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ประมาณการผลตอบแทนระยะสั้นของกองทนุ 
        

-ไม่มีขอ้มลู- เนื่องจากระหวา่งปี กองทนุไม่มีการเสนอขายหน่วยลงทนุเพิ่มในปีที่ผ่านมา 

 

ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทุน 

 

 -ไม่มีขอ้มลู-  
 

สรุปข้อมูลสนับสนุนผลตอบแทน 

 

-ไม่มีขอ้มลู- เนื่องจากในปีที่ผ่านมากองทนุไม่มีการรบัประกนัรายได ้
 

รายละเอียดของคู่สัญญาทีท่ าสัญญาเช่า 

   
 

  
 

 

รายละเอียดของคู่สัญญาทีท่ าสัญญาแบ่งรายได้ 
 

-ไม่มีขอ้มลู- เนื่องจากกองทนุเป็นลกัษณะของการบรหิารตรง 
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ผลการด าเนินงาน 

 

อตัราคา่เช่าเฉล่ีย (Average Rental Rete) 

 

 
 

รายได ้(Revenue) 

 
 
 
 
 
 

688 688 692

563 554
515

2566 2565 2564 2563 2562 2561

บา
ทต

อ่ต
าร
าง
เม
ตร

ปี

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย (Average Rental Rate)

58.63 60.13

113.74

132.29 142.48139.43

2566 2565 2564 2563 2562 2561

ล้า
นบ

าท

ปี

รายได้ (Revenue)



6 

 

ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได ้คา่เส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) 
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ตัวเลฃทางการเงนิทีส่ าคัญ 

 

 

การวเิคราะหแ์ละค าอธิบายของผูจ้ดัการกองทนุถงึการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทนุ 

 

ในปี 2566 กองทนุมีรายไดร้วม 58.63 ลา้นบาท ซึ่งลดลงจากรอบปีก่อนหนา้ในอตัรารอ้ยละ 2.49 สาเหตมุาจากการ
ลดลงจากค่าสาธารณปูโภค จากการลดลงของการขอใชเ้ครื่องปรบัอากาศนอกเวลาท าการ ขณะที่ค่าใชจ้า่ยรวม  
จ านวน 37.16 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อนในอตัรารอ้ยละ 14.23 โดยเป็นตน้ทนุการเชา่และบรกิาร จ านวน 25.52 ลา้น
บาท คิดเป็นรอ้ยละ 68.69 ของคา่ใชจ้่ายทัง้หมด  ทัง้นีก้องทนุมีรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิจ านวน 21.47 ลา้นบาท 
 
 

ประเภทรายงานของผูส้อบบญัชล่ีาสดุ 

ไม่มีเงื่อนไขและมขีอ้สงัเกต/เรื่องอื่นๆ 
 

 อื่นๆ    

 
 

 

 

ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566

หนว่ย ส ำหรบังวด ส ำหรบังวด ส ำหรบังวด

1 ก.ค. 63 - 30 มิ.ย. 64 1 ก.ค. 64 - 30 มิ.ย. 65 1 ก.ค. 65 - 30 มิ.ย. 66

รำยได ้ ลำ้นบำท 113.42 59.19 58.09

รำยไดอ่ื้น ลำ้นบำท 0.32 0.94 0.54

ก ำไรจำกกำรลงทนุสุทธิ (EBITDA) ลำ้นบำท 70.82 28.27 21.77

ก ำไรสุทธิ ลำ้นบำท 70.72 28.26 21.47

ก ำไรต่อหน่วย (EPU) บำท 0.4235 0.1692 0.1286

เงินปันผลต่อหน่วย (DPU) บำท 0.385 0.154  -*

เงินลดทนุต่อหน่วย บำท 0 0 0

เงินสดไดม้ำจำกกิจกรรมด ำเนินงำน ลำ้นบำท 19.79 108.64 31.34

เงินสดใชไ้ปในกิจกรรมจดัหำเงิน ลำ้นบำท ( 78.74) ( 64.36) ( 25.72)

เงินสดเพ่ิมขึน้(ลดลง)สุทธิ ลำ้นบำท ( 58.95) 44.27 5.62

สินทรพัยส์ุทธิ (NAV.) ลำ้นบำท 1895.19 1864.09 1862.84

สินทรพัยต์่อหน่วย บำท 11.3484 11.1621 11.1547

มลูค่ำตำมรำคำตลำด ลำ้นบำท 1,285.90 1,252.50 1.135.60

รำคำปิด บำท 7.70 7.50 6.80

*ยงัไม่มีกำรประกำศจ่ำยปันผล ณ วนัทีจ่ัดท ำ

   

