เอกคา้ไทยจะตอ้งด าเนินการก่อสร้างอาคาร
ให้แลว้เสร็จและส่งมอบอาคารใหแ้ก่มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์และตกลงใหก้รรมสิทธ์ิในอาคารตกเป็นของ
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ภายในระยะเวลา 1 ปีนับจากวันลงนามในสัญญาเช่าระยะยาว เพื่อให้
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์มีกรรมสิทธ์ิในอาคาร เพ่ือน าให้กองทุนรวมเช่าต่อไป ทั้งน้ี คาดว่าส่วนอาคาร
หอพกันกัศึกษาจะแลว้เสร็จประมาณเดือนพฤษภาคม 2550  และส่วนอาคารเซอร์วิสและพ้ืนท่ีเช่า จะเสร็จ
ประมาณเดือนกรกฎาคม 2550 อน่ึง อาคารซ่ึงจะส่งมอบและโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์
จะตอ้งมีคุณสมบติัตามมาตรฐานและขอ้ก าหนดของอาคารตามท่ีจะระบุไวใ้นสญัญาเช่าระยะยาว  

 สัญญาเช่าระยะยาวจะมีก าหนดระยะเวลาการเช่าประมาณ 30 ปี นับตั้ งแต่วนัท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิ 
การเช่า 

 ณ วนัลงนามในสัญญาเช่าระยะยาว กองทุนรวมจะช าระเงินเพ่ือประกันการปฏิบัติตามขอ้ก าหนดและ
เง่ือนไขของสัญญาเช่าระยะยาวท่ีกองทุนรวมมีหนา้ท่ีต่อมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ เป็นจ านวนเงินทั้งหมด 
173.5 ล้านบาท  ( “ เ งินประกันการป ฏิบั ติ ต ามสัญญา เ ช่ า ระยะยาว ” )  โดยจะ จ่ าย เ งิน ให้กับ
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์เป็นจ านวน 25 ลา้นบาท และให้กบัเอกคา้ไทยเป็นจ านวน 148.5ลา้นบาท ทั้งน้ี 
หากมีการผิดขอ้ก าหนดและเง่ือนไขต่างๆ ตามท่ีจะไดต้กลงกนัต่อไปในสญัญาเช่าระยะยาว ซ่ึงรวมถึงกรณีท่ี
เ อกค้า ไทยไ ม่ส ามารถ ส่ งมอบอาคารและด า เ นินก ารให้ก รรม สิท ธ์ิ ในอ าค ารตก เ ป็นของ
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ไดภ้ายในระยะเวลาท่ีก าหนดไว ้มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์และกองทุนรวมสามารถ
ใช้สิทธิเลิกสัญญาเช่าระยะยาวได ้โดยเอกคา้ไทยตกลงจ่ายเงินให้แก่กองทุนรวมในจ านวนท่ีเท่ากบัเงิน
ประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่าระยะยาวซ่ึงเท่ากับ 173.5 ล้านบาท และเน่ืองจากเอกค้าไทยจะเป็น                
ผูจ่้ายเงินดงักล่าวให้แก่กองทุนรวม มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์จึงไม่จ าตอ้งคืนเงินประกนัการปฏิบัติตาม
สญัญาเช่าระยะยาวใหแ้ก่กองทุนรวม อยา่งไรก็ดี เม่ือมีการจดทะเบียนการเช่า จะไม่มีการคืนเงินประกนัการ
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ปฏิบติัตามสัญญาเช่าระยะยาวทั้งหมดดงักล่าวให้แก่กองทุนรวม โดยจะถือว่าเงินประกนัการปฏิบติัตาม
สญัญาเช่าระยะยาวทั้งหมดดงักล่าวเป็นค่าเช่าและค่าตอบแทนซ่ึงถือเป็นส่วนหน่ึงของเงินลงทุนในทรัพยสิ์น
ท่ีเช่าของกองทุนรวม 

 เม่ือมีการจดทะเบียนการเช่า กองทุนรวมจะตอ้งช าระค่าเช่าและค่าตอบแทนส าหรับการใหเ้ช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่า 
โดยเป็นเงินท่ีตอ้งช าระจ านวนประมาณ 841.5 ลา้นบาท ซ่ึงตามสญัญาเช่าระยะยาว กองทุนรวมจะจ่ายให้แก่
เอกคา้ไทยในวนัจดทะเบียนการเช่าสัญญาเช่าระยะยาว และจ่ายค่าเช่ารายปีให้แก่มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์
ในอัตราปีละ 3 ล้านบาท โดยจะมีการปรับค่าเช่าเพ่ิมข้ึนในอัตราร้อยละ 5 ทุกๆ 3 ปี อน่ึง ค่าเช่าและ
ค่าตอบแทนส าหรับการให้เช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่าอาจมีการปรับเพ่ิมหรือลดไดโ้ดยประมาณไม่เกินร้อยละ 20 
ของค่าเช่าและค่าตอบแทนท่ีไดร้ะบุไวข้า้งตน้ 

2. ในระหว่างท่ีกองทุนรวมยงัมิไดล้งทุนในทรัพยสิ์นท่ีเช่า  กองทุนรวมจะลงทุนในตัว๋เงินคลงั (T-Bill) / พนัธบตัร
รัฐบาล (Government Bond) อายปุระมาณไม่เกิน 1 ปี เดือนตามท่ีกองทุนรวมเห็นสมควร รวมถึงตราสารหน้ีอ่ืนใด 
และ/หรือเงินฝาก ตามท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดและกองทุนรวมเห็นสมควร เพื่อใหไ้ดรั้บ
ผลตอบแทนท่ีแน่นอน 

3. เพ่ือให้กองทุนมีโอกาสไดรั้บการชดเชยจากความเสียหายหากมีการผิดขอ้ก าหนดและเง่ือนไขต่างๆ ตามท่ีจะได ้         
ตกลงกนัต่อไปในสัญญาเช่าระยะยาว ซ่ึงรวมถึงกรณีท่ีเอกคา้ไทยไม่สามารถส่งมอบอาคารหอพกันักศึกษาและ
เซอร์วสิอพาร์ทเมน้ทใ์หแ้ก่มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ไดต้ามเง่ือนไขหรือระยะเวลาท่ีก าหนดหรือการก่อสร้างอาคาร
ไม่เป็นไปตามแบบแปลน รายละเอียดของอาคาร และมาตรฐานและขอ้ก าหนดของอาคารตามท่ีจะไดร้ะบุไวใ้น
สัญญาเช่าระยะยาว กองทุนจะพิจารณาก าหนดให้สัญญาเช่าระยะยาวท่ีจะไดจ้ดัท าข้ึนมีเง่ือนไขให้เอกคา้ไทยตอ้ง
ช าระค่าชดเชยให้แก่กองทุน เพ่ือให้กองทุนมีโอกาสไดรั้บผลตอบแทนในอตัราเท่ากบัร้อยละ 8.00 ต่อปีของเงินท่ี
น าไปจดทะเบียนเป็นกองทรัพยสิ์นของกองทุน (“ค่าชดเชย”) โดยค านวนนบัจากวนัจดทะเบียนจดัตั้งกองทุนจนถึง
วนัท่ีกองทุนไดรั้บช าระค่าชดเชยดงักล่าว  

 อยา่งไรก็ดี  ในกรณีท่ีกองทุนพิจารณาไม่ลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีเช่าหรือพิจารณาปิดกองทุน  ผลตอบแทนเงินลงทุนท่ี
ผูถื้อหน่วยลงทุนอาจไดรั้บจะเป็นไปตามยอดเงินคงเหลือหลงัจากการช าระบญัชี ซ่ึงจะใกลเ้คียงกบัผลตอบแทนจาก
การลงทุนในพนัธบตัรรัฐบาล ตราสารหน้ี และ/หรือเงินฝาก ท่ีกองทุนลงทุนหลงัหักเงินประกนัการปฏิบติัตาม
สัญญาเช่าระยะยาวตามท่ีระบุในสัญญาเช่าระยะยาว และ/หรือ ค่าใชจ่้ายต่างๆ ท่ีอาจเกิดข้ึน นอกจากน้ี กองทุนจะ
ด าเนินการเรียกร้องค่าชดเชย ใหแ้ก่กองทุนตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขต่างๆ ท่ีก าหนดในสญัญาเช่าระยะยาวอีกดว้ย 
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Section 1 - 9  

รายละเอยีดของทีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง (หอพกั) ราคาประเมนิ (ตามแบบการก่อสร้าง - เนื่องจากอสังหาริมทรัพย์ดงักล่าวยงัสร้างไม่เสร็จ) 

ล าดบัที่ รายการ รายละเอยีด 2 ราคาประเมิน 3 
โดย  

บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ 
(ประเทศไทย) จ  ากดั 

(ณ วนัท่ี 17  สิงหาคม 2549) 

ราคาประเมิน 3 
โดย 

บริษทั โปร  
แอพไพรซลั จ  ากดั 

(ณ วนัท่ี 25 กรกฎาคม 2549) 

ค่าเช่าและค่าตอบแทน 1, 4 

(บาท) 

1 สิทธิการเช่าท่ีดิน  
อายกุารเช่าประมาณ 30 ปี  

สิทธิการเช่าท่ีดินบางส่วนของโฉนด เลขท่ี 1388 
ตั้งอยู ่ณ ต าบล ท่าโขลง   
อ าเภอ คลองหลวง จงัหวดั ปทุมธานี  
พ้ืนท่ีประมาณ 12 ไร่ 250 วา 

 
28,300,000.00 

 
- 

 
25,000,000.00  

2 สิทธิการเช่าส่ิงปลูกสร้าง 
อายกุารเช่าประมาณ  30 ปี  

    

2.1 อาคารหอพกั หลงัท่ี 1 
 

อาคารสูง 9 ชั้น อาคารท่ี 1 
จ านวนหอ้งพกั 392 หอ้ง โดยประมาณ 
จ านวนพ้ืนท่ีร้านคา้ 4,000 ตรม. โดยประมาณ 

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

2.2 อาคารหอพกั หลงัท่ี 2 
 

อาคารสูง 9 ชั้น อาคารท่ี 2 
จ านวนหอ้งพกั 392 หอ้ง โดยประมาณ 
จ านวนพ้ืนท่ีร้านคา้ 4,000 ตรม. โดยประมาณ 

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

2.3 อาคารหอพกั หลงัท่ี 3 
 

อาคารสูง 9 ชั้น อาคารท่ี 3 
จ านวนหอ้งพกั 448 หอ้ง โดยประมาณ 
จ านวนพ้ืนท่ีร้านคา้ 2,000  ตรม. โดยประมาณ 

219,400,000.00 242,400,000.00 243,700,000 
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Section 1 - 10  

รายละเอยีดของทีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง (หอพกั) ราคาประเมนิ (ตามแบบการก่อสร้าง - เนื่องจากอสังหาริมทรัพย์ดงักล่าวยงัสร้างไม่เสร็จ) 

ล าดบัที่ รายการ รายละเอยีด 2 ราคาประเมิน 3 
โดย  

บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ 
(ประเทศไทย) จ  ากดั 

(ณ วนัท่ี 17  สิงหาคม 2549) 

ราคาประเมิน 3 
โดย 

บริษทั โปร  
แอพไพรซลั จ  ากดั 

(ณ วนัท่ี 25 กรกฎาคม 2549) 

ค่าเช่า 
และค่าตอบแทน 1, 4 

(บาท) 

 รวม หอพกั 3 อาคาร  

พ้ืนท่ีรวม 59,000 โดยประมาณ 

พ้ืนท่ีร้านคา้ใหเ้ช่า 10,000 ตารางเมตร
โดยประมาณ 

จ านวนหอ้งพกัทั้งหมด 1,232 หอ้ง โดยประมาณ 

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

2.4 อาคารเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท ์ 

พ้ืนท่ีรวม 19,000 โดยประมาณ 

อาคารสูง 10 ชั้น 1 อาคาร 
จ านวนหอ้งพกั 302 หอ้ง โดยประมาณ 
พ้ืนท่ีร้านคา้ใหเ้ช่ารวม 1,600 ตารางเมตร
โดยประมาณ 
สระวา่ยน ้าและพ้ืนท่ีโดยรอบขนาด 865 ตาราง
เมตร โดยประมาณ 

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

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

 

 ราคาประเมินท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างรวม 1,020,900,000.00 บาท   ณ วนัท่ี 17  สิงหาคม 2549 โดยบริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ  ากดั 
 ราคาประเมินท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างรวม 1,175,200,000.00 บาท ณ วนัท่ี  25 กรกฎาคม 2549 โดยบริษทั โปร แอพไพรซลั จ  ากดั 
 ประมาณการรายไดค้่าเช่าห้องพกั (ก่อนหกัค่าใชจ่้ายของกองทุนรวม) เม่ือโครงการสร้างแลว้เสร็จ ประมาณ 73 ลา้นบาท/ปี (ค  านวณจากอตัราการเขา้พกั 100% ในช่วงเปิดเทอม และ 50% ในช่วงปิดเทอม และ

อตัราค่าเช่าต่อห้องท่ี 5,400 บาทต่อห้องต่อเดือน) และทั้งน้ี ประมาณการรายไดด้งักล่าวมิไดเ้ป็นส่ิงยนืยนัผลการด าเนินงานในอนาคต 
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Section 1 - 11  

หมายเหต ุ:   

1. โปรดพิจารณรายละเอียดท่ีก าหนดในมีขั้นตอนการจัดตัง้/ บริหาร/ และลงทุนตามท่ีก าหนดไว้ข้างต้นประกอบ 

2 รายละเอียดส่ิงปลูกสร้าง และ/หรือ ราคาประเมินส่ิงปลูกสร้าง  เป็นการประเมินราคาตามแบบก่อสร้าง  ภายใต้ข้อสมมติุฐาน ดังนี้ 

- การก่อสร้างเร่ิมด าเนินการ และแล้วเสร็จในช่วงระยะเวลา พ.ศ. 2549 - 2550 

- การก่อสร้างเป็นไปตามแบบ และหรือก าหนดท่ีได้วางไว้ มิได้มีการแก้ไข เปล่ียนแปลง อย่างมีนัยส าคัญ 

- สภาพโดยรวมของภาวะเศรษฐกิจ และ/หรือราคาวสัดุก่อสร้าง  ค่าจ้างแรงงาน มิได้มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ 

3  ราคาประเมินท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างรายแปลงได้รวมมลูค่างานระบบสาธารณูปโภคและส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางต่าง ๆในโครงการแล้ว 

4. ค่าเช่า  

 มีค่าเช่าท่ีดินรายปีในอัตรา ปีละ 3 ล้านบาท โดยจะมีการปรับค่าเช่าเพ่ิมขึน้ในอัตราร้อยละ 5 ทุกๆ 3 ปี 

 ราคาท่ี เช่าจริงน้ัน อาจมีการบวก เพ่ิม/ลดประมาณไม่เกินร้อยละ 20 ของราคาท่ีได้ตกลงไว้   แต่ท้ังนี ้จะไม่เกินราคาประเมินคร้ังล่าสุด ท่ีกองทุนจะจัดให้มีการประเมินอีกคร้ังหน่ึงตาม 
การก่อสร้างจริง 

5.  ราคาซ่ึงได้รวมราคาสิทธิการเช่าท่ีดิน อายกุารเช่าประมาณ 30 ปี  
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Section  1 - 12 

หนงัสือช้ีชวนฉบบัน้ีรวบรวมข้ึนโดยใชข้อ้มูล ณ วนัท่ี 11 กมุภาพนัธ์ 2551                                              

อาคารหอพกั จ านวน  3 หลงั (อาคาร) อาคารเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ 1 หลงั และสิทธิในท่ีดินตามท่ีปรากฏในตารางสรุป
รายละเอียดทรัพยสิ์นท่ีกองทุนจะลงทุน  ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ดงักล่าว เป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนมุ่ง
หมายจะลงทุนภายหลังจากสร้างแล้วเสร็จ อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีบริษัทจัดการระดมทุนได้ไม่เพียงพอท่ีจะซ้ือ
อสังหาริมทรัพยไ์ดค้รบทุกรายการตามท่ีระบุไวข้า้งตน้ บริษทัจดัการจะเลือกเช่าอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวตามล าดบัท่ี
ก าหนดไวใ้นตารางสรุปรายละเอียดรายละเอียดของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ท่ีกองทุนจะลงทุนดงัน้ี 

1. ในกรณีท่ีบริษทัจดัการระดมทุนได ้550,000,000 บาท บริษทัจดัการจะเช่าอสงัหาริมทรัพยใ์นล าดบัท่ี 1 ล าดบัท่ี 2.1 
และ 2.2   

2. ในกรณีท่ีบริษทัจดัการระดมทุนได้เกินกว่า 500,000,000 บาทแต่ไม่เกิน 1,035,000,000 บาท กองทุนรวมจะเช่า
อสงัหาริมทรัพยใ์นล าดบัท่ี 2.3 และ 2.4 ตามล าดบัโดยค านึงถึงจ านวนทุนท่ีบริษทัจดัการสามารถระดมได ้

อยา่งไรก็ตามในกรณีท่ีบริษทัจดัการสามารถระดมทุนไดเ้พียงพอท่ีจะเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่าไดต้ามท่ีระบุไวข้า้งตน้ (แลว้แต่
กรณี) แต่ไม่สามารถเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่าบางรายการเน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีเช่าไม่เป็นไปตามขอ้ตกลงท่ีก าหนดไว ้หรือเหตุ
สุดวิสัยท่ีเกิดข้ึนกบัทรัพยสิ์นท่ีเช่าดงักล่าว หรือมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ไดรั้บมอบและรับโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ี
เช่าเพียงบางส่วน หรือเหตุอ่ืนใดท่ีมีผลกระทบต่อทรัพย์สินท่ีเช่าดังกล่าวและบริษทัจัดการเห็นว่าเหตุดังกล่าวอาจมี
ผลกระทบต่อผลประโยชน์ของกองทุนรวม  บริษัทจัดการสงวนสิทธิท่ีจะพิจารณาเจรจากับคู่สัญญาท่ีเก่ียวขอ้งเพ่ือ
ปรับเปล่ียนขอ้ก าหนดและเง่ือนไขในการลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีเช่า หรือพิจารณาไม่ลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีเช่าดงักล่าวทั้งหมด
หรือพิจารณาลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีเช่าเพียงบางส่วน โดยในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีเช่าอาคารใดไม่แลว้เสร็จภายในระยะเวลาท่ี
ก าหนด บริษทัจดัการอาจพิจารณาลงทุนในอาคารดงักล่าวในกรณีท่ีมีการก่อสร้างไปแลว้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 80.00 ของ
มูลค่าโครงสร้างอาคารโดยไดรั้บการรับรองจากบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ทั้งน้ีไม่รวมมูลค่าท่ีดินและมูลค่าระบบ
วิศวกรรมประกอบอาคารทั้งหมด เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ เป็นตน้ หรืออาจพิจารณาปิดกองทุน และช าระบญัชี 
พร้อมคืนเงินลงทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน โดยมิไดล้งทุนในทรัพยสิ์นท่ีเช่าเลยก็ได ้โดยถือวา่ไดรั้บความเห็นชอบจากผูถื้อ
หน่วยลงทุนทุกรายแลว้ ทั้งน้ีกองทุนจะพิจารณาถึงผลประโยชน์ของผูถื้อหน่วยลงทุนโดยรวมเป็นส าคญั หรืออาจพิจารณา
ด าเนินการสรรหาอสงัหาริมทรัพยใ์หม่ท่ีน่าสนใจมาลงทุนแทนไม่วา่ทั้งหมดหรือบางส่วน (โดยจะขอมติเห็นชอบจากผูถื้อ
หน่วยลงทุนก่อน) 

ข้อสังเกต : 

1. กองทุนจะอนุญาตให้ เจ้าของอสังหาริมทรัพยร์ายอ่ืนท่ีอยู่ร่วมในโครงการอาคารหอพกันักศึกษาและเซอร์วิส  
อพาร์ทเมน้ทส์ามารถใชส่ิ้งอ านวยความสะดวกต่างๆ ท่ีกองทุนเป็นเจา้ของสิทธิได ้(เฉพาะในบริเวณโครงการ)  

2. ทรัพย์สินท่ีกองทุนลงทุน อาจเป็นทรัพย์สินท่ีตั้ งอยู่บนพ้ืนท่ีท่ีเช่าจากผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงในท่ีน้ีคือ
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ ซ่ึงถือเป็นการท าธุรกรรมกบับุคคลท่ีเก่ียวขอ้งของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์

3. มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ และ/หรือบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งของมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ อาจลงทุนในหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมไม่เกินหน่ึงในสามของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีเสนอขายทั้งหมด 

ทั้ งน้ี หากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนเป็นไปตามนโยบายและแผนการลงทุน และ/หรือ ตามตารางสรุป
ดังกล่าว ข้างต้น บริษัทจัดการจะถือว่าได้รับความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนและ/หรือได้รับความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการลงทุนของกองทุนทุกรายแลว้ โดยไม่ตอ้งด าเนินการขอมติเสียงขา้งมากแต่อยา่งใดอีก 
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ส่วนข้อมูลเกีย่วกบัอสังหาริมทรัพย์ทีก่องทุนรวมจะลงทุน 

กองทุนรวมจะลงทุนโครงการหอพกันกัศึกษา 

1.   ขอ้มูลทัว่ไปของโครงการหอพกัท่ีกองทุนจะลงทุน 

เป็นท่ีดินเช่า เน้ือท่ีประมาณ 12.5 ไร่ ตั้งอยูท่ี่ ถนน เชียงราก ต าบล ท่าโขลง อ าเภอ คลองหลวง จงัหวดั ปทุมธานี ซ่ึง
จะก่อสร้างเป็นอาคารหอพกันกัศึกษา รวม   3  หลงั หอ้งพกัหลงัละประมาณ  390 – 430 หอ้ง โดยประมาณ รวมเป็น
ห้องพกัทั้ งส้ิน 1,232 ห้อง โดยประมาณ และอาคารเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ 1 หลงั เป็นห้องพกัทั้ งส้ิน 302 ห้อง
โดยประมาณ ซ่ึงจะแยกเป็นหอพกันกัศึกษาหญิงและหอพกัชายโดยชดัเจน คาดว่าการก่อสร้างส่วนอาคารหอพกั
นกัศึกษาจะแลว้เสร็จประมาณเดือนพฤษภาคม 2550   และส่วนอาคารเซอร์วิสและพ้ืนท่ีเช่า จะแลว้เสร็จประมาณ
เดือนกรกฎาคม 2550   วตัถุประสงค์ เพ่ือรองรับจ านวนนิสิตนักศึกษาของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ รวมทั้ ง
คณาจารยแ์ละเจา้หนา้ท่ีหรือผูม้าติดต่อของทางมหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์  

ซ่ึงในบริเวณโครงการ จะประกอบไปดว้ยส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ เช่น สระว่ายน ้ า อินเตอร์เนตส่วนกลาง  
ร้านคา้ปลีก รวมถึงระบบรักษาความปลอดภยั เช่น ระบบ Key Card และโทรทศัน์วงจรปิด รวมทั้งพ้ืนท่ีจอดรถ               
ท่ีสามารถรองรับไดสู้งสุด 620 คนั โดยประมาณ 

2.   อตัราการเช่า และ อตัราค่าเช่า    

เน่ืองจากเป็นหอพกัท่ีจะจดัสร้างข้ึนใหม่  จึงยงัไม่มีประวติัของ ผูเ้ช่า  รายไดค้่าเช่า และ หรือ ประวติั  อตัราการ          
เขา้พกัของนิสิตนกัศึกษา   

อยา่งไรก็ดี จากการศึกษาตวัเลขเบ้ืองตน้พบวา่ จ านวนนกัศึกษาของมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ เพ่ิมข้ึนจากประมาณ 
27,000 คน เป็นกว่า 33,000 คน ในระยะเวลาเพียง 3 ปี ทั้ งจากการรับนักศึกษาใหม่และจากการย้ายจาก
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ ท่าพระจนัทร์ มาอยูท่ี่ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ ศูนยรั์งสิต  

โดยหอพกัท่ีกองทุนจะลงทุนนั้น มีจ านวนทั้งหมด 1,232 ห้อง และเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ จ านวน 302 ห้อง และ
สามารถรองรับการเขา้พกัของนักศึกษาได้กว่า  3,696 คน และผูเ้ช่าพกัอาศัยส าหรับเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์อีก
ประมาณ 300 คน ทั้งน้ีค่าเช่าหอพกัในช่วงแรกส าหรับนักศึกษาจะเรียกเก็บในอตัราประมาณ 1,800 บาท / คน / 
เดือนหรืออตัราประมาณ 5,400 บาท/ห้อง/เดือน และอัตราประมาณ 8 ,000 บาท/ห้อง/เดือน ส าหรับเซอร์วิส           
อพาร์ทเมน้ท ์

ส าหรับพ้ืนท่ีร้านคา้ใหเ้ช่าในอาคารหอพกัจะเก็บในอตัราเฉล่ียประมาณ  560 บาท / ตารางเมตร / เดือน ในส่วนพ้ืนท่ี
ร้านคา้ให้เช่าในอาคารเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ทจ์ะเก็บในอตัราประมาณ  500 บาท / ตารางเมตร / เดือน ทั้งน้ียงัมีพ้ืนท่ี
เช่าหอ้งสมัมนาและจดัเล้ียงซ่ึงจะเก็บในอตัราประมาณ  6,000 บาท / วนั และค่าท่ีจอดรถซ่ึงจะเก็บในอตัราประมาณ  
500 บาท / คนั / เดือน 
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3. รายละเอียดของผูเ้ช่า 

เน่ืองจากเป็นหอพกัท่ีจะจดัสร้างข้ึนใหม่  จึงยงัไม่มีประวติัของ ผูเ้ช่า  รายไดค้่าเช่า และ หรือ ประวติั อตัราการ 
เขา้พกั  

4.  โครงสร้างรายได ้

เน่ืองจากเป็นหอพกัท่ีจะจดัสร้างข้ึนใหม่  จึงยงัไม่มีประวติัของ ผูเ้ช่า  รายไดค้่าเช่า และ หรือ ประวติั อตัราการเขา้
พกัของนิสิตนกัศึกษา   

อย่างไรก็ตาม สามารถประมาณการเบ้ืองตน้ได้ว่า รายได้หลักของโครงการจะมาจาก รายได้ค่าเช่าของนิสิต 
นกัศึกษา คณาจารย ์บุคลากร ของมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ รวมถึงค่าบริการไฟฟ้า และน ้ าประปา ตามปริมาณการ
ใชข้องผูเ้ช่า 

 5. นโยบายในการบริหารอสงัหาริมทรัพย ์

 หอพกันกัศึกษา 

เน่ืองจากลูกคา้กลุ่มเป้าหมายของโครงการคือ นิสิตนกัศึกษามหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ ศูนยรั์งสิต  ซ่ึงถือเป็น
มหาวิทยาลยัชั้นน าของประเทศ ดังนั้นโครงการจึงเน้นท่ีจะอ านวยความสะดวกในเร่ืองของการเดินทางสู่
มหาวิทยาลยั ความสะดวกสบาย การกีฬา ความปลอดภยั ทั้งทางดา้นอุบติัเหตุ และอาชญากรรม ยาเสพติด          
การจดัระเบียบของหอพกัใหไ้ดม้าตรฐาน และมีคุณภาพ  

ภายในห้องพกัของหอพกัแต่ละห้อง จะมีอุปกรณ์และส่ิงอ านวยความสะดวกครบถว้น อาทิเช่น เฟอร์นิเจอร์ 
เคร่ืองปรับอากาศ เคร่ืองท าน ้ าอุ่น สายต่ออินเตอร์เนต ตูเ้ส้ือผา้ โตะ๊หนงัสือ โทรศพัท ์เป็นตน้ 

นอกจากน้ี ภายในอาคารในส่วนท่ีเป็นพ้ืนท่ีส่วนกลาง ร้านคา้ปลีกต่างๆ ไวบ้ริการแก่นกัศึกษาอีกดว้ย 

พร้อมกันน้ี โครงการได้จัดเตรียมพ้ืนท่ีส่วนกลางเพ่ือให้นิสิตนักศึกษา สามารถใช้เป็นพ้ืนท่ีสันทนาการ 
ตลอดจนมีสระวา่ยน ้ าส าหรับผูพ้กัอาศยัอีกดว้ย(ตั้งอยูใ่นบริเวณของอาคารเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์) นอกจากน้ี 
ในส่วนท่ีเป็นพ้ืนท่ีเพ่ือการคา้และสันทนาการนั้น กองทุนอาจจดัหาผูเ้ช่ามาด าเนินการกิจการร้านคา้ปลีก, 
ซูเปอร์มาเก็ต ร้านอาหาร โรงภาพยนตร์ หรือโรงโบวล่ิ์ง (ถา้มี) ฯลฯ เพ่ิมเติมอีกดว้ย 

 เซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท ์

ลูกคา้กลุ่มเป้าหมาย คือ นิสิต นกัศึกษา คณาจารย ์บุคลากร ของมหาวทิยาลยั ตลอดจน นกัวชิาการต่าง ๆ ท่ีมาดู
งาน เป็นตน้ เช่นกันกับหอพกั  โครงการจะเน้นเร่ือง การอ านวยความสะดวก ในเร่ืองของการเดินทางสู่
มหาวทิยาลยั ความสะดวกสบาย ความปลอดภยั ตลอดจน ความสงบ และความเป็นสดัส่วน ความสะอาด ความ
สมบูรณ์ของห้องพกั (Functional Unit) นอกจากน้ี ยงัจะเปิดให้บริการในเร่ืองของห้องจดัสัมมนาวิชาการ            
ทั้งขนาดใหญ่ท่ีความจุถึง 300 คน และขนาดยอ่มท่ีความจุ 150 คน อีก 2 หอ้ง ดว้ย 
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6. ภาวะอุตสาหกรรมและการแข่งขนั 

ปัจจุบนัภาวะความตอ้งการท่ีพกัอาศยัของนกัศึกษามีความตอ้งการท่ีเพ่ิมข้ึนอยา่งต่อเน่ือง ตามภาวะเจริญเติบโตของ
สังคมและจ านวนประชากรท่ีมีการขยายตวั รวมทั้งนโยบายจากทางรัฐบาลท่ีไดส้นบัสนุนทางดา้นการศึกษา ดงัจะ
เห็นไดจ้ากการเพ่ิมข้ึนของจ านวนนักเรียนระดบัมธัยมศึกษา ท่ีผ่านสอบสัมภาษณ์ ทัว่ประเทศในปี 2548 ท่ีเพ่ิม
สูงข้ึนกวา่ 5,810 คน เม่ือเทียบกบัปี 2547 จาก 52,636 คน ในปี 2547 เป็น 58,446 คน ในปี 2548 

ข้อมูล ปีการศึกษา 
พ.ศ. 2546 

ปีการศึกษา 
พ.ศ. 2547 

ปีการศึกษา พ.ศ. 
2548 

จ านวนนักเรียนช้ัน ม.6 ทัว่ประเทศ  511,609  507,916  490,505 

จ านวนผู้สมคัรสอบ  Entrance ทัว่ประเทศ 117,511 111,766 109,637 

จ านวนผู้ผ่านสอบสัมภาษณ์ ทัว่ประเทศ 48,470 52,636 58,446 

สัดส่วนผู้ผ่านสอบสัมภาษณ์ Entrance 41.25% 47.09% 53.31% 

  * ประมาณการจากข้อมูลจ านวนนักเรียนช้ัน ม.5 ในปีการศึกษา 2548 
ท่ีมา:  1.  ส านักงานคณะกรรมการการศึกษาขั้นพืน้ฐาน  กระทรวงศึกษาธิการ                                                                                                   

 2. ส านักทดสอบกลาง ส านักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา  กระทรวงศึกษาธิการ 
  3. ส านักงานคณะกรรมการอุดมศึกษา กระทรวงศึกษาธิการ www.mua.go.th 

 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์เป็นมหาวิทยาลยัของรัฐบาลท่ีกล่าวไดว้า่เป็นมหาวิทยาลยัชั้นน าของประเทศ และมีจ านวน
นกัศึกษาท่ีประสงคจ์ะเขา้ศึกษามากท่ีสุดเป็นอนัดบัตน้ๆของประเทศ และปัจจุบนัมหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์มีนกัศึกษา
รวมทั้ งส้ิน 30,945 คน (ข้อมูล ณ ธันวาคม 2548) โดยสามารถแบ่งเป็นนักศึกษาปริญญาตรีจ านวน 23,523 คน 
ประกาศนียบตัร จ านวน 318 คน ปริญญาโทจ านวน 6,792 คน และ ปริญญาเอกจ านวน 312 คน  
 
นอกจากน้ี ในปีการศึกษา พ.ศ. 2549 ท่ีจะถึงน้ี ทางมหาวิทยาลยัคาดว่าจะเปิดรับนักศึกษาใหม่อีกกว่า 10,462 คน            
ในระดบัปริญญาตรี และ 7,310 คน ในระดบัปริญญาโท ซ่ึงจะเห็นวา่จ านวนนกัศึกษามีแนวโนม้เพ่ิมข้ึนทุกๆปี 

 

ปีการศึกษา จ านวนนักศึกษาของมหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ 

2545 27,435 

2546 30,871 

2547 31,678 

2548 30,945 

ท่ีมา:     ส านักทะเบียนและประมวลผลมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ข้อมูล ณ ธันวาคม 2548 
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ในส่วนของตลาดหอพกันกัศึกษาใหเ้ช่าในมหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์และพ้ืนท่ีใกลเ้คียงนั้น พบวา่มีอตัราการเขา้พกัสูง
มาก เน่ืองจากไม่สามารถรองรับจ านวนนักศึกษาท่ีมีอตัราเพ่ิมข้ึนในทุกๆ ปีได้ โดยอตัราค่าเช่าเฉล่ียของหอพกั
นกัศึกษาของทางมหาวทิยาลยัท่ีมีเคร่ืองปรับอากาศอยูท่ี่ประมาณ 1,500 บาท ต่อคนต่อเดือน และอพาร์ทเมน้ทบ์ริเวณ
รอบ ๆ มหาวทิยาลยัท่ีมีเคร่ืองปรับอากาศอยูท่ี่ประมาณ 3,000 –7,000 บาท ต่อหอ้งต่อเดือน 

จากการส ารวจหอพกันักศึกษาในบริเวณใกลเ้คียงนั้น พบว่ามีหอพกันักศึกษาของมหาวิทยาลยัจ านวน 28 หลงั ซ่ึง
สามารถรองรับนกัศึกษาไดเ้พียง 8,500 คน ซ่ึงหอพกัทั้งหมดมีนกัศึกษาพกัอาศยัเตม็ นอกจากหอพกันกัศึกษาของทาง
มหาวิทยาลยัแลว้ยงัมีหอพกับริเวณรอบ ๆ อีกจ านวน ประมาณ 7 – 8 หลงั ซ่ึงสามารถรองรับนักศึกษาไดป้ระมาณ 
2,000 – 2,500 คน นอกจากน้ี ยงัมีหอพกั หอ้งเช่า และบา้นเช่าอ่ืน ๆ ท่ีไม่ไดป้ระกอบธุรกิจอยา่งเป็นทางการอีกจ านวน
หน่ึง โดยหอพกัเกือบทั้งหมดจะไม่มีส่ิงอ านวยความสะดวกใหแ้ก่นกัศึกษาเหมือนกบัท่ีหอพกัของโครงการ อาทิเช่น 
สระวา่ยน ้ า รวมทั้งมีโทรทศัน์ เคร่ืองท าน ้ าอุ่น เคร่ืองปรับอากาศ ระบบโทรศพัทแ์ละระบบอินเตอร์เน็ตภายในหอ้งพกั
ในทุกๆ หอ้ง  

 

ช่ือทีพ่กับริเวณใกล้เคยีง ประเภทห้อง อตัราค่าเช่า / ห้อง/ เดอืน ค่าประกนั 

1. U – HOUSE ปรับอากาศ 
 

5,300 – 7,400 2 เดือน 

2. ทวนิทาวน์อพาร์ทเม้นท์ ปรับอากาศ 
 

4,500 10,000 บาท 

3. INTER PARK ปรับอากาศ 
 

4,500 – 5,500 3 เดือน 

4. ทรงพเิชษฐ์ ปรับอากาศ 4,200 2 เดือน 
5. ม.ธ.แมนช่ัน ปรับอากาศ 4,700 10,000 บาท 
6. หอพกัสิทธิ ปรับอากาศ 2,000 – 3,000 5,000 บาท 
7. V.K.P แมนช่ัน ปรับอากาศ 3,500 – 3,800 7,000 บาท 

ท่ีมา: - ส านักบริหารทรัพย์สินมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ข้อมูล ณ ธันวาคม 2548 
 - จากการส ารวจ 

จากขอ้มูลดงักล่าวขา้งตน้จะเห็นไดว้า่ธุรกิจประเภทหอพกันกัศึกษาและอพาร์ทเมนทใ์หเ้ช่าส าหรับนกัศึกษานั้น ยงัคง
เติบโตในเกณฑดี์ต่ออยา่งต่อเน่ือง ดงัจะเห็นไดจ้ากปริมาณความตอ้งการท่ีพกัอาศยัท่ีแปรผนัตรงกบัจ านวนนกัศึกษาท่ี
เรียนต่อในชั้นอุดมศึกษาท่ีมีจ านวนเพ่ิมข้ึนอยา่งต่อเน่ือง จากการท่ีรัฐบาลไดใ้ห้การสนบัสนุนทางดา้นการศึกษาเพ่ือ
เพ่ิมคุณภาพบุคลากรของประเทศไทย  
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4.2 รายละเอยีดของทรัพย์สินทีก่องทุนลงทุนเมือ่ก่อสร้างแล้วเสร็จ  
 

ล าดบัที่ รายการ รายละเอยีด  ราคาประเมินวิธีรายได้  
โดย  

บริษทั เรียล เอสเตท  
แอพเพรซลั จ  ากดั 

(ณ วนัท่ี 19 ธนัวาคม 2551) 

ราคาประเมินวิธีรายได้  
โดย 

บริษทั อินเตอร์ แฟร์ แอนด ์
คอนซลัแทน้ทจ์  ากดั  

(ณ วนัท่ี 28 พฤศจิกายน 2551) 

1 สิทธิการเช่าท่ีดิน  
อายกุารเช่า 30 ปี  

สิทธิการเช่าท่ีดินบางส่วนของโฉนด เลขท่ี 1388 ตั้งอยู ่ณ ต าบล ท่าโขลง อ  าเภอ คลอง
หลวง จงัหวดัปทุมธานี (เน้ือท่ีดินเฉพาะท่ีกองทุนเช่าประมาณ 12 ไร่ 250 วา) 

 
 
 
 
 
 

1,188,200,000.00 บาท 

 
 
 
 
 
 

1,170,000,000.00 บาท 

2 สิทธิการเช่าส่ิงปลูกสร้าง 
อายกุารเช่า  30 ปี  

 

2.1 อาคารเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท ์ (อาคาร 1) อาคารสูง 10 ชั้น 1 หลงั จ  านวนหอ้งพกั 232 หอ้ง  

2.2 อาคารหอพกันกัศึกษา หลงัท่ี 1 (อาคาร 2)  อาคารสูง 9 ชั้น 1 หลงั จ  านวนหอ้งพกั 392 หอ้ง  

2.3 อาคารหอพกันกัศึกษา หลงัท่ี 2 (อาคาร 3)  อาคารสูง 9 ชั้น 1 หลงั จ  านวนหอ้งพกั 392 หอ้ง  

2.4 อาคารหอพกันกัศึกษา หลงัท่ี 3 (อาคาร 4)  อาคารสูง 9 ชั้น 1 หลงั จ  านวนหอ้งพกั 448 หอ้ง  

2.5 พ้ืนท่ีร้านคา้ใหเ้ช่าในอาคารล าดบัท่ี 2.1-2.4  พ้ืนท่ีร้านคา้ใหเ้ช่า พ้ืนท่ีเช่ารวม 12,000 ตารางเมตร โดยประมาณ 

2.6 อ่ืนๆ ถนนในโครงการ, ท่ีจอดรถ, ระบบสาธารณูปโภค / ส่ิงอ  านวยความสะดวกส่วนกลาง, 
เฟอร์นิเจอร์ และส่วนควบอ่ืนๆ 

หมายเหต ุ:   

1.  กองทุนเข้าลงทุนในทรัพย์สิน (จดทะเบียนสิทธิการเช่าทรัพย์สินกับมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์) เม่ือวนัท่ี 26 ธันวาคม 2551 โดยมีระยะเวลาเช่า 30 ปี ถึงวนัท่ี 25 ธันวาคม 2581 
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4.3 ความคบืหน้าในการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินทีก่องทุนลงทุน 

ในการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนลงทุนนั้น   บริษทัจดัการจะด าเนินการให้เป็นไปตามท่ี
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  โดยตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วย
หลักเกณฑ์ เ ง่ือนไข และวิธีการจัดตั้ งและจัดการกองทุนรวม  ปัจจุบันได้ก าหนดให้บริษัทจัดการน า
อสังหาริมทรัพยไ์ปจดัหาผลประโยชน์ไดโ้ดยการใหเ้ช่าพ้ืนท่ีโดยตรง หรือให้เช่าแก่ผูป้ระกอบกิจการอ่ืนเพ่ือน า
อสงัหาริมทรัพยไ์ปจดัหาผลประโยชน์      

ทั้ งน้ี  ในกรณีท่ีส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใด                      
ท่ีมีอ านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็น 
อย่างอ่ืน    บริษทัจัดการขอสงวนสิทธิท่ีจะด าเนินการให้เป็นไปตามการสั่งการ การเห็นชอบ และ/หรือการ            
ผ่อนผนัของส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดข้างต้น  และเม่ือบริษัทจัดการได้
ด าเนินการดงักล่าวแลว้ใหถื้อวา่การด าเนินการนั้นไดรั้บความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนทุกรายแลว้ 

ณ ปัจจุบนั  บริษทัจดัการไดด้ าเนินการ จดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นของกองทุนรวม รวมทั้งไดมี้การปรับปรุง
ทรัพยสิ์นท่ีกองทุนลงทุน  ดงัน้ี 

1) ส่วนหอพกันกัศึกษา    

กองทุนไดบ้ริหารจดัการพ้ืนท่ีส่วนหอพกั โดยให้เช่าช่วงโดยตรงต่อผูเ้ช่าห้องพกั (Direct Operation) โดยท่ี
กองทุนไดว้า่จา้ง มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ โดยส านกังานจดัการทรัพยสิ์น เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อ
ท าหนา้ท่ีในการบริหารหรือจดัหาผลประโยชน์ในพ้ืนท่ีส่วนน้ี 

2)   ส่วนพ้ืนท่ีเพ่ือการคา้ท่ีเป็นร้านคา้รวมผสม (พ้ืนท่ีพลาซ่า) และอาคารเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท ์   

กองทุนน าพ้ืนท่ีส่วนน้ีออกให้ผูล้งทุนท่ีเสนอขอ้เสนอการลงทุนแก่กองทุน กรอบการลงทุนประกอบดว้ย 
การลงทุนปรับปรุงอาคารและก่อสร้างบนพ้ืนท่ีส่วนน้ีโดยเงินลงทุนของผูล้งทุน (เพ่ือให้พ้ืนท่ีดงักล่าวเป็น
พ้ืนท่ีเพ่ือการคา้ท่ีทนัสมยัและสอดคลอ้งกบัสภาวะตลาด) โดยท่ีผูล้งทุนจะไดรั้บสิทธิการเช่าช่วงหลกัใน
พ้ืนท่ีส่วนน้ี เม่ือได้ด าเนินการก่อสร้างเสร็จเรียบร้อยและส่งมอบงานต่อกองทุน และเม่ือกองทุนไดรั้บ                
ค  ายินยอมจากมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ในการให้เช่าช่วงหลกั (ระยะเวลาการเช่าช่วงหลกัประมาณ 28 ปี) 
โดยท่ีผูล้งทุนท่ีไดรั้บสิทธิการเช่าช่วงหลกัจากกองทุน มีหนา้ท่ีท่ีจะตอ้งช าระผลตอบแทนแก่กองทุนตลอด
อายุสัญญา ซ่ึงผูล้งทุนดังกล่าวอาจประกอบกิจการดว้ยตนเองหรือน าทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงหลกัออกให้แก่
บุคคลภายนอกเช่าช่วงพ้ืนท่ีในทรัพยสิ์นท่ีเช่าไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน เพ่ือประกอบธุรกิจเซอร์วิสอพาร์
ทเมนทแ์ละร้านคา้รวมผสม (พลาซ่า) และพ้ืนท่ีสนัทนาการ  

ในปัจจุบนั กองทุนไดค้ดัเลือกและเขา้ท าสัญญาลงทุนและก่อสร้าง และสัญญาเช่าช่วงหลกักบั บริษทัพีบี พลสั 
พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (“PB Plus”) เม่ือวนัท่ี 15 พฤศจิกายน 2553 ภายใตเ้ง่ือนไขตามกรอบการลงทุน โดยพ้ืนท่ี
ลงทุนและก่อสร้าง และการเช่าช่วงหลกัประกอบดว้ย อาคาร 1 พ้ืนท่ีพลาซ่าในอาคารท่ี 2-4 พ้ืนท่ีจอดรถยนตใ์ต้
อาคาร และพ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร เป็นตน้ ทั้งน้ี สิทธิการเช่าช่วงของผูผู้ล้งทุนจะเร่ิมตน้นบัจากวนัจดทะเบียนสิทธิ
การเช่าช่วงและส้ินสุดลง ในวนัท่ี  24 ธนัวาคม พ.ศ. 2581   
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(โปรดศึกษารายละเอียดในข้อ 4.4  “สรุปสาระส าคัญของสัญญาลงทุนและก่อสร้าง” และข้อ 4.5  “สรุป
สาระส าคญัของสญัญาเช่าช่วงหลกั”) 

อยา่งไรก็ดี ในการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีกองทุนลงทุน บริษทัจดัการขอสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ ากดัอยู่ 
แต่เพียงการด าเนินการตามรูปแบบขา้งตน้ เท่านั้น  โดยบริษทัอาจด าเนินการจดัหาผลประโยชน์ในรูปแบบอ่ืนใด
ตามความเหมาะสมท่ีบริษัทจัดการเห็นสมควรก็ได้   อาทิเช่น ในส่วนของพ้ืนท่ีหอพกั  บริษัทจัดการอาจ
ด าเนินการให้เช่าช่วงแก่ผูเ้ช่าช่วงรายอ่ืน    และในส่วนของพ้ืนท่ีเพ่ือการคา้ท่ีเป็นร้านคา้รวมผสม (พ้ืนท่ีพลาซ่า) 
และอาคารเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ทบ์ริษทัอาจด าเนินการใหเ้ช่าโดยตรงแก่ผูป้ระกอบการ หรือใหเ้ช่าช่วงแก่ผูเ้ช่าช่วง
หลกัรายอ่ืนใดรายเดียวหรือหลายรายหรือรูปแบบผสมหรือ รูปแบบอ่ืนใดตามความเหมาะสม เป็นตน้ เน่ืองจาก
บริษทัจดัการอาจมีความจ าเป็นตอ้งปรับเปล่ียนแผนการหาผลประโยชน์ในทรัพยสิ์นของกองทุน และแผนการ
บริหาร รวมทั้งการปรับปรุงสภาพทางกายภาพของโครงการเพ่ือให้สอดคลอ้งกบัสภาพเศรษฐกิจและสภาวะ
ตลาด หรือ ในกรณีท่ีกองทุนมีเหตุอนัชอบด้วยกฎหมายท่ีสามารถเปล่ียนแปลงผูเ้ช่าช่วงหลกัได้  ทั้ งน้ี การ
ด าเนินการใดๆ ของบริษทัจดัการจะเป็นไปตามท่ีส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอ านาจตามกฎหมายประกาศก าหนด และเม่ือบริษทัจดัการไดด้ าเนินการดงักล่าว
แลว้ใหถื้อวา่การด าเนินการนั้นไดรั้บความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนทุกรายแลว้ 

4.4 สรุปสาระส าคญัของสัญญาเช่า1 

 สรุปสาระส าคญัของสัญญาเช่า     
 

วนัที ่ 19 ตุลาคม 2549 

คู่สัญญา 1.  มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ (“มธ.”) ในฐานะผูใ้หเ้ช่า 

2.  กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล คอมเพลก็ซ์ 
 (“กองทุน”)  ในฐานะผูเ้ช่า 

3.  บริษทั เอกคา้ไทย จ ากดั (“เอกคา้ไทย”) ในฐานะผูก่้อสร้างอาคาร 

ทรัพย์สินทีเ่ช่า  1. ท่ีดินท่ีเช่าซ่ึงเป็นท่ีดินบางส่วนของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1388 เลขท่ีดิน 47 
หน้าส ารวจ 91 ซ่ึงตั้ งอยู่ท่ีต  าบลท่าโขลง อ าเภอคลองหลวง จังหวดั
ปทุมธานี มีเน้ือท่ีของท่ีดินท่ีเช่าประมาณ 12.62 ไร่ ซ่ึง มธ. เป็นผูมี้สิทธิใน
การหาประโยชน์จากท่ีดินแปลงน้ี 

2. ส่ิงปลูกสร้างเม่ือได้ท าการก่อสร้างแล้วเสร็จซ่ึงตั้ งอยู่บนท่ีดินท่ีเช่า ซ่ึง
รวมถึงระบบงานวิศวกรรมโครงสร้างพ้ืนฐานระบบงานสาธารณูปโภค 

                                                                 

1 สรุปสาระส าคัญของสัญญาโดยท่ีปรึกษากฎหมาย The Regal Legal Company Limited เม่ือวนัท่ี 7 ธันวาคม 2553 
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งานสถาปัตยกรรม และ งานภูมิสถาปัตย ์พร้อมส่วนควบซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิ
ของ มธ. 