✓   
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สรุปขอ้มลูส าคญัเก่ียวกบัทางกูย้มืเงิน 

 

-ไม่มีการกูย้ืมเงิน- 

 

 
 

 

ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

 

 

 

สรุปปัจจัยความเสี่ยงทีส่ าคัญ 

ความเสี่ยงในการลงทนุ 

(1) ความเส่ียงจากการอาจจะไม่ไดร้บัเงินปันผล อาจประสบปัญหาจ านวนผูเ้ช่าลดลงจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อ
ผลประกอบการของกองทนุ 

(2) ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจ และปัจจยัมหภาคอื่นๆ  กล่าวคือ ในสภาวะที่เศรษฐกิจดี ธุรกิจมี
การขยายตวั ก่อใหเ้กิดอุปสงคใ์นการเช่าพืน้ที่เพิ่มมากขึน้ ผูป้ระกอบการอสงัหารมิทรพัยม์ีโอกาสในการปรบั
ราคาค่าเช่าและสามารถเพิ่มอตัราการเช่าไดม้ากขึน้ ในทางกลบักันหากเศรษฐกิจตกต ่า ผูเ้ช่าบางรายอาจมี
ปัญหาในการด าเนินธุรกิจหรือมีรายไดล้ดลงจนตอ้งคืนพืน้ที่การเช่า ท าใหเ้กิดผลกระทบโดยตรงต่อรายได้
ของกองทนุ 

(3) ความเส่ียงจากการแข่งขนั ผลประกอบการของกองทนุอาจไดร้บัผลกระทบจากสภาวะตลาดอาคารส านกังาน 
ตอ้งแข่งขนักนัมากขึน้ในการหาหรือรกัษาผูเ้ช่ารายเดิมใหค้งอยู่กบัอาคารของตน 

(4) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่า  หากผูเ้ช่าด าเนินธุรกิจไปแลว้ประสบปัญหาทาง
ฐานะการเงิน ก็อาจส่งผลกระทบในดา้นลบต่อการด าเนินงานของกองทนุ 

คำ่ธรรมเนียม จ ำนวน คิดเป็นรอ้ยละ

(บำท) ตอ่ NAV.(%)

คำ่ธรรมเนียมกำรจดักำร 4,746,431.40                      0.25%

คำ่ธรรมเนียมนำยทะเบยีน 949,286.28                         0.05%

คำ่ธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ 417,685.95                         0.02%

คำ่ธรรมเนียมผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย์ 4,777,797.34                      0.26%

คำ่ธรรมเนียมวิชำชีพ 414,800.00                         0.02%

คำ่เบีย้ประกันภยั 501,344.22                         0.03%

ตน้ทนุคำ่เชำ่และคำ่ริกำร 25,524,765.41                   1.37%

คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรด ำเนินงำนอ่ืน 300,784.82                         0.02%

รวม 37,632,895.42                   2.02%



9 

 

(5) ความเส่ียงทางการเมือง 
(6) ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศกรรม 
(7) การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
(8) ความเส่ียงดา้นภาษี 
(9) ความเส่ียงของกองทนุอสงัหารมิทรพัยเ์ปรียบเทียบกบักองทนุประเภทอื่น 

 

ความเสี่ยงทีเ่กิดจากการด าเนินงานของกองทนุรวม 
(1) ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงของราคาหน่วยลงทนุ 
(2) ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทุน  มีความเส่ียงที่นักลงทุนจะไม่ได้รับเงินปันผลตามที่ได้

ประมาณการเอาไว ้โดยเหตทุี่กองทนุจะไม่สามารถที่จะรกัษาระดบัการจ่ายเงินปันผลหรือเพิ่มการจ่ายเงินปัน
ผลไดใ้นปีต่อๆ ไป 

(3) ความเส่ียงที่มลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทุนอาจไม่สัมพันธ์กับมลูค่าที่ไดจ้ากการจ าหน่ายอสังหาริมทรพัย์
หรือเลิกกองทนุ 

(4) ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยลงทนุในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
(5) ความเส่ียงจากการใชม้ลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุในการก าหนดราคาซือ้ขายหน่วยลงทนุ 
(6) ความเส่ียงจากการตรวจสอบขอ้มลูก่อนการเขา้ลงทนุ 
(7) ความเส่ียงจากการประกนัภยั 

 

ข้อมูลเบือ้งตน้ 

ผูจ้ดัการกองทนุ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงศรี จ ากดั 
ที่อยู่ 898 อาคารเพลินจิตทาวเวอร ์ชัน้ 1-2 โซนเอ ชัน้ 12 ชัน้ 18 โซนบี  

ถนนเพลินจิต แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
โทรศพัท ์ 0-2657-5757   
URL www.krungsriasset.com 

 

ผูด้แูลผลประโยชน ์ ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาขน) 
ที่อยู่ เลขที่ 9 ถนนรชัดาภิเษก เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900  
โทรศพัท ์ โทร. 0-2128-2316 
URL www.scb.co.th 
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2. ข้อมูลท่ัวไป 
 
2.1 ชื่อกองทุน ประเภท เงนิทุนจดทะเบียน อายุกองทุน และอื่นๆ 
 

ชื่อโครงการจดัการ (ไทย) กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยศ์าลาแอทสาทร 
ชื่อโครงการจดัการ (องักฤษ) Sala @ Sathorn Property Fund 
ชื่อย่อ SSPF 
ประเภทโครงการ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ประเภทไม่รับซื ้อคืนหน่วยลงทุนและ        

จดทะเบียนซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
อายโุครงการ ไม่ก าหนดอายโุครงการ 
จ านวนเงินทนุของโครงการ 1,670,000,000.00 บาท (หนึ่งพนัหกรอ้ยเจ็ดสิบลา้นบาท) 
มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ 10.00 บาท (สิบบาท) 
จ านวนหน่วยลงทนุ 167,000,000.00 หน่วย (หน่ึงรอ้ยหกสิบเจ็ดลา้นหน่วย) 

 
2.2 ชื่อบริษัทจัดการ และผู้ดูแลผลประโยชนข์องกองทุน 
 

ชื่อบรษิัทจดัการ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงศรี จ ากดั 
ผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุ ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 

 

3. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

3.1 วตัถุประสงค ์เป้าหมาย หรือกลยุทธใ์นการด าเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชนข์องกองทุน 

เพื่อระดมเงินทุนจากนักลงทุนทั่ วไป ทั้งที่ เป็นบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลทั้งในและต่างประเทศ โดยมี

วัตถุประสงคห์ลักในการน าเงินที่ได้รับจากการจ าหน่ายหน่วยลงทุนไปซือ้หรือเช่าอสังหาริมทรัพย ์หรือสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรพัย ์และจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยด์งักล่าว โดยการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง โอน และ/หรือจ าหน่าย

อสังหาริมทรัพย์ต่างๆ ที่กองทุนได้ลงทุนหรือมีไว้ ตลอดจนท าการปรับปรุง เปล่ียนแปลง พัฒนาศักยภาพของ

อสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือด าเนินการอื่นใดเพื่อประโยชนข์องอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้นี ้เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทน

แก่กองทนุและผูถื้อหน่วยลงทุน รวมถึงการลงทุนในหลกัทรพัยอ์ื่นและ/หรือทรพัยสิ์นอื่นและ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่น

ใดตามที่กฎหมายหลกัทรพัยแ์ละ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

กองทุนมีเป้าหมายหลักในการเพิ่มมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิต่อหน่วยของกองทุนรวมในระยะยาว โดยรายไดข้อง

กองทนุจะมาจากการใหเ้ช่ากับผูเ้ช่าโดยตรง โดยมีผูเ้ช่าที่หลากหลายทัง้รายใหญ่และรายย่อย 
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กลยุทธใ์นการด าเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชนข์องกองทุน 

กลยุทธก์ารจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนเข้าลงทุน (Assets Utilization Strategy) 

เป้าหมายหลักของบริษัทจัดการในการบริหารกองทุนคือ การจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนอย่าง

สม ่าเสมอและการเพิ่มมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วยของกองทนุในระยะยาว โดยรายไดข้องกองทนุจะมาจากการใหเ้ช่ากับ

ผูเ้ช่าโดยตรง โดยมีผูเ้ช่าที่หลากหลายทัง้รายย่อยและรายใหญ่ 

กลยุทธก์ารบริหารอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนเข้าลงทุน (Assets Management Strategy) 