3. อุปกรณ์ ส่วนตกแต่ง เฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองใชไ้ฟฟ้าพ้ืนฐาน และ ส่ิงอ านวย
ความสะดวกต่างๆ ในอาคารท่ีจัดให้มีข้ึนเพ่ือให้อาคารดังกล่าวมีความ
พร้อมในการจดัหาประโยชน์ไดท้นัที 

หมายเหตุ  

- ตามหนังสือสัญญาแบ่งเช่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (มีก าหนด 30 ปี)              
ลงวนัท่ี 26 ธันวาคม 2551 ระบุส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินประกอบดว้ย อาคาร          
9 ชั้น จ านวน 3 หลงั และอาคาร 10 ชั้นจ านวน 1 หลงั (โปรดดูสรุปหนงัสือ
สัญญาแบ่งเช่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (มีก าหนด 30 ปี) (สัญญาเช่าฉบบั
จดทะเบียน) ดา้นล่าง) 

- มธ.และกองทุน ได้ท าความตกลงท่ีจะใช้รายการสรุปจ านวนครุภณัฑ์ 
เฟอร์นิเจอร์หอพกันกัศึกษา ณ วนัท่ี 5 กรกฎาคม 2555 เป็นรายการตั้งตน้ท่ี
ยึดถือร่วมกัน (โปรดดูหนังสือท่ี ศธ 0516.35/864 ลงวนัท่ี 27 กันยายน 
2555 พร้อมส่ิงท่ีส่งมาดว้ย ไดแ้ก่ รายการสรุปจ านวนครุภณัฑ ์เฟอร์นิเจอร์
หอพกั อาคารหอพกัทียโูดม อาคารโดม 1 2 3 (ณ วนัท่ี 5 กรกฎาคม 2555)) 

ระยะเวลาการเช่า 30 ปี  นบัตั้งแต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า 

ค่าเช่า2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ช าระค่าเช่ารายปีทุกวนัท าการแรก ของเดือนตุลาคม ของทุกปี โดยไม่มีการ        
หกัภาษี ณ ท่ีจ่าย และไม่มีการหกัลดใด ๆ ทั้งน้ี ตามรายละเอียดดงัน้ี* 

 

ปี** อตัราค่าเช่า (บาท)** 

2550 - 2552 3,000,000.00 

2553 - 2555 3,150,000.00 

2556 - 2558 3,307,500.00 

2559 - 2561 3,472,875.00 

2562 - 2564 3,646,518.75 

2565 - 2567 3,828,844.69 

2568 - 2570 4,020,286.92 

2571 - 2573 4,221,301.27 

2574 - 2576 4,432,366.33 
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2577 - 2579 4,653,984.65 

หมายเหต*ุ ตามหนงัสือสญัญาแบ่งเช่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (มีก าหนด 30 ปี) 
ลงวนัท่ี 26 ธนัวาคม 2551 ก าหนดใหช้ าระค่าทุกวนัท่ี 7 มกรคมของทุกปี (โปรด
ดูสรุปหนงัสือสญัญาแบ่งเช่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (มีก าหนด 30 ปี) (สญัญา
เช่าฉบบัจดทะเบียน) ดา้นล่าง) 

** บริษทัจดัการในฐานะบริษทัจดัการของกองทุนมีหนงัสือเลขท่ี 1720/2551 ลง
วนัท่ี 25 ธนัวาคม 2551 ถึง มธ. ขอใหก้องทุนช าระค่าเช่าท่ีดินงวดแรกภายใน
วนัท่ี 7 มกราคม 2552 และ ส าหรับการช าระค่าเช่าคร้ังต่อๆ ไป จะช าระภายใน
วนัท่ี 7 มกราคม ของทุกปี เป็นระยะเวลา 30 ปี ดงัน้ี 

ปี** อตัราค่าเช่า (บาท)** 

2552 – 2554 3,000,000.00 

2555 – 2557 3,150,000.00 

2558 – 2560 3,307,500.00 

2561 – 2563 3,472,875.00 

2564 – 2566 3,646,519.00 

2567 – 2569 3,828,845.00 

2570 – 2572 4,020,287.00 

2573 – 2575 4,221,301.00 

2576 – 2578 4,432,366.00 

2579 – 2581 4,653,985.00 

กองทุนไดช้ าระค่าเช่าใหแ้ก่ มธ. และ มธ. ยอมรับช าระค่าเช่าตามก าหนดเวลา
ขา้งตน้มาโดยตลอด 

หน้าทีข่อง 
กองทุน 

เม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลงหรือเม่ือมีการเลิกสัญญาเช่า กองทุนต้องส่งมอบ
ทรัพยสิ์นท่ีเช่าคืนแก่ มธ. ตามสภาพท่ีเป็นอยู ่ณ วนัส้ินสุดการเช่า 

หน้าทีข่อง มธ. 1.  จัดเตรียม ด าเนินการ หรือลงนามในค าขอหรือเอกสารใด ๆ ตาม
กฎหมายท่ีเก่ียวกบัการก่อสร้างอาคาร การ   ใหเ้ช่าท่ีดินและอาคาร และ
การอ่ืน ๆ ท่ีจ าเป็นเก่ียวขอ้งกบัการปฏิบติัตามสญัญาเช่า 
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2.  ไม่โอนหรือก่อภาระผูกพนับนทรัพยสิ์นท่ีเช่า เวน้แต่จะได้รับความ
ยนิยอมเป็นหนงัสือจากกองทุน 

3.  แจ้งกองทุนเป็นหนังสือในกรณีท่ีมีเหตุการณ์ใด ๆ กระทบหรืออาจ
กระทบต่อการปฏิบติัตามสัญญาเช่า หรือกระทบต่อการใชท้รัพยสิ์น             
ท่ีเช่า  

การบ ารุงรักษา 
ซ่อมแซม และต่อเตมิ
ทรัพย์สินทีเ่ช่า 

1.  กองทุนตอ้งรับผิดชอบในการซ่อมแซมทรัพยสิ์นท่ีเช่าทุกกรณี เพ่ือให้
อยูใ่นสภาพดี และเหมาะสมกบัการใชง้านตามวตัถุประสงคข์องการเช่า 

2.  กองทุนหรือ มธ. ต่างฝ่ายต่างมีสิทธิต่อเติม ซ่อมแซม ก่อสร้าง หรือ
ดัดแปลง ทรัพยสิ์นท่ีเช่า ตามสมควรด้วยค่าใช้จ่ายของตนเอง ทั้ งน้ี 
เพ่ือใหมี้ศกัยภาพเพ่ิมข้ึนในการหาประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีเช่า 

การโอนสิทธิ/หน้าที ่ 1.  กองทุนอาจโอนสิทธิ/หนา้ท่ีตามสญัญาเช่าใหแ้ก่บุคคลอ่ืน หรือ          น า
ทรัพยสิ์นท่ีเช่าออกให้เช่าช่วงได ้โดยไดรั้บความยินยอมจาก มธ. เป็น
หนังสือ เวน้แต่เป็นการให้เช่าเพ่ือเป็นท่ีพกัอาศัยและประกอบการ
พาณิชยโ์ดยปกติเช่นเดียวกบัผูป้ระกอบการในลกัษณะเดียวกนัท า 

2.  มธ. และเอกคา้ไทยไม่สามารถโอนสิทธิ/หน้าท่ีตามสัญญาเช่าให้แก่
บุคคลใดได ้เวน้แต่เป็นการโอนสิทธิการรับเงิน เพ่ือเป็นประกนัการ
ช าระหน้ีใหแ้ก่สถาบนัการเงิน หรือเม่ือรับความยนิยอมเป็นหนงัสือจาก
กองทุน 

ภาษีอากร กองทุนเป็นผูรั้บผิดชอบบรรดาภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี อากร
แสตมป์ และค่าธรรมเนียมท่ีเก่ียวกบัการเช่าน้ี 

ค่าใช้จ่าย กองทุนเป็นผูรั้บผิดชอบคา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ่้ายท่ีเก่ียวกบัการ               จด
ทะเบียนสิทธิการเช่า 

การประกนัภัย 1.  กองทุนจะจดัให้มีการเอาประกนัภยัทรัพยสิ์นท่ีเช่าอย่างเพียงพอและ
เหมาะสม (รวมถึงความเส่ียงภัยทุกประเภทและความเส่ียงภัยจาก
สงคราม) โดยกองทุนเป็นผูรั้บประโยชน์  

2.  กองทุนจะจัดให้มีการโอนสิทธิการรับประโยชน์ในกรมธรรม์
ประกนัภยัท่ีไดจ้ดัท ามาแลว้ก่อนการเช่าน้ีให้แก่กองทุนดว้ยค่าใชจ่้าย
ของตนเอง 

ทรัพย์สินทีเ่ช่า
เสียหายหรือ              
ถูกท าลาย 

1.  หากทรัพย์สินท่ีเช่าเสียหายอย่างมีนัยส าคญัจนไม่อาจใช้ประโยชน์
ต่อไปไดม้ธ. และ กองทุนจะท าการปรับปรุงซ่อมแซมดว้ยค่าใชจ่้ายท่ี
ได้รับจากค่าสินไหมทดแทนพ้ืนฐานจากการประกันภยั ภายใน 3 ปี 
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ภายใต้แผนงานและงบประมาณท่ี มธ. และกองทุนตกลงร่วมกัน                    
ในระหวา่งการปรับปรุงซ่อมแซม กองทุนไม่มีหนา้ท่ีตอ้งช าระค่าเช่าแก่ 
มธ. และเม่ือด าเนินการแลว้เสร็จ ทั้งสองฝ่ายจะร่วมกันท าสัญญาเช่า
ใหม่เพ่ือขยายระยะเวลาการเช่าออกไปโดยมีขอ้ก าหนดและเง่ือนไข
เช่นเดียวกบัสญัญาเช่าน้ี 

2.  ในกรณีท่ีมีความเสียหายเพียงบางส่วน มธ. และกองทุนจะท าการ
ซ่อมแซมทรัพยสิ์นท่ีเช่าให้คงสภาพเดิม ดว้ยค่าใชจ่้ายท่ีไดรั้บจากค่า
สินไหมทดแทนพ้ืนฐานจากการประกนัภยั 

การเลกิสัญญา 1.  คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาในสาระส าคัญ และไม่สามารถแก้ไข          
เหตุดงักล่าวภายใน 30 วนั นบัจากวนัท่ีไดรั้บแจง้จากคู่สญัญาอีกฝ่าย 

2.  ส้ินสุดระยะเวลาการเช่า 

3.  กรณีเลิกกองทุน 

4.  กรณีอ่ืนตามท่ี มธ. และกองทุนตกลงกนั 

 
 สรุปสาระส าคญัของบนัทกึข้อตกลงแนบท้ายสัญญาเช่า   ฉบับลงวนัที ่19 ตุลาคม 2549 

 

วนัที ่ 19 ตุลาคม 2549 

คู่สัญญา 1. มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ (“มธ.”) 

2. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทียูโดม เรสซิแดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
(“กองทุน”) 

3. บริษทั เอกคา้ไทย จ ากดั (“เอกคา้ไทย”) 

สาระส าคญั 1. จากการตรวจสอบข้อเท็จจริงพบว่า ท่ีดินท่ีกองทุนจะเช่าซ่ึงเป็น
บางส่วนของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1388 เลขท่ีดิน 47 หน้าส ารวจ 91 มีช่ือ
นางสุรีย ์จารุศร เป็นผูมี้ช่ือถือสิทธ์ิร่วมในโฉนด ในอตัรา 1 ใน 88 ส่วน 
ของท่ีดินทั้งแปลงมาตั้งแต่ปี 2506 โดยมิไดมี้การด าเนินการใดๆ เหนือ
ท่ีดิน 

 

2. มธ. จะด าเนินการใดๆ เพ่ือให้ มธ. เป็นผูมี้สิทธิในการน าท่ีดินมาใหแ้ก่
กองทุนเช่าเป็นระยะเวลา 30 ปี และ จดทะเบียนสิทธิการเช่าให้แก่
กองทุนได ้
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3. มธ. และ กองทุนจะร่วมท าการติดต่อกบัผูมี้ช่ือถือสิทธิร่วมในท่ีดินหรือ
ผูมี้อ  านาจด าเนินการแทน เพ่ือให้โอนสิทธิท่ีดินในส่วนของผูมี้ช่ือถือ
สิทธิร่วมดังกล่าวให้แก่ มธ. โดย มธ. เป็นผู ้รับผิดชอบการช าระ
ค่าตอบแทน (ถา้มี) หาก  ผูมี้ช่ือถือสิทธิร่วมดังกล่าวไม่ยินยอมโอน
ท่ีดินส่วนดังกล่าวให้แก่มธ. แล้ว  มธ. และ กองทุนจะพิจารณา
ด าเนินการอ่ืนใดท่ีเหมาะสมเพื่อให้ มธ. และ กองทุนสามารถจด
ทะเบียนสิทธิการเช่าหรือเพ่ือใหมี้การเช่าเป็นเวลา 30 ปี 

4. ในกรณีท่ีผูมี้ช่ือถือสิทธิร่วมในโฉนดดงักล่าวไม่ยนิยอมโอนท่ีดินใหแ้ก่ 
มธ. หรือ ไม่ไดรั้บความร่วมมือจากผูมี้ช่ือถือสิทธิร่วมในโฉนดดงักล่าว 
อนัเป็นเหตุใหไ้ม่สามารถจดทะเบียนสิทธิการเช่า ได ้30 ปี  คู่สัญญาจะ
แกไ้ขสัญญาเช่าให้สอดคลอ้งกบัขอ้เท็จจริงในขณะนั้น ก่อนรับมอบ
อาคารจากเอกคา้ไทย และเม่ือเอกคา้ไทย ส่งมอบอาคารใหแ้ก่ มธ. แลว้ 
มธ. ตกลงจะน าท่ีดินใหก้องทุนเช่า  30 ปี โดยไม่ยกเหตุท่ีไม่ไดมี้การจด
ทะเบียนสิทธิการเช่าบอกเลิกสญัญาเช่ากบักองทุน  อยา่งไรก็ดี กองทุน
มีสิทธิท่ีจะไม่เช่าท่ีดินในกรณีดงัน้ี โดย มธ. และเอกคา้ไทย   ไม่มีสิทธิ
เรียกค่าเสียหายจากองทุนได ้

4.1 กองทุนไม่ได้รับมติจากผู ้ถือหน่วยลงทุนให้แก้ไขโครงการ
จดัการกองทุน 

4.2 กองทุนไม่ได้รับอนุญาตจากหน่วยงานท่ีก ากับดูแลกองทุนให้
แกไ้ขโครงการจดัการกองทุน 

4.3 ผู ้ถือหน่วยลงทุน หน่วยงานท่ีก ากับดูแล หรือ บริษัทจัดการ
เห็นสมควรใหเ้ลิกกองทุน 

5. ใหถื้อวา่ มธ. และ กองทุนมิไดเ้ป็นฝ่ายผิดสญัญาเช่าในขอ้ 2 (ทรัพยสิ์น
ท่ีเช่า) ขอ้ 3 (ระยะเวลาการเช่า) ขอ้ 4 (การจดทะเบียนการเช่า) ขอ้ 5  
(ค่าเช่าและค่าตอบแทน) ขอ้ 9 (ค  ารับรองและค ายนิยอม) ขอ้ 16.2 (เหตุ
ผิดนัดโดยความผิดของ มธ.) ขอ้ 16.3 (เหตุผิดนัดโดยความผิดของ
กองทุน) และ ขอ้ 1 (ค ารับรองของกองทุน) และขอ้ 2 (ค ารับรองของ 
มธ.) ของอกสารแนบทา้ย 5 ในระหวา่งเวลาท่ี มธ. และ กองทุน ติดต่อ
ผูมี้ช่ือถือสิทธิร่วมในท่ีดินดงักล่าวเพ่ือให้กองทุนไดสิ้ทธิการเช่าเป็น
เวลา 30 ปี 

 สรุปสาระส าคญัของบนัทกึข้อตกลงแนบท้ายสัญญาเช่า   ฉบับลงวนัที ่26 มนีาคม 2551 
 

วนัที ่ 26 มีนาคม 2551 
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คู่สัญญา 1. มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ (“มธ.”) 

2. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทียูโดม เรสซิแดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
(“กองทุน”) 

3. บริษทั เอกคา้ไทย จ ากดั (“เอกคา้ไทย”) 

สาระส าคญั อา้งถึง สัญญาเช่า ลงวนัท่ี 19 ตุลาคม 2549 และบันทึกขอ้ตกลงแนบท้าย
สญัญาเช่าลงวนัท่ี 19 ตุลาคม 2549  

คู่สัญญาตกลงแกไ้ขรายละเอียดการช าระเงินท่ีกองทุนจะจ่ายให้เอกคา้ไทย
จากเดิมจะจ่ายในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า เป็นดงัน้ี 

1. กองทุนตกลงจ่ายเงินใหแ้ก่เอกคา้ไทยเป็นงวดๆ เป็นจ านวนรวมเท่ากบั 
811,500,000 บาท เวน้แต่ในงวดสุดท้ายซ่ึงกองทุนตกลงช าระเงิน                  
ส่วนท่ีเหลือทั้งหมดใหแ้ก่เอกคา้ไทยในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า 

2. ในแต่ละงวดท่ีมีการเบิกเงิน กองทุนจะช าระเงินให้เอกคา้ไทยเป็น
จ านวนไม่เกิน ร้อยละ 80 ของมูลค่าทรัพยสิ์นปัจจุบนัท่ีประเมินโดย          
ผู ้ประเมินอิสระท่ีกองทุนยอมรับ ภายใน 10 วนัท าการหลังจากท่ี
กองทุนไดรั้บจาก มธ. เก่ียวกบัรายละเอียดการรับมอบงานของ มธ. 

 
 สรุปสาระส าคญับนัทกึข้อตกลงเพิม่เตมิ   ฉบับลงวนัที ่25 ธันวาคม 2551 

 

วนัที ่ 25 ธนัวาคม 2551 

คู่สัญญา 1. มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ (“มธ.”) 

2. กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ที ย ูโดม เรสซิแดนทเ์ชียล คอมเพลก็ซ์ 
(“กองทุน”) 

สาระส าคญั 1. อา้งถึงกองทุน และ มธ. ไดเ้ขา้ท าสัญญาเช่าเม่ือวนัท่ี 19 ตุลาคม 2549 
และบนัทึกขอ้ตกลงแนบทา้ยสัญญาเช่า ลงวนัท่ี 19 ตุลาคม 2549  และ 
26 มีนาคม 2551  

2. บริษทั เอกคา้ไทย จ ากดั ไดส่้งมอบอาคารให้แก่ มธ. แต่มีบางส่วนท่ี         
ยงัไม่แลว้เสร็จ คือ 

2.1 การปรับปรุงหอ้งพกัในอาคารเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท์ 
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2.2 การปรับปรุงพ้ืนท่ีพลาซ่า อนัได้แก่ พ้ืนท่ีชั้น 1 – 3 ของอาคาร
เซอร์วสิ อพาร์ทเมน้ท ์ พ้ืนท่ีชั้น 1 – 2 ของอาคารหอพกันกัศึกษา 
1 – 2 และพ้ืนท่ีชั้น 1 ของอาคารหอพกันกัศึกษา 3 

3. กองทุนตกลงรับมอบพ้ืนท่ีเช่าจาก มธ. ดงัน้ี 

3.1     ท่ีดินท่ีเช่า ซ่ึงเป็นท่ีดินบางส่วนของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 1388          
ตั้งอยูท่ี่ต  าบลท่าโขลง อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี เน้ือท่ี  
12.62 ไร่ 

3.2     อาคารส่ิงปลูกสร้างซ่ึงตั้งอยู่บนท่ีดินท่ีเช่า ซ่ึงรวมถึงระบบงาน
วิศวกรรมโครงสร้าง พ้ืนฐาน ระบบงานสาธารณูปโภค                   
งานสถาปัตยกรรม และงานภูมิสถาปัตย ์พร้อมส่วนควบซ่ึงเป็น
กรรมสิทธ์ิของ มธ. จ านวน 4 อาคาร รวมทั้งอุปกรณ์ ส่วนตกแต่ง 
เฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองใชไ้ฟฟ้าพ้ืนฐานและส่ิงอ านวยความสะดวก
ต่างๆ  

4. การปรับปรุงพ้ืนท่ีในส่วนท่ีไม่แลว้เสร็จทั้ง 2 รายการดงักล่าว กองทุน
ตกลงยินยอมเป็นผูรั้บผิดชอบด าเนินการปรับปรุงใหแ้ลว้เสร็จสมบูรณ์ 
โดยกองทุน ตกลงมอบให้ บริษทั ซีแอล เอ็นเตอร์ไพรส์ จ ากัด เป็น
ผู ้ด าเนินการแทน ทั้ งน้ีการปรับปรุงเป็นไปตามรูปแบบรายการท่ี
ก าหนดแนบทา้ยบนัทึกขอ้ตกลง และกองทุนเป็นผูรั้บผิดชอบค่าใชจ่้าย
ทั้งส้ิน 

 
 สรุปสาระส าคญัหนงัสือสัญญาแบ่งเช่าทีด่นิ พร้อมส่ิงปลูกสร้าง (มกี าหนด 30 ปี) (สัญญาเช่าฉบับ                   

 จดทะเบียน) 
 

วนัที ่ 26 ธนัวาคม 2551 

คู่สัญญา 1. มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ (“มธ.”) 

2. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ที  ยู โดม เรสซิแดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
(“กองทุน”) 

ส านักงานทีด่นิทีจ่ด
ทะเบียนสิทธิการเช่า 

ส านกังานท่ีดินจงัหวดัปทุมธานี สาขาคลองหลวง 
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ทีด่นิทีแ่บ่งเช่า แบ่งเช่าท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1388 เลขท่ีดิน 47 หนา้ส ารวจ 91 ต าบลท่าโขลง อ าเภอ
คลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี บางเพียงส่วนเฉพาะตอนหมายสีเขียวตามแผนท่ี
แนบทา้ยสญัญา จ านวนเน้ือท่ีดิน 12.62 ไร่ 

ส่ิงปลูกสร้างบนทีด่นิ
ทีแ่บ่งเช่า 

อาคาร 9 ชั้น จ านวน 3 หลงั และ อาคาร 10 ชั้น จ านวน 1 หลงั 

ระยะเวลาเช่า ก าหนดเวลา 30 ปี นบัแต่วนัท่ี 26 ธนัวาคม 2551 ถึง วนัท่ี 25 ธนัวาคม 2581 

ค่าเช่าทั้งส้ิน 1,098,201,032.83 บาท 

การช าระค่าเช่า ช าระค่าเช่าเป็นรายปี ช าระภายในวนัท่ี 7 มกราคมของทุกปี รายละเอียดค่าเช่า 
วิธีการช าระค่าเช่าและเง่ือนไขการเช่าให้เป็นไปตามสัญญาเช่าลงวนัท่ี                  
19 ตุลาคม 2549 และ บนัทึกขอ้ตกลงแนบทา้ยสัญญาเช่าลงวนัท่ี 19 ตุลาคม 
2549 และ วนัท่ี  26 มีนาคม 2551 

การน าสัญญาเช่าและ
บันทกึข้อตกลงมาใช้
บังคบั 

คู่สัญญาตกลงให้น าสัญญาเช่าลงวนัท่ี 19 ตุลาคม 2549 และ บนัทึกขอ้ตกลง
แนบทา้ยสัญญาเช่าลงวนัท่ี 19 ตุลาคม 2549 และ 26 มีนาคม 2551 เป็นส่วน
หน่ึงของหนังสือสัญญาแบ่งเช่าท่ีดินน้ี ถา้ขดักันให้หนังสือสัญญาแบ่งเช่า
ท่ีดินน้ีมีผลใชบ้งัคบั 

 
 สรุปสาระส าคญัหนงัสือ ING ที ่C&RM 053/2553 ถึง มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์    

 

วนัที ่ 25 มีนาคม 2553  

เลขทีห่นังสือ ท่ี ING C&RM 053/2553 

ถึง อธิการบดี มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ 

การตอบรับ มธ. ตอบรับหนังสือท่ี ING C&RM 053/2553 และแก้ไขวนัท่ีในหนังสือ
ดงักล่าวเป็นวนัท่ี 24 มีนาคม 2553 และ แกไ้ขประเด็นอ่ืนๆ 

สาระส าคญัของ
หนังสือซ่ึง มธ. แก้ไข
แล้ว 

1. อา้งถึงการประชุมระหว่างบริษทัหลกัทรัพย์จดัการกองทุน ไอเอ็นจี 
(ประเทศไทย) จ ากดั (“ING”) กบั มธ. โดย ศาสตราจารย ์ดร. สุรพล นิติ
ไกรพจน์ เม่ือวนัท่ี  22 มีนาคม 2553 เวลา 13.30 น. 

2. อา้งถึงสญัญาต่างๆ ดงัน้ี 
(1) สญัญาเช่า ฉบบัลงวนัท่ี 19 ตุลาคม 2549 
(2) บนัทึกขอ้ตกลงแนบทา้ยสญัญาเช่า ฉบบัลงวนัท่ี 19 ตุลาคม 2549 
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(3) บนัทึกขอ้ตกลงแนบทา้ยสญัญาเช่า ฉบบัลงวนัท่ี 26 มีนาคม 2551 
(4) บนัทึกขอ้ตกลงเพ่ิมเติม ฉบบัลงวนัท่ี 25 ธนัวาคม 2551 

3. อา้งถึง หนงัสือของ มธ. ลงวนัท่ี 25 กมุภาพนัธ์ 2553 ถึง ING ใหป้ฏิบติั
หนา้ท่ีในการด าเนินงานก่อสร้างบางส่วนท่ียงัไม่เสร็จส้ินให้แลว้เสร็จ
ภายในวนัท่ี 15 พฤษภาคม 2553 

4. อา้งถึง หนงัสือของ ING ลงวนัท่ี 9 มีนาคม 2553 ถึง มธ. ระบุถึงความ
เขา้ใจของ ING เก่ียวกับขอบเขตงานซ่ึงตอ้งด าเนินการให้แลว้เสร็จ
ภายในวนัท่ี 15 พฤษภาคม 2553 

5. มธ. ตกลงและยอมรับขอบเขตการท างานและก าหนดเวลาท่ีตอ้งแลว้
เสร็จ ตามหนังสือของ ING ลงวนัท่ี 9 มีนาคม 2553 และหากมีความ
ล่าช้าไม่สามารถด าเนินการให้แลว้เสร็จภายในก าหนดเวลาดงักล่าว 
ING ตกลงจะช าระค่าปรับและค่าเสียหายให้แก่ มธ. เป็นจ านวนเงิน 
1,000,000 บาท และ มธ. ตกลงท่ีจะไม่ใชเ้หตุของการล่าชา้น้ีบอกเลิก
สัญญา  หาก  ING ช าระค่ าป รับดังก ล่ าวให้  มธ .  ภายในวัน ท่ี                         
16 พฤษภาคม 2553 

 6. งานปรับปรุงห้องพกัในอาคารเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์และการปรับปรุง
พ้ืนท่ีพลาซ่าในชั้น 1 – 3 ของอาคารเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ท่ีเหลืออยู่ 
ING ตกลงท่ีจะด าเนินการก่อสร้างให้แลว้เสร็จภายใน 1 ปี นบัแต่วนัท่ี 
15 พฤษภาคม 2553 

 

4.5 สรุปสาระส าคญัของสัญญาลงทุนและก่อสร้าง2    

 

วนัที ่ 15 พฤศจิกายน 2553 

คู่สัญญา 1. กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ทียโูดม เรสซิแดนทเ์ชียล คอมเพลก็ซ์  (“กองทุน”) 

2. บริษทั พีบี พลสั พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (“PB Plus”) 

ขอบเขตการ
ด าเนินงาน 

PB Plus ตกลงด าเนินงานส่วนท่ี บริษทั พีซีซี ดีเวลลอ็ปเมนท ์แอนด ์คอนสตรัคชัน่ 
จ ากดั (“พีซีซี”) ยงัท าไม่แลว้เสร็จใหแ้ลว้เสร็จ ดงัน้ี 

1. พ้ืนท่ีพลาซ่าในอาคารท่ี 1-4 รวมถึงพ้ืนท่ีส่วนกลาง และส่ิงอ านวยความสะดวก
ทั้งหมด 

                                                                 
2 สรุปสาระส าคัญของสัญญาโดยท่ีปรึกษากฎหมาย The Regal Legal Company Limited เม่ือวนัท่ี 7 ธนัวาคม 2553 
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2. อาคารท่ี 1 เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ พ้ืนท่ีส่วนกลาง และส่ิงอ านวยความสะดวก
ทั้งหมด 

3. พ้ืนท่ีจอดรถยนตใ์ตอ้าคารท่ี 1 ถึง 4, ลานจอดรถยนต ์ ตลอดจนส่วนควบเพ่ือ
ประโยชน์ใชส้อยของอาคารท่ี 1 ถึงอาคารท่ี 4  และส่ิงอ านวยความสะดวกอ่ืนๆ
ทั้งหมด 

4. พ้ืนท่ีโดยรอบ และภูมิสถาปัตยข์องอาคารท่ี 1- 4 ทั้งหมด 

สิทธิในการบริหาร
จดัการ 

PB Plus จะมี สิทธิในการบริหารงานในพ้ืน ท่ีพลาซ่าและอาคาร เซอ ร์ วิส                
อพาร์ทเมน้ทต์ามเง่ือนไขในสญัญาเช่าช่วงหลกัระหวา่ง PB Plus และ กองทุน 

เงือ่นไขบังคบัก่อน
ของสัญญา 

เวน้แต่จะได้ตกลงกันไวเ้ป็นประการอ่ืนในสัญญาน้ี และเวน้แต่กองทุนจะได้             
สละสิทธิเป็นลายลักษณ์อักษร หน้าท่ีของกองทุนและการมีผลใช้บังคับอย่าง
สมบูรณ์ของสัญญาน้ีในส่วนของกองทุนนั้ น อยู่ภายใต้ปฏิบัติตามเง่ือนไข              
บงัคบัก่อนดงัน้ี 

1. PB Plus ได้จัดส่งแผนงานการก่อสร้าง, แผนการบริหารงาน, แผนงานด้าน
การตลาด, และขอ้เสนอทางการเงินซ่ึงแต่ละฉบบัไดรั้บความเห็นชอบจาก ING 
เรียบร้อยแลว้ 

2. PB Plus ไดเ้ขา้ท าสัญญาท่ีเก่ียวขอ้งใดๆทั้งหมด ในรูปแบบท่ีกองทุนเห็นชอบ
เรียบร้อยแลว้  

3. PB Plus ได้แสดงหลกัฐานซ่ึงเป็นท่ีพอใจแก่กองทุนว่า PB Plus ได้รับความ
ช่วยเหลือทางการเงินจากธนาคาร ในวงเงินไม่ต ่ากวา่ 300,000,000 บาท หรือ
บุคคลอ่ืน พร้อมหลกัฐานแสดงฐานะทางการเงินของบุคคลดงักล่าวและการให้
ค  ้าประกนัจากบุคคลดงักล่าว 

4. การส่งมอบหลกัประกันการปฏิบติัตามสัญญาให้แก่กองทุนในรูปแบบท่ีได ้       
ตกลงกนั  

5. ไม่มีผลกระทบท่ีเป็นสาระส าคญัใดๆ ซ่ึงจะส่งผลถึงสถานะทางการเงินหรือ
ความสามารถในการปฏิบติัหน้าท่ีของ PB Plus ตามสัญญาท่ีเก่ียวขอ้งท่ีมีอยู่
และยงัคงมีผลบงัคบัใชอ้ยู ่ 

6. พีซีซีไดด้ าเนินการถอนฟ้องคดีแพ่งหมายเลขด าท่ี 6294/2552 รวมถึงการเพิก
ถอนสิทธิเรียกร้องหรือข้อเรียกร้องใดๆในเร่ืองราวต่างๆท่ีเก่ียวขอ้งกบัคดีน้ี 
โดยไม่มีเง่ือนไขและเพิกถอนมิได ้ 

7. การเข้าท าสัญญารับโอนภาระผูกพนัใดๆ อันเกิดจากการจองสิทธิการเช่า              
ท่ีบริษทั เคซัส ดีเวลลอปเมน้ท์  จ ากดั ก่อไว ้หรือท่ีเกิดจากสัญญาอ่ืนใดอนัมี
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ลกัษณะในท านองท่ีลูกคา้หรือบุคคลอ่ืนใดไดจ้องสิทธิการเช่าใดๆ ในพ้ืนท่ีเช่า
มาแต่เดิม 

8. การส่งมอบรายช่ือของผูรั้บเหมาก่อสร้างช่วงใหก้บักองทุนแลว้ 

9. หลกัฐานการเอาประกนัภยั และส่งมอบส าเนาของกรมธรรมป์ระกนัภยัทั้งหมด
ใหแ้ก่กองทุน 

10. PB Plus ไดช้ าระตน้ทุนจมของกองทุน ใหก้บักองทุนเรียบร้อยแลว้ 

ระยะเวลาการ
ด าเนินงาน 

ประมาณ 9 เดือน นบัแต่วนัท่ี 1 สิงหาคม 2553 ถึง วนัท่ี 30 เมษายน 2554 หรือ วนัท่ี 
PB Plus ไดส่้งมอบงานส่วนท่ีเหลือใหก้บักองทุน และจดทะเบียนสิทธิการเช่าตาม
สญัญาเช่าช่วงหลกัเรียบร้อยแลว้ แลว้แต่วนัใดเป็นวนัหลงัสุด 

การรับภาระ
ค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินงาน 

PB Plus ตกลงเป็นผู ้รับภาระค่าใช้จ่ายทั้ งหมดด้วยตนเองในการด าเนินงาน           
ตามสญัญาใหแ้ลว้เสร็จ รวมตลอดจน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี อากร
แสตมป์ และค่าธรรมเนียมอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงาน 

ค่าใช้จ่ายทีต้่องช าระ
ให้กองทุน 

ในวนัท่ีมีผลใชบ้งัคบั (คือวนัท่ีเง่ือนไขบงัคบัก่อนเป็นผลส าเร็จ) PB Plus ตกลงท่ีจะ
ช าระค่าตอบแทนแก่กองทุนส าหรับงานก่อสร้างทั้งหมดท่ีมีอยู่แลว้ (ตามสภาพ) 
รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงอาคาร, วสัดุอุปกรณ์, และงานอ่ืนใดทั้งหมด คิดเป็นเงิน 
110,000,000 บาท โดย  PB Plus อาจหักมูลค่าของตน้ทุนจมท่ี PB Plus และ/หรือ
พีซีซีไดอ้อกค่าใชจ่้ายไปในการก่อสร้าง การปรับปรุงและการตกแต่งภายในอาคาร
และเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ รวมถึงชั้นท่ี 1 และ 2 ของอาคารท่ี 1 ถึง 3 ก่อนวนั               
ท าสญัญาฉบบัน้ี จนถึงวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2553 

บัญชีโครงการ คู่สญัญาตกลงใหมี้บญัชีดงัต่อไปน้ี 

1. บญัชีเงินฝากออมทรัพยเ์พ่ือค่าใชจ่้ายแก่บุคคลท่ีสาม ซ่ึง ING จะด าเนินการ
เปิดบญัชีเงินฝากออมทรัพยใ์นช่ือของ “กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ที ยู 
โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ เพ่ือค่าท่ีปรึกษาโครงการ” PB Plus 
จะต้องน า เ งินฝากเข้าในบัญชีดังกล่าวเ ป็นเ งินจ านวนไม่น้อยกว่า             
500,000 บาท และให้มียอดเงินคงเหลือในบญัชีไวไ้ม่ต ่ากวา่ 250,000 บาท 
ตลอดระยะเวลาในระหว่างระยะเวลาการก่อสร้าง เพ่ือให้ครอบคลุมถึง
ค่าใชจ่้ายของบุคคลท่ีสามท่ีไดต้กลงไว ้ซ่ึงรวมถึง ค่าจา้งของผูบ้ริหารการ
ก่อสร้างและผูต้รวจสอบปริมาณงาน 

2. บญัชีเงินฝากส าหรับการด าเนินงานของโครงการ PB Plus จะตอ้งแจง้ใหก้บั
กองทุนทราบถึงบญัชีเงินฝากส าหรับการด าเนินงานของโครงการ ซ่ึงจะมี
การโอนสิทธิแบบมีเง่ือนไขในบญัชีเงินฝากให้แก่กองทุน ตามขอ้ก าหนด
และเง่ือนไขท่ีระบุไวใ้นสญัญาโอนสิทธิแบบมีเง่ือนไขในบญัชีเงินฝาก และ
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หาก PB Plus เปิดบญัชีเงินฝากส าหรับการด าเนินงานของโครงการข้ึนใหม่ 
หรือยกเลิกบญัชีเงินฝากส าหรับการด าเนินงานของโครงการท่ีมีอยู ่หลงัจาก
วนัท าสญัญาฉบบัน้ี PB Plus จะตอ้งแจง้ใหก้องทุนทราบโดยทนัที 

 

 3. บญัชีเงินฝากออมทรัพยเ์พ่ือรับค่าเช่าพ้ืนท่ีของโครงการ ในวนัท าเอกสาร
ก าหนดเง่ือนไขของขอ้ตกลง คู่สัญญาได้ด าเนินการเพ่ือเปิดบญัชีเงินฝาก
ออมทรัพยเ์พ่ือรับค่าเช่าพ้ืนท่ีของโครงการ เพ่ือรับการช าระเงินจากลูกคา้ 
ส าหรับการจองสิทธิการเช่า (“บญัชีเงินฝากออมทรัพยเ์พ่ือรับคา่เช่าพ้ืนท่ีของ
โครงการ”) และคู่สัญญาจะตอ้งด าเนินการเพ่ือโอนเงินทั้งหมดในบญัชีเงิน
ฝากออมทรัพยเ์พ่ือรับค่าเช่าพ้ืนท่ีของโครงการดงักล่าวเขา้ไปยงับญัชีเงิน
ฝากส าหรับการด าเนินงานของโครงการในวนัท่ีจดทะเบียนโอนสิทธิการเช่า
ตามสญัญาเช่าช่วงหลกั 

แผนงานการ
ก่อสร้าง, แผนการ
บริหารงาน, และ
แผนงานการตลาด 

แผนงานการก่อสร้าง, แผนการบริหารงาน, และแผนงานการตลาดของ PB Plus 
จะตอ้งไดรั้บอนุมติัจาก ING  

การตรวจสอบและ
การควบคุม 

การด าเนินงานของ PB Plus จะอยู่ภายใตก้ารควบคุมของคณะกรรมการบริหาร 
(ประกอบไปดว้ยผูแ้ทนของ PB Plus และ กองทุน) และ PB Plus ตอ้งรายงานความ
คืบหนา้ในการด าเนินงานใหก้องทุนทราบ 

ความรับผดิในความ
ช ารุดบกพร่อง 

 PB Plus ยินยอมท่ีจะรับประกนัต่อความช ารุดบกพร่องในงานส่วนเป็นระยะเวลา  
2 ปี นบัแต่ไดส่้งมอบงาน 

หลกัประกนัการ
ปฏิบัตติามสัญญา 

1. หลักประกันท่ีให้มีผลในระหว่างระยะเวลาการก่อสร้าง คือ หนังสือ                 
ค  ้ าประกนัการปฏิบติัตามสัญญาท่ีออกโดยธนาคารพาณิชยท่ี์มีช่ือเสียง ซ่ึง
ไดรั้บอนุญาตในประเทศไทย ในวงเงินค ้าประกนัจ านวน 15,000,000  บาท 

2. หลักประกันท่ีให้มีผลตลอดอายุการบริหารโครงการ คือ การโอนสิทธิ
เรียกร้องในบญัชี ตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาโอนสิทธิแบบมีเง่ือนไขในบญัชี
เงินฝาก และ สญัญาค ้าประกนั โดยมีผูค้  ้าประกนัคือ บริษทั พีซีซี ดีเวลลอ็ป
เมน้ท์ แอนด์ คอนสตรัคชัน่ จ ากดั นายพิบูลย ์อุดมสิทธิกุล นายวิศณุ วิเศษ
สิงห์ และ นายธีรยทุธ เลิศวฒันารักษ ์
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เหตุผดินัดของ PB 
Plus 

1. PB Plus ปฏิบติัผิดสัญญาฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไข
ตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาน้ีหรือสัญญาท่ีเก่ียวขอ้ง หรือค ารับรองท่ีให้ไวใ้น
สัญญาฉบับน้ีหรือสัญญาท่ีเก่ียวขอ้ง หรือผิดค ารับรองท่ีเป็นสาระส าคญั            
ท่ีให้ไวใ้นสัญญาฉบับน้ีหรือสัญญาท่ีเก่ียวขอ้ง และ PB Plus ไม่สามารถ
ด าเนินการแกไ้ขความผิดพลาด และไม่สามารถปฏิบติัตามขอ้ก าหนดและ
เง่ือนไขหรือค ารับรองภายใน 30 วนั 

2. PB Plus ผิดนัดช าระหน้ีเงินใดๆ ตามเง่ือนไขของสัญญากู้ยืมเงิน การ              
ค  ้ าประกนั และ/หรือ ตราสารหน้ี และ/หรือตราสารทางการเงินใดๆ หรือ
บญัชีหน้ีสินใดๆ ก็ตามท่ีมีมูลค่ารวมกนัเกินกว่า 5,000,000 บาท และ PB 
Plus ไม่สามารถแกไ้ขเหตุดงักล่าวใหเ้สร็จส้ินภายใน 30 วนั 

 3. PB Plus หรือพีซีซีถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์, หรือถูกศาลสั่งให้ล้มละลาย, 
หรืออยูใ่นขั้นตอนการเลิกบริษทั, การช าระบญัชี, หรือมีการร้องขอให้ฟ้ืนฟู
กิจการของ PB Plus หรือพีซีซี ต่อศาลหรือหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง      
ซ่ึงกองทุนเห็นวา่มีเหตุการณ์ดงักล่าวส่งผลกระทบต่อความสามารถของ PB 
Plus ในการช าระหน้ี หรือการปฏิบติัตามสญัญาน้ี 

4.  PB Plus หรือพีซีซี ไดย้ติุการประกอบกิจการทั้งหมดหรือบางส่วน 

เหตุผดินัดของ
กองทุน 

กองทุนฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขท่ีเป็นสาระส าคญัตามท่ีระบุ
ไวใ้นสัญญาน้ีหรือสัญญาท่ีเก่ียวขอ้งท่ีกองทุนเป็นคู่สัญญา หรือผิดค ารับรองท่ี           
ให้ไวใ้นสัญญาน้ี และกองทุนไม่สามารถด าเนินการแก้ไขเหตุการณ์เช่นว่าน้ี 
หรือไม่สามารถปฏิบติัใหถู้กตอ้งตามสญัญาภายใน 30 วนั 

สิทธิในอนัทีจ่ะเลกิ
สัญญา และ เรียก
ค่าปรับจาก PB Plus 

เม่ือเกิดเหตุผิดนดัจาก PB Plus กองทุนมีสิทธิเลิกสญัญาและเรียกร้องดงัน้ี 

1. ค่าปรับส าหรับความล่าชา้ในการก่อสร้างให้แลว้เสร็จในอตัราร้อยละ 0.01 
ของมูลค่ารวมทั้งหมดของงานตามสญัญา โดยคิดเป็นรายวนั และ ค่าใชจ่้าย
ของผูบ้ริหารโครงการและผูต้รวจสอบปริมาณงาน และบุคคลภายนอก           
อ่ืนใด รวมถึงท่ีปรึกษาท่ีไดรั้บการวา่จา้งใหเ้ขา้ด าเนินการในงาน 

2. เบ้ียปรับส าหรับการฝ่าฝืนขอ้ก าหนดและเง่ือนไข หรือความล่าชา้ในการ
ปฏิบติัตามขอ้ก าหนดของแผนงานการก่อสร้างท่ีก าหนดให้ตอ้งด าเนินการ
แลว้เสร็จตามก าหนดการก่อสร้างท่ีไดต้กลงกนั 

การเข้าด าเนินงาน
แทน 

เม่ือเกิดเหตุผิดนดัข้ึนและครบระยะเวลาการแกไ้ขเหตุผิดนดั กองทุนมีสิทธิท่ีจะเขา้
ด าเนินงานแทนโดย (ก) เขา้ด าเนินการดว้ยตนเอง หรือ (ข) แต่งตั้ งบุคคลอ่ืนใด          
ใหเ้ขา้ด าเนินการ 
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4.6 สรุปสาระส าคญัของสัญญาเช่าช่วงหลกั3    

 

วนัท่ี 15 พฤศจิกายน 2553 

คู่สญัญา 1. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทียูโดม เรสซิแดนท์เชียล คอมเพล็กซ์  
(“กองทุน”) 

2. บริษทั พีบี พลสั พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (“PB Plus”) 

ทรัพยสิ์นท่ีเช่า 1. อาคาร 1 ซ่ึงประกอบด้วยส่วนห้องพกั และส่วนพ้ืนท่ีร้านคา้ให้เช่ารวม 
4,500 ตารางเมตรโดยประมาณ และพ้ืนท่ีจอดรถ 

2. พ้ืนท่ีชั้นท่ี 1 และ 2 ของอาคาร 2 ซ่ึงมีส่วนพ้ืนท่ีร้านคา้ให้เช่ารวม 3,000 
ตารางเมตรโดยประมาณ และพ้ืนท่ีจอดรถ 

3.  พ้ืนท่ีชั้นท่ี 1 และ 2 ของอาคาร 3 ซ่ึงมีส่วนร้านคา้ให้เช่ารวม 3,000 ตาราง
เมตรโดยประมาณ และพ้ืนท่ีจอดรถ 

4. พ้ืนท่ีชั้น 1 ของอาคาร 4 ซ่ึงมีส่วนพ้ืนท่ีร้านคา้ใหเ้ช่ารวม 1,500 ตารางเมตร
โดยประมาณ และพ้ืนท่ีจอดรถ 

5. ท่ีดินบางส่วนของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1388 เลขท่ีดิน 47 หนา้ส ารวจ 91 ต าบล
ท่าโขลง อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี ซ่ึงเป็นท่ีตั้งอาคารตามท่ีระบุ
ในขอ้ 1 ถึง 4  เป็นไปตามท่ีระบุไวใ้นสญัญา 

วตัถุประสงคข์อง
การเช่า 

PB Plus ตกลงท่ีจะจดัหาประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีเช่าโดยการประกอบกิจการดว้ย
ตนเองหรือน าทรัพยสิ์นท่ีเช่าออกให้แก่บุคคลภายนอกเช่าช่วงพ้ืนท่ีในทรัพยสิ์น           
ท่ีเช่าไม่ว่าทั้ งหมดหรือบางส่วน เพ่ือประกอบธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์และ
ร้านคา้รวมผสม (พลาซ่า) และพ้ืนท่ีสนัทนาการ 

 
 
 
 
 
 
 

                                                                 
3 สรุปสาระส าคัญของสัญญาโดยท่ีปรึกษากฎหมาย The Regal Legal Company Limited เม่ือวนัท่ี 7 ธันวาคม 2553 และ                  
10 ธันวาคม 2555 
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ระยะเวลาการเช่า 28 ปี โดยเร่ิมต้นนับจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงและส้ินสุดลงในวนัท่ี                
24 ธนัวาคม พ.ศ. 2581 อยูภ่ายใตเ้ง่ือนไขท่ีตอ้งปฏิบติัตามจนครบถว้นเป็นท่ีพอใจ
ของกองทุนดงัน้ี 

1. มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ไดใ้หค้วามยินยอมต่อกองทุนในการน าทรัพยสิ์น
ออกใหเ้ช่าช่วงแก่ PB Plus ตามท่ีระบุไวใ้นสญัญาน้ี 

2. PB Plus ไดจ้ดัใหมี้หลกัประกนัตามสญัญาครบถว้นแลว้ 

3. PB Plus ได้ลงนามในสัญญาท่ีเก่ียวข้องทุกฉบับ ในรูปแบบท่ีกองทุน
เห็นชอบเรียบร้อยแลว้ 

การจดทะเบียนสิทธิ
การเช่า 

1. คร้ังท่ี 1 เม่ือ PB Plus ด าเนินการก่อสร้างอาคาร 3 และ 4 และส่วนห้องพกั
ของอาคาร 1 พร้อมพ้ืนท่ีส่วนกลาง และ ส่ิงอ านวยความสะดวกแลว้เสร็จ
และส่งมอบต่อกองทุนเรียบร้อยแลว้ตามขอ้ก าหนดของสัญญาลงทุนและ
ก่อสร้าง  

2. คร้ังท่ี 2 เม่ือ PB Plus ด าเนินการก่อสร้างอาคาร 1 ส่วนท่ีเหลือและ 2 พร้อม
พ้ืนท่ีส่วนกลาง และ ส่ิงอ านวยความสะดวกแล้วเสร็จและส่งมอบต่อ
กองทุนเรียบร้อยแลว้ตามขอ้ก าหนดของสญัญาลงทุนและก่อสร้าง 

ค่าเช่าและการช าระ
ค่าเช่า 

1. ค่าเช่าคงท่ี ก าหนดช าระค่าเป็นรายไตรมาส ภายในวนัท่ี 10 ของเดือน
มกราคม เมษายน กรกฎาคม และ ตุลาคม โดยจ านวนเงินค่าเช่าคงท่ีท่ีจะ
ช าระในแต่ละไตรมาสนั้น ใหค้  านวณตามโดยวธีิหารเฉล่ียในแต่ละไตรมาส 
ยกเวน้ในปีท่ี 1 ให้ช าระเต็มจ านวน ค่าเช่าของทั้งปี ภายใน 30 วนันับจาก    
วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าคร้ังท่ีหน่ึง หรือวนัท่ี 1 พฤษภาคม 2554 แลว้แต่            
วนัใดจะถึงก่อน โดยไม่มีการหักภาษี ณ ท่ีจ่าย และไม่มีการหักลดใดๆ       
( เว ้นแต่  PB Plus มีหน้า ท่ีต้องหักภาษี เ งินได้ ณ ท่ี จ่ ายตามกฎหมาย                   
อนัเน่ืองมาจากการท่ีกองทุนตอ้งเสียภาษีเงินไดต้ามประมวลรัษฎากร) โดย
มีอตัราค่าเช่าคงท่ีดงัน้ี  

1.1  ปีท่ี 1 จ านวน 5 ลา้นบาท (ส าหรับระยะเวลานับจากวนัจดทะเบียน
สิทธิการเช่าคร้ังท่ีหน่ึง ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม ของปีเดียวกนั) 

1.2 ปี ท่ี  2 - 8   จ านวน  15  ล้านบาทต่อ ปี  ห รือ เฉ ล่ียไตรมาสละ                  
3,750,000 บาท (ส าหรับระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม ถึงวนัท่ี             
31 ธนัวาคม ของแต่ละปี) 

1.3 ปี ท่ี  9-11 จ านวน  40 ล้านบาทต่อ ปี  ห รือ เฉ ล่ียไตรมาสละ     
10,000,000 บาท (ส าหรับระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี1 มกราคม ถึงวนัท่ี  
31 ธนัวาคม ของแต่ละปี) 
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1.4 ปีท่ี 12 เป็นตน้ไปจนส้ินสุดสัญญา จ านวน   50  ลา้นบาทต่อปี หรือ
เฉล่ียไตรมาสละ 12,500,000 บาท (ส าหรับระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี                
1 มกราคม ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม ของแต่ละปี โดยในปีสุดท้าย          
ใหค้  านวณตามสดัส่วนจ านวนวนัจริงในปีนั้น) 

2. ค่าเ ช่าผันแปร ก าหนดช าระค่าเ ช่าแปรผันปีละ 2 ค ร้ัง ภายในวันท่ี                        
15 กรกฎาคมของปีนั้นๆ (ค่าเช่าผนัแปรส าหรับช่วง 6 เดือนแรกในแต่ละปี
ปฏิทิน) และภายในวนัท่ี 15 มกราคมของปีถดัไป (ค่าเช่าผนัแปรส าหรับช่วง 
6 เดือนหลงัในแต่ละปีปฏิทิน) โดยไม่มีการหักภาษี ณ ท่ีจ่าย และไม่มีการ
หักลดใดๆ (เว ้นแต่ PB Plus มีหน้าท่ีต้องหักภาษีเงินได้ ณ ท่ีจ่ายตาม
กฎหมาย อันเน่ืองมาจากการท่ีกองทุนต้องเสียภาษีเงินได้ตามประมวล
รัษฎากร)  โดยมีอตัราค่าเช่าผนัแปรดงัน้ี 

2.1 ระหว่างปีท่ี 1 ถึง 8 ในอตัราร้อยละ 30 ของกระแสเงินสดสุทธิจาก
การด าเนินงาน (Net Operating Cash Flow) ของโครงการ ในส่วนท่ี
เกินกว่า 25 ล้านบาทของแต่ละรอบปีบัญชีซ่ึงส้ินสุดในวันท่ี                   
31 ธนัวาคมของแต่ละปี   โดยในการค านวณกระแสเงินสดสุทธิจาก
การด าเนินงาน (Net Operating Cash Flow) ของโครงการนั้ น ให้
เป็นไปตามหลกัการบญัชีท่ีรับรองทัว่ไป แต่ทั้งน้ี หากPB Plus และ/
หรือ โครงการ มีการจ่ายดอกเบ้ียหรือต้นทุนการกู้ยืมส าหรับ
โครงการ มิใหน้ าดอกเบ้ียหรือตน้ทุนการกูย้มืดงักล่าวมานบัรวมเป็น
กระแสเงินสดจ่ายในการค านวณเพ่ือการน้ี และเป็นกระแสเงินสด
ซ่ึงไม่รวมการจ่ายค่าเช่าแปรผนั 

โดยในการค านวณค่าเช่าแปรผนัท่ีจะช าระในงวด 6 เดือนแรกของ
แต่ละปีปฏิทินนั้น ใหค้  านวณ ในอตัราร้อยละ 30 ของกระแสเงินสด
สุทธิจากการด า เ นินงาน (Net Operating Cash Flow)  ของงวด                
6 เดือนแรกของโครงการในช่วงเวลาเดียวกันในส่วนท่ีเกินกว่า 
12.50 ลา้นบาท ส่วนในการค านวณค่าเช่าแปรผนัท่ีจะช าระในงวด     
6 เดือนหลงัของแต่ละปีปฏิทินนั้น ให้ค  านวณเต็มปี ในอตัราร้อยละ 
30 ของกระแสเงินสดสุทธิจากการด าเนินงาน (Net Operating Cash 
Flow) ของโครงการ ในส่วนท่ีเกินกวา่ 25 ลา้นบาทของแต่ละรอบปี
บญัชีซ่ึงส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม  แลว้หักดว้ยส่วนท่ีไดช้ าระไปแลว้
ส าหรับช่วง 6 เดือนแรก เหลือเท่าใดเป็นยอดค่าเช่าแปรผนัท่ีตอ้ง
ช าระส าหรับงวด 6 เดือนหลงั 
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โดยในการค านวณค่าเช่าแปรผนัส าหรับปีท่ี 1  ให้ใชว้ิธีการเดียวกนั
กบัวรรคขา้งตน้  โดยค่าเช่าแปรผนัท่ีจะช าระมีอตัราเท่ากบัร้อยละ 
30 ของกระแสเงินสดสุทธิจากการด าเนินงาน (Net Operating Cash 
Flow) ของโครงการ ในส่วนท่ีเกินกว่า 25 ล้านบาท โดยหาก
ระยะเวลาการเช่าในปีท่ี  1  ไม่ครบปีเต็ม ให้ปรับลดจ านวน                      
25 ลา้นบาทน้ีใหเ้ป็นไปตามสดัส่วนจ านวนวนัจริงในปีท่ี 1 นั้น  และ
ในการค านวณค่าเช่าแปรผนัท่ีจะตอ้งช าระในวนัท่ี                          15 
กรกฎาคม (ค่าเช่าผนัแปรส าหรับช่วง 6 เดือนแรกในปีปฏิทิน) และ
ภายในวนัท่ี 15 มกราคมของปีถดัไป (ค่าเช่าผนัแปรส าหรับช่วง 6 
เดือนหลงัในปีปฏิทิน) ให้ปรับจ านวน 25 ลา้นบาทน้ีให้เป็นไปตาม
สดัส่วนของระยะเวลาจริงในแต่ละช่วงเวลาท่ีค านวณนั้น 

2.2 ตั้ งแต่ปีท่ี 9 เป็นต้นไปจนส้ินสุดสัญญา PB Plus จะช าระค่าเช่า            
แปรผนัเท่ากบัร้อยละ 70 ของจ านวนก าไรจากการด าเนินงานของ
โครงการของแต่ละรอบปีบญัชีซ่ึงส้ินสุดในวนัท่ี 31 ธันวาคมของ   
แต่ละปี   ซ่ึงเป็นก าไรก่อนรายการค่าเส่ือมราคา ค่าใช้จ่ายตดัจ่าย 
และภาษีเงินไดข้องโครงการและ/หรือ  ของ  PB Plus และก่อนการ
หักค่าเช่าแปรผนั โดยในการค านวณก าไรจากการด าเนินงานของ
โครงการดงักล่าว ให้ยึดตามงบก าไรขาดทุนของโครงการซ่ึงจดัท า
ข้ึนตามหลกัการบญัชีท่ีรับรองทัว่ไป แต่ทั้งน้ี หากPB Plus และ/หรือ 
โครงการ มีการจ่ายดอกเบ้ียหรือตน้ทุนการกู้ยืมส าหรับโครงการ            
มิให้น าดอกเบ้ียหรือตน้ทุนการกูย้ืมดงักล่าวมานับรวมเป็นรายจ่าย
ในการค านวณเพ่ือการน้ี และก าไรจากการด าเนินงานน้ีจะตอ้งเป็น
ก าไรก่อนรายจ่ายค่าเช่าแปรผนั 

โดยในการค านวณค่าเช่าแปรผนัท่ีจะช าระในงวด 6 เดือนแรกของ
แต่ละปีปฏิทินนั้น ให้ค  านวณ ในอตัราร้อยละ 70 ของจ านวนก าไร
จากการด าเนินงานของโครงการ ของงวด 6 เดือนแรก ส่วนในการ
ค านวณค่าเช่าแปรผนัท่ีจะช าระในงวด 6 เดือนหลังของแต่ละปี
ปฏิทินนั้น ใหค้  านวณเตม็ปี ในอตัราร้อยละ 70 ของจ านวนก าไรจาก
การด าเนินงานของโครงการ ของแต่ละรอบปีบญัชีซ่ึงส้ินสุดวนัท่ี  
31 ธนัวาคม แลว้หักดว้ยส่วนท่ีไดช้ าระไปแลว้ส าหรับช่วง 6 เดือน
แรก เหลือเท่าใดเป็นยอดค่าเช่าแปรผนัท่ีต้องช าระส าหรับงวด          
6 เดือนหลงั 
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การคิดค่าปรับกรณี
ไม่ช าระค่าเช่า 

ในกรณีท่ี PB Plus ไม่สามารถช าระค่าเช่าไดต้ามจ านวนและระยะเวลาท่ีก าหนด PB 
Plus ยินยอมให้กองทุนคิดค่าปรับส าหรับการช าระค่าเช่าล่าชา้ ในอตัราร้อยละ 15 
(สิบห้า) ต่อปีของจ านวนค่าเช่าท่ีคา้งช าระ หาก PB Plus คา้งช าระค่าเช่าเกินกว่า            
2 เดือนข้ึนไป ถือวา่ PB Plus ผิดสัญญาเช่าน้ีและกองทุนมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่า
ได ้

หนา้ท่ีส าคญัของ  
PB Plus 

1. รายงานประจ าเดือนผลการด าเนินงาน พร้อมดว้ยรายละเอียดของรายรับ 
และรายจ่าย กระแสเงินสด (Management Account) รวมถึงขอ้มูลทางบญัชี 
และงบการเงินใหก้องทุนทราบ 

2. จดัส่งงบประมาณรายรับ-จ่ายล่วงหน้ารายปี ไม่น้อยกว่า 30 วนั ก่อนเร่ิม
รอบปีบญัชีใหม่  ใหแ้ก่กองทุน 

3. มีหน้าท่ีดูแล และซ่อมแซมทรัพยสิ์นท่ีเช่าทุกประการไม่ว่าการซ่อมแซม
เล็กน้อย หรือการซ่อมแซมในส่วนท่ีเป็นสาระส าคญัของทรัพยสิ์นท่ีเช่า 
โดยการซ่อมแซมส่วนท่ีเป็นสาระส าคญัจะตอ้งไม่เป็นการเปล่ียนแปลง
โครงสร้างหรือแบบของทรัพย์สินท่ีเช่า เวน้แต่ได้รับความยินยอมเป็น
หนงัสือจากกองทุนก่อน 

4. ด าเนินการรับรองใหน้ายพิบูลย ์อุดมสิทธิกุล นายวิศณุ  วิเศษสิงห์ และนาย
ธีรยทุธ เลิศวฒันารักษ ์ร่วมกนั คงสัดส่วนเงินทุนขั้นต ่าของทุนจดทะเบียน
ท่ีช าระแลว้ของ PB Plus เป็นจ านวนเงิน 100,000,000 บาท ตลอดระยะเวลา
การเช่า การเปล่ียนแปลงใด ๆ เก่ียวกบัอตัราส่วนการถือครองหุ้นตามขอ้น้ี
จะท ามิไดเ้วน้แต่จะไดรั้บความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหน้าจาก
กองทุน 

5. แจง้ใหก้บักองทุนทราบถึงบญัชีเงินฝากส าหรับการด าเนินงานของโครงการ 
(“บัญชีเงินฝากส าหรับการด าเนินงานของโครงการ”) ซ่ึง PB Plus จะใช้
ส าหรับการด าเนินงานของโครงการโดยเฉพาะและตลอดอายุของสัญญา            
ซ่ึงได้มีการโอนสิทธิแบบมีเ ง่ือนไขในบัญชีเ งินฝากให้แก่กองทุน                    
ตามข้อก าหนดและเง่ือนไขท่ีระบุไวใ้นสัญญาลงทุนและก่อสร้างและ
สัญญาโอนสิทธิแบบมีเง่ือนไขในบญัชีเงินฝาก และหาก PB Plus เปิดบญัชี
เงินฝากส าหรับการด าเนินงานของโครงการข้ึนใหม่ หรือยกเลิกบัญชี              
เงินฝากส าหรับการด าเนินงานของโครงการท่ีมีอยู ่หลงัจากวนัท าสัญญาน้ี 
PB Plus จะตอ้งแจง้และไดรั้บความยนิยอมจากกองทุนเป็นลายลกัษณ์อกัษร
ก่อน และจะตอ้งโอนสิทธิแบบมีเง่ือนไขในบญัชีเงินฝากซ่ึงเปิดข้ึนใหม่
ให้แก่กองทุน โดยในกรณีท่ีมีการยกเลิกหรือปิดบญัชีเงินฝากเดิม PB Plus 
จะต้องโอนเงินฝากทั้ งหมดในบัญชีเงินฝากเดิมไปยงับัญชีเงินฝากซ่ึง          
เปิดข้ึนใหม่ดว้ย 
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6. PB Plus จะไม่ด าเนินการดงัน้ี 

6.1 การก่อความรับผิด หน้ี หนา้ท่ี หรือภาระผูกพนัใดๆ เวน้แต่ (ก) การ
ท าสญัญาเช่าช่วงหลกัน้ี หรือ สญัญาท่ีเก่ียวขอ้งใดๆ กบักองทุน หรือ
สญัญารายยอ่ย หรือ (ข) ขอ้ตกลงใดๆ ท่ีกองทุนไดใ้หค้วามเห็นชอบ
ไวล่้วงหน้า หรือ (ค) ขอ้ตกลงใดๆ กบัผูเ้ช่ารายย่อย หรือผูรั้บโอน
สิทธิท่ีได้รับอนุญาตตามสัญญาน้ี ซ่ึงเป็นไปในทางการค้าปกติ                
ท่ีเ ก่ียวข้องกับการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีเช่า หรือ                 
(ง) การก่อหน้ี หรือภาระผูกพนัท่ีมีมูลค่าตามสัญญาไม่เกินกว่า 
10,000,000 บาท และอตัราดอกเบ้ียจากการก่อหน้ีหรือภาระผูกพนั
ดงักล่าวไม่เกินอตัราเฉล่ียของอตัราดอกเบ้ียต่อปีท่ีธนาคารพาณิชย์
ใหญ่ส่ีแห่งแรกใช้ในการคิดดอกเบ้ียส าหรับเงินให้กู้ยืมแก่ลูกค้า            
ชั้นดีประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลา (MLR) บวกร้อยละสอง (2)  

6.2 การท าสัญญาใดๆ โดย PB Plus กบัผูเ้ช่ารายย่อยซ่ึงประสงค์จะขอ
อนุญาตเช่าช่วงในส่วนใดส่วนหน่ึงของทรัพยสิ์นท่ีเช่าท่ีมีขอ้ก าหนด
และเง่ือนไขแตกต่างไปจากสญัญารายยอ่ยท่ีก าหนดไว ้

6.3 การเบิกจ่ายเงินจากบญัชีธนาคารใดๆ ท่ี PB Plus มีอยู่เพ่ือการใดๆ 
ในจ านวนท่ีเกินกว่า 10,000,000 บาท ในแต่ละคราว หรือรวมกนั 
ทุกคราวต่อไตรมาสเกินกวา่ 50,000,000 บาท  

6.4 การเปิดบญัชีเงินฝากธนาคารใดๆ  และการเปล่ียนแปลงบุคคลผูมี้
อ านาจเบิกจ่ายในบญัชีเงินฝากดงักล่าวจากธนาคาร 

6.5 การเปล่ียนแปลงในหนังสือบริคณห์สนธิ ขอ้บังคบัหรือ หนังสือ
รับรองนิติบุคคลของ PB Plus ต่อกระทรวงพาณิชย ์

6.6 (ก) ให้กูห้รือให้สินเช่ือใดๆ (ข) การค ้ าประกนัหรือรับผิดชดใชแ้ก่
หรือเพื่อประโยชน์ของบุคคลใดๆ หรือ (ค) ยอมรับความรับผิดใดๆ 
โดยสมคัรใจ (ไม่วา่จะเกิดข้ึนแลว้หรือไม่) ท่ีเก่ียวขอ้งกบัหนา้ท่ีของ
บุคคลใดๆ เวน้แต่ เป็นการด าเนินการตามปกติวสิยัของธุรกิจ 

6.7 การควบหรือรวมกิจการกับนิติบุคคลใด หรือด าเนินการใดๆ เพื่อ
ช าระบัญชีหรือเลิกกิจการ หรือตกเป็นผู ้ล้มละลายหรือเข้าสู่
กระบวนการพิจารณาในคดีล้มละลาย การฟ้ืนฟูกิจการ หรือ                  
ถูกรวบรวมทรัพยสิ์นเพ่ือช าระหน้ีโดยเจา้หน้ี 

6.8 การขาย โอน โอนสิทธิ จ าน า หรือจ าหน่ายไปดว้ยประการใดๆ หรือ
ก่อภาระติดพนัใดๆ ซ่ึงหุน้ของ PB Plus 
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การโอนสิทธิตาม
สญัญาเช่าช่วงหลกั 

1. PB Plus จะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ท่ีภายใตส้ัญญาฉบบัน้ีไม่วา่ทั้งหมด
หรือบางส่วนให้แก่บุคคลอ่ืนใด โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจาก
กองทุนเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหนา้ 

2. ในกรณีท่ีกองทุนยินยอมให้มีการโอนสิทธิการเ ช่า PB Plus จะต้อง
ด าเนินการให้ผูรั้บโอนสิทธิการเช่ายินยอมเขา้ผูกพนัตามเง่ือนไขต่างๆ ท่ี
ก าหนดในสญัญาฉบบัน้ี โดยระยะเวลาในการเช่าท่ีโอนไปยงัผูรั้บโอนสิทธิ
การเช่าจะตอ้งมีก าหนดระยะเวลาการเช่าเท่ากบัระยะเวลาการเช่าของ PB 
Plus ท่ีเหลืออยูต่ามสญัญาฉบบัน้ี 

3. PB Plus ไดรั้บสิทธิท่ีจะท าการโอนสิทธิท่ีไดรั้บตามสัญญาน้ีให้แก่สถาบนั
การเงินในประเทศไทย เพื่อวตัถุประสงคใ์นการขอรับสินเช่ือในการจดัหา
เงินทุนเพ่ือด าเนินการตามหน้าท่ีท่ีระบุไวใ้นสัญญาท่ีเก่ียวข้อง (รวมถึง                    
แต่ไม่จ ากัดในสัญญาการลงทุนและก่อสร้าง) โดยท่ีกองทุนมีสิทธิท่ีจะ
พิจารณาข้อตกลงในการขอรับสินเช่ือจากสถาบันการเงินดังกล่าวและ
หลกัประกนัท่ีจะตอ้งส่งมอบใหแ้ก่สถาบนัการเงิน ในสิทธิท่ี PB Plus ไดรั้บ
ตามสญัญาน้ี   

4. กองทุนมีสิทธิโอนสิทธิหรือหน้าท่ีตามสัญญาน้ีให้แก่บุคคลใด ไม่ว่า
ทั้งหมดหรือบางส่วน  โดยไม่ตอ้งไดรั้บความยนิยอมจาก PB Plus  แต่อยา่ง
ใด 

การใหเ้ช่าช่วง PB Plus สามารถน าทรัพยสิ์นท่ีเช่าออกใหเ้ช่าช่วงตามวตัถุประสงคข์องการเช่า โดย
แบบของสัญญาเช่าช่วงจะตอ้งเป็นไปตามแบบท่ีก าหนดไว ้หากเป็นการเช่าไม่เกิน
กวา่ 3 ปี (รวมถึงการเช่าช่วงท่ีไม่เกินกวา่สามปีแต่มีการใหค้  ามัน่ท่ีจะใหเ้ช่าช่วงต่อ
เป็นระยะเวลารวมกนัทั้งส้ินไม่เกินกวา่ 3 ปี) ไม่ตอ้งไดรั้บอนุญาตจากกองทุนก่อน 

การเช่าช่วงเป็นระยะเวลาเกินกวา่ 3 ปี (รวมถึงการเช่าช่วงท่ีระยะเวลาเช่าคร้ังแรก
ไม่เกินกว่าสามปีแต่มีการให้ค  ามัน่ท่ีจะให้เช่าช่วงต่อเป็นระยะเวลารวมกนัทั้งส้ิน
เกินกวา่ 3 ปี) จะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากกองทุนก่อนทุกคร้ัง 
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ภาษี ค่าธรรมเนียม 
และ ค่าใชจ่้าย 

PB Plus ตกลงรับภาระค่าภาษี ค่าธรรมเนียม และ ค่าใชจ่้ายดงัน้ี 

1. ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายอ่ืนใดอนัเก่ียวกบัการเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่าท่ีเกิดข้ึน
ตามสญัญาน้ี หรือ จากการจดทะเบียนสิทธิการเช่า 

2. ภาษีอากรแสตมป์และค่าใชจ่้ายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการท าสญัญาน้ี 

3. ภาษีโรงเรือนและท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเช่าช่วงและทรัพยสิ์นท่ีเช่า 

4. ค่าใชจ่้ายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งในการด าเนินคดีตามกฎหมาย  ค่าใชจ่้ายวิชาชีพ 
หรือค่าใชจ่้ายอ่ืนใดท่ีเกิดข้ึนระหว่างระยะเวลาการเช่าหรือเม่ือส้ินสุดการ
เช่าใหแ้ก่กองทุน ดงัน้ี 

4.1  การบงัคบัให ้PB Plus ด าเนินการตามสญัญาฉบบัน้ี และ 

4.2  การให้ความยินยอมหรืออนุมัติตามสัญญาน้ี  ไม่ว่าจะจะได้รับ
อนุญาตหรือไม่ก็ตาม  เวน้แต่กรณีท่ีกองทุนไดร้ะงบัการอนุมติัหรือ
ความยนิยอมนั้นโดยไม่มีเหตุผลอนัควร 

5. ช าระและชดใชค้่าเสียหายใหแ้ก่กองทุน 

การต่ออายสุญัญา
เช่า 

เ ม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเ ช่าและ กองทุนได้สิทธิจากมหาวิทยาลัย 
ธรรมศาสตร์ ในการต่อหรือขยายระยะเวลาการเช่าออกไป หากกองทุนมีความ
ประสงคท่ี์จะน าทรัพยสิ์นท่ีเช่าออกให้บุคคลอ่ืนเช่าช่วง กองทุนตกลงให้สิทธิ PB 
Plus ท่ีจะเช่าช่วงจากกองทุนก่อนบุคคลอ่ืน (Right of First Refusal) ภายใตข้อ้ตกลง
และเง่ือนไขอนัเป็นท่ีพอใจแก่กองทุนแลว้ดงักล่าว โดยกองทุนจะแจง้เป็นหนงัสือ
ให้ PB Plus ทราบ โดยมีระยะเวลาเช่าช่วงไม่เกินระยะเวลาท่ีกองทุนไดรั้บการต่อ
ระยะเวลาการเช่า หาก PB Plus ไม่ตอบรับโดยเสนอสิทธิ ผลประโยชน์ และ
หลกัประกนัใหก้บักองทุนไม่ดอ้ยไปกวา่สัญญาน้ี เป็นลายลกัษณ์อกัษรภายในเวลา 
15 (สิบห้า) วนั ถือว่า PB Plus สละสิทธิในการต่ออายุการเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่า และ
กองทุนสามารถเสนอสิทธิในการเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่าให้กบับุคคลอ่ืนไดโ้ดยทันที     
ในกรณีท่ี PB Plus ตอบรับขอ้เสนอสิทธิของกองทุนภายในก าหนดระยะเวลาและ
เง่ือนไขดงักล่าว กองทุนและ PB Plus จะตอ้งเจรจาและตกลงเก่ียวกบัขอ้ก าหนด
และเง่ือนไขของการเช่าช่วงส าหรับระยะเวลาท่ีขยายออกไปกนัใหม่ ซ่ึงตอ้งเป็นไป
ตามความเห็นชอบของกองทุน 

 
 
 
 
 
 



กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ียู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพลก็ซ์ ฉบับแก้ไขเมือ่วนัที ่7 มนีาคม 2566 
 

                    
Section 2 - 24 

                                              

การประกนั 1. กองทุนจะท าประกนัภยัการเส่ียงภยัในมูลค่าท่ีกองทุนพิจารณาแลว้เห็นว่า
สามารถท าให้กลบัคืนสู่สภาพเดิม (โดยรวมมูลค่าทางบัญชีท่ีสูงข้ึนของ
อาคาร) โดยกองทุนไม่มีหน้าท่ีในการท าประกนัในส่วนใดส่วนหน่ึงของ
ทรัพยสิ์นท่ีเช่าท่ีถูกติดตั้งโดย PB Plus 

2. PB Plus ตอ้งช าระเบ้ียประกนัใหก้องทุน 

3. PB Plus จะจัดให้มีการท าประกันภัยส าหรับทรัพย์สินท่ีเช่า โดยให้มีผล
ครอบคลุมถึงประกันภัยกรณีธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption 
Insurance) ซ่ึงเกิดข้ึนจากการกระท าหรือการงดเวน้กระท าการของ PB Plus 
โดยมีวงเงินประกันไม่ต ่ากว่าการขาดทุนรายได้ท่ีคาดว่าจะได้รับจาก
ทรัพย์สินท่ีเช่าเป็นระยะเวลา 5 ปี หักออกด้วยค่าใช้จ่ายผันแปรตลอด
ระยะเวลาการเช่า  และกองทุนเป็นผูรั้บประโยชน์ตามกรมธรรม์แต่เพียง            
ผูเ้ดียว 

4. PB Plus จะจดัให้มีการท าประกนัภยัส าหรับทรัพยสิ์นท่ีเช่าตลอดระยะเวลา
เช่าในลกัษณะการเอาประกนัความเส่ียงภยับุคคลท่ีสาม (Public Liabilities) 

สิทธิของกองทุนท่ี
จะเขา้ไปใน
ทรัพยสิ์นท่ีเช่า 

1. กองทุนอาจเขา้ไปในทรัพยสิ์นท่ีเช่า (หรือส่วนหน่ึงส่วนใดของทรัพยสิ์น           
ท่ีเช่า) ไดทุ้กขณะหลงัจากเกิดเหตุการณ์ดงัต่อไปน้ี 

1.1 PB Plus ไม่ช าระค่าเช่าเป็นระยะเวลา 21 วนันบัแต่วนัท่ีครบก าหนด
ช าระไม่ว่าจะมีการบอกกล่าวหรือเรียกร้องเป็นลายลกัษณ์อักษร
หรือไม่ก็ตาม 

1.2 เกิดเหตุผิดนัด หรือไม่ปฏิบัติตามเง่ือนไข หรือไม่ปฏิบัติตาม                 
ขอ้สญัญาของ PB Plus ตามสญัญาน้ี 

2. เม่ือสัญญาเช่าเลิกกนัไม่วา่ดว้ยเหตุใดๆ PB Plus จะตอ้งส่งมอบและยนิยอม
ให้กองทุนเขา้ยึดถือครอบครองทรัพยสิ์นท่ีเช่าไดท้นัที และไม่วา่กรณีใดๆ 
กองทุนมีสิทธิกลบัเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นท่ีเช่าไดโ้ดยทนัที 
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หลกัประกนัตาม
สญัญาเช่าช่วงหลกั 

1. ค่าเช่าจ านวน 12 เดือน ตลอดระยะเวลาและช่วงเวลาใดเวลาหน่ึงของ    
สัญญาน้ี เพ่ือเป็นการชดเชยแก่กองทุนจากความสูญเสีย หรือความเสียหาย
ท่ีเกิดข้ึนการท่ี PB Plus ไม่ปฏิบติัตามสัญญาน้ี หรือโดยเหตุใดๆท่ีระบุไว ้ 
ในสัญญาน้ีท่ีใหสิ้ทธิแก่กองทุนในการใชสิ้ทธิเรียกให ้PB Plus ชดเชยหรือ
ชดใชค้า่เสียหายใหแ้ก่กองทุน 

2. ณ วนัท่ีได้จดทะเบียนสิทธิการเช่าหลกัคร้ังท่ีสอง PB Plus ตกลงส่งมอบ
หนังสือค ้ าประกันจากธนาคารท่ีมีจ านวนวงเงินค ้ าประกัน ไม่น้อยกว่า
จ านวน  20,000,000 บาท ให้แก่กองทุนเพ่ือยึดถือเป็นหลกัประกนัตลอด
ระยะเวลาการเช่าปีท่ี 1 (คร่ึงปี) ถึงปีท่ี 8 โดยหนังสือค ้ าประกันดงักล่าว            
ถือเป็นค่าประกนัการเช่า 12 เดือน ขา้งตน้ 

3. ภายในวันท่ี 15 มกราคม ของปีท่ี 9 ของการเช่า PB Plus ต้องจัดให้มี
หลกัประกนัเพ่ิมเติมของค่าประกนัการเช่า 12 เดือนขา้งตน้ เพ่ือให้กองทุน
ไดย้ึดถือเป็นหลกัประกนัรวมจ านวน 40 ลา้นบาท ตลอดระยะเวลาการเช่า
ตั้งแต่ปีท่ี 9 เป็นตน้ไป 

4. ภายในวนัท่ี 15 มกราคม ของปีท่ี 12 ของการเช่า PB Plus ต้องจัดให้มี
หลกัประกนัเพ่ิมเติมของค่าประกนัการเช่า 12 เดือน ขา้งตน้ เพ่ือให้กองทุน
ไดย้ึดถือเป็นหลกัประกนัรวมจ านวน 50 ลา้นบาท ตลอดระยะเวลาการเช่า
ตั้งแตปี่ท่ี 12 เป็นตน้ไปจนส้ินสุดสญัญา 

 

 สรุปสาระส าคญัของร่างล่าสุดของเอกสารแนบท้ายหมายเลข 4  ของสัญญาเช่าช่วงหลกั* 
* อยู่ระหว่างพิจารณาร่วมกันระหว่างกองทุนรวมและ PB Plus 

 

ค่าเช่าและการ
ช าระค่าเช่า 

1. ค่าเช่าคงท่ี ก าหนดช าระค่าเช่าล่วงหนา้เป็นรายไตรมาส ภายในวนัท่ี 10 ของเดือนมกราคม เมษายน 
กรกฎาคม และ ตุลาคม โดยจ านวนเงินค่าเช่าคงท่ีท่ีจะช าระในแต่ละไตรมาสนั้น ใหค้  านวณตาม
โดยวธีิหารเฉล่ียในแต่ละไตรมาส ยกเวน้ในปีท่ี 1 ใหช้ าระเตม็จ านวนค่าเช่าของทั้งปี ภายใน 30 วนั
นบัจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าคร้ังท่ีหน่ึง หรือวนัท่ี 1 พฤษภาคม 2554 แลว้แต่วนัใดจะถึงก่อน 
โดยไม่มีการหกัภาษี ณ ท่ีจ่าย และไม่มีการหกัลดใด ๆ (เวน้แต่ ผูเ้ช่าหลกัมีหนา้ท่ีตอ้งหกัภาษีเงินได ้
ณ ท่ีจ่ายตามกฎหมาย อนัเน่ืองมาจากการท่ีกองทุนตอ้งเสียภาษีเงินไดต้ามประมวลรัษฎากร) โดยมี
อตัราค่าเช่าคงท่ี ดงัน้ี  

1.1 ปีท่ี 1 จ านวน 5 ลา้นบาท (ส าหรับระยะเวลานบัจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าคร้ังท่ีหน่ึง ถึงวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2554) 

 



กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ียู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพลก็ซ์ ฉบับแก้ไขเมือ่วนัที ่7 มนีาคม 2566 
 

                    
Section 2 - 26 

                                              

1.2 ปีท่ี 2-8  จ านวน 15 ลา้นบาทต่อปี หรือเฉล่ียไตรมาสละ 3,750,000 บาท (ส าหรับระยะเวลาตั้งแต่
วนัท่ี 1 มกราคม ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม ของแต่ละปี โดยเร่ิมตั้งแตปี่ 2555 ถึง 2561) 

1.3 ปีท่ี 9-11 จ านวน 40 ลา้นบาทต่อปี หรือเฉล่ียไตรมาสละ 10,000,000 บาท (ส าหรับระยะเวลาตั้งแต่
วนัท่ี1 มกราคม ถึงวนัท่ี  31 ธนัวาคม ของแต่ละปี โดยเร่ิมตั้งแตปี่ 2562 ถึง 2564) 

1.4 ปีท่ี 12 เป็นตน้ไปจนส้ินสุดสญัญา จ านวน 50 ลา้นบาทต่อปี หรือเฉล่ียไตรมาสละ 12,500,000 บาท 
(ส าหรับระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม ของแต่ละปี โดยเร่ิมตั้งแต่ 
ปี 2565 ถึง ปี 2581 โดยในปีสุดทา้ยใหค้  านวณตามสดัส่วนจ านวนวนัจริงในปีนั้น) 

2. ค่าเช่าแปรผนั ก าหนดช าระเป็นรายไตรมาส  โดยค่าเช่าแปรผนัของไตรมาส 1 ช าระภายในวนัท่ี                
15 เมษายน ค่าเช่าแปรผนัของไตรมาส 2 ช าระภายในวนัท่ี15 กรกฎาคม ค่าเช่าแปรผนัของไตรมาส 3 
ช าระภายในวนัท่ี 15 ตุลาคม ของปีเดียวกนั และค่าเช่าแปรผนัของไตรมาส 4 ช าระภายในวนัท่ี                   
15  มกราคมของปีถดัไปโดยไม่มีการหกัภาษี ณ ท่ีจ่าย และไม่มีการหกัลดใด ๆ 

       (เวน้แต่ ผูเ้ช่าหลกัมีหนา้ท่ีตอ้งหกัภาษีเงินได ้ณ ท่ีจ่ายตามกฎหมาย อนัเน่ืองมาจากการท่ีกองทุนรวมตอ้ง    
เสียภาษีเงินไดต้ามประมวลรัษฎากร) โดยมีอตัราค่าเช่าแปรผนั ดงัน้ี 

2.1 ตั้งแต่ปีท่ี 1 ถึงปีท่ี 8 (นบัจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าคร้ังท่ีหน่ึง ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561) ช าระ
ค่าเช่าแปรผนัในอตัราร้อยละ 30 ของกระแสเงินสดคงเหลือสุทธิจากการด าเนินงาน โดยเป็นยอดท่ี
สุทธิจากยอดการตั้งส ารองเพ่ือการด าเนินงาน (ถา้มี) แลว้ ตามสูตรการค านวณ ดงัน้ี  

 ทั้ งน้ี ผูเ้ช่าหลักต้องตั้ งเงินสดส ารองเพ่ือการด าเนินงานตั้ งแต่เม่ือเร่ิมตน้สัญญาเช่า โดยหาก 
ผูเ้ช่าหลกัมีกระแสเงินสดคงเหลือสุทธิจากการด าเนินงาน ให้ผูเ้ช่าน ามาตั้งเป็นเงินสดส ารองเพ่ือ
การด า เ นินงานให้ได้ครบ 25 ล้านบาทก่อนเป็นล าดับแรก และเ ม่ือส ารองเ งินสดเพ่ือ 
การด าเนินงานไดค้รบ 25 ลา้นบาทแลว้ในงวดใด ผูเ้ช่าหลกัจะหยดุตั้งส ารองดงักล่าวในงวดถดัไป 

และให้น ากระแสเงินสดคงเหลือสุทธิจากการด าเนินงานส่วนท่ีเกินจาก 25 ลา้นบาทดงักล่าวมา
ค านวณเป็นค่าเช่าแปรผนัเพ่ือเป็นส่วนแบ่งผลประโยชน์ให้แก่กองทุนในอตัราท่ีก าหนดไวใ้น
สญัญาน้ี 

 ผูเ้ช่าหลกัจะตอ้งช าระค่าเช่าแปรผนัให้แก่กองทุนเฉพาะกรณีท่ีจ านวนค่าเช่าแปรผนัท่ีค านวณได้
ตามสูตรดงักล่าวมีค่าเป็นบวกเท่านั้น ในกรณีท่ีจ านวนค่าเช่าแปรผนัท่ีค านวณไดต้ามสูตรดงักล่าว
มีค่าเป็นลบในงวดปีใด ผูเ้ช่าหลกัไม่ตอ้งช าระค่าเช่าแปรผนัส าหรับรอบปีงวดนั้น โดยจะพิจารณา
เป็นปี ๆ ไป 

 โดยในการค านวณค่าเช่าแปรผนัท่ีจะช าระในแต่ละไตรมาสระหวา่งปีท่ี 1 ถึง ปีท่ี 8 (ส าหรับ
ระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 1มกราคม ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม ของแต่ละปี โดยเร่ิมตั้งแตปี่ 2554  
ถึง 2561 เป็นไปตามสูตรการค านวณ ดงัน้ี  

ค่าเช่าแปรผนั  = 30% x (เงินสดรับจากการด าเนินงานในงวด – เงินสดจ่ายในการด าเนินงาน
ในงวด – ยอดการตั้งเงินสดส ารองเพ่ือการด าเนินงาน (ถา้มี) ) 



กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ียู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพลก็ซ์ ฉบับแก้ไขเมือ่วนัที ่7 มนีาคม 2566 
 

                    
Section 2 - 27 

                                              

1) ค่าเช่าแปรผนัส าหรับไตรมาสท่ี 1 ใหค้  านวณในอตัราร้อยละ 30 ของกระแสเงินสดคงเหลือ
สุทธิจากการด าเนินงาน ของงวด 3 เดือน ในไตรมาสเดียวกนั หลงัจากการตั้งเงินสดส ารอง
เพื่อการด าเนินงาน (ถา้มี)  

2) ค่าเช่าแปรผนัส าหรับไตรมาสท่ี 2 ใหค้  านวณในอตัราร้อยละ 30 ของกระแสเงินสดคงเหลือ
สุทธิจากการด าเนินงาน ของงวด 6 เดือน หลงัจากการตั้งเงินสดส ารองเพ่ือการด าเนินงาน        
(ถา้มี) แลว้หกัดว้ยค่าเช่าแปรผนัผนัส าหรับไตรมาสท่ี 1 เหลือเท่าใดเป็น 
ยอดค่าเช่าแปรผนัท่ีตอ้งช าระส าหรับงวดไตรมาสท่ี 2  

3) ค่าเช่าแปรผนัส าหรับไตรมาสท่ี 3 ใหค้  านวณในอตัราร้อยละ 30 ของกระแสเงินสดคงเหลือ
สุทธิจากการด าเนินงานของงวด 9 เดือน หลงัจากการตั้งเงินสดส ารองเพ่ือการด าเนินงาน          
(ถา้มี) แลว้หกัดว้ยค่าเช่าแปรผนัส าหรับไตรมาสท่ี 1 และไตรมาสท่ี 2 เหลือเท่าใดเป็นยอด        
ค่าเช่าแปรผนัท่ีตอ้งช าระส าหรับงวดไตรมาสท่ี 3  

4) ค่าเช่าแปรผนัส าหรับไตรมาสท่ี 4 ใหค้  านวณในอตัราร้อยละ 30 ของกระแสเงินสดคงเหลือ
สุทธิจากการด าเนินงานของงวด 12 เดือน หลงัจากการตั้งเงินสดส ารองเพ่ือการด าเนินงาน  
(ถา้มี) แลว้หกัดว้ยค่าเช่าแปรผนัส าหรับไตรมาสท่ี 1 ไตรมาสท่ี 2 และไตรมาสท่ี 3                 
เหลือเท่าใดเป็นยอดค่าเช่าแปรผนัท่ีตอ้งช าระส าหรับงวดไตรมาสท่ี 4   

นอกจากค่าเช่าแปรผนัดงักล่าวขา้งตน้ เฉพาะในปีท่ี 8 ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่าแปรผนัเพ่ิมเติมให้แก่
กองทุนรวมในอัตราร้อยละ 30 ของยอดการตั้ งเ งินสดส ารองเพ่ือการด าเนินงานจ านวน                    
25 ลา้นบาท ซ่ึงคิดเป็นค่าเช่าแปรผนัเพ่ิมเติมจ านวน 7.50 ลา้นบาท ก าหนดช าระภายในวนัท่ี            
15 มกราคม 2562 

เ ม่ือส้ินปีท่ี 8 (ครบก าหนดในวันท่ี 31 ธันวาคม 2561) แล้ว ปรากฏว่าโครงการมีรายการ 
คา้งรับ คา้งจ่าย ตลอดจนรายการลูกหน้ีการคา้ หรือเจา้หน้ีการคา้ หรือหน้ีสินอ่ืนใดท่ีเกิดข้ึนจาก
การด าเนินงานในปีท่ี 1 ถึงปีท่ี 8 คงคา้งอยู่ในบญัชีของผูเ้ช่าหลกัหรือของโครงการเป็นจ านวน
เท่าใดก็ตาม  ในปีท่ี 9 เป็นตน้ไปหากผูเ้ช่าหลกัหรือโครงการมีการรับเงินช าระรายการคา้งรับหรือ
รายการลูกหน้ีดงักล่าว  หรือมีการจ่ายเงินเพ่ือช าระรายการคา้งจ่ายหรือรายการเจา้หน้ีหรือหน้ีสิน
อ่ืนซ่ึงถือเป็นเงินสดรับและเงินสดจ่ายในการด าเนินงานเป็นจ านวนเท่าใดก็ตามให้ผูเ้ช่าหลกั
ค านวณค่าเช่าแปรผนัส าหรับเงินสดรับและเงินสดจ่ายจากการด าเนินงานท่ีไดรั้บหรือจ่ายจาก
รายการดงักล่าวในแต่ละไตรมาสตามสูตรการค านวณ ดงัน้ี  

ค่าเช่าแปรผนั  = 30% x (เงินสดท่ีไดรั้บจากรายการคา้งรับหรือลูกหน้ีจากการด าเนินงาน 
ของปีท่ี 1-8 (ถา้มี) – เงินสดท่ีไดจ่้ายเพ่ือช าระรายการคา้งจ่ายหรือหน้ีสิน 

ในการด าเนินงานคา้งจ่ายของปีท่ี 1-8 (ถา้มี) ) 

หมายเหตุ: ไม่รวมเงินมดัจ า และเงินค ้าประกนั (รับและจ่าย) 
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โดยท่ีหากยอดเงินสดท่ีไดรั้บจากรายการคา้งรับหรือลูกหน้ีจากการด าเนินงานของปีท่ี 1-8 มากกวา่
ยอดเงินสดท่ีไดจ่้ายเพ่ือช าระรายการคา้งจ่ายหรือหน้ีสินในการด าเนินงานคา้งจ่ายของปีท่ี 1-8 ใน
ไตรมาสใดให้ผูเ้ช่าหลกัช าระค่าเช่าแปรผนัส าหรับไตรมาสดงักล่าวภายในวนัท่ี 15 วนัของเดือน
ถดัจากวนัส้ินไตรมาสนั้นๆ แต่ทั้งน้ีหากยอดเงินสดท่ีไดรั้บจากรายการคา้งรับหรือลูกหน้ีจากการ
ด าเนินงานของปีท่ี 1-8 น้อยกว่ายอดเงินสดท่ีไดจ่้ายเพ่ือช าระรายการคา้งจ่ายหรือหน้ีสินในการ
ด าเนินงานคา้งจ่ายของปีท่ี 1-8 ในไตรมาสใด ผูเ้ช่าหลกัไม่ตอ้งช าระค่าเช่าแปรผนัส าหรับไตรมาส
ดงักล่าว 

2.2 ตั้งแต่ปีท่ี 9 เป็นตน้ไปจนส้ินสุดสญัญา (เร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2562 จนส้ินสุดสญัญา) ช าระ ค่า
เช่าแปรผนัในอตัราร้อยละ 70 ของเงินไดสุ้ทธิจากการด าเนินงานในงวดหกัดว้ยรายไดสุ้ทธิจาก
บริการ Internet และบริการซกัรีดในงวด (ถา้มี) ตามสูตรการค านวณ ดงัน้ี  

ค่าเช่าแปรผนั  = 70% x (เงินไดสุ้ทธิจากการด าเนินงานในงวด - รายไดสุ้ทธิจากบริการ 
Internet และบริการซกัรีดในงวด (ถา้มี) ) 

ผูเ้ช่าหลกัจะตอ้งช าระค่าเช่าแปรผนัให้แก่กองทุนเฉพาะกรณีท่ีจ านวนค่าเช่าแปรผนัท่ีค านวณได้
ตามสูตรดงักล่าวมีค่าเป็นบวกเท่านั้น ในกรณีท่ีจ านวนค่าเช่าแปรผนัท่ีค านวณไดต้ามสูตรดงักล่าว
มีค่าเป็นลบในงวดปีใด ผูเ้ช่าหลกัไม่ตอ้งช าระค่าเช่าแปรผนัส าหรับรอบปีนั้น โดยจะพิจารณา        
เป็นปี ๆ ไป 

โดยในการค านวณค่าเช่าแปรผนัท่ีจะช าระในแต่ละไตรมาส ตั้งแต่ปีท่ี 9 เป็นตน้ไปจนส้ินสุด
สญัญา เป็นไปดงัน้ี  

1) ค่าเช่าแปรผนัส าหรับไตรมาสท่ี 1 ใหค้  านวณในอตัราร้อยละ 70 ของจ านวนเงินไดสุ้ทธิจากการ
ด าเนินงานของโครงการหกัรายไดสุ้ทธิจากบริการ Internet และบริการซกัรีด (ถา้มี) ของงวด 3 
เดือนในไตรมาสเดียวกนันั้น  

2) ค่าเช่าแปรผนัส าหรับไตรมาสท่ี 2 ใหค้  านวณในอตัราร้อยละ 70 ของจ านวนเงินไดสุ้ทธิจากการ
ด าเนินงานของโครงการหักรายไดสุ้ทธิจากบริการ Internet และบริการซกัรีด (ถา้มี) ของงวด         
6 เดือน แลว้หักดว้ยส่วนท่ีไดช้ าระไปแลว้ส าหรับช่วง 3 เดือนแรก เหลือเท่าใดเป็นยอดค่าเช่า
แปรผนัท่ีตอ้งช าระส าหรับงวดไตรมาสท่ี 2  

3) ค่าเช่าแปรผนัส าหรับไตรมาสท่ี 3 ใหค้  านวณในอตัราร้อยละ 70 ของจ านวนเงินไดสุ้ทธิจากการ
ด าเนินงานของโครงการหักรายไดสุ้ทธิจากบริการ Internet และบริการซกัรีด (ถา้มี) ของงวด          
9 เดือน แลว้หักดว้ยส่วนท่ีไดช้ าระไปแลว้ส าหรับช่วง 6 เดือนแรก เหลือเท่าใดเป็นยอดค่าเช่า
แปรผนัท่ีตอ้งช าระส าหรับงวดไตรมาสท่ี 3  

4) ค่าเช่าแปรผนัส าหรับไตรมาสท่ี 4 ใหค้  านวณในอตัราร้อยละ 70 ของจ านวนเงินไดสุ้ทธิจากการ
ด าเนินงานของโครงการหักรายไดสุ้ทธิจากบริการ Internet และบริการซกัรีด (ถา้มี) ของงวด 
12 เดือน แลว้หักดว้ยส่วนท่ีไดช้ าระไปแลว้ส าหรับช่วง 9 เดือนแรก เหลือเท่าใดเป็นยอดค่าเช่า
แปรผนัท่ีตอ้งช าระส าหรับงวดไตรมาสท่ี 4 
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การตรวจสอบ
ค่าเช่าแปรผนั 

ในแต่ละปีบญัชี เม่ือผูส้อบบญัชีรับอนุญาตไดต้รวจสอบและรับรองงบการเงินประจ าปีของโครงการแลว้ 
คู่สญัญาตกลงท่ีจะตรวจสอบกระแสเงินสดสุทธิคงเหลือจากการด าเนินงานของโครงการและเงินไดสุ้ทธิจาก
การด าเนินงานของโครงการซ่ึงเป็นฐานในการค านวณค่าเช่าแปรผนัตามวิธีการท่ีก าหนดไวใ้นส่วนท่ี
เก่ียวกบัค่าเช่าแปรผนั หากจ านวนค่าเช่าแปรผนัซ่ึงผูเ้ช่าหลกัไดช้ าระไปแลว้ ในแต่ละรอบปีบญัชีใด ๆ  มี
จ านวนมากกวา่จ านวนท่ีควรจะตอ้งช าระตามงบการเงินประจ าปีของโครงการท่ีตรวจสอบแลว้ กองทุนรวม
ตกลงจะคืนเงินส่วนต่างใหแ้ก่ผูเ้ช่าหลกัภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีตรวจสอบเสร็จ ในกรณีท่ีหากจ านวนค่าเช่า
แปรผนัซ่ึงผูเ้ช่าหลกัไดช้ าระไปแลว้ ในแต่ละรอบปีบญัชีใด ๆ  มีจ านวนต ่ากว่าจ านวนท่ีควรจะตอ้งช าระ
ตามงบการเงินประจ าปีของโครงการท่ีตรวจสอบแลว้ ผูเ้ช่าหลกัตกลงจะช าระเพ่ิมเงินส่วนต่างให้แก่กองทุน
รวมภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีกองทุนรวมแจง้ใหท้ราบ 

 

 สรุปสาระส าคญัของสัญญาแก้ไขเพิม่เตมิสัญญาเช่าช่วงหลกัคร้ังที ่1 ฉบับลงวนัที ่11 สิงหาคม 2554 
 

วนัที ่ 11 สิงหาคม 2554 

คู่สัญญา 1. กองทุนรวมสิทธิการอสังหาริมทรัพย ์ที ยู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์  
(“กองทุน”) 

2. บริษทั พีบี พลสั พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (“PB Plus”) 

สาระส าคญั คู่สญัญาไดต้กลงแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาเช่าช่วงหลกั ฉบบัลงวนัท่ี 15 พฤศจิกายน 2553 
ในประเด็นดงัต่อไปน้ี 

1. คู่สญัญาไดแ้กไ้ขแบบสญัญารายยอ่ยในเอกสารแนบทา้ยดงัต่อไปน้ี 

1.1 เอกสารแนบทา้ยหมายเลข 6 จากแบบสญัญาเช่ารายยอ่ย เป็นแบบสญัญา
เช่าพ้ืนท่ี 

1.2 เอกสารแนบทา้ยหมายเลข 7 จากแบบสัญญาบริการรายย่อย เป็นแบบ
สญัญาบริการส่วนกลาง และ 

1.3 เอกสารแนบท้ายหมายเลข 8 จากแบบสัญญาบริการสาธารณูปโภค             
รายยอ่ย เป็นแบบสญัญาบริการสาธารณูปโภค 

2. คู่สญัญาไดเ้พ่ิมเติมแบบสญัญาเป็นเอกสารแนบทา้ยใหม่ดงัต่อไปน้ี 

2.1 เอกสารแนบทา้ยหมายเลข 6ก แบบสญัญาเช่าหอ้งพกั 

2.2 เอกสารแนบท้ายหมายเลข 8ก แบบสัญญาบริการเฟอร์นิเจอร์และ               
ส่ิงอ านวยความสะดวก และ 

2.3 เอกสารแนบทา้ยหมายเลข 10 แบบสญัญาบริการใหใ้ชพ้ื้นท่ีรายยอ่ย 
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3. PB Plus จะน าทรัพยสิ์นท่ีเช่าออกให้บุคคลภายนอกเช่าช่วงไดต้ามแบบของ
ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขในสญัญารายอ่ย และภายใตเ้ง่ือนไขดงัน้ี 

3.1 การให้เช่าช่วง หรือการบริการพ้ืนท่ี ระยะเวลาไม่เกิน 1 ปี และพ้ืนท่ี           
ไม่เกิน 20 ตารางเมตร ใหใ้ชแ้บบสญัญาในเอกสารแนบทา้ยหมายเลข 10 
และไม่ตอ้งไดรั้บอนุญาตจากกองทุน 

3.2 การเช่าช่วง ระยะเวลาไม่เกิน 3 ปี (รวมกรณีท่ีมีการให้ค  ามัน่ท่ีจะให้เช่า
ช่วงต่อเป็นระยะเวลารวมกนัไม่เกิน 3 ปี) และไม่อยู่ภายใตก้รณีขอ้ 3.1 
ให้ใชแ้บบสัญญาในเอกสารแนบทา้ยหมายเลข 6 7 และ 8 และไม่ตอ้ง
ไดรั้บอนุญาตจากกองทุน และ 

3.3 การเช่าช่วง ระยะเวลาเกิน 3 ปี (รวมกรณีท่ีมีการใหค้  ามัน่ท่ีจะใหเ้ช่าช่วง
ต่อเป็นระยะเวลารวมกนัเกิน 3 ปี) ให้ใชแ้บบสัญญาในเอกสารแนบทา้ย
หมายเลข 6 7 และ 8 และไม่ตอ้งไดรั้บอนุญาตจากกองทุน 

4. PB Plus มีหนา้ท่ีช าระค่าไฟฟ้า และน ้ าประปาให้กองทุนตั้งแต่วนัท่ี 1 ตุลาคม 
2553 ตามปริมาณการใช้ทีวดัจากมาตรวดัของกองทุน ในอตัรา 4 บาท ต่อ
กิโลวตัต ์ส าหรับค่าไฟฟ้า และ 20 บาท ต่อลูกบาศกเ์มตร ส าหรับค่าน ้ าประปา 
โดยงวดวนัท่ี 1 ตุลาคม 2553 ถึง 25 กรกฎาคม 2554 ใหช้ าระภายใน 10 วนันบั
จากวนัท่ีไดรั้บใบแจง้หน้ี ส่วนงวดถดัไปตอ้งช าระเป็นรายเดือนภายในวนัท่ี 10 
ของเดือนถดัไป 

 
 สรุปสาระส าคญัของสัญญาแก้ไขเพิม่เตมิสัญญาเช่าช่วงหลกั คร้ังที ่2 ฉบับลงวนัที ่25 สิงหาคม 2554 

 

วนัที ่ 25 สิงหาคม 2554 

คู่สัญญา 1. กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ทียโูดม เรสซิแดนทเ์ชียล คอมเพลก็ซ์  (“กองทุน”) 

2. บริษทั พีบี พลสั พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (“PB Plus”) 

สาระส าคญั คู่สญัญาไดต้กลงแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาเช่าช่วงหลกั ฉบบัลงวนัท่ี 15 พฤศจิกายน 2553 
ในประเด็นดงัต่อไปน้ี 

1. PB Plus น าทรัพยสิ์นออกให้เช่าช่วงแก่ผูเ้ช่ารายยอ่ยไดต้ั้งแต่วนัท่ี 1 มิถุนายน 
2554 โดยวา่ระยะเวลาการเช่าช่วงเร่ิมตน้ในวนัท่ี 1 มิถุนายน 2554 และกองทุน
และ PB Plus มีสิทธิและหนา้ท่ีตามสญัญาเช่าช่วงหลกั เวน้แต่จะก าหนดไวเ้ป็น
อยา่งอ่ืนหรือเพ่ิมเติมในสญัญาน้ี 

2. สัญญาเช่าช่วงและสัญญาบริการกับผูเ้ช่ารายย่อยท่ี PB Plus จะท ากับผูเ้ช่า          
รายย่อยในระหว่างท่ียงัไม่ไดจ้ดทะเบียนสิทธิการเช่า จะตอ้งมีขอ้ก าหนดให้ 
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PB Plus โอนสัญญาให้แก่กองทุนหรือบุคคลท่ีกองทุนก าหนด ในกรณีท่ี            
เกิดเหตุผิดสญัญาจากฝ่าย PB Plus และกองทุนใชสิ้ทธิเลิกสญัญา  และในส่วน
ของสัญญากับผูเ้ช่ารายย่อยท่ีลงนามไปแลว้ซ่ึงไม่มีขอ้ก าหนดการโอนสิทธิ
และหนา้ท่ีดงักล่าว PB Plus จะตอ้งด าเนินการขอความยนิยอมจากผูเ้ช่ารายยอ่ย
ให้ PB Plus โอนสิทธิและหน้าท่ีแก่กองทุนหรือบุคคลท่ีกองทุนก าหนด               
ในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดสัญญาจากฝ่าย PB Plus และกองทุนใช้สิทธิเลิกสัญญา 
เช่นเดียวกนั 

3. PB Plus จะตอ้งน าเงินรายรับค่าเช่า ค่าบริการ ค่ามดัจ า ค่าประกนัและอ่ืนๆ ท่ี
ได้รับตามสัญญาเช่าช่วงและสัญญาบริการผูเ้ช่ารายย่อย เข้าฝากในบัญชี           
ออมทรัพยเ์ลขท่ี 001-4-125867 เพ่ือเป็นหลกัประกนัใหแ้ก่กองทุนในการท่ี PB 
Plus จะปฏิบติัตามสัญญา โดยกองทุนจะคืนเม่ือมีการจดทะเบียนสิทธิการเช่า
ใหแ้ก่ PB Plus 

4. PB Plus จะตอ้งช าระค่าเช่าให้แก่กองทุน ตามท่ีก าหนดในสัญญาเช่าช่วงหลกั 
โดยให้เ ร่ิมคิดค านวณค่าเ ช่านับจากวันท่ี 1 มิถุนายน 2554 เป็นต้นไป                 
ตามก าหนดเวลาในสัญญาเช่าช่วงหลกั เวน้แต่ค่าเช่าดงัต่อไปน้ี ให้ช าระวนั
เดียวกบัวนัท่ีกองทุนช าระคืนเงินค่าเช่าค่าบริการท่ีฝากไวใ้นบญัชีออมทรัพย์
เลขท่ี 001-4-125867 

(1) ค่าเช่าคงท่ีในปีท่ี 1 จ านวน 5,000,000 บาท ทั้งจ านวน 

(2) ค่าเช่าแปรผนัของไตรมาส 2 ค านวณตามหลกัเกณฑ์และขอ้ก าหนดใน
สัญญาเช่าช่วงหลัก ส าหรับระยะเวลาการเช่าช่วงตั้ งแต่ว ันท่ี 1 ถึง                   
30 มิถุนายน 2554 

5. กองทุนจะด าเนินการจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีให้เช่าให้แก่ PB 
 Plus โดยมีระยะเวลาการเช่าช่วงตั้ งแต่วนัท่ี 1 มิถุนายน 2554 จนถึงวนัท่ี                 
 24 ธนัวาคม 2584 ภายใตเ้ง่ือนไขดงัต่อไปน้ี 

(1) PB Plus ปฏิบติัตามเง่ือนไขเก่ียวกบัการวางหลกัประกนัตามสญัญาเช่าช่วง
หลกัและ ลงนามในสัญญาต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งครบถว้น และ เง่ือนไขบงัคบั
ก่อนในสญัญาลงทุนและก่อสร้างไดเ้กิดข้ึนส าเร็จครบถว้น ภายในวนัท่ี 31 
สิงหาคม 2554 

(2) PB Plus มิไดผ้ิดนดัช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทุนตามท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า
ช่วงหลกั ซ่ึงแกไ้ขเพ่ิมเติมโดยสญัญาน้ี 

6. กรณีท่ีเกิดเหตุผิดนดัจากฝ่าย PB Plus กองทุนมีสิทธิดงัต่อไปน้ี 

(1) บอกเลิกสัญญาเช่าช่วงหลกัอนัเป็นผลให้การให้เช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีเช่าแก่ 
ผูเ้ช่าหลกัเป็นอนัส้ินสุดลง 
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(2) เงินรายรับค่าเช่า ค่าบริการ ค่ามัดจ า ค่าประกันและอ่ืนๆ ท่ี PB Plus             
ฝากในบญัชีออมทรัพยเ์ลขท่ี 001-4-125867 ตกเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทุน
แต่เพียงผู ้เดียว ทั้ งน้ี  เ งินประกันการเช่าของผู ้เ ช่ารายย่อยยงัคงเป็น                
เงินประกนัการเช่าของผูเ้ช่ารายยอ่ยต่อไป 

(3) บงัคบัหลกัประกนัใดๆ ท่ีผูเ้ช่าหลกัใหไ้วต้ามสญัญาเช่าช่วงหลกั 

(4) ใชสิ้ทธิเรียกร้องต่อผูค้  ้าประกนัตามสญัญาค ้าประกนัลงวนัท่ี                       
15 พฤศจิกายน 2553 

7. เม่ือกองทุนบอกเลิกสญัญาเช่าช่วงหลกัหลกัแลว้ คู่สญัญาตกลงใหมี้ผลดงัน้ี 

(1) ให้โอนสิทธิและหน้าท่ีของ PB Plus ภายใต้สัญญาเช่าช่วงและสัญญา
บริการผูเ้ช่ารายย่อย รวมตลอดจนเงินประกันให้แก่กองทุนหรือบุคคล            
ท่ีกองทุนก าหนด 

(2) กองทุนแต่เพียงผูเ้ดียวจะเป็นผูแ้จ้งให้ผูเ้ช่ารายย่อยทราบถึงการยกเลิก
สญัญาเช่าช่วงหลกัดงักล่าว  

(3) สัญญาเช่าช่วงหลักและสัญญาอ่ืนใด รวมตลอดจนความผูกพันใดๆ 
ระหว่างกองทุนและ PB Plus เป็นอนัเลิกกันและส้ินสุดลง โดยกองทุน         
ไม่มีความรับผิดใดๆ ต่อ PB Plus อีกต่อไป เวน้แต่ความรับผิดของ PB 
Plus ต่อกองทุนท่ีเกิดข้ึนก่อนวนัท่ีกองทุนใชสิ้ทธิเลิกสัญญา ซ่ึงกองทุน
สงวนสิทธิท่ีจะเรียกร้องความเสียหายใดๆ จาก PB Plus  

(4) PB Plus เป็นอนัส้ินสิทธิในอนัท่ีจะเช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีเช่าหรือเรียกร้อง
ใดๆ จากกองทุนไม่วา่ภายใตส้ญัญาเช่าช่วงหลกั สญัญาหรือเอกสารใดๆ 

(5) หาก PB Plus ไม่สามารถด าเนินการให้ผูเ้ช่ารายย่อยยินยอมให้กองทุน         
รับโอนสัญญากับผูเ้ช่ารายย่อยก่อนวนัท าสัญญาน้ีได้ PB Plus จะต้อง          
รับผิดในความเสียหายท่ีกองทุนไดรั้บเน่ืองจากเหตุดงักล่าว ทั้งน้ี กองทุน
ยงัคงมีสิทธิท่ีจะไดรั้บการชดเชยความเสียหายจากหลกัประกนัต่างๆ ท่ี PB 
Plus ใหไ้วต้ามสญัญาน้ีและสญัญาเช่าช่วงหลกั 
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4.7 สรุปสาระส าคญัของสัญญาค า้ประกนั4 

วนัท่ี 15 พฤศจิกายน 2553 

คู่สญัญา 1. กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ทียโูดม เรสซิแดนทเ์ชียล คอมเพลก็ซ์ 

2. บริษทั พีซีซี ดีเวลล็อปเมน้ท์ แอนด์ คอนสตรัคชัน่ จ ากดั นายพิบูลย ์อุดม
สิทธิกุล นายวิศณุ วิเศษสิงห์ และ นายธีรยุทธ เลิศวฒันารักษ์ (“ผู ้ค  ้ า
ประกนั”) 

หน้ีท่ีรับประกนั หน้ีของ บริษทั พีบี พลสั พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (“PB Plus”)  ภายใตส้ญัญาดงัต่อไปน้ี 

1. สัญญาลงทุนและก่อสร้างระหว่างกองทุนรวมและผู ้ลงทุนลงวันท่ี                     
15 พฤศจิกายน 2553  

2. สญัญาเช่าช่วงหลกั ระหวา่งกองทุนรวมและผูล้งทุน ลงวนัท่ี 15 พฤศจิกายน 
2553  

3. สัญญาโอนสิทธิแบบมีเง่ือนไขในบญัชีเงินฝาก ระหว่างกองทุนรวมและ          
ผูล้งทุน  

ขอ้ตกลงท่ีส าคญั
ของผูค้  ้าประกนั 

1. ผูค้  ้าประกนัยงัคงรับผิดแมมี้การปลดหน้ี ผอ่นระยะเวลา การประนีประนอม
กบั PB Plus  

2. ผูค้  ้าประกนัสละสิทธิท่ีจะใหก้องทุนไปไล่เบ้ียกบั PB Plus ก่อน 

3. ผูค้  ้าประกนัจะไม่ด าเนินการบงัคบัช าระหน้ีจาก PB Plus หรือ รับช่วงสิทธิท่ี
จะเรียกร้องจาก PB Plus จนกวา่ กองทุนจะไดรั้บช าระหน้ีเตม็จ านวนก่อน 

 

                                                                 
4 สรุปสาระส าคัญของสัญญาโดยท่ีปรึกษากฎหมาย The Regal Legal Company Limited เม่ือวนัท่ี 7 ธันวาคม 2553 
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4.8 ความเส่ียงของกองทุน 

 ความเส่ียงจากการท่ีกองทุนอาจพิจารณาไม่ลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีเช่าทั้งหมดหรือการท่ีกองทุนพิจารณาลงทุน
ในทรัพยท่ี์เช่าเพียงบางส่วนเน่ืองจากมีการผิดขอ้ก าหนดและเง่ือนไขต่างๆ ตามท่ีจะไดต้กลงกนัต่อไปใน
สัญญาเช่าระยะยาว ซ่ึงรวมถึงกรณีท่ีเอกคา้ไทยไม่สามารถส่งมอบอาคารและด าเนินการให้กรรมสิทธ์ิใน
อาคารตกเป็นของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ได้ภายในระยะเวลาท่ีก าหนดไว ้หรือทรัพย์สินท่ีเช่าไม่มี
คุณสมบติัตามมาตรฐานและขอ้ก าหนดของอาคารตามท่ีจะระบุไวใ้นสญัญาเช่าระยะยาว 

ในระหวา่งท่ีรอใหโ้ครงการหอพกันกัศึกษาและเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ทแ์ลว้เสร็จ กองทุนจะน าเงินไปลงทุนใน
พนัธบตัรรัฐบาล ตราสารหน้ี และ/หรือเงินฝากตามท่ีเห็นสมควร นอกจากนั้น     หากมีการผิดขอ้ก าหนด
และเง่ือนไขต่างๆ ตามท่ีจะไดต้กลงกนัต่อไปในสัญญาเช่าระยะยาว เช่น ทรัพยสิ์นท่ีเช่ามิไดเ้ป็นไปตาม
ขอ้ก าหนดในเร่ืองของมาตรฐานการก่อสร้าง เป็นตน้  กองทุนอาจพิจารณาเจรจากบัคู่สัญญาท่ีเก่ียวขอ้งเพ่ือ
ปรับเปล่ียนขอ้ก าหนดและเง่ือนไขในการลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีเช่า หรือไม่ลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีเช่า หรืออาจ
ด าเนินการสรรหาทรัพยสิ์นใหม่ท่ีน่าสนใจมาลงทุนแทน (โดยจะขอมติเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนก่อน)  
หรือพิจารณาปิดกองทุนโดยมิไดล้งทุนในทรัพยสิ์นท่ีเช่าไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนก็ได ้ โดยถือว่าไดรั้บ
ความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนทุกรายแลว้  ทั้งน้ี ในกรณีท่ีกองทุนพิจารณาไม่ลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีเช่า
ไม่ทั้งหมดหรือบางส่วน หรือพิจารณาปิดกองทุน ผลตอบแทนเงินลงทุนท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนอาจไดรั้บจะ
เป็นไปตามยอดเงินคงเหลือหลงัจากการช าระบญัชี ซ่ึงจะใกลเ้คียงกบัผลตอบแทนจากการลงทุนในพนัธบตัร
รัฐบาล ตราสารหน้ี และ/หรือเงินฝาก ท่ีกองทุนลงทุนหลงัหักเงินประกนัการปฏิบติัตามสัญญาเช่าระยะยาว
ตามท่ีระบุในสัญญาเช่าระยะยาว และ/หรือ ค่าใชจ่้ายต่างๆ ท่ีอาจเกิดข้ึน นอกจากน้ี กองทุนจะด าเนินการ
เรียกร้องค่าชดเชยตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขต่างๆ ท่ีก าหนดในสญัญาเช่าระยะยาวอีกดว้ย 

 ความเส่ียงจากการขาดรายไดข้องกองทุนรวม  กรณีท่ีไม่สามารถเปิดโครงการหอพกันกัศึกษาและเซอร์วิสอ
พาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่าไดท้นัตามก าหนด เน่ืองจากโครงการหอพกันกัศึกษาและเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ทล่์าชา้ หรือ
เหตุสุดวสิยัอ่ืนใด  

กรณีล่าช้า  เกิน 1 ปีนับจากวันจดทะเบียนกองทรัพย์สิน  หรือก่อสร้างไม่ตรงตามมาตรฐานและข้อก าหนด
ของอาคารตามท่ีได้ตกลงกันไว้ 

ก) กรณีดงักล่าวน้ีอาจส่งผลใหบ้ริษทัจดัการพิจารณาปิดกองทุนโดยมิไดล้งทุนในอสังหาริมทรัพย ์โดยถือ
วา่ไดรั้บความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนทุกรายแลว้   

ทั้งน้ี หากเกิดกรณีดงักล่าวผลตอบแทนเงินลงทุนท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนอาจไดรั้บจะเป็นไปตามยอดเงิน
คงเหลือหลงัจากการช าระบัญชี ซ่ึงจะใกลเ้คียงกับผลตอบแทนจากการลงทุนในพนัธบัตรรัฐบาล         
ตราสารหน้ี และ/หรือเงินฝาก ท่ีกองทุนลงทุนหลงัหักเงินประกนัการปฏิบติัตามสัญญาเช่าระยะยาว 
และ/หรือ ค่าใชจ่้ายต่างๆ ท่ีอาจเกิดข้ึน 

อย่างไรก็ดี   กองทุนจะพิจารณาก าหนดให้สัญญาจะเช่าระยะยาวท่ีจดัท าข้ึนมีเง่ือนไขให้เอกคา้ไทย  
ตอ้งช าระชดเชยให้แก่กองทุน  เพ่ือให้กองทุนมีโอกาสไดรั้บผลตอบแทนในอตัราเท่ากบัร้อยละ 8.00 
ต่อปีของเงินท่ีน าไปจดทะเบียนเป็นกองทรัพยสิ์นของกองทุนรวม โดยค านวณนบัจากวนัจดทะเบียน
จดัตั้งกองทุนจนถึงวนัท่ีครบก าหนดส่งมอบทรัพยสิ์นตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาเช่าหรือจนถึงวนัท่ีกองทุน
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รวมได้รับช าระค่าชดเชยการขาดประโยชน์นั้ น (ในกรณีท่ีกองทุนรวมได้รับช าระค่าชดเชยการ              
ขาดประโยชน์หลงัจากวนัท่ีครบก าหนดส่งมอบทรัพยสิ์นตามท่ีระบุไวใ้นสญัญาเช่า) 

หรือ 

ข) กรณีดงักล่าวน้ีอาจส่งผลให้บริษทัจดัการพิจารณาผ่อนปรนเง่ือนไข หรือระยะเวลาในการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย ์ โดยถือวา่ไดรั้บความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนทุกรายแลว้   

กรณีดังกล่าวน้ีจะส่งผลให้กองทุนตอ้งเล่ือนก าหนดการลงทุนจึงอาจท าให้สามารถหาผลตอบแทน        
จากการลงทุนไดช้า้ข้ึน  ซ่ึงผลกระทบของความล่าชา้ดงักล่าวน้ีอาจส่งผลใหก้องทุนมีรายไดน้อ้ยลง 

ทั้งน้ี หากเกิดกรณีดงักล่าวผลตอบแทนเงินลงทุนท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนอาจไดรั้บ จะถูกแบ่งเป็น 2 ช่วงคือ 

- ช่วงแรกก่อนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

ผลตอบแทนเงินลงทุนจะใกลเ้คียงกบัผลตอบแทนจากการลงทุนในพนัธบตัรรัฐบาล ตราสารหน้ี 
และ/หรือเงินฝาก ท่ีกองทุนลงทุนหลงัหกัค่าใชจ่้ายต่างๆ ท่ีอาจเกิดข้ึน 

-   ช่วงหลงัจากกองทุนลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

ผลตอบแทนเงินลงทุนจะใกลเ้คียงกบัผลตอบแทนจากรายไดข้องอสงัหาริมทรัพยห์ลงัหกัค่าใชจ่้าย 

 ความเส่ียงจากการท่ีคู่สญัญาไม่ปฏิบติัตามสญัญาเช่าระยะยาว 

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทุน  บริษทัจดัการจะพิจารณาเขา้ท าสัญญา
จะเช่าระยะยาวท่ีมีการระบุเง่ือนไขต่างๆ ท่ีเป็นประโยชน์ต่อกองทุนและผูถื้อหน่วยลงทุน 
อาทิเช่น มาตรฐานการก่อสร้าง ระยะเวลาการส่งมอบ รวมทั้ งเง่ือนไขการช าระค่าชดเชย           
เป็นตน้  

อย่างไรก็ดี  กรณีท่ีเกิดเหตุการณ์อนัไม่พึงประสงค ์ จนเป็นเหตุให้กองทุนตอ้งใชสิ้ทธิตาม
สัญญา หรือตอ้งน าเร่ืองดังกล่าวเขา้สู่กระบวนการยุติธรรม  ดังนั้น กองทุนหรือบริษทัจึง          
ไม่สามารถคาดการณ์ไดถึ้งระยะเวลา และจ านวนเงินท่ีกองทุนจะไดรั้บชดเชย เยียวยา ต่อ
ความเสียหายต่างๆ ได ้

 ความเส่ียงท่ีเกิดจากการวางเงินประกนัการปฏิบติัตามสญัญาเช่าระยะยาว 

กองทุนรวมจะพิจารณาวางเงินประกันการปฏิบติัตามสัญญาเช่าระยะยาว โดยในกรณีท่ีมี
เหตุขดัขอ้งจนท าให้กองทุนรวมพิจารณาไม่ลงทุน หรือ ไม่สามารถลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีเช่า
ได้  เช่น โครงการหอพกันักศึกษาและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ไม่เป็นไปตามเง่ือนไขและ
ขอ้ตกลงท่ีจะก าหนดไวใ้นสัญญาเช่าระยะยาว ซ่ึงอาจท าให้เกิดความเสียหายต่อกองทุนรวม 
กองทุนรวมอาจขอใหเ้อกคา้ไทยชดใชเ้งินค่าชดเชยใหแ้ก่กองทุน  

 ความเส่ียงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าอาจลดลงตามระยะเวลาการ
เช่าท่ีเหลืออยู ่

กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมอาจ
ลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ อนัเน่ืองมาจากการประเมินมูลค่าสิทธิการเช่า การ
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เปล่ียนแปลงในอตัราการเช่าพ้ืนท่ี และ/หรืออตัราค่าเช่าในอาคารพกันกัศึกษาและเซอร์วิส 
อพาร์ทเมน้ท ์หรือเน่ืองจากสาเหตุอ่ืนใดท่ีอยูน่อกเหนือการควบคุมของกองทุนรวม ทั้งน้ี การ
เปล่ียนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อมูลค่า
ทรัพยสิ์น และมูลค่าหน่วยลงทุนสุทธิของกองทุนรวม 

 ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจ  

สภาพเศรษฐกิจท่ีผนัผวนอาจส่งผลกระทบต่อรายไดจ้ากอสังหาริมทรัพย ์โดยเฉพาะในช่วง
สภาวะเศรษฐกิจตกต ่า ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อการ อตัราการเขา้พกั และ หรือ การจ่ายช าระ        
ค่าเช่าใหแ้ก่กองทุน 

 ความเส่ียงจากความผนัแปรของค่าเช่า 

อตัราค่าเช่าและอตัราการเขา้พกัอาจผนัแปรตาม สภาวะเศรษฐกิจ สภาวะการแข่งขนัในตลาด
หอพกันักศึกษาในบริเวณใกลเ้คียง รวมถึงอุปสงคแ์ละอุปทาน ซ่ึงจะมีผลกระทบต่อรายได้
จากอสงัหาริมทรัพย ์ 

 ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่า 

ความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าส่งผลกระทบถึงการช าระค่าเช่า การต่อสัญญาเช่า 
หรือการยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก าหนด ซ่ึงลว้นแต่ส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของ
กองทุนรวมทั้งส้ิน 

 ความเส่ียงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดข้ึน 

เน่ืองจากมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ซ่ึงเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนนั้น  มีหอพกั
นกัศึกษาของมหาวทิยาลยัเองอยูแ่ลว้จ านวนประมาณ 28 หลงั    ดงันั้น จึงอาจเกิดความขดัแยง้
ทางผลประโยชน์จากการแข่งขนัในการหาผูเ้ช่าระหว่างหอพกัของกองทุนรวมและหอพกัท่ี
มหาวยิาลยัเป็นเจา้ของ   

 ความเส่ียงจากภยัพิบติัต่างๆ 

ภยัพิบติัท่ีไม่สามารถคาดการณ์ไดล่้วงหนา้ เช่น อคัคีภยั อุทกภยั แผน่ดินไหว การจลาจล การ
ก่อการร้าย เป็นตน้ อาจเป็นเหตุใหอ้สงัหาริมทรัพยไ์ดรั้บความเสียหาย 

 ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวม 

การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมจะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทุนรวม ซ่ึง
ข้ึนอยู่กับปัจจัยหลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ 
ความสามารถของผู ้บ ริหารในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ต้นทุนในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย ์ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานอ่ืนๆ การแข่งขนั การเปล่ียนแปลงกฎหมายและ
ขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์น ภยัธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดงันั้น จึงมีความเส่ียงท่ี
นกัลงทุนจะไม่ไดรั้บเงินปันผลตามท่ีไดป้ระมาณการเอาไวใ้นปีท่ีเกิดเหตุการณ์ หรือกองทุน
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รวมจะไม่สามารถท่ีจะรักษาระดับการจ่ายเงินปันผลหรือเพ่ิมการจ่ายเงินปันผลได้ใน                  
ปีต่อๆ ไป  

 ผลประกอบการจริงของกองทุนรวมอาจแตกต่างไปจากผลประกอบการในประมาณการใน
เอกสารฉบบัน้ี  

รายงานทางการเงินต่างๆ ท่ีปรากฏอยู่ในเอกสารฉบบัน้ี ซ่ึงไม่ใช่ขอ้มูลในอดีตท่ีเกิดข้ึนจริง 
(รวมถึงรายงานใดๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัวตัถุประสงคใ์นการลงทุน แผนงานอ่ืนๆ และวตัถุประสงค์
ของผูบ้ริหารส าหรับการด าเนินการในอนาคต หรือสภาวะทางเศรษฐกิจ หรือสมมติฐาน หรือ
การคาดการณ์ท่ีเก่ียวขอ้งใดๆ) แต่เป็นการประมาณการและไม่มีการรับประกนัวา่จะเป็นจริง
ตามนั้น   ซ่ึงเหตุการณ์ท่ีเกิดข้ึนจริง หรือการลงทุนและผลการด าเนินงานของกองทุนรวม
อาจจะแตกต่างจากส่ิงท่ีไดค้าดการณ์ไว ้ณ ท่ีน้ี  อน่ึง  การประมาณการดงักล่าว มีพ้ืนฐานจาก
ข้อมูลและความเช่ือท่ีมีอยู่ ณ ปัจจุบัน  เ พ่ือท าการคาดการณ์ วางแผนงาน ประเมิน                     
ตั้งขอ้สมมติฐาน ออกไปในอนาคต  ดงันั้น การประมาณการดงักล่าวจึงมีความเส่ียงและความ
ไม่แน่นอนหลายประการแฝงอยู่   นอกจากน้ี การตั้งสมมติฐานดังกล่าวเป็นส่ิงท่ีต้องใช้           
ดุลยพินิจเก่ียวกบัหลายๆ ปัจจยัซ่ึงรวมถึงภาวะทางเศรษฐกิจ  การแข่งขนั ภาวะตลาด และการ
ตดัสินใจทางธุรกิจในอนาคต   ซ่ึงในหลายๆ ปัจจยัเป็นส่ิงท่ีอยูเ่หนือความควบคุมของกองทุน
รวม  ดงันั้น จึงเป็นส่ิงท่ียากหรือเป็นไปไม่ไดท่ี้จะคาดการณ์ไดอ้ยา่งถูกตอ้ง แม่นย  า ปราศจาก
ความคลาดเคล่ือน ดงันั้น สมมติฐานภายใตก้ารประมาณการของกองทุนรวมน้ี จึงอาจมีความ
คลาดเคล่ือนไม่ถูกตอ้งได ้

 ความเส่ียงจากการใช้มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทุนในการก าหนดราคาซ้ือขาย
หน่วยลงทุน 

การค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทุนท่ีบริษทัจดัการประกาศ เป็นการค านวณ
โดยใชร้ายงานการประเมินมูลค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุดเป็นฐาน
ในการก าหนดมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงมูลค่าดงักล่าวอาจไม่ใช่มูลค่าท่ีจะซ้ือขายไดจ้ริงของ
อสงัหาริมทรัพยด์งักล่าว 

 ความเส่ียงท่ีมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนอาจไม่สัมพนัธ์กบัมูลค่าท่ีไดจ้ากการจ าหน่าย
สิทธิการเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่าหรือเลิกกองทุน 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิของกองทุนรวมซ่ึงไดก้ล่าวไว ้ณ ท่ีน้ี ไดค้  านวณโดยใชข้อ้มูลจากรายงาน
การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นฉบับล่าสุด และมูลค่าดังกล่าวอาจมิได้เป็นมูลค่าท่ีแท้จริงซ่ึง
กองทุนรวมจะไดรั้บหากมีการจ าหน่ายสิทธิการเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่า หรือมีการเลิกกองทุนรวม 

 ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยลงทุนในตลาด 

เน่ืองจากกองทุนรวมเป็นกองทุนรวมประเภทกองทุนปิดซ่ึงจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์
แห่งประเทศไทย สภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยลงทุนจะประเมินจากความถ่ีและปริมาณ
การซ้ือขายหน่วยลงทุนนั้นในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ซ่ึงอยูบ่นพ้ืนฐานของปริมาณ
ความตอ้งการของผูซ้ื้อ-ผูข้าย (bid-offer) ซ่ึงปริมาณความตอ้งการของผูซ้ื้อ-ผูข้าย (bid-offer) 
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ข้ึนอยู่กับปัจจัยหลายประการท่ีกองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได้ อาทิเช่น ปริมาณความ
ตอ้งการของตลาด  ดงันั้น จึงมีความเส่ียงท่ีหน่วยลงทุนน้ีจะขาดสภาพคล่องในการซ้ือขาย 

 ความเส่ียงของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยเ์ปรียบเทียบกบักองทุนรวมประเภทอ่ืน 

การท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งลงทุนในอสังหาริมทรัพยไ์ม่ต ่ากว่าร้อยละ 75 ของ
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม ท าใหก้ารลงทุนกระจุกตวัอยูใ่นอสงัหาริมทรัพย ์ในขณะ
ท่ีกองทุนรวมประเภทอ่ืนจะมีนโยบายการกระจายการลงทุนในตราสารทางการเงินประเภท
ต่างๆ  

 การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง  

ผลการด าเนินงานของกองทุนรวมอาจไดรั้บผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใชข้องมาตรฐาน
บญัชีฉบบัใหม่ หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบญัชี ซ่ึงเป็นปัจจยัท่ีกองทุนรวมไม่สามารถ
ควบคุมหรือคาดการณ์ได ้ส าหรับการแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั 
บทบญัญติั แนวนโยบาย และ/หรือค าสั่ง ของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานท่ีมีอ านาจ     
ตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณ์ท่ีไม่อาจคาดการณ์ได้เช่นเดียวกัน ดังนั้น กองทุนรวมจึง              
ไม่สามารถท่ีจะประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวได ้และไม่สามารถรับประกนั
ไดว้า่การเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลผลการด าเนินงานของกองทุนรวม 

4.8 การลงทุนในอนาคต 

ส าหรับการลงทุนในอนาคต บริษทัจดัการอาจลงทุนเพ่ิมเติมและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีลงทุน
เพ่ิมเติม โดยจะมีแนวทางการลงทุนและการบริหารจดัการภายใตข้อบเขต และทิศทางเดียวกนักบัวตัถุประสงค์
ของโครงการ และนโยบายการลงทุนในการลงทุนคร้ังแรก 

5. นโยบายการกู้ยมืเงนิ 
 ไม่มี 

6.  หลกัเกณฑ์การลงทุน 

6.1  การลงทุนในอสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์

การลงทุนในอสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยแ์ละการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์
จะเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 

6.1.1 ต้องมีการวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการซ้ือหรือเช่าอสังหา  
 ริมทรัพยเ์พื่อประกอบการตดัสินใจลงทุน 

6.1.2 อสงัหาริมทรัพยท่ี์จะลงทุนตอ้งตั้งอยูใ่นประเทศไทย มีทางเขา้ออกท่ีดีและเหมาะสมตามสภาพ 

6.1.3 ตอ้งเป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อสร้างแลว้เสร็จและอยูใ่นสภาพท่ีเหมาะสมต่อการจดัหาผลประโยชน์
 ได้หรือหากเป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์ยงัก่อสร้างไม่แลว้เสร็จ ตอ้งมีการก่อสร้างไปแลว้ไม่น้อยกว่า
 ร้อยละ 80 ของมูลค่าโครงการ ณ วนัท่ีส านักงานอนุมติัให้บริษทัจดัการจดัตั้งและจดัการกองทุน
 รวมกรณีเป็นทรัพยสิ์นช้ินแรก หรือ ณ วนัท่ีกองทุนรวมลงทุนกรณีเป็นทรัพยสิ์นช้ินต่อไป  และ
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 ในการค านวณมูลค่าโครงการ มิให้นับมูลค่าท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้ งของโครงการ ทั้ งน้ี สัดส่วนความ
 คืบหนา้ของการก่อสร้างตอ้งไดรั้บการรับรองจากบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

6.1.4 ตอ้งเป็นการลงทุนโดยการซ้ือหรือเช่าอสังหาริมทรัพย ์หรือโดยการไดม้าซ่ึงสิทธิเก็บกินหรือสิทธิ
 เหนือพ้ืนดิน โดยผูมี้กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวยินยอมท่ีจะขาย 
 ใหเ้ช่า หรือใหสิ้ทธิในอสงัหาริมทรัพยน์ั้น 

6.1.5 อสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมี               
 ข้อพิพาทใด ๆ  เวน้แต่จะเป็นประโยชน์แก่กองทุนรวมและได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
 คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

6.1.6 อสงัหาริมทรัพยต์อ้งไม่เป็นท่ีดินวา่งเปล่า  เวน้แต่จะแสดงไดว้า่จะเป็น ประ โ ยชน์ ท่ี จ ะ ส่ ง เ ส ริ ม        
 ให้เกิดรายได้แก่อสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม และได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
 คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

6.1.7 ในการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ บริษทัจดัการจะไม่ท าสัญญาเช่าท่ีมีขอ้ตกลงหรือเง่ือนไขท่ีก่อให้เกิด
 หน้าท่ีมากกว่าหน้าท่ีอันเป็นปกติท่ีผูเ้ช่าพึงต้องกระท าเม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลง หรือท าสัญญา           
 เช่าช่วง  เวน้แต่ได้รับการผ่อนผนัจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตอ้งเป็นการเช่าจาก
 บุคคลดงัต่อไปน้ี 

(1) ตอ้งเป็นการเช่าจากผูมี้สิทธิท่ีจะใหเ้ช่าอสงัหาริมทรัพยน์ั้นได ้ ทั้งน้ี ในกรณีท่ีอสงัหาริมทรัพย์
ท่ีเช่าเป็นท่ีดิน  ท่ีดินนั้นจะตอ้งมีการออกโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ให้
แลว้ 

(2)    ในกรณีท่ีเป็นการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์หรือในกรณีท่ีเป็นการเช่าอาคาร โรงเรือน หรือส่ิง
ปลูกสร้างท่ีผูใ้ห้เช่ามิได้เป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิตามโฉนดท่ีดินหรือผูมี้สิทธิครอบครองตาม
หนงัสือรับรองการท าประโยชน์ บริษทัจดัการตอ้งจดัใหมี้สถาบนัการเงินตามกฎหมายวา่ดว้ย
ดอกเบ้ียของสถาบนัการเงินหรือบริษทัประกนัภยัเป็นผูรั้บประกนัความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึน
จากการบอกเลิกสัญญาของบุคคลดังกล่าว หรือในกรณีท่ีมิได้จัดให้มีผูรั้บประกันความ
เสียหายเพ่ือป้องกนัความเสียหายเช่นว่านั้น  บริษทัจดัการตอ้งเปิดเผยความเส่ียงให้ผูล้งทุน
ทราบโดยตอ้งระบุไวใ้นหนงัสือช้ีชวนส่วนสรุปขอ้มูลส าคญัถึงผลกระทบท่ีอาจจะเกิดข้ึนกบั
ผลประกอบการของกองทุนรวมหากผูมี้กรรมสิทธ์ิตามโฉนดท่ีดินหรือผูมี้สิทธิครอบครอง
ตามหนงัสือรับรองการท าประโยชน์บอกเลิกสญัญา 

6.1.8 บริษทัจดัการจะลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์หรือสิทธิการเช่า อสังหาริมทรัพยท่ี์พร้อมจะน าไปจดัหา
ผลประโยชน์คิดเป็นมูลค่ารวมกนัไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 75 ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทุนรวม ณ 
วนัส้ินรอบปีบญัชี เวน้แต่ในกรณีดงัต่อไปน้ี 

(1)   รอบระยะเวลาบญัชีประจ าปีสุดทา้ยก่อนส้ินอายโุครงการ หรือ 

(2)   กรณีมีเหตุจ าเป็นและสมควรโดยไดรั้บการผอ่นผนัจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 



กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ียู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพลก็ซ์ ฉบับแก้ไขเมือ่วนัที ่7 มนีาคม 2566 
 

                    
Section 2 - 40 

                                              

6.1.9 กองทุนรวมจะถืออสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิ สิทธิการเช่าสิทธิเก็บกิน หรือสิทธิเหนือ
พ้ืนดินไวอ้ย่างน้อย 1 ปี เวน้แต่มีเหตุจ าเป็นและสมควรโดยได้รับการผ่อนผันจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

6.1.10   บริษทัจดัการจะจดัใหมี้การประกนัภยัดงัต่อไปน้ี 

(1)   การประกันภัยอย่าง เพียงพอและเหมาะสมกับส่วนได้เ สียของกองทุนรวมท่ีมีต่อ
อสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ลงทุน เพ่ือคุม้ครองความเสียหายท่ีจะเกิด
ข้ึนกบักองทุนรวมอนัเน่ืองมาจากการเกิดวนิาศภยัต่ออสงัหาริมทรัพยด์งักล่าว โดยก าหนดให้
กองทุนรวมเป็นผูรั้บประโยชน์  

(2)   การประกนัภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจไดรั้บความเสียหายจากความช ารุดบกพร่อง
ของอาคาร โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้าง ทั้งน้ี ในกรณีท่ีผูข้าย ผูใ้ห้เช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า หรือ
ผูใ้ห้สิทธิในอสังหาริมทรัพยแ์ก่กองทุนรวม หรือผูเ้ช่าอสังหาริมทรัพยจ์ากกองทุนรวม ไดท้ า
ประกนัภยันั้นไวแ้ลว้  บริษทัจดัการสามารถท าประกนัภยัความรับผิดเฉพาะกรณีท่ีกองทุน
รวมอาจถูกไล่เบ้ียใหต้อ้งรับผิด 

(3)   การประกนัภยัตาม (1) และ (2) ให้เอาประกนัตลอดระยะเวลาท่ีกองทุนรวมมีการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพยน์ั้น 

6.1.11 ในการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม บริษทัจัดการ
จะตอ้งกระท าโดยเปิดเผย และเพื่อประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทุนรวมเป็นส าคญั โดยในกรณีท่ีเป็น
การจ าหน่ายไปซ่ึงอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์มีนัยส าคญั จะกระท าไดเ้ม่ือ
ไดรั้บมติของผูถื้อหน่วยลงทุน 

6.1.12 การท าธุรกรรมกบับริษทัจดัการ บุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกบับริษทัจดัการ และบุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง  บริษทั
 จดัการจะปฏิบติัดงัต่อไปน้ี 

(1)   ในการลงทุนคร้ังแรก หากเป็นการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
ของบริษทัจดัการหรือบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกบับริษทัจดัการ  บริษทัจดัการตอ้งยื่นค ารับรองของ
บุคคลท่ีจะแต่งตั้งให้เป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมต่อส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ซ่ึงไดรั้บรองวา่ผูดู้แลผลประโยชน์ไดรั้บรายงานการประเมินของบริษทัประเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์นและรายงานเก่ียวกบัการตดัสินใจลงทุนของบริษทัจดัการ และรับรองวา่ไดท้ าการ
ตรวจสอบการลงทุนตามโครงการแลว้ และเห็นวา่เป็นธุรกรรมในลกัษณะท่ีเป็นธรรมเนียม
ทางคา้ปกติเสมือนการท าธุรกรรมกบัคู่คา้ทัว่ไปท่ีมิไดมี้ความเก่ียวขอ้งกนัเป็นพิเศษ (at arm’s 
length transaction)   ทั้งน้ี เม่ือบริษทัจดัการไดรั้บอนุมติัจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ให้จดัตั้งและจดัการกองทุนรวม บริษทัจดัการจะแต่งตั้งบุคคลท่ีท าการรับรองดงักล่าวเป็น
ผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวม เวน้แต่มีเหตุจ าเป็นและสมควรโดยไดรั้บความเห็นชอบ
จากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.   

(2)   หากเป็นการท าธุรกรรมกบับุคคลท่ีเก่ียวขอ้งภายหลงัจากการลงทุนคร้ังแรก บริษทัจดัการจะ
ปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์ท่ีก าหนด ในประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละ
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ตลาดหลกัทรัพยว์า่ดว้ยขอ้ก าหนดในรายละเอียดเก่ียวกบัการป้องกนัและจดัการความขดัแยง้
ทางผลประโยชน์ 

หากการท าธุรกรรมกบับุคคลท่ีเก่ียวขอ้งดงักล่าวเขา้ลกัษณะท่ี 

(ก)  เ ป็นการได้มาเ พ่ิมเติมหรือจ าหน่ายไปซ่ึงอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย ์และ 

(ข)  เป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าตั้งแต่หน่ึงร้อยลา้นบาทข้ึนไป หรือตั้งแต่ร้อยละสามของมูลค่า
ทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม แล้วแต่มูลค่าใดจะต ่ากว่า  ทั้ งน้ี การค านวณมูลค่า
ธุรกรรมดงักล่าว ให้นบัรวมมูลค่าธุรกรรมท่ีเกิดข้ึนในรอบระยะเวลาหกเดือน ซ่ึงเป็น
ธุรกรรมท่ีกองทุนรวมท ากบับุคคลท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงมีความสัมพนัธ์ในลกัษณะของการ
เป็นกลุ่มบุคคลเดียวกนัดว้ย 

การท าธุรกรรมดงักล่าวจะตอ้งไดรั้บมติอนุมติัจากผูถื้อหน่วยลงทุน ตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 

(1)   ตอ้งกระท าโดยการส่งหนงัสือขอมติไปยงัผูถื้อหน่วยลงทุน หรือโดยการเรียกประชุมผู ้
ถือหน่วยลงทุน 

(2)   จดัให้มีขอ้มูลในหนงัสือขอมติหรือหนงัสือนดัประชุม แลว้แต่กรณี เพ่ือประกอบการ
ตดัสินใจของผูถื้อหน่วยลงทุนอยา่งเพียงพอ   

(3)   ในกรณีท่ีเป็นการขอมติโดยการเรียกประชุมผู ้ถือหน่วยลงทุน องค์ประชุมต้อง
ประกอบด้วยผูถื้อหน่วยลงทุนไม่น้อยกว่ายี่สิบห้าคนหรือไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของ
จ านวนผูถื้อหน่วยลงทุนทั้งหมด โดยมีหน่วยลงทุนนบัรวมกนัไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในสาม
ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของกองทุนรวม 

(4)   มติของผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีอนุมติัการเขา้ท าธุรกรรมตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัน้ี 

(ก)   กรณีท่ีส่งหนงัสือขอมติไปยงัผูถื้อหน่วยลงทุน ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงเกินก่ึง
หน่ึงของจ านวนหน่วยลงทุนทั้งหมดของผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมีสิทธิออกเสียง 

(ข)   กรณีท่ีเรียกประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่สามใน
ส่ีของจ านวนหน่วยลงทุนทั้งหมดของผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมาประชุมและมีสิทธิ
ออกเสียง 

การนับคะแนนเสียงตอ้งไม่นบัจ านวนหน่วยลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมีส่วนได้
เสียในการเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว 

ทั้งน้ี ในกรณีเป็นธุรกรรมท่ีกองทุนรวมท ากบับุคคลท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงมีลกัษณะเฉพาะ 
บริษทัจัดการตอ้งจัดให้ผูดู้แลผลประโยชน์ตรวจสอบและรับรองเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่า
ธุรกรรมดงักล่าวเป็นธุรกรรมในลกัษณะท่ีเป็นทางคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกบัลูกคา้
ทัว่ไปท่ีมิไดมี้ความเก่ียวขอ้งกนัเป็นพิเศษ (at arm’s length transaction) ดว้ย ในกรณีเช่นวา่น้ี 
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ให้แนบเอกสารการตรวจสอบและรับรองของผูดู้แลผลประโยชน์ไปกบัหนงัสือขอมติหรือ
หนงัสือนดัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนดว้ย 

6.1.13 บริษทัจดัการจะน าอสงัหาริมทรัพยไ์ปจดัหาประโยชน์ทั้งน้ี ภายใตห้ลกัเกณฑด์งัน้ี 

(1)   จัดหาผลประโยชน์โดยการให้เช่าเท่านั้น และมิให้ด าเนินการในลกัษณะใดท่ีเป็นการใช้
กองทุนรวมเพ่ือประกอบธุรกิจอ่ืน เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ เวน้แต่
ในกรณีท่ีกองทุนรวมมีความจ าเป็นอนัเน่ืองมาจากการเปล่ียนแปลง ผูเ้ช่าอสังหาริมทรัพย ์
หรืออยูร่ะหวา่งสรรหาผูเ้ช่าอสังหาริมทรัพยร์ายใหม่ กองทุนรวมอาจด าเนินการในลกัษณะท่ี
เป็นการใชก้องทุนรวมเพ่ือประกอบธุรกิจอ่ืนดงักล่าวเป็นการชัว่คราวได ้

(2)   ในกรณีท่ีกองทุนรวมจะให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลท่ีจะน าอสังหาริมทรัพย์นั้นไป
ประกอบธุรกิจท่ีกองทุนรวมไม่สามารถด าเนินการได้เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจ
โรงพยาบาล เป็นตน้ ตอ้งมีขอ้ตกลงก าหนดค่าเช่าไวล่้วงหนา้เป็นจ านวนท่ีแน่นอน และอาจ
ก าหนดค่าเช่าท่ีอา้งอิงกบัผลประกอบการของผูเ้ช่าเพ่ิมเติมดว้ยก็ได ้ทั้ งน้ี ให้เปิดเผยขอ้มูล
ขอ้ตกลงดงักล่าวในหนงัสือช้ีชวน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี และรายงานประจ าปี 

(3) ในกรณีท่ีกองทุนรวมมีความจ าเป็นตอ้งประกอบธุรกิจอ่ืนเป็นการชัว่คราว ตามขอ้ (1) ก่อน
การด าเนินการดงักล่าว ให้บริษทัจดัการเปิดเผยรายงานเพ่ือช้ีแจงสาเหตุในการเปล่ียนแปลงผู ้
เช่าอสังหาริมทรัพย ์พร้อมทั้งแจง้แนวทางการด าเนินการของกองทุนรวมในระหวา่งการสรร
หาผูเ้ช่าอสังหาริมทรัพยร์ายใหม่ และรายงานความคืบหนา้ของการด าเนินการดงักล่าวทุก 6 
เดือนนบัแต่วนัท่ีมีการประกอบธุรกิจอ่ืนเป็นการชัว่คราวจนกวา่จะมีผูเ้ช่าอสงัหาริมทรัพยร์าย
ใหม่ 

(4) ในกรณีท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิ หากจะให้เช่าแก่เจา้ของเดิม 
ค่าเช่าท่ีเรียกเก็บจากเจา้ของเดิมตอ้งมีลกัษณะเป็นธรรมเนียมทางคา้ปกติเสมือนเป็นการท า
ธุรกรรมกบัคู่คา้ทัว่ไปท่ีเป็นบุคคลภายนอก 

(5) ในกรณีท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมไดม้าซ่ึงสิทธิการเช่า กองทุนรวมตอ้งไม่ให้เช่า
กลบัแก่เจา้ของอสังหาริมทรัพยห์รือกลุ่มบุคคลเดียวกนัของบุคคลดงักล่าว เวน้แต่เขา้กรณีใด
กรณีหน่ึงดงัน้ี 

(ก) เป็นการให้เช่าในส่วนท่ีไม่มีนยัส าคญัและไดร้ะบุไวใ้นโครงการจดัการกองทุนรวม
แลว้ 

(ข) เป็นการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมได้มาซ่ึงสิทธิการเช่าก่อนวนัท่ี 16 
กนัยายน พ.ศ. 2554 

(6) ในกรณีท่ี เป็นอสังหาริมทรัพย์ท่ีย ังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ กองทุนรวมอาจก่อสร้าง
อสงัหาริมทรัพยน์ั้นใหแ้ลว้เสร็จก่อนจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพยด์งักล่าวก็ได ้
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6.2   การลงทุนในหลกัทรัพย ์หรือทรัพยสิ์นอ่ืน หรือการหาดอกผลโดยวธีิอ่ืน  

 บริษทัจดัการอาจลงทุนหรือมีไวซ่ึ้งทรัพยสิ์นอย่างใดอย่างหน่ึงหรือหลายอย่างดงัต่อไปน้ี เพื่อการบริหาร
สภาพคล่องของกองทุนรวม  

(1)   พนัธบตัรรัฐบาล 

(2)   ตัว๋เงินคลงั     

(3)   พนัธบัตรหรือหุ้นกูท่ี้สถาบนัสินเช่ือเพ่ือธุรกิจหลกัทรัพย ์รัฐวิสาหกิจ หรือนิติบุคคลท่ีมีกฎหมาย
เฉพาะจดัตั้งข้ึนเป็นผูอ้อก 

(4)   เงินฝากธนาคาร 

(5)   บตัรเงินฝากท่ีธนาคารพาณิชยห์รือบริษทัเงินทุนเป็นผูอ้อก  

(6)   ตัว๋แลกเงินหรือตัว๋สัญญาใช้เงินท่ีธนาคารพาณิชย ์บริษทัเงินทุน บริษทัเครดิตฟองซิเอร์ สถาบนั
สินเช่ือเพ่ือธุรกิจหลกัทรัพย ์หรือกองทุนเพ่ือการฟ้ืนฟูและพฒันาระบบสถาบนัการเงิน เป็นผูอ้อก
หรือเป็นผูรั้บรอง รับอาวลั หรือสลกัหลงัโอน ประเภทมีสิทธิไล่เบ้ีย หรือผูค้  ้าประกนั  

(7)   หน่วยลงทุนหรือใบส าคญัแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตราสารแห่งหน้ี หรือ
กองทุนรวมอ่ืนท่ีมีนโยบายการลงทุนในตราสารแห่งหน้ี หรือเงินฝาก 

(8)   หน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยอ่ื์น 

(9)   หน่วยของโครงการจดัการลงทุนต่างประเทศ ซ่ึงเป็นไปตามเง่ือนไขท่ีครบถว้นดงัน้ี 

(ก)   เป็นหน่วยของโครงการจดัการลงทุนต่างประเทศ ท่ีอยู่ภายใตก้ารก ากบัดูแลของหน่วยงาน
ก ากบัดูแลดา้นหลกัทรัพยแ์ละตลาดซ้ือขายหลกัทรัพยท่ี์เป็นสมาชิกสามญัของ International 
Organization of Securities Commission  (IOSCO) หรือของโครงการจดัการลงทุนต่างประเทศ 
ท่ีมีการซ้ือขายในตลาดซ้ือขายหลกัทรัพยท่ี์เป็นสมาชิกของ World Federation of Exchange 
(WFE) 

(ข)  โครงการจดัการลงทุนต่างประเทศตาม (ก) ตอ้งจดัตั้งข้ึนเพ่ือผูล้งทุนทัว่ไป และมีการลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นทรัพยสิ์นหลกั 

(10) สัญญาซ้ือขายล่วงหนา้ เฉพาะกรณีท่ีท าสัญญาโดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือป้องกนัความเส่ียงของกองทุน
รวม และมีสินคา้หรือตวัแปรอยา่งใดอยา่งหน่ึงหรือหลายอยา่งดงัน้ี   

(ก)   ราคาหลกัทรัพย ์อตัราแลกเปล่ียนเงิน อตัราดอกเบ้ีย ดชันีทางการเงินดชันีกลุ่มหลกัทรัพย ์
หรืออนัดบัความน่าเช่ือถือของหลกัทรัพยท่ี์เป็นตราสารแห่งหน้ี  

(ข)  สินคา้หรือตวัแปรอ่ืนท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

การลงทุนในหรือมีไวซ่ึ้งทรัพยสิ์นตามขอ้ (4) (5) (6) (7) (8) (9) และ (10) ท่ีนิติบุคคลใดนิติบุคคลหน่ึงเป็น ผู ้
ออก ผูรั้บรอง ผูรั้บอาวลั ผูส้ลกัหลงัโอนประเภทมีสิทธิไล่เบ้ีย ผูค้  ้ าประกนั หรือผูรั้บฝากเงิน ตอ้งมีมูลค่า
รวมกนัทั้งส้ินไม่เกินร้อยละ 20 ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม เวน้แต่ในช่วงระยะเวลาดงัต่อไปน้ี 
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(1)   ช่วงระยะเวลา 60 วนั ก่อนวนัจ่ายเงินลดเงินทุนจดทะเบียนหรือวนัจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วย
ลงทุน 

(2)   ช่วงระยะเวลา 1 ปี ก่อนวนัครบก าหนดอายโุครงการจดัการกองทุนรวมหรือวนัเลิกกองทุนรวม 

การค านวณอัตราส่วนการลงทุนตามวรรคหน่ึง มิให้นับรวมตั๋วแลกเงินหรือตัว๋สญัญาใชเ้งินท่ีกองทุน
เพ่ือการฟ้ืนฟูและพฒันาระบบสถาบนัการเงินเป็นผูอ้อก ผูรั้บรอง ผูรั้บอาวลั  ผูส้ลกัหลงั ผูค้  ้ าประกนัโดย
ตอ้งเป็นการรับอาวลัแบบไม่มีเง่ือนไข หรือสลกัหลงัโอนประเภทมีสิทธิไล่เบ้ีย หรือค ้าประกนัเงินตน้และ
ดอกเบ้ียเตม็จ านวนอยา่งไม่มีเง่ือนไข 

6.3 การลงทุนในหุน้ท่ีมีสิทธิออกเสียงเป็นพเิศษ 

ในกรณีท่ีกองทุนรวมน าอสังหาริมทรัพยใ์ห้เช่าแก่บริษทัใด ๆ เพ่ือน าไปจดัหาผลประโยชน์โดยบริษทันั้น 
ตกลงจ่ายค่าเช่าใหแ้ก่กองทุนรวมในอตัราผนัแปรตามผลประกอบการของอสงัหาริมทรัพยท่ี์เช่า กองทุนรวม
อาจลงทุนในหุน้ท่ีออกโดยบริษทัดงักล่าวไม่เกิน 1 หุน้ โดยหุน้นั้นใหสิ้ทธิพิเศษในการอนุมติัการด าเนินงาน
บางประการของบริษทันั้น ทั้งน้ี ตามท่ีไดก้ าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัของบริษทัดงักล่าว 

เง่ือนไขพิเศษ: 

การลงทุนใน หรือมีไวซ่ึ้งทรัพยสิ์น และการหาประโยชน์จากทรัพยสิ์น  

อน่ึงเน่ืองจากกองทุนน้ีมีแผนการท่ีจะระดมเงินทุน เพ่ือไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์ยงัอยู่ระหว่างก่อสร้าง โดย               
ในระหวา่งท่ีรอให้อสังหาริมทรัพยด์งักล่าวสร้างแลว้เสร็จ กองทุนจะน าเงินไปลงทุนในพนัธบตัรรัฐบาล  ตราสารหน้ี   
และ/หรือเงินฝาก  เพื่อก่อใหเ้กิดผลตอบแทนท่ีเหมาะสม 

โดยในการบริหารจดัการ และหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นต่างๆ ท่ีกองทุนลงทุนในหรือมีไวน้ั้น กองทุนอาจปรับปรุง 
เปล่ียนแปลง พฒันา เพ่ิมศกัยภาพในทรัพยสิ์นต่างๆ ดงักล่าวได ้ไม่วา่จะเป็นเพ่ือการใหเ้ช่าพ้ืนท่ีโดยตรง ใหเ้ช่าช่วง หรือ
ให้เช่าแก่ผูป้ระกอบกิจการเพ่ือน าทรัพยสิ์นดงักล่าวไปหาผลประโยชน์  นอกจากน้ี กองทุนอาจด าเนินการ ปรับปรุง 
ก่อสร้างหรือพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์หรือขอเปล่ียนประเภทการใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์น โดยขอหรือรับโอนใบอนุญาต
ก่อสร้าง หรือใบอนุญาตอ่ืนใด ท่ีจ าเป็นเพื่อประโยชน์ของทรัพย์สิน เช่น การขอใบอนุญาตต่อเติมอาคาร เป็นตน้ 
ด าเนินการใดๆเพื่อประโยชน์ของทรัพยสิ์นตามท่ีบริษทัจดัการ หรือ คณะกรรมการลงทุน (ถา้มี) จะเห็นสมควรไดอี้กดว้ย 
แต่ทั้ งน้ีจะตอ้งไม่เป็นการขดัต่อ ขอ้ก าหนด กฎเกณฑ์ และเง่ือนไขท่ีกฎหมายหลกัทรัพยแ์ละ/หรือกฎหมายอ่ืนใดท่ี
เก่ียวขอ้งก าหนด 

อน่ึง ในกรณีท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอ่ืนท่ีมีอ านาจตามกฎหมาย จะมี
ค าสั่ง ประกาศ ก าหนด แกไ้ข เปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม สั่งการ ผ่อนผนั หรือเห็นชอบเป็นอยา่งอ่ืน กองทุนจะขยายขอบเขต
ของหลกัเกณฑ์การลงทุนและการหาประโยชน์ในทรัพยสิ์นของกองทุนให้เป็นไปตามนั้น และเม่ือบริษทัจดัการได้
ด าเนินการดงักล่าวแลว้ใหถื้อวา่การด าเนินการนั้นไดรั้บความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนทุกราย 

 
7.  ข้อก าหนด นโยบายและวธีิการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 

7.1 ขอ้ก าหนด นโยบายและวธีิการจ่ายเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยลงทุน 
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โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนอยา่งนอ้ยปีละ 2 คร้ัง    

(1) จ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีบญัชี 
ทั้งน้ี ภายใน 90 วนันบัแต่วนัส้ินรอบปีบญัชี หรือวนัส้ินรอบระยะเวลาบญัชีท่ีมีการจ่ายเงินปันผลนั้น 
แลว้แต่กรณี 

ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ตามวรรคหน่ึง ใหห้มายถึงก าไรสุทธิท่ีหกัดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพ่ือการ
ดงัน้ี 

(ก) การซ่อมแซม บ ารุงรักษา หรือปรับปรุงอสงัหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมตามแผนท่ีก าหนดไวอ้ยา่ง
ชดัเจนในโครงการจดัการกองทุนรวมและหนงัสือช้ีชวน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี รายงาน
ประจ าปี หรือท่ีบริษทัจดัการไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนทราบล่วงหนา้ 

(ข) การช าระหน้ีเงินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัของกองทุนรวมตามนโยบายการกูย้ืมเงินท่ีก าหนดไวอ้ย่าง
ชดัเจนในโครงการจดัการกองทุนรวมและหนงัสือช้ีชวน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี รายงาน
ประจ าปี หรือท่ีบริษทัจดัการไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนทราบล่วงหนา้ 

(ค) การจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนชนิดท่ีใหสิ้ทธิในการไดรั้บประโยชน์ตอบแทนหรือการ
คืนเงินทุนในล าดบัแรก (ถา้มี)  

(2) ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุน บริษทัจดัการจะตอ้งพิจารณาถึงความจ าเป็นในการด ารง
เงินสดของกองทุนรวมใหเ้หมาะสม ทั้งน้ี ตามแนวทางท่ีส านกังานก าหนด 

(3)  บริษทัจดัการตอ้งไม่กูย้มืเงินเพ่ือจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน 

(4)   ในกรณีท่ีกองทุนรวมยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู ่หา้มมิใหบ้ริษทัจดัการจ่ายเงินปันผล 

ในกรณีท่ีบริษทัจดัการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตามวรรคหน่ึง (1) ผูดู้แล
ผลประโยชน์และบริษทัจดัการตอ้งช้ีแจงเหตุผลความจ าเป็นต่อส านกังาน ตามแนวทางท่ีส านกังานก าหนด และ
เปิดเผยใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมทราบในการประชุมสามญัประจ าปี 

เงือ่นไขเพิม่เตมิ : 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล  ถา้เงินปันผลท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบญัชีมีมูลค่าต ่ากวา่หรือ
เท่ากบั 0.10 บาท บริษทัจดัการสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายเงินปันผลในคร้ังนั้นและให้ยกไปจ่ายเงินปันผลพร้อมกนั 
ในงวดส้ินปีบญัชี 
ส าหรับหลักเกณฑ์ในการจ่ายปันผล บริษัทจัดการจะด าเนินการให้เป็นไปตามท่ีระบุไว้ เว ้นแต่กรณีท่ี
คณะกรรมการก ากับหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์  ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพยแ์ละตลาด
หลกัทรัพย ์และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอ านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ ก าหนด สัง่
การ เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอ่ืน บริษทัจดัการจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนั้น 

7.2 เง่ือนไข และวธีิการจ่ายเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยลงทุน 

(1)    ในกรณีท่ีปรากฏขอ้เท็จจริงแก่บริษทัจดัการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลใดถือหน่วยลงทุนของกองทุน
รวมเกินร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด 
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 บริษทัจดัการจะไม่จ่ายเงนิปันผลใหแ้ก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนันั้นในส่วนท่ีเกินกวา่ร้อยละ 50 ของ
จ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด  เวน้แต่ บุคคลดงักล่าวถือหน่วยลงทุนเกินกวา่ 1 ใน 3 ของ
จ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดอยูแ่ลว้ก่อนวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2550 และไม่มีการลงทุนใน
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมเพ่ิมเติมนบัแต่วนัท่ี  1 กรกฎาคม 2550 โดยเงินปันผลส่วนท่ีไม่ไดจ่้ายดงักล่าว
จะเป็นไปตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้ 7.2 (4) 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุ่มบุคคลเดียวกันใดตามกรณีท่ีระบุข้างต้น  บริษัทจัดการจะ
ค านวณหาจ านวนหน่วยลงทุนท่ีมีสิทธิในการไดรั้บเงินปันผลของผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละรายท่ีอยูใ่น กลุ่ม
บุคคลนั้นโดยจะใชว้ิธีการเฉล่ียตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละราย (Pro Rata 
Basis) เป็นฐานในการค านวณ  (ยอดรวมของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีมีสิทธิในการไดรั้บเงินปันผลของกลุ่ม
บุคคลเดียวกนัใดจะไม่เกินร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายได้แลว้ทั้งหมด) ทั้งน้ี เวน้แต่
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งจะประกาศก าหนด สั่งการ หรือผ่อนผนั
เป็นอยา่งอ่ืน 

(2) ในกรณีท่ีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัใดท่ีถือหน่วยลงทุนเกินกวา่ร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุน
ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดเป็นบุคคลตามท่ีส านกังานประกาศก าหนดดงัต่อไปน้ี       

1.   กองทุนบ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ กองทุนประกนัสงัคม กองทุนส ารองเล้ียงชีพ หรือกองทุนรวมเพ่ือ
ผูล้งทุนทัว่ไป 

2.   นิติบุคคลท่ีจดัตั้งข้ึนตามกฎหมายไทยซ่ึงไม่อยูภ่ายใตบ้งัคบัตอ้งเสียภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล 

3.   บุคคลอ่ืนใดท่ีไดรั้บการผอ่นผนัจากส านกังานเม่ือมีเหตุจ าเป็นและสมควร 

 บริษทัจดัการจะไม่จ่ายเงินปันผลใหแ้ก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนันั้นในส่วนที่เกนิกว่าร้อยละ 50 ของ
จ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด  เวน้แต่บุคคลดงักล่าวถือหน่วยลงทุนเกินกวา่ร้อยละ 50 ของ
จ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดอยูแ่ลว้ก่อนวนัท่ี 16 พฤศจิกายน 2552 และไม่มีการลงทุนใน
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมเพ่ิมเติมนับแต่วนัท่ี 16 พฤศจิกายน 2552  โดยเงินปันผลส่วนท่ีไม่ไดจ่้าย
ดงักล่าวจะเป็นไปตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้ 7.2 (4) 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุ่มบุคคลเดียวกันใดตามกรณีท่ีระบุข้างต้น  บริษัทจัดการจะ
ค านวณหาจ านวนหน่วยลงทุนท่ีมีสิทธิในการได้รับเงินปันผลของผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละรายท่ีอยู่ใน    
กลุ่มบุคคลนั้น  โดยจะใชว้ิธีการเฉล่ียตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละราย (Pro 
Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณ (ยอดรวมของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีมีสิทธิในการไดรั้บเงินปันผลของ
กลุ่มบุคคลเดียวกนัใดจะไม่เกินร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด) ทั้งน้ี เวน้แต่
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งจะประกาศก าหนด สั่งการ หรือผ่อนผนั
เป็นอยา่งอ่ืน 

(3) ในกรณีท่ีปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการว่าผู ้ท่ี เคยเป็นเจ้าของหรือผู ้โอนสิทธิการเช่าใน
อสังหาริมทรัพย ์ผูใ้ห้เช่าหรือผูใ้ห้สิทธิในอสังหาริมทรัพย ์และกลุ่มบุคคลเดียวกนัของบุคคลดงักล่าวถือ
หน่วยลงทุนเกินกวา่ร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด บริษทัจดัการจะปฏิบติั
ตามขอ้ (1) โดยอนุโลม 
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(4) เงินปันผลส่วนท่ีไม่อาจจ่ายแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนตาม (1) และ (2) บริษทัจดัการจะจดัท าบญัชีและแยกเงิน
ปันผลส่วนดงักล่าวออกจากทรัพยสิ์นอ่ืนของกองทุนรวมโดยไม่น ามารวมค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ
ของกองทุนรวมจนกวา่จะเลิกกองทุนรวม   

(5) บริษทัจดัการจะประกาศการจ่ายเงินปันผล วนัปิดสมุดทะเบียน และอตัราเงินปันผล โดย  

1.  ประกาศในหนงัสือพิมพร์ายวนัอยา่งนอ้ย 1 ฉบบั  

2.  ปิดประกาศไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ท่ีท าการทุกแห่งของบริษทัจดัการ และจัดให้มีประกาศดงักล่าวไว ้            
ท่ีตวัแทน  

3.  ส่งหนังสือแจ้ง ผู ้ถือหน่วยท่ีมีช่ืออยู่ในทะเบียนผูถื้อหน่วย ณ วนัปิดสมุดทะเบียน และผูดู้แล 
ผลประโยชน์  และตลาดหลกัทรัพย ์

(6)  บริษทัจดัการจะจ่ายเงินปันผลเป็นเงินโอนเขา้บญัชีเงินฝากของผูถื้อหน่วยลงทุน หรือ เป็นเช็คขีดคร่อม
เฉพาะสัง่จ่ายในนามผูถื้อหน่วยลงทุนตามช่ือและท่ีอยูท่ี่ปรากฎในสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุน  

(7)  ในกรณีท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนไม่ใชสิ้ทธิขอรับเงินปันผลจ านวนใดภายในอายุความใชสิ้ทธิ เรียกร้องตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์บริษทัจดัการจะไม่น าเงินปันผลจ านวนดงักล่าวไปใชเ้พ่ือการอ่ืนใด
นอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทุน 

 
8. หลกัเกณฑ์และข้อจ ากดัการถือหน่วยลงทุน 

หลกัเกณฑ์และขอ้จ ากัดการถือหน่วยลงทุนจะเป็นไปตามท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทั้ งน้ี             
ในกรณีท่ีส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอ านาจตาม
กฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอ่ืน บริษทัจดัการ
ขอสงวนสิทธิท่ีจะด าเนินการให้เป็นไปตามการสั่งการ การเห็นชอบ และ/หรือการผอ่นผนัของส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดขา้งตน้  และเม่ือบริษทัจดัการไดด้ าเนินการดงักล่าวแลว้ให้ถือว่าการด าเนินการนั้น
ไดรั้บความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนทุกราย  

8.1  กองทุนรวมมีขอ้จ ากดัการถือหน่วยลงทุนตามหลกัเกณฑท่ี์ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดดงัน้ี 

8.1.1   บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยลงทุนได้ไม่เกินร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ี
จ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้ งหมดของกองทุนรวม เวน้แต่ บุคคลดงักล่าวถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3  ของ
จ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดอยูแ่ลว้ก่อนวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2550 และไม่มีการลงทุนใน
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมเพ่ิมเติมนบัแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2550    

8.1.2 บุคคลดงัต่อไปน้ี ถือหน่วยลงทุนไดไ้ม่เกินร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด
เวน้แต่ บุคคลดงักล่าวถือหน่วยลงทุนเกินกวา่ร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้
ทั้งหมดอยูแ่ลว้ ก่อนวนัท่ี 16 พฤศจิกายน 2552 และไม่มีการลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
เพ่ิมเติมนบัแต่วนัท่ี 16 พฤศจิกายน 2552   
 (1)   กองทุนบ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ กองทุนประกนัสงัคม กองทุนส ารองเล้ียงชีพ  

หรือกองทุนรวมเพ่ือผูล้งทุนทัว่ไป 
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(2)  นิติบุคคลท่ีจดัตั้งข้ึนตามกฎหมายไทยซ่ึงไม่อยูภ่ายใตบ้งัคบัตอ้งเสียภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล 

(3)  บุคคลอ่ืนใดท่ีไดรั้บการผ่อนผนัจากส านกังานเม่ือมีเหตุจ าเป็นและสมควร 

8.1.3   เจา้ของอสังหาริมทรัพย ์(ผูข้าย ผูใ้ห้เช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า หรือผูใ้หสิ้ทธิในอสังหาริมทรัพย)์ และกลุ่ม
บุคคลเดียวกนักบับุคคลดงักล่าว จะถือหน่วยลงทุนรวมกนัไดไ้ม่เกินร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุน
ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของกองทุนรวม 

8.1.4   หากกองทุนรวมมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์นลกัษณะดังน้ี กองทุนรวมตอ้งมีผูล้งทุนต่างดา้ว       
ถือหน่วยลงทุนไดไ้ม่เกินร้อยละ 49 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด   

(1)   ลงทุนเพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงสิทธิในท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือ 

(2)   ลงทุนเพ่ือใหไ้ดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด ทั้งน้ี เม่ือค านวณพ้ืนท่ีหอ้งชุดท่ีกองทุนรวมลงทุน
รวมกบัพ้ืนท่ีห้องชุดท่ีถือกรรมสิทธ์ิโดยผูล้งทุนต่างดา้วในอาคารเดียวกนัอยู่ก่อนแลว้คิดเป็น
สดัส่วนเกินร้อยละ 49 ของพ้ืนท่ีหอ้งชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น 

8.2   ในกรณีท่ีปรากฏขอ้เท็จจริงแก่บริษทัจดัการกองทุนรวมว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลใดถือหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมเกินกว่าร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้ งหมด บริษทัจดัการจะด าเนินการ
ดงัต่อไปน้ี 

(1)   รายงานต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัท่ีบริษทัจดัการรู้หรือควรรู้ถึงเหตุ
ดงักล่าว   

(2)   ในการขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทุนในเร่ืองใดๆ บริษทัจดัการจะไม่นับคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุ่ม
บุคคลเดียวกันนั้นในส่วนท่ีเกินร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายได้แลว้ทั้ งหมด รวมใน
จ านวนเสียงในการขอมติ   

(3)   ไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนันั้นในส่วนท่ีเกินกว่าร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วย
ลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด  

(4)   แจง้ใหบุ้คคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัจ าหน่ายหน่วยลงทุนส่วนท่ีบุคคลดงักล่าวถือเกินกวา่ร้อยละ 50 ของ
จ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด 

8.3 ในกรณีท่ีปรากฏขอ้เท็จจริงแก่บริษทัจดัการวา่ผูท่ี้เคยเป็นเจา้ของหรือผูโ้อนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย ์ผูใ้ห้
เช่าหรือผูใ้หสิ้ทธิในอสังหาริมทรัพย ์และกลุ่มบุคคลเดียวกนัของบุคคลดงักล่าว ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
รวมกนัเกินกวา่ร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด บริษทัจดัการจะปฏิบติัตามขอ้ 8.2 
โดยอนุโลม 

8.4 การพิจารณาความเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกนัตามขอ้ 8 น้ี ใหเ้ป็นไปตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนวา่ดว้ย
การจดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์

8.5 เงินปันผลส่วนท่ีไม่อาจจ่ายแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนตามขอ้ 8.2 (3) และขอ้ 8.3 บริษทัจดัการจะจดัท าบญัชีและแยก
เงินปันผลส่วนดงักล่าวออกจากทรัพยสิ์นอ่ืนของกองทุนรวม โดยไม่น ามารวมค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของ
กองทุนรวมจนกวา่จะเลิกกองทุนรวม 
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8.6 ในกรณีท่ีปรากฏพฤติการณ์วา่ บริษทัจดัการด าเนินการใด ๆ หรือบุคคลใดถือหน่วยลงทุนโดยรู้เห็นหรือตกลงกบั
บุคคลอ่ืน อนัเป็นการปกปิดหรืออ าพรางลกัษณะท่ีแทจ้ริงในการถือหน่วยลงทุนของบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคล
เดียวกนัใดท่ีประสงค์จะถือหน่วยลงทุนเกินกว่าร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายได้แลว้ทั้ งหมด 
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.อาจเพิกถอนการอนุมติัใหจ้ดัตั้งและจดัการกองทุนรวม 

8.7 บริษทัจดัการจะยกเวน้การปฏิบติัตามขอ้ 8.2 ในกรณีดงัต่อไปน้ี 

(1)   หากบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัใด ตามขอ้ 8.1.1  หรือบุคคลตามขอ้  8.4  ถือหน่วยลงทุนเกินกวา่              
1 ใน 3  ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดอยูแ่ลว้ก่อนวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2550  และไม่มีการ
ลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเพ่ิมเติมนบัแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2550    

(2) หากบุคคลตามขอ้ 8.1.2 ถือหน่วยลงทุนเกินกว่าร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายได้แลว้
ทั้งหมดอยูแ่ลว้ก่อนวนัท่ี 16 พฤศจิกายน 2552 และไม่มีการลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวม เพ่ิมเติม
นบัแต่วนัท่ี 16 พฤศจิกายน 2552 

9.   การจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 

ภายหลงัจากบริษทัจดัการไดด้ าเนินการจดทะเบียนกองทรัพยสิ์นเป็นกองทุนรวมต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.
เรียบร้อยแลว้ บริษทัจดัการจะด าเนินการยืน่ค  าขอต่อตลาดหลกัทรัพย ์เพ่ือขอใหพิ้จารณารับหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียน ภายใน 60 วนันบัแต่วนัจดทะเบียนกองทุนรวม *  

เม่ือน าหน่วยลงทุนไปจดทะเบียนเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยเ์รียบร้อยแลว้ ผูถื้อหน่วยลงทุนจะ
สามารถท าการซ้ือ / ขายหน่วยลงทุนผ่านระบบ “การซ้ือ / ขายหน่วยลงทุนจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย”์ ได ้โดย
ปฏิบติัตามกฎ ระเบียบ และวิธีปฏิบติัของตลาดหลกัทรัพย ์ทั้งน้ี บริษทัจดัการจะท าการแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนทราบถึง
ก าหนดเวลาดงักล่าวทางจดหมายโดยพลนั 

(หมายเหตุ:*  เป็นไปตามขอ้ก าหนดของประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี กน. 1/2545 ซ่ึงกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพยที์ ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล คอมเพลก็ซ์ เป็นกองทุนรวมท่ีไดรั้บความเห็นชอบในการจดัตั้งและจดัการจาก
ส านกังานเม่ือวนัท่ี 21 กนัยายน 2549) 

10. การโอนหน่วยลงทุน 

กองทุนรวมไม่มีขอ้จ ากดัการโอนหน่วยลงทุน เวน้แต่ท่ีเป็นไปตามขอ้ 8 “หลกัเกณฑแ์ละขอ้จ ากดัการถือหน่วยลงทุน”  
และหลกัเกณฑข์องตลาดหลกัทรัพย ์

10.1 วธีิการโอนหน่วยลงทุนท่ีมีใบหน่วยลงทุน 

 ผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีประสงคจ์ะโอนหน่วยลงทุนจะตอ้งแจง้ความประสงคก์ารโอนหน่วยลงทุนไปยงันายทะเบียน
หน่วยลงทุน โดยกรอกรายละเอียดใหค้รบถว้นในใบส าคญัการโอนหน่วยลงทุนท่ีลงนามโดยผูโ้อนและผูรั้บโอน 
พร้อมทั้งแนบเอกสารการโอนหน่วยลงทุนตามท่ีนายทะเบียนหน่วยลงทุนจะก าหนด  การโอนหน่วยลงทุนใหมี้
ผลบงัคบัและไดรั้บการรับรองเม่ือนายทะเบียนหน่วยลงทุนท าการบนัทึกรายช่ือผูรั้บโอนในทะเบียนผูถื้อหน่วย
ลงทุนเรียบร้อยแลว้  ทั้งน้ี  ผูโ้อนจะตอ้งเสียค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยลงทุน (ถา้มี) ตามท่ีนายทะเบียนหน่วย
ลงทุนก าหนด 
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10.2 วธีิการโอนหน่วยลงทุนในระบบไร้ใบหน่วยลงทุน 

 ผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีประสงคจ์ะโอนหน่วยลงทุนในระบบไร้ใบหน่วยลงทุนจะตอ้งปฏิบติัตามหลกัเกณฑท่ี์ระบุ
โดย นายทะเบียนหน่วยลงทุน และ/หรือตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และ/หรือบริษัท ศูนย์รับฝาก
หลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ากัด ทั้ งน้ี ผูโ้อนจะต้องเสียค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยลงทุน (ถ้ามี) ตามท่ี                 
นายทะเบียนหน่วยลงทุนและ/หรือตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย และ/หรือบริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์
(ประเทศไทย) จ ากดั ก าหนด 

11. การรับช าระหนีด้้วยทรัพย์สินอืน่  

หากมีการผิดนัดช าระหน้ีหรือมีพฤติการณ์ว่าผูอ้อกตราสารแห่งหน้ีหรือลูกหน้ีตามสิทธิเรียกร้องของกองทุนรวมจะ             
ไม่สามารถช าระหน้ีได ้ บริษทัจดัการจะรับช าระหน้ีดว้ยทรัพยสิ์นอ่ืนทั้งท่ีเป็นหลกัประกนัและมิใช่หลกัประกนัเพ่ือ
กองทุนรวมตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วา่ดว้ยหลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวธีิการจดัการกองทุน ดงัน้ี 

11.1  ก่อนการรับช าระหน้ีดว้ยทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมิใช่หลกัประกนัในแต่ละคร้ัง บริษทัจดัการตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจาก 
ผูถื้อหน่วยลงทุนตามมติโดยเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยลงทุนซ่ึงคิดตามจ านวนหน่วยลงทุนรวมกนัเกินก่ึงหน่ึง
ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด หรือไดรั้บความเห็นชอบจากผูดู้แลผลประโยชน์ โดยผูดู้แล
ผลประโยชน์ไดต้รวจสอบและแสดงความเห็นพร้อมเหตุผลวา่ในขณะนั้นการรับช าระหน้ีดว้ยทรัพยสิ์นดงักล่าว
เป็นประโยชน์ต่อผูถื้อหน่วยลงทุนมากกวา่การถือหรือมีไวซ่ึ้งตราสารแห่งหน้ีหรือสิทธิเรียกร้องนั้น 

ในการขอความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนหรือผูดู้แลผลประโยชน์ตามวรรคหน่ึง บริษัทจัดการจะระบุ
รายละเอียดเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีกองทุนรวมจะไดจ้ากการรับช าระหน้ี มูลค่าของทรัพยสิ์น ประมาณการค่าใชจ่้าย 
พร้อมเหตุผลและความจ าเป็นในการรับช าระหน้ี  

11.2 เม่ือไดรั้บทรัพยสิ์นมาจากการรับช าระหน้ี บริษทัจดัการจะน าทรัพยสิ์นดงักล่าวมารวมค านวณมูลค่าทรัพยสิ์น
สุทธิของกองทุนรวมโดยจะก าหนดราคาทรัพยสิ์นนั้นเพ่ือใชใ้นการค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม
ตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ีสมาคมบริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.และจะด าเนินการกบัทรัพยสิ์นท่ีไดจ้ากการรับช าระหน้ีดงัน้ี 

(1) กรณีเป็นทรัพยสิ์นประเภทท่ีกองทุนรวมสามารถลงทุนในหรือมีไวไ้ด ้ บริษทัจดัการอาจมีไวซ่ึ้งทรัพยสิ์น
ดงักล่าวต่อไปเพ่ือเป็นทรัพยสิ์นของกองทุนรวมก็ได ้  

(2) กรณีเป็นทรัพย์สินประเภทท่ีกองทุนรวมไม่สามารถลงทุนในหรือมีไวไ้ด้ บริษัทจัดการจะจ าหน่าย
ทรัพยสิ์นดงักล่าวในโอกาสแรกท่ีสามารถกระท าได้โดยค านึงถึงประโยชน์ของผูถื้อหน่วยลงทุนเป็น
ส าคญั และในระหว่างท่ีบริษทัจดัการยงัไม่สามารถจ าหน่ายทรัพยสิ์นดงักล่าว บริษทัจดัการอาจจดัหา
ผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นดงักล่าวก็ได ้ในกรณีท่ีมีค่าใชจ่้ายในการบริหารทรัพยสิ์น บริษทัจดัการจะจ่าย
จากทรัพยสิ์นของกองทุนรวม 

12. คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม 

หากบริษัทจัดการเห็นสมควร บริษัทจัดการอาจพิจารณาจัดให้มีคณะกรรมการลงทุนของกองทุน (Investment 
Committee) ได ้
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ทั้ งน้ี หากบริษทัจดัการเห็นสมควรให้มีคณะกรรมการลงทุนของกองทุน การตดัสินใจลงทุนในการซ้ือ เช่า เช่าช่วง                 
ให้เช่า ให้เช่าช่วง จ าหน่าย โอน หรือรับโอนซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนจะกระท า
ผ่านมติของคณะกรรมการลงทุนของกองทุน  โดยคณะกรรมการลงทุนจะมีองค์ประกอบและอ านาจหน้าท่ีและความ
รับผิดชอบดงัน้ี 

12.1  องคป์ระกอบ  

คณะกรรมการลงทุนของกองทุนจะประกอบดว้ยกรรมการจ านวนไม่นอ้ยกวา่ 3 คน  ดงัต่อไปน้ี 

1. กรรมการท่ีเป็นผูจ้ดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยท่ี์แต่งตั้งโดยบริษทัจดัการในฐานะตวัแทนของบริษทั
จดัการ จ านวนไม่นอ้ยกวา่ 2  คน 

2. กรรมการท่ีเป็นผูถื้อหน่วยลงทุนหรือตวัแทนของผูถื้อหน่วยลงทุน จ านวนไม่เกิน 2 คน   

ทั้งน้ี จ านวนกรรมการท่ีเป็นตวัแทนของบริษทัจดัการ จะมีจ านวนเกินกว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนคณะกรรมการ
ลงทุนทั้งหมด 

ทั้งน้ีกรรมการจะตอ้งมีหนา้ท่ี คุณสมบติัและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามกฎหมายหลกัทรัพยแ์ละ/หรือกฎหมายอ่ืน
ใดท่ีเก่ียวขอ้งก าหนด และกรรมการลงทุนมีสิทธิไดรั้บเบ้ียประชุมตามท่ีก าหนดโดยคณะกรรมการลงทุนในอตัรา
ท่ีไม่เกินตามท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ 

บริษทัจดัการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาถอดถอนกรรมการ  และเปล่ียนแปลงจ านวนคณะกรรมการลงทุน 

12.2  รูปแบบการตดัสินใจ  

(1) การเรียกประชุม  

ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนให้กรรมการคนใดคนหน่ึงเรียกประชุมคณะกรรมการลงทุนเพื่อ
พิจารณาและลงมติตามวธีิการท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ โดยบริษทัจดัการจะส่งหนงัสือเชิญประชุม ซ่ึงระบุ
ถึง วนั เวลา สถานท่ี และวาระของการประชุม โดยทางจดหมาย หรือโทรสาร หรือทางจดหมายอิเลคโทร
นิค ตามควรแก่กรณีให้แก่กรรมการทราบล่วงหน้าไม่น้อยกวา่ 3 วนัท าการก่อนวนัประชุม  เวน้แต่กรณี
ฉุกเฉินไม่จ าเป็นตอ้งส่งหนงัสือเชิญประชุม ในกรณีท่ีไม่มีการส่งหนงัสือเชิญประชุม หากกรรมการไดเ้ขา้
ร่วมในการประชุมแลว้ ใหถื้อวา่กรรมการดงักล่าวสละสิทธิในการไดรั้บหนงัสือเชิญประชุม  

(2) ก าหนดการประชุมของคณะกรรมการลงทุน  

คณะกรรมการลงทุนจะจดัใหมี้การประชุมปีละ 1 คร้ังเป็นอยา่งนอ้ย หรือตามท่ีก าหนดโดยคณะกรรมการ
ลงทุน 

(3) วธีิการประชุม 

คณะกรรมการลงทุนอาจประชุมโดยจัดให้มีการประชุมหรือลงมติโดยไม่ต้องจัดประชุมก็ได้ โดย
กรรมการคนหน่ึงคนใดอาจเสนอมติท่ีท าข้ึนเป็นลายลกัษณ์อักษร เพ่ือเวียนให้คณะกรรมการลงทุน
พิจารณาและลงนามในมติดังกล่าว  ทั้ งน้ีจะแยกลงช่ือในแต่ละตน้ฉบบัของมติ หรือลงช่ือร่วมกันใน
ตน้ฉบบัเดียวกนัก็ได ้ 

(4)  องคป์ระชุม  
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 ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนกรณีจดัใหมี้การประชุม จะตอ้งมีกรรมการเขา้ร่วมประชุมเกินกวา่ก่ึง
หน่ึงของกรรมการทั้งหมด จึงจะครบเป็นองคป์ระชุม ทั้งน้ี ในการประชุมนั้นอาจเป็นในลกัษณะการนั่ง
ประชุมร่วมกนั หรือการประชุมทางโทรศพัท ์(Telephone Conference) ก็ได ้

 (5)  มติของท่ีประชุม 

กรณีจัดให้มีการประชุม  

ในการพิจารณาลงมติใด ๆ จะตอ้งไดรั้บมติเสียงขา้งมากจากคณะกรรมการลงทุนท่ีเขา้ประชุมถา้คะแนน
เสียงเท่ากนั ใหป้ระธานในท่ีประชุมมีสิทธิออกเสียงเพ่ิมข้ึนอีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงช้ีขาด 

กรณีไม่จัดให้มีการประชุม 

คณะกรรมการลงทุนอาจลงมติโดยการเวียนลงนามในมติท่ีท าข้ึนเป็นลายลักษณ์อักษร โดยมติ  
ดังกล่าวจะต้องมีกรรมการลงนามรับทราบ และ/หรือให้ความเห็นชอบรวมกันเกินกว่าก่ึงหน่ึงของ
คณะกรรมการลงทุนทั้งหมด ทั้ งน้ี กรรมการสามารถจดัส่งมติท่ีไดล้งนามแลว้มายงับริษทัจดัการทาง
โทรสาร ซ่ึงบริษทัจดัการจะถือเอาประโยชน์จากส าเนามติท่ีลงลายมือช่ือโดยกรรมการซ่ึงส่งทางโทรสาร
ถึงบริษทัจดัการเป็นการลงมติท่ีมีผลสมบูรณ์ในทนัที โดยกรรมการท่ีน าส่งมติทางโทรสารดงักล่าวจะตอ้ง
น าส่งตน้ฉบบัของมติให้บริษทัจดัการต่อไป  เพ่ือบริษทัจดัการจะเก็บรักษาตน้ฉบบัของมติท่ีไดรั้บมาไว้
เป็นหลกัฐานท่ีบริษทัจดัการ ถา้คะแนนเสียงเท่ากนั ให้ประธานกรรมการมีสิทธิออกเสียงเพ่ิมข้ึนอีกเสียง
หน่ึงเป็นเสียงช้ีขาด 

ทั้งน้ี หากมติเสียงขา้งมากดงักล่าวหรือการด าเนินการตามมติดงักล่าวอาจเป็นการขดัต่อกฎหมาย ระเบียบ 
ข้อบังคับ ตลอดจนค าสั่งใดๆ ตามท่ีหน่วยงานท่ีมีอ านาจตามกฎหมายประกาศก าหนด และ/หรือ 
จรรยาบรรณ  กรรมการซ่ึงเป็นตวัแทนของบริษทัจดัการมีสิทธิใชสิ้ทธิยบัย ั้งพิเศษ (Veto Right)  

การลงมติของคณะกรรมการลงทุนซ่ึงมีส่วนได้เสีย 

ในการขอมติจากคณะกรรมการลงทุนในเร่ืองใด ๆ จะไม่นบัคะแนนเสียงของกรรมการผูมี้ส่วนไดเ้สียรวม
ในจ านวนเสียงในการขอมติ 

(6) ประธานท่ีประชุม  

ให้บริษทัจดัการแต่งตั้งกรรมการรายใดรายหน่ึงซ่ึงเป็นตวัแทนของบริษทัจดัการท าหน้าท่ีเป็นประธาน
กรรมการ และเป็นประธานในท่ีประชุม ประธานในท่ีประชุมมีอ านาจและหนา้ท่ีในการด าเนินการประชุม
ใหเ้ป็นไปโดยเรียบร้อย และถูกตอ้งตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้น้ี  

(7)  รายงานการประชุม  

บริษทัจดัการจะตอ้งท ารายงานการประชุมกรรมการให้ประธานในท่ีประชุมคร้ังนั้นลงนามรับรองและ
เก็บรักษาไว ้รวมทั้งจดัใหมี้ส าเนาเพ่ือใหก้รรมการตรวจสอบได ้ณ ส านกังานใหญ่ของบริษทัจดัการในวนั
และเวลาท าการของบริษทัจดัการ  

12.3  สิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดชอบของคณะกรรมการลงทุนของกองทุน  
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คณะกรรมการลงทุนมีหนา้ท่ีในการตดัสิน พิจารณา และ/หรือ วินิจฉัยเร่ืองต่างๆ ท่ีเก่ียวกบัการบริหารกองทุน 
ดงัน้ี  

(1)  พิจารณา ตดัสินใจ ลงทุน ซ้ือ เช่า เช่าช่วง ใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง จ าหน่าย โอน หรือรับโอนซ่ึงอสงัหาริมทรัพย์
หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ 

(2)  ด าเนินการอ่ืนใดตามมติของผูถื้อหน่วยลงทุน ทั้ งน้ีจะต้องไม่ขัดกับประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งทั้งท่ีมีอยู่แลว้และท่ีจะมีข้ึนในภาย
หนา้  

(3)  คณะกรรมการลงทุนทุกท่านจะตอ้งเก็บรักษาขอ้มูลจากการประชุมเป็นความลบั และไม่น าไปเปิดเผยให้
บุคคลใดๆ ทราบ และ/หรือ ใชเ้พ่ือประโยชน์อย่างอ่ืนท่ีมิใช่ประโยชน์ของกองทุน เวน้แต่จะมีกฎหมาย
ก าหนดโดยชดัแจง้ใหเ้ปิดเผย หรือขอ้มูลดงักล่าวเป็นขอ้มูลท่ีไดถู้กเปิดเผยใหผู้ล้งทุนทัว่ไปทราบแลว้ 

(4)  คณะกรรมการลงทุนจะตอ้ง พิจารณา ตดัสินใจ ในเร่ืองใดๆ ด้วยความโปร่งใส สุจริต และตั้งอยู่บน 
พ้ืนฐานของการปฏิบติัตามกฎหมายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งท่ีมีอยูแ่ลว้และจะมีข้ึนในภายหนา้ 

13.    ช่ือ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพท์ เงือ่นไขการเปลีย่นผู้ดูแลผลประโยชน์ และสถานทีเ่กบ็รักษาทรัพย์สินของกองทุนรวม 

13.1  ช่ือ ท่ีอยู ่หมายเลขโทรศพัทข์องผูดู้แลผลประโยชน์  

ช่ือ          :  ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากดั (มหาชน) 

ท่ีอยู ่ :  ส านกังานใหญ่ 3000 ถนนพหลโยธิน 
แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 10900 
โทรศพัท ์02-2992668 โทรสาร 02-2423497 และ 02-2423679 

หรือบุคคลอ่ืนท่ีมีหนา้ท่ี คุณสมบติัและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วา่ดว้ย
คุณสมบติัของผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์  

13.2 เง่ือนไขการเปล่ียนผูดู้แลผลประโยชน์   

(ก) เม่ือบริษทัจดัการหรือผูดู้แลผลประโยชน์ฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง มีความประสงคจ์ะบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผูดู้แล
ผลประโยชน์ ให้คู่สัญญาฝ่ายท่ีจะเลิกสัญญาบอกกล่าวให้อีกฝ่ายหน่ึงทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษร
ไม่นอ้ยกวา่ 90 วนั 

(ข) ในกรณีท่ีบริษทัจดัการหรือผูดู้แลผลประโยชน์ฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่ปฏิบติัตามหนา้ท่ีหรือความรับผิดชอบ
ตามท่ีตกลงไว ้ผูดู้แลผลประโยชน์หรือบริษทัจดัการอาจบอกเลิกสญัญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ได ้โดย
บอกกล่าวใหอี้กฝ่ายหน่ึงทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษร เป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่ 30 วนั 

(ค) ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงเง่ือนไขในโครงการจดัการกองทุน หรือมีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงกฎหมาย 
ก.ล.ต. หรือกรณีอ่ืนใดอนัจะมีผลให้บริษทัจดัการและผูดู้แลผลประโยชน์ไม่สามารถตกลงท่ีจะแก้ไข
เปล่ียนแปลงสัญญาแต่งตั้ งผูดู้แลผลประโยชน์ให้สอดคลอ้งกับประกาศค าสั่ง ระเบียบและขอ้บังคบั
ดงักล่าว ทั้งน้ี เน่ืองจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวมีผลให้เป็นการเพ่ิมภาระหนา้ท่ีแก่ผูดู้แลผลประโยชน์  
และผูดู้แลผลประโยชน์ไม่ประสงคจ์ะรับหนา้ท่ีดงักล่าวต่อไป ผูดู้แลผลประโยชน์มีสิทธิบอกเลิกสัญญา
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แต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ได ้โดยบอกกล่าวใหบ้ริษทัจดัการทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษร เป็นเวลา
ไม่นอ้ยกวา่ 90 วนั 

(ง) ในกรณีท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมีมติโดยเสียงขา้งมาก ซ่ึงคิดตามจ านวนหน่วยลงทุนรวมกนัเกินกวา่ก่ึงหน่ึง
ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายได้แล้วทั้ งหมดของกองทุน เรียกร้องให้มีการเปล่ียนแปลงผูดู้แล
ผลประโยชน์ 

(จ) ในกรณีท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ขาดคุณสมบติัขอ้ใดขอ้หน่ึงตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ  ก.ล.ต. 
เร่ือง คุณสมบติัของผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ บริษทัจดัการจะด าเนินการให้
ผูดู้แลผลประโยชน์จดัการแกไ้ขใหถู้กตอ้งภายใน 15 วนั  นบัตั้งแต่วนัถดัจากวนัท่ีบริษทัจดัการตรวจพบ
เอง หรือปรากฏจากการตรวจสอบของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต และบริษทัจดัการจะแจง้การแกไ้ข 
ดงักล่าวให้ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 3 วนัท าการนบัตั้งแต่วนัถดัจากวนัท่ีแกไ้ขเสร็จ
ส้ิน  

(ฉ) หากผูดู้แลผลประโยชน์น าขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัการกองทุน หรือขอ้มูลอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ
จดัการกองทุนไปเปิดเผยโดยมิชอบ เพ่ือก่อหรืออาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อกองทุน หรือก่อให้เกิด
ประโยชน์ต่อผูดู้แลผลประโยชน์ บริษทัจดัการสามารถบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์น้ีได้ 
บริษทัจดัการสามารถบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์น้ีไดท้นัที โดยผูดู้แลผลประโยชน์จะตอ้ง
รับผิดชอบต่อค่าใชจ่้ายและความเสียหายใหแ้ก่บริษทัจดัการ และ/หรือกองทุนรวม รวมถึงค่าใชจ่้ายท่ีเกิด
จากการท่ีบริษทัจดัการตอ้งติดต่อกบับุคคลอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเปล่ียนผูดู้แลผลประโยชน์ดว้ย   

(ช) เ ม่ือมีผู ้ใดเสนอหรือยื่นค าร้องต่อศาลหรือหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวข้องในส่วนท่ีเก่ียวกับผู ้ดูแล
ผลประโยชน์ของกองทุน (ก) เพ่ือเลิกกิจการหรือเพ่ือการอ่ืนใดท่ีคลา้ยคลึงกนั หรือ (ข) เพ่ือฟ้ืนฟูกิจการ 
ประนอมหน้ี หรือผ่อนผนัการช าระหน้ี จัดการทรัพย์สิน ช าระบัญชีเลิกกิจการ หรือร้องขออ่ืนใด                   
ท่ีคลา้ยคลึงกนั  ภายใตก้ฎหมายปัจจุบนั หรือในอนาคต หรือตามขอ้บงัคบัต่างๆ  บริษทัจดัการสามารถ
บอกเลิกสญัญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์น้ีไดท้นัที 

(ซ) เม่ือหน่วยงานหรือองคก์รของรัฐมีความเห็นเก่ียวกบัการปฏิบติังานของผูดู้แลผลประโยชน์วา่มีความผิด 
หรือประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงและแจง้ให้บริษทัจดัการทราบหรือประกาศเป็นการทัว่ไป  บริษทั
จดัการสามารถบอกเลิกสญัญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์น้ีไดท้นัที 

เน่ืองจากพระราชบัญญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535 ก าหนดให้กองทุนตอ้งมีผูดู้แล
ผลประโยชน์ ดังนั้นในกรณีท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ หมดหน้าท่ีลงตามขอ้ 13.2 เง่ือนไขการเปล่ียนผูดู้แล
ผลประโยชน์ ผูดู้แลผลประโยชน์นั้นตอ้งท าหน้าท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนต่อไปอย่างสมบูรณ์
จนกวา่จะจดัการโอนทรัพยสิ์นและเอกสารหลกัฐานทั้งหมดของกองทุนใหแ้ก่ผูดู้แลผลประโยชน์รายใหม่
หรือตามค าสัง่ของบริษทัจดัการ หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงการด าเนินการอ่ืนใดท่ีจ าเป็น 
เพ่ือให้การโอนทรัพยสิ์น และเอกสารทั้งหลายเป็นไปโดยเรียบร้อยใหแ้ก่ผูดู้แลผลประโยชน์รายใหม่จน
เสร็จส้ิน และภายในเวลาอนัสมควรท่ีสามารถท างานไดต้่อเน่ือง 
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13.3  สถานท่ีเก็บรักษาทรัพยสิ์นของกองทุนรวม  

ช่ือ  :  ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากดั (มหาชน) 

ท่ีอยู ่ :  ส านกังานใหญ่ 3000 ถนนพหลโยธิน 
แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 10900 
โทรศพัท ์02-2992668 โทรสาร 02-2423497 และ 02-2423679 

 

หรือในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงผูดู้แลผลประโยชน์รายใหม่ บริษทัจดัการจะจดัเก็บทรัพยสิ์นและเอกสารส าคญั
ของกองทุนไวท่ี้ส านกังานของผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมรายใหม่ 

อย่างไรก็ตาม ในกรณีทรัพยสิ์นท่ีลงทุนเป็นอสังหาริมทรัพย ์บริษทัจดัการจะท าการเก็บรักษาเอกสารสิทธิใน
อสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนลงทุนได้แก่ โฉนดท่ีดิน หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ และสัญญาซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพย ์สัญญาเช่า หรือสัญญาโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์หนังสือกรมธรรม์ประกันภยัไวท่ี้
ส านกังานของผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวม ยกเวน้ในการเก็บทรัพยสิ์นท่ีโดยสภาพไม่สามารถเก็บรักษาไว้
ท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ได ้

14.  ช่ือ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของผู้สอบบัญชี 
 ช่ือ  :  นางจินตนา เตชะมนตรีกลุ  และ/หรือนางสาวจินตนา มหาวนิช   
 ช่ือ  :  ส านักงานสอบบญัชี ซี แอนด์ เอ 

  2210/51 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ 39 
  แขวงช่องนนทรี เขตยานนาวา  กรุงเทพมหานคร 10120 
  โทรศพัท ์(02) 678-0750-4    โทรสาร  (02) 678-0661 

หรือบุคคลอ่ืนท่ีไดรั้บความเห็นชอบตามประกาศวา่ดว้ยการใหค้วามเห็นชอบผูส้อบบญัชี โดยบริษทัจดัการจะแจง้ให้
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

15.  ช่ือ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของนายทะเบียนหน่วยลงทุน 

ช่ือ  :  บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั  
 ท่ีอยู ่ :  ชั้น 23A, 25   อาคารเอเซียเซ็นเตอร์   เลขท่ี 173/27-30, 32-33 

 ถนนสาทรใต ้ แขวงทุ่งมหาเมฆ  เขตสาทร   กรุงเทพมหานคร 10120  
 โทร        :    0-2786-2000    

 โทรสาร  :   0-2786-2370 
 www.uobam.co.th 
 

 หรือบุคคลอ่ืนท่ีไดรั้บอนุญาตใหบ้ริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรัพยจ์ากคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยบริษทัจดัการจะแจง้
ใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

 

http://www.uobam.co.th/
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16. ช่ือ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของผู้จดัจ าหน่ายและรับประกนัการจ าหน่าย 

บริษทัจัดการอาจแต่งตั้ งผูจ้ ัดจ าหน่ายในภายหลงั ซ่ึงเป็นนิติบุคคลท่ีได้รับใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์
ประเภทการจดัจ าหน่ายหลกัทรัพย ์เพ่ือท าหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม โดยบริษทัจดัการจะแจง้
การแต่งตั้งผูจ้ดัจ าหน่ายใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

17.  ช่ือ ทีอ่ยู่ และหมายเลขโทรศัพท์ของผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน 

บริษทัหลกัทรัพย ์แอด๊คินซนั จ ากดั (มหาชน) 

132 อาคารสินธร 1 ชั้น 2   ถนนวทิย ุแขวงลุมพินี เขตปทุมวนั กรุงเทพฯ 10330 

โทรศพัท ์ (02) 205-7111      โทรสาร (02)  263-2719 

บริษัทจัดการอาจแต่งตั้ งผู ้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุนเ พ่ิมเติมในภายหลัง  ซ่ึง เ ป็นบุคคลธรรมดาหรือ 
นิติบุคคลท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ได้ให้ความเห็นชอบเพื่อท าหน้าท่ีเ ป็นผู ้สนับสนุนการขายของ 
กองทุนรวม และบริษทัจดัการจะแจง้การแต่งตั้งใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

18. ช่ือ ทีอ่ยู่ และหมายเลขโทรศัพท์ของบริษัทประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน 

18.1 การประเมินทรัพยสิ์น – ตามแบบก่อสร้าง (ก่อนสร้างแลว้เสร็จ) 

 ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีลงทุนคร้ังแรก ซ่ึงเป็นการประเมินมูลค่าตามแบบก่อสร้างท่ีไดจ้ดัท าข้ึน การ
ประเมินจดัท าข้ึนภายใตข้อ้สมมุติฐานวา่ 

ก) การก่อสร้างเร่ิมด าเนินการ และแลว้เสร็จในช่วงระยะเวลา พ.ศ. 2549 – 2550 

ข) การก่อสร้างเป็นไปตามแบบ และรอก าหนดท่ีไดว้างไว ้มิไดมี้การแกไ้ข เปล่ียนแปลง อยา่งมีนยัส าคญั 

ค) สภาพโดยรวมของภาวะเศรษฐกิจ และ/หรือราคาวสัดุก่อสร้าง  ค่าจา้งแรงงาน มิไดมี้การเปล่ียนแปลง
อยา่งมีนยัส าคญั 

อน่ึง  บริษทัไดท้ าการแต่งตั้งบริษทัประเมินมูลค่าเพ่ือท าการประเมินตามแบบก่อสร้าง จ านวน 2 ราย ดงัต่อไปน้ี  

ช่ือ  :    บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

ท่ีอยู ่ :    65/192 ชั้น 23 อาคารช านาญเพญ็ชาติ บิสเนสเ ซ็นเตอร์ 
  ถ.พระราม 9 เขตหว้ยขวาง กทม. 10320 
  โทรศพัท ์(02) 643-8223  โทรสาร (02) 643-8224 

ช่ือ  : บริษทั โปร แอพไพรซลั จ ากดั   

ท่ีอยู ่ : 19 อาคารพงษสุ์ภี ชั้นท่ี 8-9 ถนนวภิาวดีรังสิต  

แขวงลาดยาว เขตจตุจกัร  กรุงเทพ ฯ 10900 

  โทรศพัท ์(02) 617-6600-5  โทรสาร (02) 617-6574 

ซ่ึงเป็นบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีอยูใ่นบญัชีรายช่ือท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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18.2 การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นคร้ังแรก – เม่ือสร้างแลว้เสร็จ 

 ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีลงทุนคร้ังแรกเม่ือทรัพย์สินด าเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จ บริษทัจัดการจะ
ด าเนินการแต่งตั้งบริษทัทรัพยสิ์น เพ่ือท าการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีกองทุนจะลงทุน  ซ่ึงจะเป็นบริษทัประเมิน
มูลค่าทรัพยสิ์นท่ีอยูใ่นบญัชีรายช่ือท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

 อน่ึง  บริษัทจัดการจะแต่งตั้ งบริษทัประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีอยู่ในบัญชีรายช่ือท่ีได้รับความเห็นชอบจาก
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหนา้ท่ีเป็นผู ้ประเมินมูลค่าหรือท าการสอบทานประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น
ของกองทุนรวมในคร้ังต่อไป  โดยบริษทัจดัการจะไม่แต่งตั้งบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นรายใดรายหน่ึงใหท้ า
การประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์ดียวกนั ติดต่อกนัเกิน 2 คร้ัง 

19.    ทีป่รึกษาของกองทุนรวม  

บริษทัจดัการอาจแต่งตั้งบุคคลใดเป็นท่ีปรึกษาหรือท่ีปรึกษาอ่ืนของกองทุนรวมในภายหลงั โดยกองทุนรวมจะเป็น
ผูรั้บผิดชอบค่าธรรมเนียมของท่ีปรึกษา  ทั้งน้ี  บุคคลดงักล่าวจะไม่มีส่วนร่วมในการตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายหรือ          
มีส่วนร่วมในการบริหารอสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์

19.1 ท่ีปรึกษาซ่ึงมีหนา้ท่ีใหค้  าปรึกษาหรือค าแนะน าแก่บริษทัจดัการเก่ียวกบัการซ้ือ ขาย เช่า เช่าช่วง ใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง 
หรือหาประโยชน์ ในอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือสิทธิการเช่า หรือการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์
ดงักล่าว เพ่ือประโยชน์ในการจดัการกองทุนรวม   

 บริษทัจดัการขอสงวนสิทธิท่ีจะแต่งตั้งเปล่ียนแปลง หรือยกเลิกท่ีปรึกษาของกองทุนรวมโดยท่ีบุคคลดงักล่าว
จะตอ้งมีหนา้ท่ี คุณสมบติัและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามท่ีกฎหมายหลกัทรัพยแ์ละ/หรือกฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง
ก าหนด   

19.2 ท่ีปรึกษาทางการเงินซ่ึงมีหนา้ท่ีให้ค  าปรึกษาหรือค าแนะน าแก่บริษทัจดัการเก่ียวกบัการจดัตั้ง การระดมเงินทุน 
การวางแผนทางการเงินเพ่ือการลงทุน ใหก้บักองทุนรวม 

 บริษทัจดัการขอสงวนสิทธิท่ีจะแต่งตั้ง เปล่ียนแปลง หรือ ยกเลิกโดยท่ีบุคคลดงักล่าวจะตอ้งมีหนา้ท่ี คุณสมบติั
และไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามท่ีกฎหมายหลกัทรัพยแ์ละ/หรือกฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งก าหนด  

19.3 ท่ีปรึกษาในการบริหารอสงัหาริมทรัพย ์ซ่ึงมีหนา้ท่ีใหค้  าแนะน า ปรึกษาเก่ียวกบัการบริหารอสงัหาริมทรัพย ์และ
การด าเนินการของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์แก่กองทุนรวม 

19.4 ท่ีปรึกษาอ่ืนซ่ึงมีหนา้ท่ีใหค้  าปรึกษาหรือค าแนะน าแก่บริษทัจดัการเก่ียวกบัการจดัตั้งกองทุนรวม หรือการจดัการ
กองทุนรวม เช่น ท่ีปรึกษาเฉพาะดา้น ท่ีปรึกษากฎหมาย ท่ีปรึกษาทางวิศวกรรม ท่ีปรึกษาในการตรวจสอบ
ทรัพยสิ์น เป็นตน้ 

20.  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

บริษทัจัดการจะแต่งตั้ งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ซ่ึงเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนจะลงทุน เป็นผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรัพยท่ี์กองทุนจะท าการลงทุนคร้ังแรก 

ช่ือ : ส านกังานจดัการทรัพยสิ์น มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์  
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ท่ีอยู ่ : อาคารอินเตอร์โซน เลขท่ี 99 หมู่ 18  
  ต.คลองหน่ึง อ.คลองหลวง จ.ปทุมธานี 12120 
  โทรศพัท ์(02) 151-2999 

บริษทัจดัการขอสงวนสิทธิท่ีจะแต่งตั้ง  เปล่ียนแปลง  ยกเลิก หรือเพ่ิมเติมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์โดยท่ีบุคคลดงักล่าว
จะตอ้งมีหน้าท่ี คุณสมบัติ และไม่มีลกัษณะตอ้งห้ามตามท่ีกฎหมายหลกัทรัพยแ์ละ/หรือกฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง
ก าหนด    

อน่ึง  เม่ือปรากฏว่าผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์าดคุณสมบัติ ตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในกฎหมายหลกัทรัพยแ์ละ/หรือ
กฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง บริษทัจดัการจะท าการถอดถอนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยด์งักล่าว  

21.   การเสนอขายหน่วยลงทุน 

บริษทัจดัการจะด าเนินการเสนอขายหน่วยลงทุนตามหลกัเกณฑ ์ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีระบุไวใ้นขอ้น้ี ทั้งน้ี ในกรณีท่ี
ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอ านาจตามกฎหมาย ได้
แกไ้ขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ ก าหนด สัง่การ เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอ่ืน บริษทัจดัการขอสงวนสิทธิ
ท่ีจะด าเนินการให้เป็นไปตามการสั่งการ การเห็นชอบ และ/หรือการผ่อนผนัของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/
หรือหน่วยงานอ่ืนใดขา้งตน้  และเม่ือบริษทัจดัการไดด้ าเนินการดงักล่าวแลว้ให้ถือว่าการด าเนินการนั้นไดรั้บความ
เห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนทุกราย  

21.1.  วิธีการขอรับหนังสือช้ีชวน ใบจองซ้ือหน่วยลงทุน ใบค าขอเปิดบญัชีกองทุน และวนัเวลาท าการเสนอขายหน่วย
ลงทุน  

21.1.1  วธีิการขอรับหนงัสือช้ีชวน ใบจองซ้ือหน่วยลงทุน ใบค าขอเปิดบญัชีกองทุน  

 ผูส้นใจลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมสามารถติดต่อขอรับหนังสือช้ีชวนส่วนสรุปขอ้มูล
ส าคญั หนังสือช้ีชวนเสนอขายหน่วยลงทุน ใบจองซ้ือหน่วยลงทุน และใบค าขอเปิดบญัชีกองทุน         
ไดท่ี้บริษทัจดัการ ผูจ้ดัจ าหน่าย (ถา้มี) หรือตวัแทน (ถา้มี) ภายในระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุน
ตามท่ีก าหนดในหนงัสือช้ีชวน  

21.1.2  วนัเวลาท าการเสนอขายหน่วยลงทุน  

 ระหวา่งวนัท่ี  22 กนัยายน 2549  ถึงวนัท่ี 2 ตุลาคม 2549  เวลา 8.30 น. – 15.30 น.  

21.2.  วธีิการจองซ้ือหน่วยลงทุน  

21.2.1 การก าหนดราคาขายหรือราคาจองซ้ือหน่วยลงทุน  

ราคาขายหน่วยลงทุน = 10 บาท ต่อหน่วย  

21.2.2 วธีิการเสนอขายหรือจองซ้ือหน่วยลงทุน  

ในกรณีการเสนอขายหน่วยลงทุนคร้ังแรก  บริษทัจดัการจะด าเนินการเสนอขายหน่วยลงทุน  ดงัน้ี 

(1)  เสนอขายหน่วยลงทุนไม่เกินหน่ึงในสามของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีเสนอขายทั้งหมด ให้แก่ 
เจา้ของอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือบุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง (“ผูล้งทุนกลุ่มท่ี 1”)   ทั้ งน้ี ในกรณีท่ีมี
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หน่วยลงทุนเหลือจากการจองซ้ือโดยผูล้งทุนกลุ่มท่ี 1  บริษทัจดัการสงวนสิทธิท่ีจะน าหน่วย
ลงทุนส่วนท่ีเหลืออยูท่ั้งหมดมาเสนอขายใหก้บัผูล้งทุนกลุ่มท่ี 2 

(2) เสนอขายหน่วยลงทุนไม่น้อยกว่าสองในสามของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีเสนอขายทั้งหมด 
ให้แก่นักลงทุนทัว่ไป   นอกจากผูล้งทุนกลุ่มท่ี 1 ไดแ้ก่ บุคคล นิติบุคคล ธนาคารพาณิชย ์
บริษทัหลกัทรัพย ์บริษทัเงินทุน บริษทัประกนัภยั บริษทัประกนัชีวติ เป็นตน้ (“ผูล้งทุนกลุ่มท่ี 
2”)     ทั้งน้ี ในกรณีท่ีมีหน่วยลงทุนเหลือจากการจองซ้ือโดยผูล้งทุนกลุ่มท่ี 2  บริษทัจดัการ
สงวนสิทธิท่ีจะน าหน่วยลงทุนส่วนท่ีเหลืออยูท่ั้งหมดมาเสนอขายใหก้บัผูล้งทุนกลุ่มท่ี 1  

ในกรณีใดก็ตาม บริษทัจดัการจะเสนอขายหน่วยลงทุนใหแ้ก่เจา้ของอสงัหาริมทรัพย ์และ/หรือบุคคล
ท่ีเก่ียวขอ้งไม่เกินหน่ึงในสามของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีเสนอขายทั้ งหมด หากกองทุนลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยข์องเจ้าของอสังหาริมทรัพยแ์ละ/หรือบุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง เกินหน่ึงในสามของมูลค่า
ทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม 

วิธีการจองซ้ือหน่วยลงทุน  

(1) ผูจ้องซ้ือหน่วยลงทุนแต่ละรายสามารถจองซ้ือหน่วยลงทุนไดท่ี้บริษทัจดัการ ผูจ้ดัจ าหน่าย  
(ถา้มี) หรือตวัแทน (ถา้มี) ไดต้ามวนัเวลา ท่ีระบุไวใ้นหนงัสือช้ีชวน โดยจะตอ้งจองซ้ือหน่วย
ลงทุนเป็นมูลค่าไม่ต ่ากวา่ 2,000  บาท (สองพนับาทถว้น) และเพ่ิมเป็นทวคูีณของ 1,000 บาท 
(หน่ึงพนับาทถว้น) 

(2) ผูจ้องซ้ือจะตอ้งช าระเงินค่าซ้ือหน่วยลงทุนจนเต็มตามจ านวนท่ีจองซ้ือให้แก่บริษทัจดัการ         
ผูจ้ดัจ าหน่าย (ถา้มี)  หรือตวัแทน (ถา้มี)   พร้อมทั้งกรอกรายละเอียดต่างๆ ในใบค าขอเปิด
บญัชีกองทุน และใบจองซ้ือหน่วยลงทุนใหถู้กตอ้งครบถว้นและชดัเจน  

(3)  กรณีท่ีมีผูถื้อหน่วยลงทุนตั้งแต่ 2 คนข้ึนไป แต่ไม่เกิน 4 คนถือหน่วยลงทุนร่วมกนั บริษทั 
จดัการจะจดแจง้ช่ือผูถื้อหน่วยลงทุนเหล่านั้นเป็นผูถื้อหน่วยลงทุนร่วมกนัในทะเบียนผูถื้อ
หน่วยลงทุนและจะถือเอาบุคคลท่ีมีช่ือแรกในค าขอเปิดบญัชีกองทุนเป็นผูใ้ชสิ้ทธิในฐานะ          
ผูจ้องซ้ือหน่วยลงทุนหรือผูถื้อหน่วยลงทุน อย่างไรก็ดีหากผูจ้องซ้ือประสงค์เป็นอย่างอ่ืน 
บริษทัจดัการอาจพิจารณาตามท่ีเห็นสมควร  

(4)  ส าหรับผูจ้องซ้ือหน่วยลงทุนท่ียงัไม่เคยมีบญัชีกองทุน และ/หรือบญัชีผูถื้อหน่วยลงทุน กบั
บริษทัจดัการ จะตอ้งเปิดบญัชีกองทุน และ/หรือบญัชีผูถื้อหน่วยลงทุนก่อน 

(5) เน่ืองจากจะมีการน าหน่วยลงทุนของกองทุนเข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ ดังนั้น 
ในขณะท่ีจองซ้ือ ผูจ้องซ้ือจะตอ้งแจ้งความประสงค์ว่าจะให้น าหน่วยลงทุนท่ีได้รับการ
จดัสรรจากการจองซ้ือหน่วยลงทุนฝากไว ้ณ ท่ีใด โดยผูจ้องซ้ือสามารถเลือกท่ีจะ :  

- ฝากไวท่ี้บริษทันายหน้าคา้หลกัทรัพยท่ี์ตนมีบัญชีซ้ือขายหลกัทรัพย ์ ซ่ึงจะน าหน่วย
ลงทุนท่ีไดรั้บการจดัสรรเขา้ฝากไวก้บับริษทัศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
เพ่ือเขา้บญัชีซ้ือขายหลกัทรัพยข์องผูจ้องซ้ือนั้นๆ หรือ 
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- ฝากไวก้บันายทะเบียนหน่วยลงทุนหรือบุคคลท่ีไดรั้บการแต่งตั้งจากบริษทัจดัการ ซ่ึงจะ
น าหน่วยลงทุนท่ีไดรั้บการจดัสรรเขา้ฝากไวก้บับริษทัศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศ
ไทย) จ ากดั ในนามของบุคคลท่ีไดรั้บการแต่งตั้งจากบริษทัจดัการเพ่ือผูจ้องซ้ือ  

21.3.  การรับช าระ และการเก็บรักษาเงินค่าซ้ือหน่วยลงทุน  

(1) ผูส้ั่งซ้ือหน่วยลงทุนจะตอ้งช าระเงินค่าซ้ือคร้ังเดียวเต็มจ านวนท่ีสั่งซ้ือ โดยช าระเป็นเงินสด เช็ค ดราฟต์ 
หรือค าสั่งหักบญัชีธนาคาร หรือวิธีอ่ืนใดท่ีบริษทัจดัการยอมรับ โดยผูส้ั่งซ้ือจะตอ้งลงวนัท่ีตามวนัท่ีท่ี
สั่งซ้ือและขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่ายเพ่ือบญัชีเงินฝากประเภทกระแสรายวนัท่ีบริษทัจดัการเปิดไวเ้พ่ือการน้ี
ของธนาคารดงัต่อไปน้ี 

 ธนาคารซิต้ีแบงก ์เอน็.เอ. สาขากรุงเทพฯ 

 ธนาคารไทยธนาคาร จ ากดั (มหาชน) สาขาเพชรบุรี 

 ธนาคารยโูอบี จ ากดั (มหาชน) สาขาสุขมุวทิ 

 ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) สาขาถนนวทิย ุ

 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ส านกังานใหญ่ 

 ธนาคารนครหลวงไทย จ ากดั (มหาชน) ส านกังานใหญ่ 

 ธนาคารสแตนดาร์ดชาร์เตอร์ด (ไทย) จ ากดั (มหาชน) สาขาสาทร 

 ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) สาขาถนนหลงัสวน 

 ธนาคารฮ่องกงและเซ่ียงไฮแบงก้ิงคอร์ปอเรชัน่ จ ากดั สาขากรุงเทพฯ 

โดยระบุช่ือ ท่ีอยูแ่ละหมายเลขโทรศพัทข์องผูส้ัง่ซ้ือลงบนดา้นหลงัของเช็คเพ่ือความสะดวกในการติดต่อ
และเพ่ือผลประโยชน์ของผูส้ัง่ซ้ือหน่วยลงทุน  

กรณีสั่งซ้ือดว้ยวิธีอ่ืนท่ีมิใช่เงินสด ผูส้ั่งซ้ือจะตอ้งลงวนัท่ีให้บริษทัจดัการสามารถเรียกเก็บเงินไดก่้อน
ระยะเวลาการเสนอขายคร้ังแรกจะส้ินสุดลง  

(2)  หลงัจากท่ีบริษทัจดัการ ผูจ้ดัจ าหน่าย (ถา้มี) หรือตวัแทน (ถา้มี) ไดรั้บการจองซ้ือหน่วยลงทุน พร้อมทั้ง
เงินค่าซ้ือหน่วยลงทุนจากผูจ้องซ้ือแลว้ บริษทัจดัการ ผูจ้ดัจ าหน่าย (ถา้มี) หรือตวัแทน (ถา้มี) จะออก
ส าเนาใบจองซ้ือหน่วยลงทุนใหแ้ก่ผูจ้องซ้ือไวเ้ป็นหลกัฐาน  

(3)  ในกรณีท่ีผูจ้องซ้ือหน่วยลงทุนช าระเงินค่าซ้ือหน่วยลงทุนเป็นเช็ค ดราฟต์ ตัว๋แลกเงินธนาคาร ซ่ึงไม่
สามารถเรียกเก็บเงินไดใ้นวนัท่ีจองซ้ือ ไม่ว่าดว้ยเหตุผลใดก็ตาม บริษทัจดัการจะถือว่าผูจ้องซ้ือหน่วย
ลงทุนท าการจองซ้ือหน่วยลงทุนในวนัท าการท่ีสามารถเรียกเก็บเงินได ้ 

 ในกรณีท่ีวนัท าการท่ีสามารถเรียกเก็บเงินไดน้ั้นเป็นวนั และ/หรือ เวลาท่ีล่วงเลยจากช่วงระยะเวลาการ
เสนอขายไปแลว้ บริษทัจดัการขอสงวนสิทธิท่ีจะระงบัการขายหน่วยลงทุนของผูจ้องซ้ือรายนั้น  

 ในกรณีท่ีเช็ค ดราฟต์ หรือตัว๋แลกเงินธนาคารดงักล่าวถูกปฏิเสธการจ่ายเงินจากธนาคารของผูจ้องซ้ือ 
บริษทัจดัการขอสงวนสิทธิท่ีจะระงบัการขายหน่วยลงทุนของผูจ้องซ้ือรายนั้น  
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(4)  ในการช าระเงินค่าซ้ือหน่วยลงทุน ผูจ้องซ้ือหน่วยลงทุนจะตอ้งช าระค่าหน่วยลงทุนดว้ยเงินจนเต็มค่า จะ
หกักลบลบหน้ีกบับริษทัจดัการไม่ได ้ 

(5)  ผูจ้องซ้ือหน่วยลงทุนท่ีไดท้ าการจองซ้ือหน่วยลงทุน และไดช้ าระเงินค่าซ้ือหน่วยลงทุนเต็มตามจ านวน 
แลว้จะเพิกถอนการจองซ้ือหน่วยลงทุน และ/หรือขอคืนเงินค่าซ้ือหน่วยลงทุนไม่ได้ เวน้แต่จะไดรั้บ
อนุมติัจากบริษทัจดัการเป็นกรณีพิเศษ  

(6)  บริษทัจดัการจะน าเงินท่ีไดรั้บจากการจองซ้ือหน่วยลงทุนเก็บรักษาไวใ้นบญัชีเงินฝากท่ีบริษทัจดัการเปิด
ไวเ้พื่อการรับช าระเงินค่าซ้ือหน่วยลงทุน ซ่ึงดอกผล (ถ้ามี) ในช่วงดังกล่าวทั้ งหมดจะน าเข้าเป็น
ผลประโยชน์ของกองทุน  

21.4.  การคืนเงินค่าซ้ือหน่วยลงทุน  

บริษทัจดัการจะคืนเงินค่าซ้ือหน่วยลงทุนให้แก่ผูจ้องซ้ือหน่วยลงทุน ในกรณีต่างๆ ภายใตเ้ง่ือนไขท่ีก าหนด
ดงัต่อไปน้ี  

(1)  กรณีท่ีผูจ้องซ้ือหน่วยลงทุนไม่ไดรั้บการจดัสรรหน่วยลงทุนไม่วา่ทั้งหมดหรือบางส่วนนอกเหนือ จาก
กรณีตาม (2) ขา้งล่าง  

 บริษทัจดัการจะด าเนินการจดัส่งเงินคา่ซ้ือหน่วยลงทุนคืนใหแ้ก่ผูจ้องซ้ือหน่วยลงทุนโดยการโอนเงินหรือ
ช าระเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะใหแ้ก่ผูจ้องซ้ือภายใน 1 เดือนนบัแต่วนัส้ินสุดระยะเวลาการเสนอขายหน่วย
ลงทุนคร้ังแรกตามสัดส่วนของเงินค่าซ้ือหน่วยลงทุนในส่วนท่ีไม่ไดรั้บการจดัสรรหน่วยลงทุน อน่ึง 
ส าหรับดอกเบ้ียและหรือผลประโยชน์ใดๆ ท่ีเกิดข้ึนจากเงินท่ีไดรั้บจากการจองซ้ือหน่วยลงทุน (ถา้มี) 
บริษทัจดัการจะน ารวมเขา้เป็นทรัพยสิ์นของกองทุน  

(2)  กรณีท่ีบริษทัจดัการตอ้งยติุโครงการหลงัจากส้ินสุดระยะเวลาการเสนอขายเน่ืองจากไม่สามารถจ าหน่าย
หน่วยลงทุนใหแ้ก่ประชาชนไดถึ้ง 250 ราย หรือจ าหน่ายหน่วยลงทุนไดถึ้ง 250 ราย  แต่มีมูลค่า ท่ีจ าหน่าย
ไดแ้ลว้ทั้งหมดโดยค านวณตามมูลค่าท่ีตราไวข้องหน่วยลงทุนต ่ากวา่ 500,000,000 บาท (ห้าร้อยลา้นบาท
ถว้น)  

 บริษทัจดัการจะด าเนินการจดัส่งเงินค่าซ้ือหน่วยลงทุนคืนพร้อมผลประโยชน์ใดๆ ท่ีเกิดข้ึนจากเงินท่ี
ไดรั้บจากการจ าหน่ายหน่วยลงทุน (ถา้มี) โดยการโอนเงินหรือช าระเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะให้แก่ผูจ้อง
ซ้ือภายใน 1 เดือนนบัแต่วนัส้ินสุดระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนคร้ังแรกตามสัดส่วนของเงินค่าซ้ือ
หน่วยลงทุน และหากบริษทัจดัการไม่สามารถคืนเงินและผลประโยชน์ภายในก าหนดเวลาดงักล่าวไดอ้นั
เน่ืองจากความผิดพลาดของบริษทัจดัการเอง บริษทัจัดการจะช าระดอกเบ้ียในอตัราท่ีคณะกรรมการ 
ก.ล.ต.ประกาศก าหนด โดยเร่ิมนับตั้งแต่วนัถดัจากวนัท่ีครบก าหนดเวลา 1 เดือนดงักล่าว ทั้งน้ี เวน้แต่
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จะพิจารณาผอ่นผนั หรือสัง่การเป็นอยา่งอ่ืน  

21.5 เง่ือนไขการขายหน่วยลงทุน  

บริษทัจดัการขอสงวนสิทธิท่ีจะปฏิเสธ และ/หรือ ระงบัการจองซ้ือหน่วยลงทุน ทั้งหมดหรือบางส่วน ในกรณีใด
กรณีหน่ึงดงัต่อไปน้ี :-  
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(1) กรณีท่ีการจองซ้ือหน่วยลงทุนนั้ นมีผลท าให้จ านวนหน่วยลงทุนของกองทุนเกินกว่าจ านวนหน่วย 
ลงทุนของโครงการตามท่ีไดรั้บอนุมติัจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือเกินกว่าจ านวนหน่วย 
ลงทุนท่ีเสนอขาย 

(2) กรณีท่ีกองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์ดเกินหน่ึงในสามของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุน  และ
เจา้ของอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวหรือบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งประสงคท่ี์จะจองซ้ือหน่วยลงทุนเกินกว่าหน่ึงใน
สามของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีเสนอขาย 

(3) กรณีเอกสารหรือขอ้มูลท่ีบริษทัจดัการไดรั้บจากผูจ้องซ้ือหน่วยลงทุนไม่ถูกตอ้งตามความเป็นจริง หรือไม่
ครบถว้น 

(4) กรณีบริษทัจดัการเกิดขอ้สงสัยวา่การซ้ือหน่วยลงทุนของผูจ้องซ้ือหน่วยลงทุนไม่โปร่งใส เช่น อาจเป็น
การฟอกเงิน  เป็นตน้ 

(5) ในกรณีท่ีบริษทัจดัการเห็นวา่อสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนจะลงทุน อาจมีมูลค่ารวมกนัแลว้ไม่ถึงร้อยละ 75 
ของมูลค่าเงินท่ีกองทุนระดมทุนได้ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมจะลงทุนอาจจะ                 
ไม่เป็นไปตามกฎหมายหลกัทรัพยแ์ละ/หรือกฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง 

(6) บริษัทจัดการอาจขอสงวนสิทธิท่ีจะปฏิเสธการจองซ้ือหน่วยลงทุนในบางกรณีตามท่ีบริษทัจัดการ
เห็นสมควร เช่น ในกรณีท่ีบริษทัจดัการเห็นวา่เป็นประโยชน์ต่อกองทุนหรือผูถื้อหน่วยลงทุน หรือกรณีท่ี
การจองซ้ือหน่วยลงทุนอาจก่อให้เกิดปัญหาในการบริหารกองทุนหรือก่อให้เกิดผลเสียหายแก่กองทุน 
เป็นต้น ทั้ งน้ี  เพ่ือเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทุน ผูถื้อหน่วยลงทุน และช่ือเสียงหรือความ
รับผิดชอบทางกฎหมายในอนาคตของบริษทัจดัการเป็นหลกั 

(7) ผู ้จองซ้ือหน่วยลงทุนท่ีมีถ่ินฐานอยู่ในต่างประเทศ จะต้องเป็นผู ้รับภาระในเร่ืองของข้อก าหนด 
กฎระเบียบ และภาษีต่างๆ ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนเอง 

(8) บริษทัจดัการจะถือวา่ ผูส้ั่งซ้ือหน่วยลงทุน และ/หรือ ผูถื้อหน่วยลงทุน และ/หรือผูล้งทุน ไดท้ าการศึกษา 
เขา้ใจ และยินดีท่ีจะปฏิบติัตาม หรือผูกพนัตามขอ้ตกลง ขอ้ก าหนด สัญญา หรือเง่ือนไขต่างๆ ท่ีกองทุน
เขา้ผูกพนัไวต้ามอ านาจท่ีมีตามกฎหมาย ทั้งท่ีไดร้ะบุไวใ้นโครงการจดัการกองทุน และ/หรือ หนงัสือช้ี
ชวน และ/หรือ ตามประกาศ  ค  าสั่ง  ระเบียบต่างๆ ท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ 
หน่วยงานท่ีมีอ านาจตามกฎหมาย ไดป้ระกาศก าหนด ทั้งท่ีมีอยูใ่นปัจจุบนั และท่ีจะไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง 
เพ่ิมเติม ในภายหนา้ 

21.6 เอกสารหลกัฐานในการขอเปิดบญัชี  

ผูจ้องซ้ือหน่วยลงทุนท่ียงัไม่เคยมีบญัชีกองทุน และ/หรือบญัชีผูถื้อหน่วยลงทุนกบับริษทัจดัการมาก่อนจะตอ้ง
เปิดบญัชีกองทุน และ/หรือบญัชีผูถื้อหน่วยลงทุน โดยกรอกรายละเอียดและขอ้ความต่างๆ ในค าขอ เปิดบญัชี
กองทุน และ/หรือบญัชีผูถื้อหน่วยลงทุน พร้อมแนบเอกสารหลกัฐานประกอบ ส่งให้บริษทัจดัการ ผูจ้ดัจ าหน่าย 
(ถา้มี) หรือตวัแทน (ถา้มี) จนครบถว้น  

เอกสารประกอบการเปิดบญัชีดงัน้ี เวน้แต่บริษทัจดัการจะยินยอมผ่อนผนัให้เป็นกรณีๆ ไป : (บริษทัจดัการขอ
สงวนสิทธิในการพิจารณาเรียกเอกสารหลกัฐานอ่ืนๆ เพ่ิมเติมหรือทดแทน ตามท่ีเห็นสมควร)  
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เอกสารการเปิดบญัชีกองทุน  

1. กรณีบุคคลธรรมดา  

-  ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน พร้อมลงนามรับรองความถูกตอ้ง หรือ  

-  ส าเนาบตัรประจ าตวัขา้ราชการ พร้อมลงนามรับรองความถูกตอ้ง หรือ  

-  ส าเนาหนงัสือเดินทาง พร้อมลงนามรับรองความถูกตอ้ง (เฉพาะกรณีชาวต่างประเทศ)  

2. กรณีนิติบุคคล  

-  ส าเนาหนงัสือรับรองกระทรวงพาณิชย ์ซ่ึงกรรมการผูมี้อ านาจลงนามรับรองความถูกตอ้ง และ  

-  ส าเนาหนงัสือบริคณห์สนธิ ซ่ึงกรรมการผูมี้อ านาจลงนามรับรองความถูกตอ้ง และ  

-  ขอ้บงัคบัของบริษทั ซ่ึงกรรมการผูมี้อ านาจลงนามรับรองความถูกตอ้ง และ  

-  ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนของผูมี้อ านาจลงนามแทนนิติบุคคล พร้อมลงนามรับรองความถูกตอ้ง 
และ  

- หนงัสือมอบอ านาจกระท าการ ส าหรับกรณีท่ีมีการมอบอ านาจใหผู้อ่ื้นกระท าการแทน พร้อมส าเนา
บตัรประชาชนของผูม้อบอ านาจและผูรั้บมอบอ านาจ อน่ึง หากหนงัสือมอบอ านาจกระท าการเป็น
ฉบบัส าเนา เอกสารฉบบัส าเนาดงักล่าวตอ้งลงนามรับรองโดยผูม้อบอ านาจดว้ย และ  

- บตัรตวัอยา่งลายมือช่ือของกรรมการผูมี้อ  านาจลงนาม  

3. กรณีบุคคลต่างดา้ว  

- เอกสารหลกัฐานการแสดงสถานภาพการเป็นต่างดา้ว และ ถ่ินท่ีอยู่ และ/หรือเอกสารอ่ืนใดตามท่ี
บริษทัจดัการจะเห็นสมควร  

หมายเหตุ  

- กรณีเป็นเอกสารท่ีมาจากต่างประเทศ จะตอ้งมีการรับรองส าเนาโดยผูมี้อ  านาจลงนามของบริษทั  

 22.  การจดัสรรหน่วยลงทุน    

บริษทัจดัการ และ/หรือผูจ้ดัจ าหน่ายและรับประกนัการจ าหน่ายจะด าเนินการจดัสรรหน่วยลงทุนตามหลกัเกณฑ ์ วธีิการ 
และเง่ือนไขท่ีระบุไวใ้นขอ้น้ี   ทั้งน้ี  ในกรณีท่ีส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์และ/หรือ
หน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอ านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ        
ผ่อนผนัเป็นอยา่งอ่ืน บริษทัจดัการขอสงวนสิทธิท่ีจะด าเนินการให้เป็นไปตามการสั่งการ การเห็นชอบ และ/หรือการ
ผ่อนผนัของส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดขา้งตน้  และเม่ือบริษทัจดัการไดด้ าเนินการ
ดงักล่าวแลว้ใหถื้อวา่การด าเนินการนั้นไดรั้บความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนทุกราย 

ภายใตห้ลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีระบุไวใ้นขอ้น้ี บริษทัจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผูล้งทุนกลุ่มท่ี 1 และกลุ่มท่ี 2  
ท่ีจองซ้ือและไดช้ าระเงินค่าซ้ือหน่วยลงทุนเตม็ตามจ านวนแลว้ ในกรณีท่ีจ านวนเงินท่ีระบุในใบจองซ้ือหน่วยลงทุนไม่



กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ียู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพลก็ซ์ ฉบับแก้ไขเมือ่วนัที ่7 มนีาคม 2566 
 

                    
Section 2 - 64 

                                              

ตรงกับจ านวนเงินท่ีบริษทัจัดการได้รับช าระ บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้ตามจ านวนเงินท่ีได้รับช าระ              
เป็นเกณฑ ์ 

22.1   วธีิการจดัสรรหน่วยลงทุน 

(1) ในกรณีท่ีบริษทัจดัการระดมทุนไดต้ ่ากวา่จ านวนเงินทุนของโครงการ   บริษทัจดัการขอสงวนสิทธิท่ีจะ
พิจารณาและก าหนดขนาดของกองทุนท่ีจะน าไปจดทะเบียนกองทรัพยสิ์นเป็นกองทุนรวมไดต้ามท่ีบริษทั
จดัการเห็นสมควร  โดยบริษทัจดัการอาจจะมีการจดัสรรหน่วยลงทุนและคืนเงินค่าจองซ้ือบางส่วนให้แก่
ผูส้ัง่ซ้ือหน่วยลงทุนได ้ทั้งน้ีเพ่ือใหก้องทุนไม่มีสภาพคล่องส่วนเกินมากเกินไป  โดยในการพิจารณาเร่ือง
ดงักล่าวนั้น บริษทัจดัการจะพิจารณาจากจ านวนเงินทุนท่ีระดมได ้เปรียบเทียบกบัประมาณการมูลค่า
ทรัพยสิ์นท่ีกองทุนสามารถลงทุนได ้   ซ่ึงจ านวนเงินท่ีอาจจะมีการคืนใหแ้ก่ผูจ้องซ้ือนั้น คือจ านวนเงินท่ี
จะเหลือหลงัจากการประมาณการซ้ือทรัพยสิ์นบางรายการตามจ านวนรายการท่ีก าหนดและหลังหัก
ประมาณการค่าใชจ่้ายต่างๆ ท่ีอาจเกิดข้ึน  โดยจ านวนเงินท่ีเหลือน้ีเป็นจ านวนท่ี ไม่เพียงพอส าหรับการ
ซ้ือทรัพยสิ์นเพ่ิมอีก 1 รายการ และหากไม่มีการจดัสรรและคืนเงินส่วนเกินบางส่วนของเงินจ านวนน้ี
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน เงินจ านวนน้ีจะคงเหลืออยูใ่นกองทุนทั้งจ านวนและเป็นสภาพคล่องส่วนเกิน (ตาม
ประมาณการ) ซ่ึงอาจจะส่งผลต่อผลตอบแทนท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนจะไดรั้บจากการลงทุน 

(2)    บริษทัจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผูล้งทุนกลุ่มท่ี 1  และผูล้งทุนกลุ่มท่ี 2 ภายใตห้ลกัเกณฑ์และ
เง่ือนไขดงัต่อไปน้ี   

(2.1) การจัดสรรหน่วยลงทุนแก่ผู้ลงทุนกลุ่มท่ี 1   

ผูล้งทุนกลุ่มท่ี 1  หมายถึง  เจา้ของอสงัหาริมทรัพย ์และ/หรือบุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง 

บริษทัจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผูล้งทุนกลุ่มท่ี 1 ทุกรายตามจ านวนท่ีจองซ้ือ แต่ทั้งน้ี
จ านวนหน่วยลงทุนท่ีจะจดัสรรใหแ้ก่เจา้ของอสังหาริมทรัพยแ์ละ/หรือบุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง จะไม่
เกินหน่ึงในสาม ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีเสนอขายทั้งหมด    

ในกรณีท่ีผูล้งทุนกลุ่มท่ี 1 จองซ้ือเป็นจ านวนมาก จนบริษทัจดัการไม่สามารถจดัสรรหน่วย
ลงทุนให้แก่ผูจ้องซ้ือกลุ่มท่ี 1 ทุกรายตามจ านวนท่ีจองซ้ือได้  บริษทัจัดการสงวนสิทธิท่ีจะ
จดัสรรใหแ้ก่ผูจ้องซ้ือกลุ่มท่ี 1  ตามวธีิการท่ีบริษทัจดัการเห็นสมควร 

(2.2) การจัดสรรหน่วยลงทุนแก่ผู้ลงทุนกลุ่มท่ี 2  

ผูล้งทุนกลุ่มท่ี 2  หมายถึง   นกัลงทุนทัว่ไป   นอกจากผูล้งทุนกลุ่มท่ี 1 ไดแ้ก่ บุคคล นิติบุคคล 
ธนาคารพาณิชย ์บริษทัหลกัทรัพย ์บริษทัเงินทุน บริษทัประกนัภยั บริษทัประกนัชีวติ เป็นตน้ 

(2.2.1) จดัสรรหน่วยลงทุนให้ผูล้งทุนกลุ่มท่ี 2 ทุกรายตามมูลค่าขั้นต ่าของการจองซ้ือหน่วย
ลงทุนตามท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ  โดยหากผูจ้องซ้ือท าการจองซ้ือมากกว่า 1 บญัชี   
บริษทัจดัการขอสงวนสิทธิท่ีจะจดัสรรใหเ้พียงบญัชีเดียวเท่านั้น 

(2.2.2) จดัสรรหน่วยลงทุนท่ีเหลือจากการจดัสรรใหแ้ก่ผูล้งทุนกลุ่มท่ี 2 ในขอ้ (2.2.1) ทุกราย 
โดยจดัสรรเพ่ิมเป็นจ านวนทวีคูณของ 1,000 บาท  (หรือ 100 หน่วย)  ให้แก่ผูล้งทุน
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กลุ่มท่ี 2 ทุกราย วนเป็นรอบไปเร่ือยๆ จนกวา่จะครบตามจ านวนเงินทุนของโครงการ
ท่ีเสนอขาย   

(2.2.3) ในกรณีท่ีมีหน่วยลงทุนไม่เพียงพอต่อการจดัสรรให้กับผูจ้องซ้ือในขอ้ (2.2.2) ทุก
รายได ้  บริษทัจดัการจะใชว้ธีิสุ่มรายช่ือโดยคอมพิวเตอร์ (Random) เพื่อท าการจดัสรร
หน่วยลงทุนใหก้บัผูจ้องซ้ือท่ียงัไม่ไดรั้บการจดัสรรเตม็ตามจ านวนท่ีจองซ้ือ 

(2.2.4) ในกรณีท่ีมีผูล้งทุนกลุ่มท่ี 2 เป็นจ านวนมาก จนบริษทัจดัการไม่สามารถจดัสรรหน่วย
ลงทุนให้แก่ผูจ้องซ้ือกลุ่มท่ี 2 ทุกรายตามขอ้ (2.2.1) ตามมูลค่าขั้นต ่าของการจองซ้ือ
หน่วยลงทุนตามท่ีก าหนดไวใ้นโครงการได้  บริษทัจัดการสงวนสิทธิท่ีจะจดัสรร
ให้แก่ผูจ้องซ้ือกลุ่มท่ี 2 โดยใชว้ิธีสุ่มรายช่ือโดยคอมพิวเตอร์ (Random)  เพื่อท าการ
จดัสรรหน่วยลงทุนให้ผูจ้องซ้ือท่ีไดรั้บเลือกจากการสุ่มรายช่ือตามมูลค่าขั้นต ่าของ
การจองซ้ือหน่วยลงทุนตามท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ  โดยไม่จ าเป็นตอ้งแจง้ให้ผูจ้อง
ซ้ือหน่วยลงทุนทราบล่วงหนา้ 

(2.3) ผูจ้องซ้ือหน่วยลงทุนรับรองท่ีจะซ้ือหน่วยลงทุนตามจ านวนท่ีจองซ้ือ หรือตามจ านวนท่ีไดรั้บ
การจดัสรร โดยไม่เปล่ียนแปลงหรือเพิกถอนการจองซ้ือหน่วยลงทุนดงักล่าว และยนิยอมรับคืน
เงินในกรณีท่ีไม่ไดรั้บการจดัสรร 

(3)   ในกรณีท่ีเจา้ของอสงัหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมจะลงทุนและ/หรือบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งไดจ้องซ้ือหน่วยลงทุน
ท่ีเสนอขาย บริษทัจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทุนใหแ้ก่เจา้ของอสงัหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมจะลงทุนไดไ้ม่
เกินหน่ึงในสามของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีเสนอขาย หากกองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว
เกินหน่ึงในสามของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม   โดยนับรวมจ านวนหน่วยลงทุนและมูลค่า
ทรัพยสิ์นท่ีลงทุนของบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งดว้ย 

(4)  ในกรณีท่ีบริษทัจดัการพิจารณาแลว้เห็นวา่เพ่ือเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทุน หรือผลประโยชน์
ของผูถื้อหน่วยลงทุนหรือช่ือเสียงหรือความรับผิดชอบทางกฎหมายของบริษทัจดัการ  บริษทัจดัการสงวน
สิทธิท่ีจะจดัสรรหรือไม่จดัสรรหน่วยลงทุนแต่บางส่วนหรือทั้งหมดก็ได ้โดยไม่จ าเป็นตอ้งแจง้ให้ผูจ้อง
ซ้ือหน่วยลงทุนทราบล่วงหนา้  

(5)  สิทธิของผูถื้อหน่วยลงทุนจะเกิดข้ึน หลงัจากท่ีนายทะเบียนหน่วยลงทุนไดบ้นัทึกขอ้มูลการจดัสรรหน่วย
ลงทุนของผูจ้องซ้ือในสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนแลว้เท่านั้น โดยบริษทัจดัการและ/หรือนายทะเบียน
หน่วยลงทุนจะออกและจดัส่งหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทุน/ใบเสร็จรับเงิน/ใบก ากบัภาษีใหแ้ก่ผูจ้อง
ซ้ือหน่วยลงทุนโดยทางไปรษณีย ์ภายใน 15 วนัท าการนับแต่วนัท าการถดัจากวนัเสร็จส้ินการจัดสรร
หน่วยลงทุน 

22.2     ขอ้จ ากดัการจดัสรรหน่วยลงทุน    

ข้อจ ากัดในการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด   จะเป็นไปตามท่ีส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทั้ งน้ี  ในกรณีท่ีส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพยแ์ละตลาด
หลกัทรัพย ์และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอ านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ ก าหนด           
สัง่การ เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอ่ืน  บริษทัจดัการขอสงวนสิทธิท่ีจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามการสั่ง
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การ การเห็นชอบ และ/หรือการผ่อนผนัของส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดขา้งตน้  
และเม่ือบริษทัจดัการไดด้ าเนินการดงักล่าวแลว้ให้ถือว่าการด าเนินการนั้นไดรั้บความเห็นชอบจาก       ผูถื้อ
หน่วยลงทุนทุกราย 

ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วา่ดว้ยหลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวธีิการจดัตั้งและจดัการกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย ์ไดก้ าหนดหลกัเกณฑก์ารจดัสรรหน่วยลงทุนไวด้งัน้ี* 

(1) ในการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม  บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผูล้งทุนตาม
หลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี   

(1.1) จดัสรรหน่วยลงทุนใหแ้ก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัใดไดไ้ม่เกินกวา่ 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วย
ลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด  เวน้แต่เป็นกรณีดงัต่อไปน้ี 

(ก)   เป็นการจดัสรรหน่วยลงทุนไม่เกินร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้
ทั้งหมดใหแ้ก่บุคคลใดบุคคลหน่ึงดงัต่อไปน้ี 

1.   กองทุนบ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ กองทุนประกนัสงัคม กองทุนส ารองเล้ียงชีพ หรือ
กองทุนรวมเพ่ือผูล้งทุนทัว่ไป 

2.   นิติบุคคลท่ีจดัตั้งข้ึนตามกฎหมายไทยซ่ึงไม่อยูภ่ายใตบ้งัคบัตอ้งเสียภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล 

3.   บุคคลอ่ืนใดท่ีไดรั้บการผอ่นผนัจากส านกังานเม่ือมีเหตจุ าเป็นและสมควร 

(ข)   เป็นการจดัสรรหน่วยลงทุนให้แก่บริษทัจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุนซ่ึงรับหน่วยลงทุนไวต้าม
สัญญารับประกนัการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุน โดยบริษทัจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุนจะถือหน่วย
ลงทุนท่ีรับไวใ้นส่วนท่ีเกิน 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดไม่เกิน    
1 ปีนบัแต่วนัท่ีบริษทัจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุนรับหน่วยลงทุนดงักล่าว 

(1.2)   จัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่เจา้ของ ผูใ้ห้เช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า และผูใ้ห้สิทธิในอสังหาริมทรัพยท่ี์
กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัของบุคคลดงักล่าว รวมกนัไดไ้ม่เกินกว่า 1 ใน 3 ของ
จ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด 

   *  เป็นการแก้ไขเพ่ิมเติมตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต ท่ี สน. 25/2552 และ ท่ี สน. 53/2552 
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23. การเพิม่เงนิทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม 

23.1  บริษทัจัดการอาจเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมได้เม่ือมีวตัถุประสงค์เพื่อด าเนินการปรับปรุง
อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมได้มาจากการลงทุนให้อยู่ในสภาพท่ีดีและมีความพร้อมท่ีจะใช้หา
ผลประโยชน์ 

23.2 ในการเพ่ิมเงินทุนของกองทุนรวม  บริษทัจดัการจะขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทุนดงัน้ี 

(1)   ขอมติในเร่ืองวตัถุประสงค์ในการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียน จ านวนหน่วยลงทุนและจ านวนเงินทุน 
 จดทะเบียนท่ีจะเพ่ิม วิธีการก าหนดราคาของหน่วยลงทุนท่ีเสนอขาย และวิธีการเสนอขายหน่วย
 ลงทุนโดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงตามหลกัเกณฑด์งัน้ี 

(1.1)   กรณีการขอมติโดยเรียกประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า               
3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทุนทั้งหมดของผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีเขา้ร่วมประชุมและมีสิทธิ
ออกเสียง  ทั้ งน้ี องค์ประชุมตอ้งมีผูถื้อหน่วยลงทุนมาประชุมไม่น้อยกว่า 25 ราย หรือ        
ไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของจ านวนผูถื้อหน่วยลงทุนทั้งหมด และจ านวนผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมา
ประชุมดังกล่าวตอ้งมีหน่วยลงทุนนับรวมกันได้ไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วย
ลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด 

(1.2)   กรณีการขอมติโดยการส่งหนังสือขอมติไปยงัผูถื้อหน่วยลงทุน ตอ้งได้รับคะแนนเสียง
 เกินก่ึงหน่ึงของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดและมีสิทธิออกเสียง 

ทั้งน้ี การนบัคะแนนเสียงของผูมี้สิทธิออกเสียงตาม (1.1) และ (1.2)  บริษทัจดัการจะไม่นบัคะแนน
เสียงของผูมี้ส่วนไดเ้สียดงัต่อไปน้ี 

(ก)   เจา้ของ ผูใ้ห้เช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า หรือผูใ้ห้สิทธิในอสังหาริมทรัพย ์ท่ีกองทุนรวมจะลงทุน
เพ่ิมเติม กรณีเป็นการเพ่ิมเงินทุนเพ่ือซ้ือ เช่า หรือไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ิมเติม   

(ข)   เจา้ของอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีกองทุนรวมเช่า หรือผูใ้หสิ้ทธิในอสงัหาริมทรัพยแ์ก่กองทุน
รวม กรณีเป็นการเพ่ิมเงินทุนเพ่ือปรับปรุงอสังหาริมทรัพยใ์หอ้ยูใ่นสภาพท่ีดีและพร้อมท่ีจะ
ใชห้าผลประโยชน์ 

(ค)   ผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีไดรั้บสิทธิในการจดัสรรหน่วยลงทุนในส่วนท่ีเสนอขายให้กบัผูล้งทุน
เฉพาะเจาะจงกรณีเป็นการเสนอขายหน่วยลงทุนเพ่ิมใหก้บัผูล้งทุนเฉพาะเจาะจง 

(ง) ผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์กบักองทุนรวมในเร่ืองท่ีขอมติ 

(จ)   บุคคลท่ีมีความสัมพนัธ์ในลกัษณะการเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกนักบับุคคลตาม (ก) (ข) (ค) หรือ 
(ง) แลว้แต่กรณี 

ในกรณีท่ีเสนอขายหน่วยลงทุนเป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนเดิมบางราย  หากผูถื้อ
หน่วยลงทุนมีมติคดัคา้นรวมกนัเกินร้อยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด  
บริษทัจดัการจะไม่ด าเนินการใหมี้การเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนในกรณีดงักล่าว   
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(2)  ขอมติเพ่ือแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการเพ่ือให้สอดคลอ้งกบัการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนตามท่ีไดรั้บมติจาก 
ผูถื้อหน่วยลงทุนตาม (1) โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงเกินก่ึงหน่ึงของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่าย 
ไดแ้ลว้ทั้งหมด 

23.3  เม่ือไดรั้บมติจากผูถื้อหน่วยลงทุนตามขอ้ 23.2 แลว้ บริษทัจดัการจะด าเนินการดงัต่อไปน้ี 

(1)    ขอความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. พร้อมทั้งจดัส่งร่างโครงการท่ีจะแกไ้ขเพ่ิมเติม  
และร่างหนงัสือช้ีชวนเสนอขายหน่วยลงทุนเพ่ิมเติมใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. พิจารณา   

(2) เม่ือไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. แลว้ บริษทัจดัการจะเสนอขายหน่วย
ลงทุนเพ่ิมเติม โดยจดัส่ง แจกจ่าย หรือจดัใหมี้หนงัสือช้ีชวน และจดทะเบียนเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียน
ของกองทุนรวมตามประกาศเก่ียวกบัการจดทะเบียนเพ่ิมเงินทุนของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์

ในกรณีท่ีบริษทัจดัการมิไดเ้สนอขายหน่วยลงทุนภายใน 1 ปีนบัแต่วนัท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังาน
การใหค้วามเห็นชอบใหเ้พ่ิมเงินทุนจดทะเบียนดงักล่าวเป็นอนัส้ินสุดลง   

23.4 ในการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมเพ่ือลงทุนในอสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
เพ่ิมเติม  หากบริษทัจดัการไม่สามารถลงทุนในทรัพยสิ์นดงักล่าวได ้ บริษทัจดัการจะปฏิบติัดงัต่อไปน้ี 

(1)   หากบริษทัจดัการยงัไม่ไดย้ื่นขอจดทะเบียนเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมต่อส านักงาน 
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  บริษทัจดัการจะแจง้เร่ืองขา้งตน้ให้ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ
ภายใน 15 วนันบัแต่วนัส้ินสุดระยะเวลาเสนอขายหน่วยลงทุนดงักล่าว และคืนเงินค่าจองซ้ือหน่วย
ลงทุนและผลประโยชน์ใด ๆ ท่ีเกิดข้ึนจากเงินท่ีไดรั้บจากการจ าหน่ายหน่วยลงทุนให้แก่ผูจ้องซ้ือ
หน่วยลงทุนภายใน 14 วนันบัแต่วนัส้ินสุดระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนเพ่ิมเติมตามสัดส่วน
ของเงินค่าจองซ้ือหน่วยลงทุน หากบริษัทจัดการไม่สามารถคืนเงินและผลประโยชน์ภายใน
ก าหนดเวลานั้นไดอ้นัเน่ืองจากความผิดพลาดของบริษทัจดัการเอง  บริษทัจดัการจะช าระดอกเบ้ียใน
อตัราไม่ต ่ากว่าร้อยละ 7.5 ต่อปีนับแต่วนัท่ีครบก าหนดเวลานั้นจนถึงวนัท่ีบริษทัจดัการช าระเงิน            
ค่าจองซ้ือจนครบถว้น  

(2)   หากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รับจดทะเบียนเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมแลว้ 
บริษทัจดัการจะลดจ านวนเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมเพ่ือคืนเงินค่าจองซ้ือหน่วยลงทุนแก่         
ผูถื้อหน่วยลงทุนโดยการลดจ านวนหน่วยลงทุนเฉพาะส่วนท่ีมีการเสนอขายเพ่ือเพ่ิมเงินทุนจด
ทะเบียนโดยค านวณตามสัดส่วนของราคาท่ีเสนอขายและเงินค่าจองซ้ือหน่วยลงทุน พร้อมทั้งจด
ทะเบียนลดเงินทุนของกองทุนรวมต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตามแบบท่ีส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดใหแ้ลว้เสร็จโดยไม่ชกัชา้ 

เง่ือนไขเพ่ิมเติม: 

 เน่ืองจากประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ไม่อนุญาตให้กองทุนเพ่ิมทุน กรณีขาดสภาพคล่อง  
ดังนั้น ในกรณีท่ีกองทุนเกิดปัญหาขาดสภาพคล่อง  บริษทัจัดการขอสงวนสิทธิท่ีจะด าเนินการขาย / 
จ าหน่าย / จ่าย /โอน ทรัพยสิ์นบางส่วนหรือทั้งหมดของกองทุน ตามท่ีเห็นสมควร และเม่ือบริษทัจดัการ
ไดด้ าเนินการดงักล่าวแลว้ใหถื้อวา่การด าเนินการนั้นไดรั้บความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนทุกราย 
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 ส าหรับเง่ือนไขของ  “การเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียน” ขา้งตน้ ในกรณีท่ีคณะกรรมการก.ล.ต. ส านักงาน
คณะกรรมการก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอ านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม 
ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอ่ืน บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิท่ีจะ
ด าเนินการให้เป็นไปตามการสั่งการ   การเห็นชอบ และ/หรือการผ่อนผนัของส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดขา้งตน้  และเม่ือบริษทัจดัการไดด้ าเนินการดงักล่าวแลว้ให้ถือว่าการ
ด าเนินการนั้นไดรั้บความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนทุกราย  

24. การลดเงนิทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม   

24.1  ในกรณีท่ีกองทุนรวมมีสภาพคล่องส่วนเกินจากกรณีใดกรณีหน่ึงหรือหลายกรณีดังต่อไปน้ี หากบริษทั
จัดการประสงค์จะจ่ายสภาพคล่องส่วนเกินดังกล่าวให้แก่ผู ้ถือหน่วยลงทุน บริษัทจัดการจะจ่าย                
สภาพคล่องส่วนเกินดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนโดยการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม  

(1)   กองทุนรวมมีเงินลงทุนท่ีไดรั้บจากการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
(ไม่รวมก าไร) 

(2)   มูลค่าอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมลงทุนหรือมีไวล้ดลงจาก         
 การประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น  

(3)   กองทุนรวมมีรายการทางบญัชีท่ีเป็นรายการค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีซ่ึงทยอยตดัจ่าย 

24.2 ในการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมกรณีท่ีมีสภาพคล่องส่วนเกินจากกรณีใดกรณีหน่ึงตามขอ้ 24.1   
บริษทัจดัการขอสงวนสิทธิท่ีจะใชดุ้ลยพินิจในการลดเงินทุนจดทะเบียน โดยมีหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 

(1) บริษทัจดัการจะพิจารณาจ่ายเงินลดทุนของกองทุนรวมจากสภาพคล่องส่วนเกินจากรายการตามขอ้ 24.1 
ท่ีเกิดข้ึน ในแต่ละรอบระยะเวลาบญัชี  ในกรณีท่ีกองทุนรวมมีสภาพคล่องส่วนเกินดงักล่าวยกมาจาก
รอบระยะเวลาบญัชีปีก่อนหน้านั้น บริษทัจัดการขอสงวนสิทธิในการจ่ายเงินลดทุนจากรายการ
ดังกล่าวท่ียกมาจากรอบระยะเวลาบญัชีปีก่อนหนา้นั้นหรือไม่ก็ได ้

(2) บริษทัจดัการจะจ่ายเงินลดทุนในอตัราหน่วยลงทุนละ 0.10 บาทและทวคูีณของ 0.10  บาท โดยบริษทั
จดัการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาเงินลดทุนในส่วนท่ีเหลือตามท่ีบริษทัจดัการเห็นสมควร 

ในกรณีที่มีการจ่ายเงินลดทุนตามขา้งตน้ บริษทัจดัการจะด าเนินการจ่ายเงินลดทุนดงักล่าวให้แก่ผูถื้อ
หน่วยลงทุนภายใน 90 วนั นับแต่วนัส้ินงวดปีบญัชีหรืองวดการด าเนินการอ่ืนใดท่ีจะจ่ายเงินลดทุน 

24.3  ในการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม  บริษทัจดัการจะลดมูลค่าหน่วยลงทุน และปฏิบติัดงัน้ี 

(1)  ด าเนินการเฉล่ียเงินคืนแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมีช่ืออยูใ่นสมุดทะเบียน ณ วนัปิดสมุดทะเบียนพกัการ
โอนหน่วยลงทุน  ทั้งน้ี เงินท่ีเฉล่ียคืนดงักล่าวมิใหห้กัออกจากก าไรสะสมของกองทุนรวม    

(2) ยืน่ค  าขอจดทะเบียนลดเงินทุนของกองทุนรวมต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน                    5 
วนัท าการนบัแต่วนัท่ีด าเนินการเฉล่ียเงินคืนแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนตามแบบท่ีส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
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 (3)   จัดให้มีขอ้มูลเก่ียวกับการลดเงินทุนจดทะเบียนทุกคร้ังของกองทุนรวมไวใ้นเว็บไซด์ของบริษทั
จดัการและรายงานประจ าปีของกองทุนรวม  เพื่อใหผู้ล้งทุนสามารถตรวจสอบได ้ โดยมีขอ้มูลตามท่ี
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

เง่ือนไขเพ่ิมเติม :            

ส าหรับเง่ือนไขของ  “การลดเงินทุนจดทะเบียน” ขา้งตน้ ในกรณีท่ีคณะกรรมการก.ล.ต. ส านกังานคณะกรรมการก.ล.ต. 
และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอ านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ ก าหนด สัง่การ เห็นชอบ และ/
หรือผ่อนผนัเป็นอยา่งอ่ืน    บริษทัจดัการขอสงวนสิทธิท่ีจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามการสั่งการ การเห็นชอบ และ/หรือ
การผ่อนผนัของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดขา้งตน้  และเม่ือบริษทัจดัการไดด้ าเนินการ
ดงักล่าวแลว้ใหถื้อวา่การด าเนินการนั้นไดรั้บความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนทุกราย 

25.  การออกและส่งมอบเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน  

25.1 รูปแบบของเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน   :   ระบบไร้ใบหน่วยลงทุน  (Scripless) 

25.2 เง่ือนไขในการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนและระยะเวลาการส่งมอบ  

1) โครงการจะใชร้ะบบไร้ใบหน่วยลงทุน (Scripless) โดยบริษทัจดัการจะด าเนินการใหน้ายทะเบียนหน่วย
ลงทุนท าการบนัทึกช่ือผูจ้องซ้ือหน่วยลงทุนท่ีไดรั้บการจดัสรรหน่วยลงทุนเรียบร้อยแลว้ เป็นผูถื้อหน่วย
ลงทุนในทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนตามรายละเอียดใน "ใบค าขอเปิดบัญชีกองทุนและ/หรือบัญชีผูถื้อ
หน่วยลงทุน" และ "ใบจองซ้ือหน่วยลงทุน" เม่ือผูจ้องซ้ือหน่วยลงทุนได้ช าระเงินค่าซ้ือหน่วยลงทุน
ครบถว้นแลว้ 

2) นายทะเบียนหน่วยลงทุนจะท าการน าหน่วยลงทุนฝากเขา้บญัชีหลกัทรัพยข์องผูจ้องซ้ือหรือของบุคคลท่ี
ไดรั้บการแต่งตั้งจากบริษทัจดัการเพ่ือผูจ้องซ้ือ ท่ีมีอยูก่บับริษทัสมาชิกของบริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์
(ประเทศไทย) จ ากดั ตามท่ีผูจ้องซ้ือแสดงความจ านงไวใ้นใบจองซ้ือหน่วยลงทุน 

3) ในกรณีของการน าหน่วยลงทุนฝากเขา้บญัชีหลกัทรัพยข์องผูจ้องซ้ือผา่นนายหนา้คา้หลกัทรัพย ์ (Broker) 
หรือการน าหน่วยลงทุนฝากเขา้บญัชีหลกัทรัพยข์องบุคคลท่ีไดรั้บแต่งตั้งจากบริษทัจดัการเพ่ือผูจ้องซ้ือ
นั้น นายหน้าคา้หลกัทรัพยห์รือบุคคลท่ีไดรั้บการแต่งตั้งดงักล่าวจะเป็นผูอ้อกหลกัฐานต่างๆเพ่ือแสดง
สิทธิในหน่วยลงทุนใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทุนซ่ึงจะเป็นไปตามระบบงานของแต่ละแห่ง  

4) นายทะเบียนหน่วยลงทุนและ/หรือบริษทัจดัการจะด าเนินการออกใบหน่วยลงทุนใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทุน
เฉพาะในกรณีท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนร้องขอใหอ้อกใบหน่วยลงทุน โดยผูร้้องขอจะตอ้งด าเนินการ   ดงัน้ี :- 

(4.1)  กรอกรายละเอียดในใบค าขอใหอ้อกใบหน่วยลงทุน ซ่ึงขอรับไดจ้ากนายทะเบียนหน่วยลงทุน  

(4.2)  ยื่นใบค าขอให้ออกใบหน่วยลงทุนพร้อมช าระค่าธรรมเนียมในการออกใบหน่วยลงทุนต่อนาย
ทะเบียนหน่วยลงทุนตามท่ีระบุไวใ้นขอ้ 27  "ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายท่ีเรียกเก็บจากผูจ้องซ้ือ
หรือผูถื้อหน่วยลงทุนและกองทุนรวม"  

(4.3)  นายทะเบียนหน่วยลงทุนโดยไดรั้บมอบหมายจากบริษทัจดัการจะด าเนินการออกใบหน่วยลงทุน
ใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทุนตามจ านวนหน่วยลงทุนท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนกรอกในใบค าขอ ส าหรับกรณีท่ี
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ผูถื้อหน่วย  ลงทุนกรอกจ านวนหน่วยลงทุนในใบค าขอมากกวา่จ านวนหน่วยลงทุนท่ีปรากฏอยูใ่น
รายการท่ีบนัทึกโดยนายทะเบียนหน่วยลงทุน นายทะเบียนหน่วยลงทุน และ/หรือบริษทัจดัการจะ
ถือวา่ผูถื้อหน่วยลงทุนประสงคจ์ะให้ออกใบหน่วยลงทุนส าหรับหน่วยลงทุนจ านวนเท่าท่ีปรากฏ
อยูใ่นรายการท่ีบนัทึกโดยนายทะเบียนหน่วยลงทุนนั้น  

(4.4)  ใบหน่วยลงทุนท่ีออกใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนจะมีรายการตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด
ซ่ึงจะระบุช่ือผูถื้อหน่วยลงทุน โดยในใบหน่วยลงทุนจะตอ้งมีลายมือช่ือกรรมการผูมี้อ านาจลง
นามผกูพนับริษทัจดัการและประทบัตราส าคญั หรือจะตอ้งมีลายมือช่ือกรรมการผูมี้อ านาจลงนาม
ผูกพนันายทะเบียนหน่วยลงทุน และ/หรือใชเ้คร่ืองจกัรประทบั หรือโดยวิธีอ่ืนใดตามท่ีกฎหมาย
หลกัทรัพยจ์ะอนุญาตใหท้ าได ้จึงจะถือวา่ใบหน่วยลงทุนถูกตอ้งและมีผลสมบูรณ์ตามกฎหมาย 

26.  สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ ผู้ดูแลผลประโยชน์ ที่ปรึกษาของกองทุนรวม  และผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ และบริษัทประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน 

26.1  สิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดชอบของบริษทัจดัการ 

26.1.1     สิทธิของบริษทัจดัการ  

1) สิทธิในการด าเนินการบริหารจดัการกองทุนเพื่อใหเ้ป็นไปตามวตัถุประสงค ์หลกัเกณฑก์ารลงทุน 
และขอ้จ ากดัการลงทุน ตลอดจนโครงการท่ีไดรั้บอนุมติั ทั้งน้ีรวมถึงขอ้ผูกพนัระหวา่งผูถื้อหน่วย
ลงทุนของกองทุนกบับริษทัจดัการ และสญัญาต่างๆ ท่ีไดท้ าข้ึน  

2)  สงวนสิทธิท่ีจะไม่อนุญาตใหมี้การโอนหน่วยลงทุน ในกรณีท่ีการโอนหน่วยลงทุนนั้นเป็นการขดั
ต่อกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั ค  าสัง่ หนงัสือเวยีนท่ีหน่วยงานท่ีมีอ านาจตามกฎหมายได ้
ประกาศ ก าหนด และ/หรือกรณีท่ีเป็นการขดัต่อขอ้ก าหนดท่ีไดร้ะบุไวใ้นโครงการน้ี  

3)  สิทธิในการลาออกจากการท าหน้าท่ีเป็นบริษทัจดัการกองทุนให้กับกองทุนรวม และ/หรือเลิก
โครงการ ตามขอ้ 26.1.1 (5) และขอ้ 26.1.3  

4) สิทธิในการยับย ั้ ง พิ เศษ (veto right)  ส าหรับการด า เ นินการหรือการตัดสินใจใดๆ  ของ
คณะกรรมการลงทุน หรือการลงมติใดๆ ของผูถื้อหน่วยลงทุน เพ่ือแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการหรือ
แก้ไขวิธีการจัดการ ท่ีขดัต่อกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บังคบั และ/หรือ จรรยาบรรณ และ/หรือ
โครงการ หรือ เป็นเหตุให้บริษทัจัดการอาจเสียช่ือเสียงหรือได้รับความเสียหาย หรือขัดต่อ
ประโยชน์ของกองทุนรวม 

5) สิทธิในการด าเนินการจัดการโดยถือว่าได้รับความเห็นชอบจากผู ้ถือหน่วยลงทุนและ
คณะกรรมการลงทุนแลว้ ในกรณีต่างๆ ดงัต่อไปน้ี  

-  สิทธิท่ีจะเลิกโครงการ/ยติุโครงการและ/หรือกองทุน เฉพาะในกรณีท่ีบริษทัจดัการบอกกล่าว
การลาออกจากการเป็นบริษทัจดัการกองทุนรวมให้แก่กองทุนตามก าหนดและเง่ือนไขท่ีได้
ตกลงไวจ้นครบถว้น แต่กองทุนไม่สามารถจดัหาบริษทัจดัการอ่ืนใดมารับหนา้ท่ีไดภ้ายใน
ก าหนดเวลา 
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-  สิทธิในการด าเนินการให้เป็นไปตามท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ และ/หรือ ตามท่ีส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอ านาจตาม
กฎหมายประกาศ ก าหนด อนุมติั เห็นชอบ ผอ่นผนั หรือสัง่การ  

-  สิทธิในการแก้ไข เพ่ิมเติม เปล่ียนแปลงโครงการ กรณีท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอ านาจตามกฎหมาย ได้มีการ
เปล่ียนแปลง แกไ้ข เพ่ิมเติม ประกาศ ก าหนด อนุมติั เห็นชอบ ผ่อนผนั และ/หรือสั่งการเป็น
อยา่งอ่ืน 

- สิทธิท่ีจะด าเนินการขาย / จ าหน่าย / จ่าย /โอน ทรัพยสิ์นบางส่วนหรือทั้งหมดของกองทุน 
ตามท่ีเห็นสมควร ในกรณีท่ีกองทุนเกิดปัญหาขาดสภาพคล่อง 

- สิทธิในการจัดการกองทุน เพื่อให้บรรลุซ่ึงว ัตถุประสงค์ของกองทุนและรักษาไวซ่ึ้ง 
ผลประโยชน์ของผูถื้อหน่วยลงทุน ทั้ งน้ีจะตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมายหลักทรัพย์  และ/หรือ
กฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง 

6) สิทธิในการสั่งให้ผูดู้แลผลประโยชน์ และ/หรือผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์แก้ไขคุณสมบติัของ
ผูดู้แลผลประโยชน์และ/หรือผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์เพื่อให้เป็นไปตามท่ีกฎหมายประกาศ
ก าหนด  

7)  สิทธิในการรับค่าธรรมเนียมในการจดัการกองทุน และค่าธรรมเนียม ค่าใชจ่้าย และหรือเงินตอบ
แทนอ่ืนใด ตามท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ  

8)  สิทธิอ่ืนใดตามพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย์พ.ศ. 2535  ประกาศคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ กฎหมายอ่ืนๆ  ท่ีเก่ียวขอ้ง  

26.1.2 หนา้ท่ีและความรับผิดชอบของบริษทัจดัการ  

ในการจดัการกองทุน บริษทัจดัการมี หนา้ท่ี และความรับผิดชอบในการด าเนินการและบริหารกองทุน
ใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎหมายหลกัทรัพย ์รวมถึงหนา้ท่ีและความรับผิดชอบดงัต่อไปน้ี  

1) การบริหารกองทุน  

1.1) จัดการกองทุนรวมให้เป็นไปตามท่ีระบุไวใ้นโครงการท่ีได้รับอนุมัติจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และขอ้ผูกพนัระหวา่งบริษทัจดัการและผูถื้อหน่วยลงทุน ตลอดจน
ปฏิบัติหน้าท่ีตามบทบัญญัติในมาตรา 125  และข้อก าหนดอ่ืนๆ ท่ี เ ก่ียวข้องแห่ง
พระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535 อยา่งเคร่งครัด  

1.2) จัดให้มีข้อผูกพันระหว่างผู ้ถือหน่วยลงทุนกับบริษัทจัดการ  สัญญาแต่งตั้ งผู ้ดูแล 
ผลประโยชน์ และหนงัสือช้ีชวน โดยมีสาระส าคญัไม่ต่างจากร่างขอ้ผกูพนั ร่างสญัญา และ
ร่างหนงัสือช้ีชวน ท่ีผา่นการพิจารณาจากส านกังาน 

1.3) จดัส่ง แจกจ่าย และจดัให้มีหนงัสือช้ีชวนท่ีเป็นปัจจุบนัและรายละเอียดของโครงการตาม
หลกัเกณฑแ์ละวธีิการดงัต่อไปน้ี 
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(ก) ก่อนการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่อประชาชน ใหบ้ริษทัจดัการจดัส่ง
หนงัสือช้ีชวนใหส้ านกังานไม่นอ้ยกวา่ 1 วนัท าการก่อนการเร่ิมจดัส่งหรือแจกจ่าย
หนังสือช้ีชวนให้แก่ประชาชน  และให้จัดส่งเอกสารดังกล่าวผ่านระบบรับและ
เผยแพร่ขอ้มูลหนงัสือช้ีชวนและการรายงานของกองทุนรวม (Mutual Fund Report 
and Prospectus (MRAP)) ของส านักงานด้วย และหากมีการเปล่ียนแปลงขอ้มูล
ดงักล่าว ใหบ้ริษทัด าเนินการใหข้อ้มูลท่ีจดัส่งนั้นมีขอ้มูลท่ีเป็นปัจจุบนัโดยไม่ชกัชา้
และใหก้ระท าผา่นระบบงานขา้งตน้ดว้ย 

(ข)   ในการเสนอขายหน่วยลงทุน บริษัทจัดการจะจัดให้มีการแจกจ่ายขอ้มูลท่ีเป็น
สาระส าคัญเก่ียวกับหน่วยลงทุน และกองทุนรวมให้แก่ผูล้งทุนอย่างเพียงพอ   
ส าหรับขอ้มูลท่ีเป็นรายละเอียดโครงการ บริษทัจดัการจะเตรียมไวเ้พื่อให้ผูล้งทุน
ตรวจดูหรือร้องขอได ้ทั้งน้ี ขอ้มูลดงักล่าวตอ้งเป็นปัจจุบนั 

(ค)   เม่ือระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนส้ินสุดลงแล้ว บริษัทจัดการจะจัดให้มี
หนงัสือช้ีชวนส่วนขอ้มูลโครงการไว ้ณ ท่ีท าการทุกแห่งของบริษทัจดัการ เพ่ือให้
ประชาชนสามารถตรวจดูได ้และจดัส าเนาใหเ้ม่ือผูถื้อหน่วยลงทุนร้องขอ ในกรณีท่ี
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์หากมี
การแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการบริษทัจดัการจะด าเนินการแจง้การแกไ้ขเพ่ิมเติมดงักล่าว
ให้ตลาดหลกัทรัพยท์ราบภายใน 10 วนัท าการนบัตั้งแต่วนัถดัจากวนัท่ีไดรั้บความ
เห็นชอบจากส านกังานใหแ้กไ้ขเพ่ิมเติมโครงการหรือวนัท่ีไดมี้มติใหแ้กไ้ขเพ่ิมเติม
โครงการ แลว้แต่กรณี ทั้งน้ี จนกวา่จะเลิกกองทุนรวม 

(ง) จดัให้มีใบจองซ้ือหน่วยลงทุนซ่ึงตอ้งมีค าเตือนวา่ “การลงทุนในหน่วยลงทุนมิใช่
การฝากเงิน และมีความเส่ียงของการลงทุน ผูถื้อหน่วยลงทุนอาจไดรั้บเงินลงทุนคืน
มากกวา่หรือนอ้ยกวา่เงินลงทุนเร่ิมแรกก็ได ้นอกจากน้ี กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์
เป็นกองทุนรวมท่ีมุ่งลงทุนในอสงัหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นการลงทุนระยะยาว ผูล้งทุนจึง
ควรตระหนักถึงความเส่ียงและผลตอบแทนท่ีจะได้รับจากการลงทุนในหน่วย
ลงทุน” 

1.4) ในกรณีท่ีบริษทัจดัการประสงคจ์ะตั้งบริษทัจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุนเป็นผูท้  าหนา้ท่ีในการ
จดัจ าหน่ายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม บริษทัจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุนดงักล่าวตอ้งไม่มี
ความสัมพนัธ์กบัเจา้ของ ผูใ้ห้เช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า และผูใ้ห้สิทธิในอสังหาริมทรัพย ์ท่ี
กองทุนรวมจะลงทุนในลกัษณะของการเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกนั 

1.5)  น าเงินของกองทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สินอ่ืน รวมทั้ งการหา 
ผลประโยชน์ การซ้ือ เช่า จ าหน่าย โอนสิทธิการเช่า ขาย สั่งโอน และเปล่ียนแปลงเพ่ิมเติม
ปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สินอ่ืนท่ีลงทุนไว ้ตามนโยบาย วตัถุประสงค์ 
หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข วิธีการท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ โดยจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดและ
หลกัเกณฑข์องประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.
ดว้ย  
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1.6) ในกรณีท่ีปรากฎขอ้เท็จจริงแก่บริษทัจดัการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัใดถือ
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมใดเกินกว่าหน่ึงในสามของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายได้
แลว้ทั้งหมด หรือจ านวนอ่ืนใดท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต ประกาศก าหนด บริษทั
จดัการจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

1.7)  ด าเนินการเพ่ิมหรือลดจ านวนเงินทุนของกองทุนตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีก าหนดไวใ้น
โครงการ และ/หรือด าเนินการตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

1.8)  จดัสรรผลก าไรของกองทุนเพ่ือจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนตามหลกัเกณฑแ์ละ
วธีิการท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ และเป็นไปตามท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

1.9) จดัให้มีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นตามขอ้ก าหนดและหลกัเกณฑข์องประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

1.10) จัดให้มีการประกันภัยของกองทุนรวมตามข้อก าหนดและหลักเกณฑ์ของประกาศ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

1.11) จดัการจดัให้มีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมลงทุนให้แลว้เสร็จภายใน 
30 วนันับแต่วนัท่ีกองทุนรวมเขา้ครอบครองอสังหาริมทรัพย ์และด าเนินการตรวจตรา
สภาพอสังหาริมทรัพยน์ั้นในคร้ังต่อ ๆ ไปอยา่งนอ้ยปีละ 1 คร้ัง ทั้งน้ี การตรวจตราสภาพ
อสังหาริมทรัพย ์อาจด าเนินการดว้ยวิธีการหรือกลไกท่ีน่าเช่ือถือตามท่ีผูดู้แลผลประโยชน์
ของกองทุนรวมและบริษทัจดัการตกลงกนัได ้

ในการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยต์ามวรรคหน่ึง ให้บริษทัจดัการจดัให้มีการบนัทึก 
สภาพอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งถูกตอ้งและครบถว้นให้แลว้เสร็จภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีเร่ิม
ตรวจตรา 

หากบริษทัจดัการตรวจพบหรือไดรั้บแจง้จากผูดู้แลผลประโยชน์วา่อสังหาริมทรัพยช์ ารุด
บกพร่องอย่างมีนัยส าคญั  ให้บริษทัจดัการด าเนินการให้มีการซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์
นั้นใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีจะใชห้าผลประโยชน์ไดโ้ดยเร็ว 

1.12)  ส่งมอบเอกสารหลกัฐานและขอ้มูลต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งและจ าเป็นตอ้งใชใ้นการประเมิน
มูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าตามท่ีบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นร้องขอ รวมถึง
การอ านวยความสะดวก ใหแ้ก่บุคคลดงัต่อไปน้ี   

(1)   บริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นหรือบุคคลท่ีไดรั้บมอบหมายจากบริษทัประเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์นในการส ารวจอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมได้มาจากการลงทุนเพื่อการ
ประเมินมูลค่า 

 (2)   ผูดู้แลผลประโยชน์หรือบุคคลท่ีไดรั้บมอบหมายจากผูดู้แลผลประโยชน์ในการเขา้
ตรวจสภาพอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมได้มาจากการลงทุนตามท่ีก าหนดไวใ้น
สญัญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ 
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1.13) จดัให้มีการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน  หากปรากฏกรณีผูถื้อหน่วยลงทุนซ่ึงถือหน่วยลงทุน
รวมกนัไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดร้องขอใหมี้
การจดัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน   

1.14) เปล่ียนแปลง หรือแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการหรือ วิธีจดัการกองทุน ตามขอ้ก าหนด เง่ือนไข 
หลกัเกณฑ ์ท่ีระบุไวใ้นโครงการ  

1.15) กระท านิติกรรมสัญญาใดๆ ในนามของกองทุน ซ่ึงบริษทัจดัการมีอ านาจกระท าไดภ้ายใน
ขอบเขตของกฎหมาย  

1.16)  ปฏิบติัการอ่ืนๆ เพื่อให้บรรลุซ่ึงวตัถุประสงคข์องกองทุนและรักษาไวซ่ึ้งผลประโยชน์ของ
ผูถื้อหน่วยลงทุนภายใตข้อบเขต หนา้ท่ี และความรับผิดชอบของบริษทัจดัการ ทั้งน้ีจะตอ้ง
ไม่ขดัต่อกฎหมายหลกัทรัพย ์ และ/หรือกฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง 

1.17)  ด าเนินการเลิกกองทุน ตามท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ  
 
2)  การรับและจ่ายเงินของกองทุน  

จดัใหมี้การรับจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายต่างๆ และ/หรือ เงินตอบแทนอ่ืนใด ตามท่ีก าหนดไว้
ในโครงการ  

3)  การแต่งตั้งบุคคลท่ีเก่ียวข้องเพ่ือการจัดการกองทุน  

3.1)  จดัใหมี้คณะกรรมการลงทุน (ถา้มี) 

3.2)   แต่งตั้ งบุคคลท่ีได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพ่ือท าหน้าท่ี
ดงัต่อไปน้ี    

(3.1)   ผูจ้ดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือท าหน้าท่ีตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไป
ซ่ึงอสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์

(3.2)   ผูจ้ดัการกองทุนเพ่ือท าหน้าท่ีตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์นตามขอ้ 
6.2  เพ่ือการบริหารสภาพคล่องของกองทุนรวม 

ทั้งน้ี บริษทัจดัการกองทุนรวมจะประกาศรายช่ือผูจ้ดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยข์อง
บริษทัไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ท่ีท าการของบริษทัจดัการ 

3.3) แต่งตั้ งผูบ้ริหารสินทรัพย์สภาพคล่อง  ทั้ งน้ี  โดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

3.4)  แต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์กองทุน ซ่ึงมีคุณสมบติัตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ว่าดว้ยคุณสมบติัผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์รวมถึงการ
เปล่ียนตวัผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุน และแต่งตั้ งผูดู้แลผลประโยชน์อ่ืนแทนตาม
เง่ือนไขในการเปล่ียนตวัผูดู้แลผลประโยชน์ท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ  
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3.5)  แต่งตั้งนายทะเบียนหน่วยลงทุน รวมถึงการเปล่ียนตวันายทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุน 
และแต่งตั้งนายทะเบียนหน่วยลงทุนอ่ืนท่ีมีคุณสมบติัตามท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ก าหนดแทน และแจง้การแต่งตั้งดงักล่าวใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

3.6)  แต่งตั้ งบริษทัประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ทั้ งน้ีบริษทัประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังกล่าวนั้น
จะตอ้งอยูใ่นบญัชีรายช่ือท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

3.7)  แต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) ทั้ งน้ี ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ดงักล่าวจะต้องมี
คุณสมบติัและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามท่ีประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

3.8) แต่งตั้งท่ีปรึกษา(ถา้มี) ท่ีท าหนา้ท่ีเป็นท่ีปรึกษาของบริษทัจดัการและ/หรือกองทุน  

3.9)  แต่งตั้ งผูส้อบบัญชีของกองทุน ทั้ งน้ีผูส้อบบัญชีดังกล่าวจะต้องมีคุณสมบัติและไม่มี
ลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เร่ืองหลกัเกณฑก์ารให้ความ
เห็นชอบผูส้อบบญัชี รวมถึงการเปล่ียนตวัผูส้อบบญัชีของกองทุน และแต่งตั้งผูส้อบบญัชี
อ่ืนท่ีมีคุณสมบติัครบถว้นตามท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ก าหนดแทน และแจง้การ
แต่งตั้งดงักล่าวใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

3.10)  แต่งตั้งผูช้  าระบญัชีกองทุนเพ่ือท าหนา้ท่ีรวบรวม แจกจ่ายทรัพยสิ์นใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน
และหน้าท่ีอ่ืนๆท่ีจ าเป็นเพ่ือให้การช าระบญัชีเสร็จส้ิน เม่ือยุติหรือเลิกกองทุน ทั้งน้ีโดย
ไดรั้บความเห็นชอบจากคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

3.11)  แต่งตั้งบุคคลอ่ืนใดเพ่ือท าหน้าท่ีต่างๆ ท่ีเก่ียวกบักองทุน อาทิเช่น ผูค้วบคุมงานก่อสร้าง 
ผูเ้ช่ียวชาญต่างๆ ผูจ้ดัท าประมาณการ ผูต้รวจรับอาคาร ผูดู้แลรักษาความสะอาดสถานท่ี 
ผูรั้บเหมาก่อสร้าง เป็นตน้  

4)  การด าเนินการอ่ืนๆ  

4.1) ยื่นค าขอจดทะเบียนทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นเงินได้จากการขายหน่วยลงทุนของโครงการเป็น
กองทุนต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนัท าการนบัตั้งแต่วนัถดัจากวนัปิด
การเสนอขายหน่วยลงทุน  

4.2) ยื่นค าขอต่อตลาดหลักทรัพย์ เพ่ือขอให้พิจารณารับหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็น
หลกัทรัพยจ์ดทะเบียนภายใน 60 วนันบัแต่วนัจดทะเบียนกองทุนรวม 

4.3)  ขอรับใบแทนหลักฐานการรับจดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุนต่อส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยเสียค่าธรรมเนียมตามอตัราท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ก าหนด ในกรณีท่ีหลกัฐานดงักล่าวสูญหายหรือถูกท าลาย  

4.4)  ด าเนินการแยกทรัพยสิ์นของกองทุนรวมไวต้่างหากจากทรัพยสิ์นของบริษทัจดัการและน า
ทรัพยสิ์นของกองทุนรวมไปฝากไวก้บัผูดู้แลผลประโยชน์ และ/หรือ บริษทัศูนยรั์บฝาก
หลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากดั   
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4.5) จัดให้มีทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีส านักงานคณะกรรมการ  
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และเก็บรักษาไวซ่ึ้งทะเบียนของผูถื้อหน่วยลงทุน  

4.6) จดัท าบญัชีแสดงการลงทุนของกองทุนรวมไวโ้ดยถูกตอ้งและจดัท ารายงานการลงทุนของ
กองทุนรวมให้ผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมทราบตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ี
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศก าหนด  

4.7) ค านวณมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ให้
เป็นไปตามประกาศว่าด้วยหลกัเกณฑ์เง่ือนไขและวิธีการจัดตั้งและจดัการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์หรือหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีส านักงานคณะกรรมการ  ก.ล.ต.ประกาศ
ก าหนด  

4.8) แจ้งให้ผูถื้อหน่วยลงทุนทราบในกรณีท่ีมีเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงใดๆเกิดข้ึน
ภายหลงัจากวนัท่ีค  านวณมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนตาม
ขอ้ (4.7) อนัมีผลกระทบต่อทรัพยสิ์นของกองทุนรวมอยา่งมีนยัส าคญั  

4.9) จดัท างบการเงินของกองทุนรวม ให้เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีส าหรับกิจการท่ีมีธุรกิจ
เฉพาะดา้นการลงทุน  รวมทั้งจดัท ารายงานของกองทุนรวมทุกส้ินปีการเงิน และส่งรายงาน
ดังกล่าวให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมีช่ืออยู่ในทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุน และส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนบัแต่วนัส้ินปีการเงิน 

4.10) จัดส่งส าเนารายงานการประเมินมูลค่า พร้อมด้วยส าเนาเอกสารหลกัฐานท่ีเก่ียวขอ้งให้
ผูดู้แลผลประโยชน์โดยพลนั 

4.11)  จัดส่ง เอกสารดังต่อไปน้ีให้ผูดู้แลผลประโยชน์โดยพลนั เม่ือมีการลงทุนหรือจ าหน่าย
อสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่า  

(1) เอกสารท่ีแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย ์ และสัญญาซ้ือ 
เช่า รับโอนสิทธิการเช่า  หรือใหสิ้ทธิในอสงัหาริมทรัพย ์แลว้แต่กรณี 

(2)    สัญญาเป็นหนังสือท่ีแสดงการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย ์

ทั้งน้ีบริษทัจดัการกองทุนรวมจะมีหนังสือแจง้การเขา้ครอบครองอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่
ผูดู้แล ผลประโยชน์ ภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัท่ีเขา้ครอบครองอสงัหาริมทรัพยด์งักล่าว
ดว้ย 

4.12) จดัส่งส าเนาสญัญาดงัต่อไปน้ีใหผู้ดู้แลผลประโยชน์   

(1) สัญญาแต่งตั้งบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัท าสัญญา
หรือนับแต่วนัแต่งตั้ งผูดู้แลผลประโยชน์  ในกรณีท่ีมีการแต่งตั้ งบริษทัประเมิน
มูลค่าทรัพยสิ์นก่อนการแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์  แลว้แต่กรณี 
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(2)  สัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) และสัญญาแต่งตั้งท่ีปรึกษา (ถา้มี) 
ภายใน  5 วนัท าการนบัแต่วนัท าสญัญาดงักล่าว 

4.13) รวบรวม ติดตาม ด าเนินการ สั่งให้ผูมี้หน้าท่ีต่างๆ ตามสัญญาแต่งตั้ง อาทิเช่น ผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย ์ท่ีปรึกษา ผูคุ้มงานก่อสร้าง เป็นตน้ จดัเตรียม จดัส่ง จดัท ารายงานต่างๆ 
และ/หรือด าเนินการต่างๆ ตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาแต่งตั้ง และ/หรือ ตามท่ีคณะกรรมการ
ลงทุน และ/หรือผูถื้อหน่วยลงทุน และ/หรือผูมี้อ  านาจตามกฎหมายร้องขอ  

4.14) จดัส่งหนงัสือสรุปขอ้มูลท่ีเป็นสาระส าคญัเก่ียวกบัการซ้ือ เช่า จ าหน่าย หรือโอนสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมให้ผูถื้อหน่วยลงทุนและส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันับแต่วนัท่ีซ้ือ เช่า จ าหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่า  รวมทั้งจดัให้มี
ขอ้มูลท่ีเป็นสาระส าคญัดงักล่าวไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ บริษทัจดัการ และส านักงานใหญ่ของ
ผูดู้แลผลประโยชน์ ภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีซ้ือ เช่า จ าหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่า โดย
หนงัสือสรุปขอ้มูลจะมีสาระส าคญัตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

 ในกรณีท่ีหน่วยลงทุนของกองทุนรวมไดรั้บอนุมติัให้เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพยแ์ลว้ บริษทัจดัการอาจจดัส่งหนงัสือสรุปขอ้มูลท่ีเป็นสาระส าคญัตามวรรคก่อน 
ให้ตลาดหลกัทรัพยแ์ทนการด าเนินการตามวรรคก่อน ภายในวนัท าการถดัจากวนัท่ีซ้ือ เช่า 
จ าหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม หรือภายในก าหนดเวลาอ่ืน
ตามท่ีตลาดหลกัทรัพยก์ าหนด 

4.15) ด าเนินการขาย / จ าหน่าย / จ่าย /โอน ทรัพยสิ์นบางส่วนหรือทั้งหมดของกองทุน ตามท่ี
เห็นสมควร  

4.16) ปฏิบติัหนา้ท่ีอ่ืนๆ ตาม กฎหมายหลกัทรัพยก์ าหนดใหเ้ป็นหนา้ท่ีของบริษทัจดัการ 

26.1.3 เง่ือนไขการเปล่ียนบริษทัจดัการ  

กองทุนรวมอาจเปล่ียนบริษทัจดัการไดเ้ม่ือเกิดกรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปน้ี และ/หรือ เม่ือไดรั้บการ
อนุมติัเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

1) เม่ือผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีมติของผูถื้อหน่วยลงทุนซ่ึงถือหน่วยลงทุนรวมกนัเกินก่ึง
หน่ึงของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดใหเ้ปล่ียนบริษทัจดัการ  กองทุนจะตอ้งบอก
กล่าวล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษรให้บริษทัจดัการทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 90 วนั โดยท่ีหาก
สาเหตุการเปล่ียนบริษทัจดัการนั้น มิไดเ้กิดจากความผิดหรือการประกอบหน้าท่ีบกพร่องอยา่ง
ร้ายแรงอนัเกิดจากบริษทัจดัการโดยตรงแลว้ กองทุนจะตอ้งจ่ายชดเชยค่าธรรมเนียมการจดัการ
ตามอตัราท่ีระบุไวใ้นโครงการให้กับบริษทัจัดการ ตามจ านวนท่ีค านวณได้จาก ระยะเวลาท่ี
เหลืออยูก่่อนครบ 7 ปี   โดยให้ใชมู้ลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ ท่ีไดค้  านวณไวข้องเดือนล่าสุดเป็นฐานใน
การค านวณ    

ตัวอย่าง  : หากผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติใหเ้ปล่ียนบริษทัจดัการ  เม่ือกองทุนบริหารไปแลว้เป็นเวลา : 
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 1 ปีบริบูรณ์  บริษทัจัดการมีสิทธิท่ีจะได้รับการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจดัการรวม 
ทั้งส้ิน 6 ปี     

 2  ปีบริบูรณ์  บริษทัจดัการมีสิทธิท่ีจะไดรั้บการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจดัการรวม 
ทั้งส้ิน 5 ปี     

 3 ปีบริบูรณ์   บริษทัจดัการมีสิทธิท่ีจะไดรั้บการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจดัการรวม 
ทั้งส้ิน 4 ปี     

 4 ปีบริบูรณ์   บริษทัจดัการมีสิทธิท่ีจะไดรั้บการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจดัการรวม 
ทั้งส้ิน 3 ปี     

 5 ปีบริบูรณ์   บริษทัจดัการมีสิทธิท่ีจะไดรั้บการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจดัการรวม 
ทั้งส้ิน 2 ปี     

 6 ปีบริบูรณ์   บริษทัจดัการมีสิทธิท่ีจะไดรั้บการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจดัการรวม 
ทั้งส้ิน 1 ปี     

 7  ปีบริบูรณ์   กองทุนไม่ตอ้งจ่ายค่าชดเชยเป็นค่าธรรมเนียมการจดัการ ใหแ้ก่บริษทัจดัการ   

2) ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงแกไ้ขนโยบายในการจดัการโครงการตามมติท่ีประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน
หรือมีการแกไ้ขพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยพ์.ศ. 2535 ประกาศคณะกรรมการ  
ก.ล.ต. ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และหรือกฎหมายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง  อนัจะมีผลให้
บริษทัจดัการไม่สามารถด าเนินการให้สอดคลอ้งกบัประกาศ ค าสั่ง ระเบียบ และขอ้บงัคบัดงักล่าว 
ทั้งน้ีเน่ืองจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวมีผลให้เป็นการเพ่ิมภาระหนา้ท่ีแก่บริษทัจดัการ และบริษทั
จดัการไม่ประสงคจ์ะรับหนา้ท่ีต่อไป บริษทัจดัการขอสงวนสิทธิในการไม่รับหน้าท่ีในการจดัการ
กองทุนต่อไป ทั้งน้ีบริษทัจดัการจะตอ้งแจง้ต่อผูถื้อหน่วยลงทุนล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษรวา่ไม่
ประสงคท่ี์จะรับหนา้ท่ีต่อไป โดยท่ีประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนจะตอ้งด าเนินการจดัหาบริษทัจดัการราย
ใหม่ท่ีมีคุณสมบัติครบถ้วนตามกฎหมายหลักทรัพย์ และได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  เพื่อท าหน้าท่ีจัดการกองทุนตามท่ีระบุไวใ้นโครงการแทนบริษทัจดัการ
ภายใน 90 วนันบัจากวนัท่ีไดรั้บแจง้จากบริษทัจดัการ 

3) ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงนโยบาย วธีิการในการจดัการ การด าเนินงาน การบริหารจดัการกองทุน 
หรือมีการเปล่ียนแปลงโครงสร้างผูถื้อหน่วยลงทุน หรือกรณีอ่ืนใดอนัจะมีผลให้บริษทัจดัการไม่
ประสงค์ท่ีจะปฎิบัติหน้าท่ีต่อไป  บริษทัจัดการขอสงวนสิทธิในการไม่รับหน้าท่ีในการจัดการ
กองทุนต่อไป ทั้งน้ี บริษทัจดัการจะตอ้งแจง้ต่อผูถื้อหน่วยลงทุนล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษรวา่ไม่
ประสงคท่ี์จะรับหนา้ท่ีต่อไป (ลาออก) โดยท่ีประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนจะตอ้งด าเนินการจดัหาบริษทั
จดัการกองทุนรายใหม่ท่ีมีคุณสมบติัครบถว้นตามกฏหมายหลกัทรัพย ์และไดรั้บความเห็นชอบจาก
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหนา้ท่ีจดัการกองทุนตามท่ีระบุไวใ้นโครงการแทนบริษทั
จดัการภายในระยะเวลาไม่เกิน 90 วนันบัจากวนัท่ีไดรั้บแจง้จากบริษทัจดัการ 
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4) ในกรณีท่ีบริษทัจดัการถูกเพิกถอนใบอนุญาตการประกอบธุรกิจหลกัทรัพยป์ระเภทจดัการกองทุน
รวม ซ่ึงมีผลใหไ้ม่สามารถปฏิบติัหนา้ท่ีบริษทัจดัการไดต้่อไป 

ทั้ งน้ี หากเหตุดังกล่าวเกิดก่อนท่ีบริษทัจัดการจะบริหารกองทุนมาครบระยะเวลา 7 ปีนับจาก                
วนัจดทะเบียนกองทรัพยสิ์นเป็นกองทุนรวม  กองทุนไม่ตอ้งจ่ายชดเชยค่าธรรมเนียมการจัดการ
ใหก้บับริษทัจดัการ  

อยา่งไรก็ดี  บริษทัจดัการจะยงัคงไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการตามอตัราท่ีระบุไวใ้นโครงการจนถึง
วนัสุดทา้ยของการปฏิบติัหนา้ท่ีบริษทัจดัการ 

ในการเปล่ียนตัวบริษัทจัดการหากเป็นกรณีท่ีกฎหมายก าหนดให้ต้องได้รับความเห็นชอบจาก
ส านักงานคณะกรรมการก.ล.ต. ก็ให้ด าเนินการขอความเห็นชอบดงักล่าวก่อน โดยบริษทัจดัการจะ
ปฏิบติัหนา้ท่ีต่อไปจนกวา่จะมีการแต่งตั้งบริษทัจดัการรายใหม่ อยา่งไรก็ดี หากเป็นกรณีท่ีบริษทัจดัการ
ไดท้ าการบอกกล่าวการลาออกจากการเป็นบริษทัจดัการตามขอ้ 2) หรือ ขอ้ 3) ขา้งตน้น้ีจนครบถว้น แต่ 
กองทุน และ/หรือผูถื้อหน่วยลงทุน และ/หรือคณะกรรมการลงทุนไม่สามารถจัดหาบริษทัจัดการ
กองทุนรวมอ่ืนใดมารับหน้าท่ีไดภ้ายใน 90 วนันับแต่วนัท่ีบริษทัจดัการไดท้ าการบอกกล่าว บริษทั
จดัการสงวนสิทธิท่ีจะเลิกโครงการโดยถือวา่การด าเนินการดงักล่าวไดรั้บความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วย
ลงทุนทุกรายแลว้ 

26.2 สิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดชอบของผูดู้แลผลประโยชน์  

 ผูดู้แลผลประโยชน์มีสิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดชอบในโครงการดงัต่อไปน้ี 

(1) ไดรั้บค่าตอบแทนจากการท าหนา้ท่ีเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ตามอตัราท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาแต่งตั้งผูดู้แล
ผลประโยชน์ท่ีท าข้ึนกบับริษทัจดัการ 

(2) ดูแลให้บริษทัจดัการปฏิบติัหน้าท่ีตามบทบัญญติัในมาตรา 125 และขอ้ก าหนดอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งแห่ง
พระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535 และขอ้ก าหนดของโครงการจดัการกองทุน
รวมท่ีไดรั้บอนุมติั ตลอดจนขอ้ผูกพนัท่ีท าไวก้บัผูถื้อหน่วยลงทุนโดยเคร่งครัด หากบริษทัจดัการมิได้
ปฏิบติัตามใหแ้จง้บริษทัจดัการโดยทนัที 

 ในกรณีท่ีบริษทัจดัการกระท าการ จนก่อให้เกิดความ เสียหายแก่กองทุนรวม หรือไม่ปฏิบติั ตามหนา้ท่ี
ตามมาตรา 125 และขอ้ก าหนดอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง แห่งพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 
2535 ผู ้ดูแลผลประโยชน์จะท ารายงานเ ก่ียวกับเ ร่ืองดังกล่าวโดยละเอียดและส่งให้ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วนันบัตั้งแต่วนัท่ีผูดู้แลผลประโยชน์รู้หรือมีเหตุอนัควรท่ีจะรู้ถึงเหตุการณ์
ดงักล่าว 

(3) ด าเนินการฟ้องร้องบังคบัคดีให้บริษทัจัดการปฏิบัติตามหน้าท่ีของตนหรือฟ้องร้องเรียกค่าสินไหม
ทดแทนความเสียหายจากบริษทัจดัการ  ทั้งน้ีเพ่ือประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทั้งปวง  หรือเม่ือไดรั้บค าสั่ง
จากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต 

(4) ด าเนินการตรวจตราอสงัหาริมทรัพยข์องกองทุนใหแ้ลว้เสร็จตามกาหนดเวลาดงัต่อไปน้ี 

(ก) ภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้การเขา้ครอบครองอสงัหาริมทรัพยจ์ากบริษทัจดัการ 
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(ข) ด าเนินการตรวจตราสภาพอสงัหาริมทรัพยค์ร้ังต่อ ๆ ไปอยา่งนอ้ยปีละ 1 คร้ัง 

ทั้ งน้ี การตรวจสภาพอสังหาริมทรัพย์อาจด าเนินการด้วยวิธีการหรือกลไกท่ีน่าเช่ือถือตามท่ีผู ้ดูแล
ผลประโยชน์ของกองทุนรวม และบริษทัจดัการตกลงกนัได ้นอกจากน้ี ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการตรวจสอบ
ทรัพยสิ์นจะถือเป็นค่าใชจ่้ายของกองทุน 

(5) บนัทึกสภาพอสังหาริมทรัพยท่ี์ผูดู้แลผลประโยชน์ไดต้รวจตราใหถู้กตอ้งและครบถว้นตามความเป็นจริง
ใหแ้ลว้เสร็จภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีเร่ิมด าเนินการตรวจตราสภาพอสงัหาริมทรัพยน์ั้น 

(6) แจง้ให้บริษทัจดัการทราบภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัท่ีผูดู้แลผลประโยชน์พบว่าอสังหาริมทรัพยข์อง
กองทุนรวมช ารุดบกพร่องอยา่งเป็นนยัส าคญั 

(7) แจง้ให้บริษทัจดัการจดัให้มีการประเมินมูลค่าใหม่โดยพลนั เม่ือผูดู้แลผลประโยชน์เห็นว่ามีเหตุการณ์
หรือการเปล่ียนแปลงใด ๆ เกิดข้ึน อันมีผลกระทบต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพยห์รือมูลค่าสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมอยา่งมีนยัส าคญั 

(8) ตรวจสอบการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมให้
เป็นไปตามโครงการและหลกัเกณฑท่ี์คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(9) จดัท าบญัชีและรับรองความถูกตอ้งของทรัพยสิ์นของกองทุนท่ีรับฝากไวร้วมทั้งจดัท าบญัชีแสดงการ รับ
จ่ายทรัพยสิ์นของกองทุน 

(10) รับรองวา่การค านวณมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวมถูกตอ้ง
และเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  โดยผูดู้แลผลประโยชน์
สามารถใชข้อ้มูลท่ีไดรั้บจากบริษทัจดัการ ซ่ึงอาจเป็นขอ้มูลจากรายงาน ท่ีบริษทัจดัการจดัท าและไดรั้บ
รองรายงานดงักล่าวเอง หรือท่ีบริษทัจดัการไดรั้บจากผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท่ี์บริษทัจดัการวา่จา้งและ
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ไดล้งนามรับรองความถูกตอ้งของรายงานดงักล่าว มาใชป้ระกอบการค านวณ
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิได ้

(11) ใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทุนในรายงานของกองทุน 

(12) มีสิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดชอบอ่ืนตามท่ีก าหนดในสญัญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ 

(13) ปฏิบติัหนา้ท่ีอ่ืนตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดใหเ้ป็น
หนา้ท่ีของผูดู้แลผลประโยชน์ 

26.3  สิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดชอบของท่ีปรึกษาและท่ีปรึกษาอ่ืนของกองทุนรวม (ถา้มี) 

26.3.1 ท่ีปรึกษามีสิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดชอบในโครงการดงัต่อไปน้ี  

1. ไดรั้บค่าธรรมเนียมในการท าหนา้ท่ีท่ีปรึกษาจากกองทุนรวม ตามสัญญาบริการให้ค  าปรึกษาท่ีได้
ตกลงกนั 

2. ให้ค  าปรึกษาหรือค าแนะน าเก่ียวกบัการซ้ือหรือเช่าอสังหาริมทรัพย ์หรือการจดัหาผลประโยชน์
จากอสงัหาริมทรัพย ์เพื่อประโยชน์ในการจดัการกองทุนรวม 
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3. หนา้ท่ีอ่ืนใดตามท่ีระบุไวใ้นสญัญาแต่งตั้ง 

26.3.2 ท่ีปรึกษาทางการเงินมีสิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดชอบดงัต่อไปน้ี 

1. ไดรั้บค่าธรรมเนียมในการท าหน้าท่ีท่ีปรึกษาทางการเงินจากกองทุนรวม ตามสัญญาบริการให้
ค  าปรึกษาทางการเงินท่ีไดต้กลงกนั 

2. ใหค้  าปรึกษาหรือค าแนะน าเก่ียวกบัการจดัตั้งกองทุนรวม  รวมถึงการเพ่ิมทุน (หากไดรั้บเลือกเป็น
ท่ีปรึกษาทางการเงิน)  

3. หนา้ท่ีอ่ืนใด ตามท่ีระบุไวใ้นสญัญาแต่งตั้ง 

26.3.3 ท่ีปรึกษาในการบริหารอสงัหาริมทรัพย ์มีสิทธิ หนา้ท่ี และ ความรับผิดชอบ ดงัต่อไปน้ี 

1. ไดรั้บค่าธรรมเนียมในการท าหนา้ท่ี ท่ีปรึกษาในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ตามสัญญาบริหารท่ี
ไดต้กลงกนั 

2. ใหค้  าแนะน าปรึกษา ในการบริหารอสงัหาริมทรัพย ์และ หรือ ใหค้วามเห็น แนะน า การด าเนินการ
ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์

3. หนา้ท่ีอ่ืนใด ตามท่ีระบุไวใ้นสญัญาแต่งตั้ง 

26.3.4 ท่ีปรึกษาอ่ืนของกองทุนรวมมีสิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดชอบดงัต่อไปน้ี 

1. ไดรั้บค่าธรรมเนียมในการท าหนา้ท่ีท่ีปรึกษาอ่ืนจากกองทุนรวม ตามสญัญาบริการท่ีไดต้กลงกนั 

2. ใหค้  าปรึกษาหรือค าแนะน าเพ่ือประโยชน์ในการจดัตั้งและจดัการกองทุนรวม 

3. หนา้ท่ีอ่ืนใด ตามท่ีระบุไวใ้นสญัญาแต่งตั้ง 

ทั้ งน้ี  บุคคลดังกล่าวจะไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายหรือมีส่วนร่วมในการบริหาร
อสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์

26.4  สิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดชอบของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์(ถา้มี) 

1. ได้รับค่าตอบแทนในการท าหน้าท่ีผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ากกองทุนรวม ตามสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรัพยท่ี์ท าข้ึนระหวา่ง บริษทัจดัการ กบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์

2. จดัหาผูเ้ช่า  ดูแลรักษาและจดัการอสงัหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม ใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีดีอยูเ่สมอ และพร้อมท่ีจะ
หาประโยชน์ตลอดเวลา 

3. จดัเก็บรายรับ และจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพยข์องกองทุน  

4. หนา้ท่ีอ่ืนใด ตามท่ีระบุไวใ้นสญัญาแต่งตั้ง 

5. ปฏิบติัหนา้ท่ีอ่ืน ๆ ตามท่ีคณะกรรมการก.ล.ต. หรือส านักงานคณะกรรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดให้
เป็นหนา้ท่ีของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์
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26.5    สิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดชอบของบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

1. ไดรั้บค่าธรรมเนียมในการท าหนา้ท่ีเป็นผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นจากกองทุนรวม ตามสัญญาบริการท่ีได้          
ตกลงกนั 

2. ประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์                         
ท่ีกองทุนรวมจะลงทุน หรือไดล้งทุนไวแ้ลว้ 

3. หนา้ท่ีอ่ืนใดตามท่ีระบุในสญัญาบริการท่ีไดต้กลงกนั 

27.  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเกบ็จากผู้ส่ังซื้อหรือผู้ถือหน่วยลงทุนและกองทุนรวม  

27.1 ค่าธรรมเนียมท่ีเรียกเก็บจากผูส้ัง่ซ้ือหรือผูถื้อหน่วยลงทุน 

(1)  ค่าธรรมเนียมการขายหน่วยลงทุน  

 - ไม่มี - 

(2)  ค่าธรรมเนียมการโอนเงิน  

 ตามอตัราท่ีธนาคารพาณิชยก์ าหนด (ถา้มี)  

(3)  ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยลงทุน  

 ตามอตัราท่ีนายทะเบียนหน่วยลงทุนก าหนด   โดยปัจจุบนัยกเวน้ไม่เรียกเก็บ  เม่ือมีการเรียกเก็บจะแจง้ให้
ทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 5 วนัท าการ     

(4)  ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน  

 ตามอตัราท่ีนายทะเบียนหน่วยลงทุนก าหนด   โดยปัจจุบนัยกเวน้ไม่เรียกเก็บ  เม่ือมีการเรียกเก็บจะแจง้ให้
ทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 5 วนัท าการ     

(5)  อ่ืน ๆ ระบุ  

(5.1)  ค่าธรรมเนียมในการจดแจง้การจ าน าหน่วยลงทุนกบันายทะเบียนหน่วยลงทุนตามอตัราท่ีบริษทั
จดัการ และ/หรือนายทะเบียนหน่วยลงทุนก าหนด  

(5.2)  ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนขอให้บริษทัจดัการหรือนายทะเบียนหน่วยลงทุนด าเนินการให้          
ผูถื้อหน่วยลงทุนเป็นกรณีพิเศษนอกเหนือจากกรณีปกติตามท่ีจ่ายจริง  

ค่าธรรมเนียมดงักล่าวในขอ้ 27.1 เป็นอตัราท่ียงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใดท านอง
เดียวกนั  

27.2  ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายท่ีเรียกเก็บจากกองทุนรวม  

(1)  ค่าธรรมเนียมการจดัการรายปี  

 ในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00  ต่อปี ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุน 

(2)  ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์รายปี  
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ในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.50 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุน  

ค่าธรรมเนียมตามวรรคหน่ึงขา้งตน้ จะไม่รวมถึงค่าท่ีปรึกษากฎหมาย และค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ ทั้งน้ี ผูดู้แล
ผลประโยชน์สามารถเบิกค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ในการไปตรวจสอบทรัพย์สินดังกล่าวจากกองทุนได้ เช่น 
ค่าใชจ่้ายในการเดินทาง ค่าท่ีพกั และค่าธรรมเนียมต่าง ๆ เป็นตน้  ในอตัราไม่เกิน 30,000 บาทต่อคร้ัง 

(3)  ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทุนรายปี  

 ในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.10 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุน 

(4) ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์  

(4.1)  ค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์  

ในอตัราไม่เกินร้อยละ 5.00 ต่อปี ของรายไดจ้ากอสงัหาริมทรัพยข์องกองทุน   

(4.2) ค่าคอมมิชชันในการจัดหาผู้ เช่า (ถ้ามี)  

ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่อสญัญา และ/หรือท าสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่ :     

ในอตัราไม่เกิน 2 เดือนของรายไดค้่าเช่า    

ทั้งน้ี ค่าคอมมิชชนัดงักล่าวจะเรียกเก็บเพียงคร้ังเดียว เม่ือท าสัญญากบัผูเ้ช่า  ซ่ึงโดยลกัษณะปกติ
ของการให้เช่าหอพกัแก่นักศึกษา สัญญาเช่าจะมีอายุประมาณ 1 เทอมการศึกษา (ประมาณ  
5 เดือน) 

(4.3)  ค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวกับเงินเดือน ผลตอบแทนประจ าปี (โบนัส) สวัสดิการและสิทธิประโยชน์ต่างๆ 
ของบรรดาพนักงาน ลกูจ้าง ท่ีปรึกษาของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ท่ีสามารถแสดง/ พิสูจน์ให้
เห็นอย่างชัดแจ้งต่อบริษัทจัดการว่ามีหน้าท่ีรับผิดชอบในการดูแลทรัพย์สินของกองทุน)  

ตามท่ีจ่ายจริง (กรณีท่ีค่าใชจ่้ายดงักล่าวมิไดร้วมอยูใ่นค่าธรรมเนียมในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์
ตามขอ้ (4.1) / ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยมี์ความประสงคจ์ะเรียกเก็บแยกต่างหากจากค่าธรรมเนียม
ในการบริหารอสงัหาริมทรัพยต์ามขอ้ (4.1)) 

(5) ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษากองทุนรวม   

(5.1) ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษารายปี 

 ในอตัราไม่เกินร้อยละ 3.00  ต่อปี ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุน    

(5.2) ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษาเพ่ิมเติม   กรณีท่ีมีการซ้ือ ขาย โอน หรือเปล่ียนมือของอสังหาริมทรัพยใ์น
แต่ละคร้ัง   

 ในอตัราไม่เกินร้อยละ 5.00 ของมูลค่าการซ้ือ ขาย โอน หรือเปล่ียนมือของอสังหาริมทรัพยใ์น          
แต่ละคร้ัง 

(5.3) ค่าท่ีปรึกษาอ่ืนของกองทุน เช่น ค่าท่ีปรึกษาเฉพาะด้าน ค่าท่ีปรึกษากฎหมาย ค่าทนายความ            
ค่าท่ีปรึกษาผูคุ้มงานก่อสร้าง ค่าจา้งวศิวกรคุมงานก่อสร้างและ/หรือประเมินคุณภาพงาน เป็นตน้  



กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ียู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพลก็ซ์ ฉบับแก้ไขเมือ่วนัที ่7 มนีาคม 2566 
 

                    
Section 2 - 85 

                                              

ตามท่ีจ่ายจริง 

(6) ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษาทางการเงิน  

ในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00  ต่อปี ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุน 

(7) ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่าย 

 ในการเสนอขายคร้ังแรกและคร้ังต่อไปในอตัราไม่เกินร้อยละ 3.50 ของจ านวนเงินท่ีจดัจ าหน่าย  

(8)    ค่าเบ้ียประกนัภยั 

ตามท่ีจ่ายจริง 

(9)   ค่าเบ้ียประชุมคณะกรรมการลงทุน 

 ในอตัราไม่เกิน 10,000 บาท ต่อคร้ัง ต่อคน 

(10) ค่าใชจ่้ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ และส่งเสริมการขาย 

ในการเสนอขายคร้ังแรก :  ไม่เกิน 3,500,000 บาท 

ภายหลงัการเสนอขายคร้ังแรก :    

-   เม่ือกองทุนมีการเพ่ิมทุนในแต่ละคร้ัง  :    ไม่เกิน 3,500,000 บาท ต่อคร้ัง 

-   ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสัมพนัธ์ และส่งเสริมการขาย ของกองทุน และ/หรืออสังหา              
ริมทรัพยท่ี์กองทุนลงทุน  เช่น  ค่าใชจ่้ายในการประชาสัมพนัธ์เพ่ือใหน้กัลงทุนทัว่ไปทราบขอ้มูล
เก่ียวกบักองทุน ค่าทุนการศึกษา  เงินบริจาค เป็นตน้  :    ไม่เกิน 3,500,000 บาท ต่อปีบญัชี 

(11) อ่ืนๆ 

(11.1) ค่าธรรมเนียมผูส้นบัสนุนการขายหน่วยลงทุน  

 ในการเสนอขายคร้ังแรกและคร้ังต่อไปในอตัราไม่เกินร้อยละ 3.50 ของจ านวนเงินท่ีจ าหน่าย    

(11.2) ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษาในการตรวจสอบทรัพยสิ์น 

 ในอตัราไม่เกินร้อยละ 2.00 ของมูลค่าทรัพยสิ์น 

(11.3)  ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษาในการบริหารอสงัหาริมทรัพย ์

 ในอตัราไม่เกินร้อยละ 2.15 ต่อปี ของรายไดจ้ากอสงัหาริมทรัพยข์องกองทุน 

(11.4) ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวเน่ืองกบักองทุน  

(11.4.1) ค่าใชจ่้ายหรือค่าธรรมเนียมท่ีเก่ียวขอ้งในการจดัตั้งกองทุน เช่น ค่าธรรมเนียมใน
การจัดตั้ งกองทุน และจดทะเบียนกองทรัพย์สินของกองทุนกับส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียน  ค่าท่ีปรึกษากฎหมายเก่ียวกบัการจดัตั้งกองทุนรวม การ
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เตรียมและจดัท าเอกสารสัญญา  ค่าแปลเอกสาร และค่าประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น  
เป็นตน้ 

(11.4.2) ค่าธรรมเนียมรายปีและค่าใชจ้่ายในการด ารงสถานะเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียน
ในตลาดหลกัทรัพย  ์

(11.4.3) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายในการสอบบญัชี 

(11.4.4) ค่านายหนา้ในการซ้ือ จ าหน่าย หรือโอนสิทธิในอตัราไม่เกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่า
ซ้ือขาย 

(11.4.5) ค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่ายเพ่ือการจัดหา ได้มา จ าหน่าย จ่าย โอนสินทรัพย์ 
ทรัพย์สินหลักทรัพย์ของกองทุน เช่น ค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายหรือโอนสิทธิ  
ค่าธรรมเนียมการโอน เป็นตน้ 

(11.4.6) ภาษีหรือค่าธรรมเนียมและอากรแสตมป์ใด ๆ ท่ีเก่ียวกบัการซ้ือขายหลกัทรัพย ์หรือ
อสังหาริมทรัพย ์ตามท่ีจ่ายจริง เช่น ค่านายหนา้ซ้ือขายหลกัทรัพย ์ซ่ึงจะรวมอยูใ่น
ตน้ทุนของค่าซ้ือขายหลกัทรัพยเ์ม่ือมีการซ้ือหลกัทรัพย ์และจะถูกหักจากค่าขาย
หลักทรัพย์เม่ือมีการขายหลักทรัพย์ ค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกับการซ้ือหรือขาย
อสงัหาริมทรัพย ์ค่าใชจ่้ายในการโอนหลกัทรัพย ์หรืออสงัหาริมทรัพย ์เป็นตน้  

(11.4.7) ค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใช้จ่ายในการประเมินมูลค่าและ/หรือสอบทานการ
ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

(11.4.8) ค่าใช้จ่ายอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องกับการจัดการอสังหาริมทรัพย์ เช่น  ค่าใช้จ่ายทาง
การตลาด รวมถึงค่าโฆษณาประชาสัมพนัธ์  การส่งเสริมการขาย ค่าสาธารณูปโภค 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าน ้ ามนั เป็นตน้ 

(11.4.9) ค่าใชจ่้ายในการบริหาร ซ่อมแซม ดูแล บ ารุงรักษา ส าหรับอสงัหาริมทรัพยแ์ละหรือ
ทรัพยสิ์นท่ีเก่ียวขอ้งท่ีกองทุนลงทุนไวห้รือมีไว ้เพื่อให้อสังหาริมทรัพยแ์ละหรือ
ทรัพย์สินท่ีเ ก่ียวข้องท่ีกองทุนลงทุนไว้หรือมีไว้ สามารถใช้งานได้อย่างมี
ประสิทธิภาพตามปกติ / อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานอยู่เสมอ ภายในขอบเขตท่ี
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนุญาต 

(11.4.10) ค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงภาพลกัษณ์ (Renovation) ส าหรับอสงัหาริมทรัพยแ์ละหรือ
ทรัพย์สินท่ีเก่ียวข้องท่ีกองทุนลงทุนไวห้รือมีไว ้ ซ่ึงรวมถึงการจัดซ้ือ จัดหา
เฟอร์นิเจอร์ วสัดุ และอุปกรณ์ท่ีเก่ียวขอ้งต่างๆท่ีกองทุนยงัไม่เคยมีมาก่อน เพ่ือเสริม
ให้อสังหาริมทรัพย์และหรือทรัพย์สินท่ีเก่ียวข้องท่ีกองทุนลงทุนไวห้รือมีไว ้
สามารถใชง้านไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึนกว่าปกติ หรือเกิดความโดดเด่น
เพ่ิมเติมอนัจะเป็นประโยชน์ในแง่การตลาด / การแข่งขนักบัคู่แข่ง ภายในขอบเขตท่ี
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนุญาต 
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(11.4.11) ค่าใช้จ่ายในการประกันภัย ดูแล และ/หรือเก็บรักษาทรัพย์สินของกองทุน เช่น 
ค่าใชจ่้ายในการประกนัวินาศภยั  ค่าใชจ่้ายในการท าประกนัอุบติัเหตุส่วนบุคคล
ใหแ้ก่ผูเ้ช่า (ถา้มี) เป็นตน้ 

(11.4.12) ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัภาษี ค่าธรรมเนียมอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งตามอตัราท่ีกฎหมายก าหนดและ
ค่าใชจ่้ายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัหน่วยราชการ เช่น  ภาษีโรงเรือน  ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 
ภาษีป้าย เป็นตน้ 

(11.4.13) ค่าใชจ่้ายในการก่อสร้างเพ่ิมเติมเพ่ือให้โครงการแลว้เสร็จ(ในกรณีท่ีกองทุนลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพยใ์หม่ท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง) 

(11.4.14) ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึนจากการติดตามทวงถามหรือการด าเนินการตามกฎหมายเพ่ือการ
รับช าระหน้ีใด ๆ หรือค่าใชจ่้ายดา้นกฎหมายในการด าเนินคดีในศาล เพื่อรักษาสิทธิ
ของผูถื้อหน่วยโดยผูดู้แลผลประโยชน์หรือบริษทัจดัการ 

(11.4.15) ค่าใชจ่้ายในการรับช าระเงินค่าซ้ือหน่วยลงทุน เช่น ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าอากร
แสตมป์ ค่าไปรษณียากร ค่าโทรศพัท ์ค่าโทรสาร เป็นตน้ 

(11.4.16) ค่าจดัท า จดัพิมพ ์ใบจองซ้ือหน่วยลงทุน ใบหน่วยลงทุน ใบเสร็จรับเงิน ใบก ากบั
ภาษี และแบบฟอร์มอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบักองทุน และค่าใชจ่้ายในการจดัเตรียมและ
จดัส่งเอกสารดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน 

(11.4.17) ค่าจดัท าและจดัพิมพห์นงัสือช้ีชวนหน่วยลงทุน รายงานผูถื้อหน่วยลงทุน รายงาน
ประจ าปี ตลอดจน ค่าแปลและจดัส่งเอกสารดงักล่าว 

(11.4.18) ค่าใชจ่้ายในการจดัท า จดัพิมพ ์และจดัส่งหนงัสือบอกกล่าว ประกาศและรายงาน
ต่าง ๆ รวมถึงการลงประกาศในหนังสือพิมพร์ายวนั เช่น ประกาศมูลค่าทรัพยสิ์น
สุทธิ ประกาศการแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการ  ประกาศการปิดสมุดทะเบียนเพ่ือจ่ายเงิน
ปันผล เป็นตน้ และ/หรือ ข่าวสารถึงผูถื้อหน่วยลงทุน 

(11.4.19) ค่าใช้จ่ายในการจดัประชุมคณะกรรมการลงทุน และ/หรือจัดประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทุน เช่น ค่าโทรศพัท ์ค่าจดัส่งจดหมายเชิญประชุม และ/หรือเอกสารการประชุม 
รายงานการประชุม เป็นตน้  

(11.4.20) ค่าใช้จ่ายหรือค่าธรรมเนียม ในการจ่ายเงินปันผล เพ่ิมทุน และ/หรือลดทุน เช่น 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าอากรแสตมป์ ค่าบริการท่ีนายทะเบียนเรียกเก็บ ค่าไปรษณี
ยากร ค่าโทรศพัท ์ค่าโทรสาร เป็นตน้ 

(11.4.21) ค่าใช้จ่ายอันเก่ียวเน่ืองจากการเปล่ียนแปลงแก้ไขเพ่ิมเติมโครงการ และ/หรือ                 
ท่ีเกิดข้ึนจากการปฏิบติัตามกฎหมาย และ/หรือ ประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือกฎหมายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น 
การจัดประชุมผู ้ถือหน่วยลงทุนการขอมติผู ้ถือหน่วยลงทุน การลงโฆษณา
หนงัสือพิมพ ์เป็นตน้ 



กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ียู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพลก็ซ์ ฉบับแก้ไขเมือ่วนัที ่7 มนีาคม 2566 
 

                    
Section 2 - 88 

                                              

(11.4.22) ค่าเอกสารทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุน ค่าเอกสารการลงบญัชีกองทุน  

(11.4.23) ค่าใชจ่้ายทางกฎหมายท่ีเก่ียวกบัการด าเนินงานและการบริหารทรัพยสิ์นของกองทุน
และบริษัทจัดการ เช่น ค่าใช้จ่ายในการด าเนินคดี (ถ้ามี) ค่าใช้จ่ายในการยึด
ทรัพยสิ์น ค่าใชจ่้ายในการด าเนินคดีของผูดู้แลผลประโยชน์ท่ีฟ้องร้องให้บริษทั
จดัการปฏิบติัหนา้ท่ีหรือเรียกค่าสินไหมทดแทนความเสียหายจากบริษทัจดัการเพื่อ
ประโยชน์ของผู ้ถือหน่วยลงทุนโดยรวม หรือเม่ือได้รับค าสั่งจากส านักงาน
คณะกรรมการ  ก.ล.ต.  ค่ าใช้จ่ ายด้านกฎหมายในการด า เนินคดีทางศาล 
ค่าธรรมเนียมศาล ค่าสินไหมทดแทนความเสียหายแก่บุคคลภายนอก ค่าจดจ านอง 
ค่าปลดจ านอง ค่าใชจ่้าย ในดา้นนิติกรรม  ค่าใชจ่้ายในการแกไ้ขสญัญา เป็นตน้ 

(11.4.24) ค่าธรรมเนียมและ/หรือค่าใชจ่้ายในการเลิกกองทุนหรือเปล่ียนแปลงบริษทัจดัการ 

(11.4.25) ค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ อนัเก่ียวเน่ืองกบัการด าเนินงานของกองทุน 

อตัราค่าธรรมเนียมขอ้ 27.2 เป็นอตัราตามท่ีจ่ายจริง ท่ียงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษี
อ่ืนใดท านองเดียวกนั  

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายทั้งหมดของกองทุน หากเป็นค่าใชจ่้ายท่ีมีภาระตอ้งเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมภาษี
ธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใดท านองเดียวกนั และกองทุนรวมมีหน้าท่ีตามกฎหมาย จะถือเป็นภาระของ
กองทุน  

บริษทัจดัการจะค านวณค่าธรรมเนียมขอ้ 27.2 (1) (2) (3) ทุกเดือน โดยใชมู้ลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุน 
ณ วนัสุดทา้ยของเดือนเป็นฐานในการค านวณ และจะเรียกเก็บจากกองทุนโดยการตดัจ่ายจากบญัชีของ
กองทุนเป็นรายเดือน  หรือตามระยะเวลาท่ีบริษทัจดัการเห็นสมควร 

บริษทัจดัการอาจตดัจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายต่างๆ ในขอ้ 27.2 (4) – (11) ในงวดเดียว หรือเฉล่ีย          
ตดัจ่ายเป็นค่าใชจ่้ายของกองทุนรวมเป็นรายเดือนเดือนละเท่าๆ กนั หรือตามระยะเวลาท่ีเห็นสมควร   

ทั้งน้ีการตดัจ่ายค่าธรรมเนียมและ/หรือค่าใชจ่้ายต่างๆ ของกองทุน จะเป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีท่ี
ก าหนดโดยสภาวชิาชีพบญัชี 

27.3. การเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ่้าย :  

27.3.1  การเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ่้ายภายใตอ้ตัราท่ีระบุไวใ้นโครงการ 

 ทั้ งน้ีบริษทัจดัการขอสงวนสิทธิในการเพ่ิม/ลด/ยกเวน้ค่าธรรมเนียมภายใตอ้ตัราท่ีระบุไวใ้นขอ้ 27 
“ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเก็บจากผูจ้องซ้ือหรือผูถื้อหน่วยลงทุนและกองทุนรวม” น้ี โดย      
ไม่ถือว่าเป็นการแก้ไขเพ่ิมเติมโครงการ   อย่างไรก็ดีในการเรียกเก็บ เพ่ิม หรือ ลด หรือยกเวน้
ค่าธรรมเนียมดงักล่าวขา้งตน้น้ี บริษทัจดัการจะท าการติดประกาศไว ้ณ ท่ีเปิดเผยของบริษทัจดัการ  

27.3.2  การเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ่้าย  

บริษทัจดัการสงวนสิทธิท่ีจะเพ่ิม/ลดค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใชจ่้าย ตามขอ้ 27.1 และขอ้ 27.2 โดย
ไม่ถือวา่เป็นการแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการ โดยบริษทัจดัการจะด าเนินการดงัต่อไปน้ี  
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(1) กรณีเพ่ิมอัตราค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่าย ไม่เกินร้อยละ 25 ของอัตราค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่าย
ภายในระยะเวลา 1 ปี    

บริษทัจดัการจะด าเนินการแจง้ให้ผูถื้อหน่วยลงทุนทราบล่วงหน้าไม่น้อยกวา่ 60 วนั ตามวิธีการ
ดงัต่อไปน้ี  ก่อนการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ่้ายเพ่ิมดงักล่าว 

(1.1)   ประกาศหนงัสือพิมพร์ายวนัอยา่งนอ้ยหน่ึงฉบบั  เป็นเวลา 3 วนัติดต่อกนั และ 

(1.2)    ติดประกาศไว ้ณ ส านกังานของบริษทัจดัการ     

(2)  กรณีเพ่ิมอัตราค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่ายเกินกว่าร้อยละ 25 ของค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่าย
ภายในระยะเวลา 1 ปี  

บริษัทจัดการจะกระท าเม่ือได้รับความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนด้วยมติเกินก่ึงหน่ึงของ
จ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด   

(3)  กรณีท่ีบริษัทจัดการจะเปล่ียนแปลงลดค่าธรรมเนียม หรือค่าใช้จ่าย  

 บริษทัจดัการจะติดประกาศค่าธรรมเนียม หรือค่าใชจ่้ายอตัราใหม่ ณ ส านกังานของบริษทัจดัการ   

ทั้ งน้ี การเปล่ียนแปลงตามข้อ (1) ข้อ (2) และข้อ (3) ข้างต้น บริษัทจัดการจะแจ้งให้ส านักงาน
คณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ทราบภายใน 15 วนันับแต่วนัเปล่ียนแปลง
ค่าธรรมเนียม หรือค่าใชจ่้าย 

28.    วิธีการค านวณ ก าหนดเวลาในการค านวณและการประกาศมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่า              
หน่วยลงทุน 

28.1 บริษัทจัดการจะค านวณและเปิดเผยมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของ             
กองทุนรวม ณ วนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาสให้แลว้เสร็จภายใน 45 วนันบัแต่วนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาส  
ทั้ งน้ี มูลค่าท่ีค  านวณไดด้งักล่าวตอ้งมีผูดู้แลผลประโยชน์รับรองว่าการค านวณมูลค่าดงักล่าวเป็นไปตาม
หลกัเกณฑท่ี์คณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ประกาศก าหนด 

บริษทัจดัการจะเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกบัการประเมินค่าทรัพยสิ์นตามหลกัเกณฑ์ท่ีคณะกรรมการก ากบัตลาด
ทุน ประกาศก าหนด  

28.2 การค านวณและประกาศมูลค่าตามขอ้ 28.1 บริษทัจดัการจะด าเนินการดงัน้ี 

(1)   ใชร้าคาท่ีเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ในประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนหรือประกาศส านักงาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยท่ี์ก าหนดเก่ียวกบัวิธีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น
ของกองทุนรวม 

(2)   ใชต้วัเลขทศนิยมดงัน้ี 

(ก) มูลค่าทรัพยสิ์นรวมและมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ ให้ค  านวณและใชผ้ลลพัธ์เป็นตวัเลขทศนิยม 2 
ต าแหน่งและปัดเศษทศนิยมตามหลกัสากล 

(ข) มูลค่าหน่วย ให้ค  านวณเป็นตวัเลขทศนิยม 5 ต าแหน่งและปัดเศษทศนิยมตามหลกัสากล แต่
ใชผ้ลลพัธ์เป็นตวัเลขทศนิยม 4 ต าแหน่ง และตดัทศนิยมต าแหน่งท่ี 5 ท้ิง 



กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ียู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพลก็ซ์ ฉบับแก้ไขเมือ่วนัที ่7 มนีาคม 2566 
 

                    
Section 2 - 90 

                                              

ในกรณีท่ีมีเศษเหลือจากการปัดเศษตามวรรคหน่ึง ให้น าเศษนั้นรวมค านวณเขา้เป็นทรัพย์สินใน
กองทุนรวม 

28.3   การเปิดเผยขอ้มูลตามขอ้ 28.1  บริษทัจัดการจะเปิดเผยในหนังสือพิมพ์รายวนัอย่างน้อยหน่ึงฉบับและ 
ปิดประกาศไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ท่ีท าการทุกแห่งของบริษทัจดัการ และส านกังานใหญ่ของผูดู้แลผลประโยชน์  
พร้อมทั้งเปิดเผยช่ือ ประเภทและท่ีตั้งอสงัหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมไดม้าจากการลงทุนดว้ย 

28.4   ในกรณีท่ีมีเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงใด ๆ ท่ีเกิดข้ึนภายหลังจากวนัท่ีค  านวณตามขอ้ 28.1 อันมี 
ผลกระทบต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยอ์ย่างมีนัยส าคญั  บริษทัจดัการจะ
เปิดเผยเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงดังกล่าวไปพร้อมกับการเปิดเผยข้อมูลตามขอ้ 28.3  และหาก
เหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงดงักล่าวเกิดข้ึนภายหลงัจากวนัท่ีมีการเปิดเผยตามขอ้ 28.3 บริษทัจดัการจะ
เปิดเผยเร่ืองดงักล่าวโดยพลนั 

28.5 ในการค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม บริษทัจดัการจะค านวณตามวธีิการดงัต่อไปน้ี 

(1)   อสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ บริษทัจัดการจะใช้ราคาท่ีไดจ้ากรายงานการ
ประเมินมูลค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด แลว้แต่กรณี เวน้แต่การค านวณ
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมคร้ังแรก  บริษทัจดัการจะใชร้าคาท่ีลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์แลว้แต่กรณี 

(2)   ทรัพยสิ์นอ่ืน บริษทัจดัการจะก าหนดมูลค่าตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีสมาคมบริษทัจดัการลงทุน
ก าหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

เง่ือนไขเพ่ิมเติม: 

ส าหรับวธีิการค านวณ ก าหนดเวลาในการค านวณและการประกาศมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ มูลค่าหน่วยลงทุน บริษทัจดัการ
จะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามท่ีระบุไวใ้นขอ้ 28 ขา้งตน้ เวน้แต่กรณีท่ีคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอ านาจตามกฎหมาย ได้
แกไ้ขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ ก าหนด สัง่การ เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอ่ืน บริษทัจดัการขอสงวนสิทธิ
ท่ีจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามการสั่งการ   การเห็นชอบ และ/หรือการผอ่นผนัของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/
หรือหน่วยงานอ่ืนใดขา้งตน้  และเม่ือบริษทัจดัการไดด้ าเนินการดงักล่าวแลว้ให้ถือว่าการด าเนินการนั้นไดรั้บความ
เห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนทุกราย  

ทั้งน้ี  การค านวณมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนท่ีบริษทัจดัการประกาศเป็นการ
ค านวณโดยใชร้ายงานการประเมินมูลค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุดเป็นฐานในการก าหนด
มูลค่าทรัพยสิ์นหลกั (อสังหาริมทรัพย)์ ของกองทุน ซ่ึงมูลค่าดงักล่าวอาจไม่ใช่มูลค่าท่ีจะซ้ือขายไดจ้ริงของทรัพยสิ์น
หลกั (อสงัหาริมทรัพย)์ ดงักล่าว 

29. การจดัท ารายงานให้แก่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผู้ถือหน่วยลงทุน  

29.1 รายงานของกองทุนรวม 

บริษทัจดัการจะจดัท ารายงานของกองทุนรวมทุกวนัส้ินรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปี และส่งรายงานดงักล่าว
ให้แก่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ผ่านระบบการรับส่งขอ้มูลของตลาดหลกัทรัพยต์ามแนวทางท่ีตลาด
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หลกัทรัพยก์ าหนดภายใน 4 เดือนนับแต่วนัส้ินรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปี และน าส่งให้แก่ผูถื้อหน่วย
ลงทุนท่ีมีช่ืออยูใ่นทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนในรูปแบบเอกสารส่ิงพิมพห์รือขอ้มูลอิเล็คทรอนิกส์ภายใน 4 
เดือนนบัแต่วนัส้ินรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปี โดยรายงานดงักล่าวตอ้งมีรายการตามท่ีคณะกรรมการก ากบั
ตลาดทุน ประกาศก าหนด 

29.2   รายงานการลงทุนหรือจ าหน่ายอสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม 

บริษทัจดัการจะจดัส่งหนงัสือสรุปขอ้มูลท่ีเป็นสาระส าคญัเก่ียวกบัการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์
หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมให้ผูถื้อหน่วยลงทุนและส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้น รวมทั้ง 
จดัให้มีขอ้มูลท่ีเป็นสาระส าคญัดงักล่าวไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ท่ีท าการทุกแห่งของบริษทัจดัการและส านกังาน
ใหญ่ของผูดู้แลผลประโยชน์ภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยน์ั้น เพ่ือให้ผูล้งทุนสามารถตรวจดูได้ โดยหนังสือสรุปขอ้มูลตอ้งมีสาระส าคญัตามท่ี
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

เม่ือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมไดรั้บอนุมติัใหเ้ป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศ
ไทยแลว้ บริษทัจดัการจะจดัส่งหนงัสือสรุปขอ้มูลท่ีเป็นสาระส าคญัตามวรรคหน่ึงใหต้ลาดหลกัทรัพยแ์ห่ง
ประเทศไทยแทนการจดัส่งให้ผูถื้อหน่วยลงทุน ทั้งน้ี ภายในวนัท าการถดัจากวนัซ้ือ เช่า จ าหน่าย หรือโอน
สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม หรือภายในก าหนดเวลาอ่ืนตามท่ีตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศ
ไทยก าหนด 

29.3 รายงานความคืบหนา้ของการก่อสร้างอสงัหาริมทรัพยท่ี์ยงัสร้างไม่เสร็จ 

กรณีท่ีกองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์ยงัก่อสร้างไม่แลว้เสร็จ บริษทัจดัการจะจดัท ารายงานความ
คืบหนา้ของการก่อสร้างทุกรอบระยะเวลา 6 เดือนนบัแต่วนัท่ีลงทุนจนกวา่การก่อสร้างดงักล่าวจะแลว้เสร็จ 
และจดัส่งใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีครบระยะเวลา 6 เดือนดงักล่าว  ทั้งน้ี  
บริษทัจดัการจะเปิดเผยความคืบหนา้ผา่นทางเวบ็ไซต ์(web site) ของบริษทัจดัการดว้ย   

30. การประเมนิมูลค่าทรัพย์สินและการสอบทานการประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน     

30.1 บริษทัจดัการจะแต่งตั้งบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นจ านวน 2 รายเพื่อประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นในกรณีดงัต่อไปน้ี   

(1)   ก่อนท่ีจะลงทุนในอสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์  

(2)   ก่อนท่ีจะจ าหน่ายอสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์

30.2 บริษทัจดัการจะแต่งตั้งบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นจ านวน 1  รายเพื่อประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นในกรณีดงัต่อไปน้ี 

(1)   ทุก 2 ปีนบัแต่วนัท่ีมีการประเมินมูลค่าเพื่อลงทุนในอสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์

(2)   ผู ้ดูแลผลประโยชน์เห็นว่ามีเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงใด ๆ เกิดข้ึนอันมีผลกระทบต่อมูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมลงทุนอย่างมีนัยส าคญั  ทั้ งน้ี ภายใน 30 วนันับแต่วนัท่ีบริษทัจัดการ         
กองทุนรวมไดรั้บการแจง้จากผูดู้แลผลประโยชน์ 
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30.3 บริษทัจดัการจะแต่งตั้งบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นจ านวน 1 รายเพื่อท าการสอบทานการประเมินมูลค่าทุก  1 ปี           
นบัแต่วนัท่ีมีการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุดไปแลว้ 

30.4  ในการแต่งตั้งบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเพื่อท าการประเมินมูลค่าหรือท าการสอบทานการประเมินมูลค่า  
บริษทัจดัการจะแต่งตั้งบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นรายใดรายหน่ึงใหท้ าการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพยห์รือ
สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์ดียวกนัติดต่อกนัเกิน 2 คร้ังไม่ได ้

30.5  บริษัทจัดการจะส่งส าเนารายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินและรายงานการสอบทานการประเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์นพร้อมด้วยส าเนาเอกสารหลกัฐานท่ีเก่ียวขอ้งให้ผูดู้แลผลประโยชน์โดยพลนั และเปิดเผยรายงาน
ดงักล่าว ดว้ยวิธีการใดๆ เพ่ือให้ผูล้งทุนทราบผ่านช่องทางท่ีเหมาะสม เช่น การประกาศทางเวบ็ไซต์ เป็นตน้ 
ภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บรายงานดงักล่าวจากผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

31. รอบระยะเวลาบัญชีประจ าปีของกองทุนรวม 

วนัท่ีส้ินสุดรอบบญัชี วนัท่ี 31 เดือนธนัวาคม 

วนัท่ีส้ินสุดรอบบญัชีคร้ังแรก วนัท่ี  31 เดอืนธันวาคม  พ.ศ. 2550 

32.  สิทธิประโยชน์ของผู้ถือหน่วยลงทุน  

32.1  สิทธิในการรับเงินปันผล  

 ผูถื้อหน่วยลงทุนมีสิทธิท่ีจะไดรั้บการจดัสรรผลก าไรในรูปของเงินปันผลจากกองทุนรวมตามหลกัเกณฑ ์และ
วธีิการท่ีระบุไวใ้นโครงการน้ี  

32.2  สิทธิในการลงมติเพ่ือแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการจดัการกองทุนรวมหรือแกไ้ขวธีิการจดัการ 

ผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละรายมีสิทธิลงมติเพ่ือท าการแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการจดัการกองทุนรวม หรือแกไ้ขวิธีการ
จัดการ โดยเป็นไปตามเง่ือนไขและหลกัเกณฑ์ท่ีก าหนดไวใ้นโครงการน้ี โดยบริษทัจัดการจะท าการแก้ไข
เพ่ิมเติมโครงการหรือวธีิการจดัการกองทุนรวม เม่ือไดรั้บมติตามหลกัเกณฑแ์ละวธีิการท่ีระบุไวใ้นโครงการน้ี 

 ทั้ งน้ี การแก้ไขเพ่ิมเติมโครงการหรือวิธีการจัดการจะเป็นไปตามหัวขอ้ “การแก้ไขเพ่ิมเติมโครงการจดัการ
กองทุนรวม หรือแกไ้ขวธีิการจดัการ” 

32.3  สิทธิในการไดรั้บเงินคืนเม่ือเลิกโครงการ 

 ผูถื้อหน่วยลงทุนมีสิทธิท่ีจะไดรั้บเงินคืนเม่ือเลิกโครงการ โดยบริษทัจดัการจะจดัให้มีผูช้  าระบญัชีท่ีส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. เห็นชอบเป็นผูช้  าระบญัชี โดยด าเนินการตามหลกัเกณฑแ์ละวธีิการท่ีระบุไวใ้นโครงการน้ี  

 บริษัทจัดการจะด าเนินการให้ผูช้  าระบัญชีแจกจ่ายเงินคืนให้แก่ผู ้ถือหน่วยลงทุนกองทุนรวมเฉพาะเม่ือ               
เลิกโครงการเท่านั้น  

32.4  สิทธิในการโอนหน่วยลงทุน  

 ผูถื้อหน่วยลงทุนสามารถโอนหน่วยลงทุนได ้แต่ทั้งน้ีจะตอ้งเป็นไปตามและไม่ขดัต่อเง่ือนไข และหลกัเกณฑท่ี์
ระบุไวใ้นโครงการน้ี 

32.5 สิทธิประโยชน์อ่ืน ๆ 
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32.5.1  สิทธิในการจ าน าหน่วยลงทุน  

 ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนสามารถน าหน่วยลงทุนไปจ าน าได้ตามกฎหมาย ตามหลกัเกณฑ์และ
วธีิการท่ีบริษทัจดัการและ/หรือนายทะเบียนหน่วยลงทุนก าหนด  

32.5.2 สิทธิในการออกเสียงเพ่ือลงมติเก่ียวกบัการด าเนินกิจการของกองทุน 

ผูถื้อหน่วยลงทุนมีสิทธิลงมติเก่ียวกบัการบริหารจดัการกองทุนรวมตามท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ โดย
เป็นไปตามเง่ือนไขและหลกัเกณฑ์ท่ีก าหนดไวใ้นโครงการน้ี หรือตามท่ีส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรือหน่วยงานท่ีมีอ านาจตามกฎหมายประกาศก าหนด  และการนับมติดงักล่าวจะเป็นไปตาม
หลกัเกณฑแ์ละวธีิการท่ีระบุไวใ้นโครงการน้ี   

32.5.3 สิทธิในการไดรั้บเงินคืนเม่ือมีการลดเงินทุน 

 ผูถื้อหน่วยลงทุนมีสิทธิท่ีจะไดรั้บเงินคืนเม่ือมีการลดเงินทุนตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีระบุไวใ้น
โครงการ 

33.  การแก้ไขเพิม่เตมิโครงการจดัการกองทุนรวม หรือแก้ไขวธีิการจดัการ  

33.1  การแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการกรณีมีการเปล่ียนแปลงแกไ้ขเพ่ิมเติมกฎหมาย หรือระเบียบหรือค าสัง่  

ในการด าเนินการและบริหารจดัการใด ๆ ของกองทุนรวมนั้น บริษทัจดัการจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามท่ีระบุไว้
ในโครงการและหนงัสือช้ีชวน  

อยา่งไรก็ตาม  ในกรณีท่ีเป็นการแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการในเร่ืองดงัต่อไปน้ี 

1. การแกไ้ขขอ้มูลซ่ึงมีผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนทั้งปวงไดรั้บประโยชน์เพ่ิมข้ึน หรือ 

2. การแก้ไขเพ่ิมเติมให้เป็นไปตามพระราชบัญญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535  ตลอดจน
ประกาศ กฎ และค าสัง่ท่ีออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว หรือ 

3. การแกไ้ขช่ือและรายละเอียดอ่ืนของบุคคลใหถู้กตอ้ง 

บริษัทจัดการสงวนสิทธิท่ีจะแก้ไขโครงการให้เป็นไปตามกรณีท่ีกล่าวขา้งตน้ ตามหลักเกณฑ์ท่ีส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

ในกรณีท่ีการแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย หรือระเบียบหรือค าสัง่ และบริษทัจดัการประสงคจ์ะ
ขอรับความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี  สน. 
41/2562 บริษทัจดัการจะด าเนินยื่นค าขอเป็นหนังสือพร้อมทั้ งเอกสารหลกัฐานประกอบค าขอต่อส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ซ่ึงตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ท่ี สน. 41/2562 ให้ถือว่าบริษทัจัดการได้รับความ
เห็นชอบใหแ้กไ้ขเพ่ิมเติมโครงการจดัการกองทุนรวม เม่ือพน้ 15 วนันบัแต่วนัท่ีส านกังานคณะกรรมการ  ก.ล.ต. 
ไดรั้บค าขอและเอกสารหลกัฐานท่ีครบถว้นและมิไดแ้จง้ทกัทว้งภายในก าหนดเวลาดงักล่าว 

นอกจากน้ี บริษทัจดัการอาจขอให้ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ให้ความเห็นชอบ แทนการขอมติของผูถื้อ
หน่วยลงทุนก็ได ้ และปฏิบติัตามเง่ือนไขใดๆ ท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ก าหนด  หากเป็นแกไ้ขเพ่ิมเติม
โครงการจดัการกองทุนรวมในเร่ืองดงัต่อไปน้ี 
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(1)  การเปล่ียนแปลงขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการขายหน่วยลงทุน 

(2) การเพ่ิมชนิดหน่วยลงทุนท่ีไม่ท าใหสิ้ทธิท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนมีอยูเ่ดิมดอ้ยลง 

(3) กรณีอ่ืนใดนอกเหนือจาก (1) และ (2) 

อยา่งไรก็ตาม การแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการขา้งตน้ ตอ้งไม่มีผลกระทบอยา่งมีนยัส าคญัต่อผูถื้อหน่วยลงทุน  รวมถึง
ไม่ท าใหผ้ลตอบแทนและความเส่ียงของกองทุนรวมเปล่ียนแปลงไปอยา่งมีนยัส าคญั 

33.2 การแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการกรณีอ่ืนๆ โดยทัว่ไป  

 หากมีความจ าเป็นตอ้งแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการจดัการกองทุนรวม หรือวิธีการจดัการกองทุนรวมเพ่ือก่อให้เกิด
ประโยชน์ต่อกองทุนรวมและผูถื้อหน่วยลงทุน ใหอ้ยูใ่นดุลพินิจของบริษทั โดยจะตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากผู ้
ถือหน่วยลงทุน ดงัน้ี  

1. การขอมติผูถื้อหน่วยลงทุนโดยการจดัประชุม 

(ก) กรณีการแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการจดัการกองทุนรวมในเร่ืองท่ีมีนยัส าคญั ดงัต่อไปน้ี 

(1) การเปล่ียนแปลงนโยบายการลงทุนท่ีท าใหค้วามเส่ียงเพ่ิมข้ึนอยา่งมีนยัส าคญั 

(2) การแกไ้ขเปล่ียนแปลงการประกนัรายไดข้องกองทุนรวม 

(3) การควบรวมกองทุนรวมท่ีมีนโยบายการลงทุนและความเส่ียงแตกต่างกันอย่างมี
นยัส าคญั 

(4) การช าระและรับช าระหน้ีของกองทุนรวมดว้ยทรัพยสิ์นอ่ืนแทนเงิน 

(5) การเพ่ิมค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ่้ายมากกว่าร้อยละ 5 ของค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ่้าย
ตามท่ีระบุไวใ้นโครงการจดัการกองทุนรวม 

ตอ้งไดรั้บมติจากผูถื้อหน่วยลงทุนดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทุน
ของผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

(ข) กรณีการแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการในเร่ืองอ่ืนท่ีมิไดร้ะบุไวใ้นขอ้ 1 (ก) ขา้งตน้ จะตอ้งไดรั้บมติตาม
จ านวนหน่วยลงทุนรวมกนัเกินก่ึงหน่ึงของจ านวนหน่วยลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมาประชุม
และมีสิทธิออกเสียง 

2. การขอมติผูถื้อหน่วยลงทุนโดยการส่งหนงัสือขอมติ 

(ก) กรณีการแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการจดัการกองทุนรวมในเร่ืองท่ีมีนยัส าคญั ดงัต่อไปน้ี 

(1)  การเปล่ียนแปลงนโยบายการลงทุนท่ีท าใหค้วามเส่ียงเพ่ิมข้ึนอยา่งมีนยัส าคญั 

(2)  การแกไ้ขเปล่ียนแปลงการประกนัรายไดข้องกองทุนรวม 

(3)  การควบรวมกองทุนรวมท่ีมีนโยบายการลงทุนและความเส่ียงแตกต่างกันอย่างมี
นยัส าคญั 

(4)  การช าระและรับช าระหน้ีของกองทุนรวมดว้ยทรัพยสิ์นอ่ืนแทนเงิน 



กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ียู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพลก็ซ์ ฉบับแก้ไขเมือ่วนัที ่7 มนีาคม 2566 
 

                    
Section 2 - 95 

                                              

(5)  การเพ่ิมค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ่้ายมากกว่าร้อยละ 5 ของค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ่้าย
ตามท่ีระบุไวใ้นโครงการจดัการกองทุนรวม 

ตอ้งไดรั้บมติจากผูถื้อหน่วยลงทุนดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทุน
ของผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีตอบกลบัและมีสิทธิออกเสียง 

(ข) กรณีการแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการในเร่ืองอ่ืนท่ีมิไดร้ะบุไวใ้นขอ้ 2 (ก) ขา้งตน้ จะตอ้งไดรั้บมติตาม
จ านวนหน่วยลงทุนรวมกนัเกินก่ึงหน่ึงของจ านวนหน่วยลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีตอบกลบั
และมีสิทธิออกเสียง 

 ในกรณีท่ีมติดงักล่าวของผูถื้อหน่วยลงทุนเก่ียวขอ้งกบัสิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดชอบตามขอ้ 26  “สิทธิ หน้าท่ี 
และความรับผิดชอบของ บริษัทจัดการ ผู้ ดูแลผลประโยชน์ ท่ีปรึกษาของกองทุนรวม   และผู้ บริหาร
อสังหาริมทรัพย์” หรือเก่ียวขอ้งกบัค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ่้ายตามขอ้ 27 “ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเกบ็
จากผู้จองซ้ือหรือผู้ ถือหน่วยลงทุนและกองทุนรวม” ของบริษทัจดัการ ผูดู้แลผลประโยชน์  นายทะเบียนหน่วย
ลงทุน ผูส้นบัสนุนการขายหน่วยลงทุน ท่ีปรึกษา หรือผูอ่ื้นท่ีใหบ้ริการแก่กองทุน มติดงักล่าวจะตอ้งไดรั้บความ
เห็นชอบจากบริษทัจัดการ ผูดู้แลผลประโยชน์  นายทะเบียนหน่วยลงทุน ผูส้นับสนุนการขายหน่วยลงทุน                  
ท่ีปรึกษา หรือผูอ่ื้นท่ีใหบ้ริการแก่กองทุน(แลว้แต่กรณี) ในการด าเนินการตามมตินั้นๆ  ทั้งน้ี การด าเนินการตาม
มติความเห็นชอบของผูถื้อหน่วยลงทุนจะตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และ/หรือ จรรยาบรรณ 
และ/หรือโครงการ หรือขดัต่อประโยชน์ของกองทุนรวม 

 ในกรณีท่ีการแก้ไขเพ่ิมเติมโครงการหรือวิธีจดัการกองทุน ได้กระท าโดยตามวิธีการท่ีระบุในขอ้ 1. หรือ 2. 
ขา้งตน้ แลว้แต่กรณีบริษทัจดัการจะแจง้ใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนั นบัแต่วนัท่ีมีมติ
ใหแ้กไ้ข  

 ทั้งน้ี บริษทัจดัการจะแจง้การแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการหรือวิธีการจดัการกองทุนไปยงัผูถื้อหน่วยลงทุนทุกรายและ
ตลาดหลกัทรัพย ์ภายใน 15 วนั นับแต่วนัท่ีมีมติให้แกไ้ข และเผยแพร่ในลกัษณะท่ีผูล้งทุนทัว่ไปสามารถเขา้
ตรวจดูได ้เช่น ทางเวบไซตข์องบริษทัจดัการ เป็นตน้  

 บริษทัจดัการสงวนสิทธิในการยบัย ั้งพิเศษ (veto right) ส าหรับการลงมติใดๆ ของผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อแกไ้ข
เพ่ิมเติมโครงการหรือแกไ้ขวิธีจดัการ ท่ีขดัต่อกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และ/หรือ จรรยาบรรณ หรือ ไดรั้บ
ความเสียหาย หรือขดัต่อประโยชน์ของกองทุนรวม หรือมีผลกระทบต่อสิทธิหน้าท่ีและความรับผิดชอบของ
บุคคลภายนอกซ่ึงเป็นคู่สญัญาของกองทุน 

การนับมติในการแก้ไขเพ่ิมเติมโครงการตามขอ้น้ี อยู่ภายใตบ้ังคบัขอ้จ ากัดสิทธิของผูถื้อหน่วยลงทุนตามท่ี
ก าหนดไวใ้น ขอ้ 8  “หลกัเกณฑแ์ละขอ้จ ากดัการถือหน่วยลงทุน” 

34. การเลกิโครงการจดัการกองทุนรวม     

บริษทัจดัการจะเลิกโครงการจดัการกองทุนรวมเม่ือเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หน่ึงหรือหลายเหตุการณ์ดงัน้ี 

34.1     เม่ือกองทุนรวมมีผูถื้อหน่วยลงทุนนอ้ยกวา่ 35 ราย ทั้งน้ี ภายในวนัท าการถดัจากวนัท่ีทราบเหตุดงักล่าว 
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34.2 เม่ือจ านวนเงินทุนจดทะเบียนต ่ากว่า 500 ลา้นบาท เม่ือค านวณจากมูลค่าท่ีตราไวข้องหน่วยลงทุน โดยให้
บริษทัจดัการเลิกกองทุนรวมภายในวนัท าการถดัจากวนัท่ีปรากฏเหตุดงักล่าว เวน้แต่เป็นกองทุนรวมท่ีลงทุน
เฉพาะในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ 

34.3 เม่ือบริษทัจดัการไม่สามารถลงทุนในอสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ระบุไวใ้นโครงการ
ได้  เวน้แต่ในกรณีท่ีบริษทัจัดการกองทุนรวมเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์    หรือ
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มเติม แต่ไม่สามารถลงทุนเพ่ิมเติมนั้นไดโ้ดยบริษทัจดัการไดด้ าเนินการตาม
ขอ้ 23.4 แลว้ 

34.4 เม่ือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. สัง่ใหบ้ริษทัจดัการเลิกกองทุนรวม เน่ืองจากบริษทัจดัการกระท าการหรือ
งดเวน้กระท าการจนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทุนรวม 

34.5     เม่ือได้รับมติโดยเสียงขา้งมากจากผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีเขา้ร่วมประชุมหรือท่ีตอบกลบัและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน 

34.6     เม่ือครบอายโุครงการ (ถา้มี) 

เง่ือนไขเพ่ิมเติม 

- มติโดยเสียงขา้งมากจากผูถื้อหน่วยลงทุน คือ มติของผูถื้อหน่วยลงทุนซ่ึงถือหน่วยลงทุนรวมกนัเกินก่ึงหน่ึงของ
จ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด โดยการนบัมติจะอยูภ่ายใตบ้งัคบัขอ้จ ากดัสิทธิของผูถื้อหน่วยลงทุน
ตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้ 8 “หลกัเกณฑแ์ละขอ้จ ากดัการถือหน่วยลงทุน” 

- เม่ือเกิดกรณีต่างๆ จนเป็นเหตุให้ผูจ้ดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์ห็นสมควรให้มีการเลิกกองทุนรวม เช่น 
กองทุนขาดสภาพคล่อง  กองทุนไม่สามารถด ารงสัดส่วนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพยต์ามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  บริษทัจดัการลาออกและไม่สามารถหาบริษทัจดัการ
อ่ืนมารับหนา้ท่ีแทนไดใ้นระยะเวลาตามท่ีระบุในขอ้ 26.1.3 “เง่ือนไขการเปล่ียนบริษทัจดัการ” เป็นตน้ 

- บริษทัจดัการอาจพิจารณาให้เลิกกองทุนรวมได ้โดยถือวา่ไดรั้บความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนแลว้เม่ือบริษทั
จดัการเห็นว่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนลงทุน มีมูลค่ารวมกนัแลว้ไม่ถึงร้อยละ 75 ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของ
กองทุนรวมภายในรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปีใดๆ หรือมูลค่าอสงัหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมจะลงทุนอาจไม่เป็นไป
ตามท่ีคาดหมาย  เช่น  การเจรจาในการซ้ืออสังหาริมทรัพยบ์างรายการท่ีกองทุนสนใจลงทุนไม่ประสบความส าเร็จ  
หรืออาจเกิดเหตุสุดวิสัยหรือเหตุอนัไม่คาดหมายกับอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนคาดว่าจะลงทุน   จนเป็นเหตุให้
กองทุนไม่สามารถลงทุน / ไม่ประสงคจ์ะลงทุนในอสงัหาริมทรัพยด์งักล่าว เป็นตน้ 

-  ในกรณีท่ีบริษทัจัดการได้รับค าสั่งให้เลิกกองทุน จากหน่วยงานท่ีมีอ านาจตามกฎหมาย อาทิเช่น ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือค าสั่งศาล เป็นตน้ และ/หรือในกรณีท่ีหากปรากฏเหตุการณ์ตามขอ้ 26.1.1 “สิทธิของ
บริษทัจดัการ” หรือขอ้ 26.1.3 “เง่ือนไขการเปล่ียนบริษทัจดัการ” 

35. การช าระบัญชีของกองทุนรวม และวิธีการเฉลี่ยเงินและหรือทรัพย์สินอื่นคืนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนเมื่อเลิกโครงการ
จดัการกองทุนรวม     
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 เม่ือเลิกกองทุนรวมแลว้ บริษทัจดัการจะจดัให้มีผูช้  าระบญัชีท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เห็นชอบเป็นผูช้  าระ  
บญัชีเพ่ือท าหนา้ท่ีจ าหน่ายทรัพยสิ์นของกองทุนรวม ช าระภาระหน้ีสินของกองทุนรวม รวบรวมและแจกจ่ายเงินหรือ
ทรัพยสิ์นคืนให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนเฉล่ียตามจ านวนหน่วยลงทุนท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละรายถืออยูต่ามสมุดทะเบียน           
ผูถื้อหน่วยลงทุน รวมทั้งท าการอยา่งอ่ืนท่ีจ าเป็นเพ่ือใหก้ารช าระบญัชีเสร็จส้ิน ทั้งน้ี ตามหลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวธีิการ
ท่ีคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนประกาศก าหนด เม่ือช าระบญัชีเสร็จส้ินแลว้ ผูช้  าระบญัชีจะขอจดทะเบียนเลิกกองทุน
รวมต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และหากปรากฏว่ามีทรัพยสิ์นคงคา้งอยู่ ให้ตกเป็นกรรมสิทธ์ิของส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

ในการช าระบญัชี ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ว่าด้วยหลกัเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการช าระบญัชีของ
กองทุนรวม  ผู ้ช าระบัญชีจะจ าหน่ายทรัพย์สินของกองทุนรวมเพื่อรวบรวมเป็นเ งินสด เ งินฝากธนาคาร  
หรือตัว๋สัญญาใชเ้งินท่ีออกโดยธนาคารพาณิชยห์รือบริษทัเงินทุน  ทั้งน้ี  ผูช้  าระบญัชีอาจมอบหมายให้บริษทัจดัการเป็น
ผูด้  าเนินการได ้   

นอกจากน้ี  ในกรณีท่ีมีเหตุจ าเป็นและสมควรซ่ึงท าให้ไม่สามารถจ าหน่ายทรัพยสิ์นของกองทุนรวมได ้ผูช้  าระบญัชี 
บริษทัจัดการ  และผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมจะร่วมกันพิจารณาด าเนินการเก่ียวกับทรัพยสิ์นดงักล่าวตามท่ี
เห็นสมควร  โดยค านึงถึงผลประโยชน์ท่ีกองทุนรวมจะไดรั้บเป็นส าคญั   ซ่ึงในกรณีน้ีผูช้  าระบญัชี บริษทัจดัการ  และ
ผูดู้แลผลประโยชน์อาจด าเนินการใหมี้การเฉล่ียทรัพยสิ์นคืนใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทุนเป็นหลกัทรัพยห์รือทรัพยสิ์นอ่ืนแทน
เงิน และ/หรือการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของกองทุนรวมให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนแทนเงิน   ทั้ งน้ีให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์และวิธีการช าระบญัชีท่ีไดรั้บมติจากผูถื้อหน่วยลงทุนซ่ึงคิดตามจ านวนหน่วยลงทุนรวมกันเกินก่ึงหน่ึงของ
จ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของโครงการ 

36.   การระงบัข้อพพิาทโดยกระบวนการอนุญาโตตุลาการ 

 ไม่มี 

37. การด ารงความเพยีงพอของเงนิทุน   

 ในกรณีท่ีบริษทัจดัการไม่สามารถด ารงความเพียงพอของเงินทุนตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. วา่ดว้ยหลกัเกณฑ์
เก่ียวกบัการด ารงความเพียงพอของเงินกองทุนและการท าประกนัภยัความรับผิดชอบของบริษทัจดัการ  บริษทัจดัการจะ
เปล่ียนให้บริษทัจดัการรายอ่ืนเขา้จดัการกองทุนรวมแทนด้วยวิ ธีขอรับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรือขอมติโดยเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยลงทุนซ่ึงคิดตามจ านวนหน่วยลงทุนรวมกนัเกินก่ึงหน่ึงของจ านวน
หน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายได้แลว้ทั้ งหมดของกองทุนรวมภายใน 15 วนันับแต่วนัท่ีบริษทัจดัการรู้หรืออาจรู้ถึงการไม่
สามารถด ารงความเพียงพอของเงินกองทุนดงักล่าว ทั้งน้ี หากมีเหตุจ าเป็นและสมควร บริษทัจดัการอาจขอใหส้ านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.พิจารณาขยายระยะเวลาออกไปได ้โดยการคดัเลือกบริษทัจดัการรายใหม่จะค านึงถึงประโยชน์ของ
ผูถื้อหน่วยลงทุนเป็นส าคญั และในกรณีท่ีมีค่าใชจ่้ายเกิดข้ึนจากการเปล่ียนแปลงบริษทัจดัการ บริษทัจดัการจะเป็น
ผูรั้บผิดชอบค่าใช้จ่ายดังกล่าว หากบริษทัจัดการไม่สามารถด าเนินการภายในระยะเวลาท่ีก าหนด บริษทัจัดการจะ
ด าเนินการเลิกกองทุนรวมต่อไป 

38. การประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน 
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ในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน  บริษทัจดัการจะด าเนินการตามหลกัเกณฑ ์ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีระบุไวใ้นขอ้น้ี   ทั้งน้ี   
ในกรณีท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอ านาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปล่ียนแปลง 
เพ่ิมเติม ประกาศ ก าหนด สัง่การ เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอ่ืน  บริษทัจดัการขอสงวนสิทธิท่ีจะด าเนินการให้
เป็นไปตามการสั่งการ การเห็นชอบ และ/หรือการผ่อนผนัของส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.   และ/หรือหน่วยงาน           
อ่ืนใดขา้งตน้  และเม่ือบริษทัจดัการไดด้ าเนินการดงักล่าวแลว้ให้ถือวา่การด าเนินการนั้นไดรั้บความเห็นชอบจากผูถื้อ
หน่วยลงทุนทุกราย 

38.1 การจดัประชุม 

 บริษทัจดัการจะจดัใหมี้การประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนในกรณีดงัต่อไปน้ี 

(1.1)   บริษทัจดัการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน หรือ 

(1.2)   ผูถื้อหน่วยลงทุนซ่ึงถือหน่วยลงทุนรวมกนัไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 10  ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่าย
ไดแ้ลว้ทั้งหมดร้องขอใหมี้การจดัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน 

38.2 องค์ประชุม (เฉพาะกรณีทีจ่ดัประชุมเพือ่ขอมต)ิ 

องคป์ระชุมตอ้งเป็นไปตามท่ีก าหนดไวใ้นโครงการในเร่ืองนั้นๆ เวน้แต่กฎ ระเบียบ หรือ ประกาศ (รวมทั้งท่ี
ไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) ของ ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน 

38.3 การลงมตขิองผู้ถือหน่วยลงทุน  (ทั้งกรณีทีจ่ดัประชุมและการขอมตเิวยีน) 

 การลงมติของผูถื้อหน่วยลงทุนให้เป็นตามท่ีก าหนดไวใ้นโครงการในเร่ืองนั้น ๆ เวน้แต่กฎ ระเบียบ หรือ 
ประกาศ (รวมทั้งท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) ของ ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งก าหนด
ไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน 

38.4 การไม่นับมตขิองผู้ถือหน่วยลงทุนทีม่ข้ีอจ ากดัในการออกเสียง หรือมส่ีวนได้เสียในเร่ืองทีอ่อกเสียงลงคะแนน 

 เวน้แต่กฎ ระเบียบ หรือ ประกาศ (รวมทั้ งท่ีได้แก้ไขเพ่ิมเติม) ของ ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ 
หน่วยงานท่ีเก่ียวข้องก าหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน   ในการนับมติของผู ้ถือหน่วยลงทุน ไม่ว่าในกรณีการ                   
จดัประชุมหรือกรณีการขอมติเวียนแทนการจดัประชุมตามขอ้ 38.3 จะไม่นับรวมมติของผูถื้อหน่วยลงทุน          
ท่ีมีขอ้จ ากดัในการออกเสียง หรือมีส่วนไดเ้สียในเร่ืองท่ีออกเสียงลงคะแนน ตามท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ             
กฎ ระเบียบ หรือ ประกาศ ของ ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.   

38.5 การก าหนดผู้ถือหน่วยลงทุนทีม่สิีทธิออกเสียงลงคะแนน 

การก าหนดผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑอ์ยา่งใดอยา่งหน่ึงดงัน้ี 

(ก) เป็นผูถื้อหน่วยลงทุน ณ วนัท่ีบริษทัจดัการก าหนด (Record Date) และจ านวนหน่วยลงทุนท่ีผูถื้อหน่วย
ลงทุนแต่ละรายจะมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนใหเ้ป็นไปตามท่ีปรากฏในสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุน 
ณ วนัเดียวกนันั้น ทั้งน้ี วนัท่ีบริษทัจดัการก าหนดดงักล่าวตอ้งเป็นวนัท่ีล่วงหน้าก่อนลงมติไม่เกิน 2 



กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ียู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพลก็ซ์ ฉบับแก้ไขเมือ่วนัที ่7 มนีาคม 2566 
 

                    
Section 2 - 99 

                                              

เดือน แต่ตอ้งไม่ก่อนวนัท่ีบริษทัจดัการอนุมติัใหมี้การขอมติของผูถื้อหน่วยลงทุนและเม่ือบริษทัจดัการ
ไดก้ าหนดวนัเพ่ือก าหนดผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมีสิทธิลงมติแลว้จะเปล่ียนแปลงมิได ้

(ข) เป็นผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีบริษทัจดัการรวบรวมรายช่ือไดจ้ากการปิดสมุดทะเบียนพกัการโอนหน่วยลงทุน 
(Book Closing Date) 

38/1 การขอมตผู้ิถือหน่วยลงทุนเพือ่ด าเนินการใดๆ เกีย่วกบักองทุนรวม 

การขอมติของผูถื้อหน่วยลงทุนเพ่ือด าเนินการใด ๆ เก่ียวกบักองทุนรวม จะตอ้งไดรั้บมติจากผูถื้อหน่วยลงทุน ดงัน้ี 

38/1.1 การขอมติผูถื้อหน่วยลงทุนโดยการจดัประชุม 

(ก)  กรณีขอมติเพ่ือท ารายการส าคญั ดงัต่อไปน้ี 

(1)  การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงอสงัหาริมทรัพยท่ี์มีนยัส าคญั 

(2)  การท าธุรกรรมระหวา่งกองทุนรวมกบับุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง 

(3)  การเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม 

(4)  การลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมซ่ึงเป็นกรณีท่ีตอ้งไดรั้บมติจากผูถื้อหน่วยลงทุน 

ตอ้งไดรั้บมติจากผูถื้อหน่วยลงทุนดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทุนของผู ้
ถือหน่วยลงทุนท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

(ข) การขอมติเพื่อท ารายการในเร่ืองอ่ืนท่ีมิไดร้ะบุไวใ้นขอ้ 38/1.1 (ก) ขา้งตน้ จะตอ้งไดรั้บมติตามจ านวน
หน่วยลงทุนรวมกนัเกินก่ึงหน่ึงของจ านวนหน่วยลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมาประชุมและมีสิทธิ
ออกเสียง 

38/1.2 การขอมติผูถื้อหน่วยลงทุนโดยการส่งหนงัสือขอมติ 

(ก) กรณีขอมติเพ่ือท ารายการส าคญั ดงัต่อไปน้ี 

(1) การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงอสงัหาริมทรัพยท่ี์มีนยัส าคญั 

(2) การท าธุรกรรมระหวา่งกองทุนรวมกบับุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง 

(3) การเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม 

(4) การลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมซ่ึงเป็นกรณีท่ีตอ้งไดรั้บมติจากผูถื้อหน่วยลงทุน 

ตอ้งไดรั้บมติตามจ านวนหน่วยลงทุนรวมกนัเกินก่ึงหน่ึงของจ านวนหน่วยลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุน
ท่ีมีสิทธิออกเสียง 
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(ข) การขอมติเพื่อท ารายการในเร่ืองอ่ืนท่ีมิไดร้ะบุไวใ้นขอ้ 38/1.2 (ก) ขา้งตน้ จะตอ้งไดรั้บมติตามจ านวน
หน่วยลงทุนรวมกนัเกินก่ึงหน่ึงของจ านวนหน่วยลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีตอบกลบัและมีสิทธิออก
เสียง 

39.  อืน่ ๆ 

39.1 การรับผลประโยชน์ตอบแทน 

บริษทัจดัการอาจรับผลประโยชน์ตอบแทนเพื่อกองทุนรวมจากบุคคลท่ีเป็นผูใ้ห้บริการอนัเน่ืองมาจากการใช้
บริการของบุคคลดงักล่าวในการจดัการกองทุนรวมได ้แต่ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 

(1)    ผลประโยชน์ตอบแทนท่ีรับไวน้ั้นตอ้งเป็นทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าในทางเศรษฐกิจและตอ้งเก่ียวกบับทบาท
โดยตรงของความเป็นกองทุนรวมตามกฎหมายวา่ดว้ยหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์

(2) ตอ้งไม่มีพฤติกรรมท่ีแสดงใหเ้ห็นวา่บริษทัจดัการใชบ้ริการของบุคคลนั้นบ่อยคร้ังเกินความจ าเป็นเพ่ือให้
กองทุนรวมไดรั้บประโยชน์จากบุคคลดงักล่าว (Churning) 

ในการจดัสรรผลประโยชน์ตามวรรคหน่ึงใหแ้ก่กองทุนรวมท่ีอยูภ่ายใตก้ารจดัการของบริษทัจดัการ บริษทัจดัการ
ตอ้งกระท าดว้ยความเป็นธรรมและค านึงถึงลกัษณะและประเภทหลกัทรัพยท่ี์อาจมีไวไ้ดข้องกองทุนรวมนั้นดว้ย 
ทั้งน้ี บริษทัจดัการจะเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกบัการรับผลประโยชน์ดงักล่าวไวใ้นรายงานรอบปีบญัชี 

 

 

 