เพื่อตอบสนองต่อความต้องการของผู้เช่าส านักงานอย่างแท้จริง  การบริหารทรัพยสิ์นจะมุ่งเน้นการสรา้ง

มลูค่าเพิ่มของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนเขา้ลงทุนโดยการเสริมสรา้งความครบถว้นและหลายหลายของส านกังานใหเ้ช่า 

และความแข็งแกร่งทางการตลาด และการบริหารอาคารส านกังานเพื่อผลกัดนัใหเ้กิดการขยายตวัทางธุรกิจและส่งผลให้

ค่าเช่าพืน้ท่ีเติบควบคู่กนัไปได ้ตลอดจนการควบคมุเรื่องค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 

กลยุทธใ์นการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนเข้าลงทุน (Asset Enhancement Strategy) 

มุ่งเน้นในการสรา้งผลตอบแทนเพิ่มเติมจากอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนเขา้ลงทุนโดยการพัฒนาและปรับปรุง

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนเข้าลงทุน ได้แก่ การปรับปรุงพื ้นที่ของส านักงานให้เช่ารวมถึงพืน้ที่ ส่วนกลาง เพื่อเพิ่ม

ประสิทธิภาพในการใช้ประโยชน์พืน้ที่และการเพิ่มอัตราค่าเช่า รวมทั้งการพัฒนาและปรับปรุงบริเวณโดยรอบของ

ส านกังานใหเ้ช่า เพื่อรกัษาภาพลกัษณท์ี่ดีและความทนัสมยัต่อผูเ้ช่าและผูม้าใชบ้ริการ ซึ่งจะสามารถผลกัดนัใหเ้กิดการ

ขยายตวัต่อความตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีเช่าส านกังาน และส่งผลใหอ้ตัราค่าเช่าพืน้ท่ีเติบโตควบคู่กนัไปดว้ย 

นอกจากนี ้ กองทุนมีความประสงค์ที่จะลงทุนระยะยาวในอสังหาริมทรัพย์ อย่างไรก็ดี หากในอนาคต

อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนลงทุนมีขอ้จ ากัดในการสรา้งรายไดห้รือการเติบโต บริษัทจัดการอาจพิจารณาขายอสังหาริม

ทรพัยห์รือโอนสิทธิการเช่าในอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อน าเงินท่ีไดร้บัจากการขายไปใชล้งทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์หม่ที่มีศกัยภาพ

ในการลงทนุสงูกว่า 
 
3.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

3.2.1 ความเปล่ียนแปลงเก่ียวกบัอ านาจการบรหิารจดัการกองทนุ  

- ไม่มี 

3.2.2 พฒันาการท่ีส าคญัในปีที่ผ่านมาของกองทนุ 

 (1) ในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา กองทนุไม่มีการลงทนุซือ้อสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม 

3.3 ความสัมพันธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยห์รือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

 - ไม่มีความเก่ียวขอ้งกนัระหว่างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยก์บัผูถื้อหน่วยลงทนุรายใหญ่ของกองทนุ 
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3.4 ข้อมูลของทรัพยส์ินของกองทุน 

3.4.1 รายละเอียดทรพัยสิ์นแยกตามประเภท 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร 

รายการแสดงทรัพยส์นิแยกตามประเภท  ณ  30 มิถุนายน 2566 
    

  มูลค่าตามราคาตลาด % NAV     

หลักทรัพยห์รือทรัพยส์นิในประเทศ 
 

1,878,958,769.51  100.87 

     อสังหาริมทรัพย ์
 

1,803,000,000.00  96.79  

             อาคารแอทสาทร 
 

1,803,000,000.00  96.79  

     เงนิฝากธนาคาร 
 

75,958,691.51  4.08  

     สินทรัพยถ์าวร 
 

78.00  0.00  

           อปุกรณ-์เครื่องตกแตง่ส านกังาน 
 

1,388,593.30  0.07  

            หัก ค่าเส่ือมราคาสะสม 
 

(1,388,515.30) (0.07) 

อื่นๆ 
 

(16,120,009.28) (0.87) 

     ลกูหนี ้
 

3,590,760.64  0.19  

     ค่าใชจ้า่ยจา่ยล่วงหนา้รอตดับญัชี 
 

335,130.29  0.02  

     เจา้หนี ้
 

(15,680,540.12) (0.84) 

     ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 
 

(4,365,360.09) (0.23) 

 
   

มูลค่าทรัพยส์นิ 
 

1,882,884,660.44  101.08 

มูลค่าทรัพยส์นิสุทธ ิ  
 

1,862,838,760.23  100.00 

มูลค่าหน่วยลงทนุ 
 

11.1547  
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3.4.2 รายละเอียดอสงัหารมิทรพัยท์ี่ลงทนุทกุรายการ  

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ศาลาแอทสาทร 

รายละเอียดเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนลงทุน 

ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 

โครงการ ที่ตั้ง รายละเอียดทรัพย์สิน 
ประเภทการใช้

งาน 
อายุการเช่า 
หรือได้สิทธิ 

พื้นที่อาคารซึ่ง 
กองทุนเข้าลงทุน 

มูลค่าทรัพย์สินจากรายงาน 
การประเมินค่าหรือสอบทาน 

รายได้ในรอบระยะ 
เวลาบัญชีประจ าปี ภาระผูกพัน 

ต่าง  ๆ
 

(ตารางเมตร) 
การประเมินค่าคร้ังล่าสุด 1/ 

(บาท) 
(บาท)  

1 อาคารแอทสาทร 
เลขท่ี 9/9 ซอยสาทร 11 และ 
13 ถนนสาทรใต ้ 
แขวงยานนาวา 
เขตสาทร กรุงเทพมหานคร  
  
  

1. ท่ีดินจ านวน 3 แปลง ตั้งอยูบ่นโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 4788, 
7014, และ 18174 ซ่ึงมีเน้ือท่ี รวมทั้งส้ิน 1 ไร่ 3 งาน 31 
ตารางวา  
2. อาคาร 25 ชั้น รวมทั้งอาคาร ส่ิงปลูกสร้างใดๆ ซ่ึงไดป้ลูก
สร้างในท่ีดิน รวมถึง ส่วนสาธารณูปโภค งานระบบและส่ิง
อ านวยความสะดวกต่าง ๆ ซ่ึงเป็นส่วนควบของอาคารนั้น 

อาคารส านกังาน
ให้เช่า 

กรรมสิทธ์ิ 29,027.00  1,803,000,000.00  58,454,873.96   ไม่มี   

                 

                 

                 

                 

 

หมายเหตุ  

1/ ประเมิน ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 โดยบริษทั เน็กซสั พรอพเพอต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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3.4.3 รายละเอียดเก่ียวกบัการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ต่ละรายการ 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ศาลาแอทสาทร 

รายละเอียดเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

ในรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 กรกฎาคม 2565 ถึง วันที่ 30 มิถุนายน 2566 

วันท่ีลงทุน โครงการ 
รายละเอียด 
ทรัพย์สิน 

ราคา 
ผู้ขาย/ผู้ให้เช่า/ผู้โอนสิทธิการเช่าหรือ

ผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ 
รายละเอียดเก่ียวกับการประเมิน

ก่อนการลงทุน * 
บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 

ค่าใช้จ่ายต่าง  ๆท่ีเก่ียวข้อง 
กับการลงทุน 

เหตุผลท่ีลงทุน 
 

 
               

ไม่มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พ่ิม  
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3.4.4 รายละเอียดเก่ียวกบัการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยแ์ละรายการ  

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ศาลาแอทสาทร 

รายละเอียดเก่ียวกับการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  

ในรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 กรกฎาคม 2565 ถึง วันที่ 30 มิถุนายน 2566 

วันที่จ าหน่าย โครงการ 
รายละเอียด
ทรัพย์สิน 

ราคา 
ผู้ซื้อ/ผู้ รับโอนสิทธิการ
เช่าในอสังหาริมทรัพย์ 

รายละเอียดเก่ียวกับการ
ประเมินก่อนการจ าหน่าย 

บริษัทประเมิน
ค่าทรัพย์สิน 

ค่าใช้จ่ายต่าง  ๆท่ี
เก่ียวข้องกับการลงทุน 

ก าไรขาดทุนจากการ
จ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์/

สิทธิการเช่า 

ราคาท่ีได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์
หรือสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ท่ีจ าหน่าย 
 

 
                       

ไม่มีการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่า  
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3.5 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

3.5.1 ลกัษณะการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์

มีการปล่อยพืน้ที่เช่าใหแ้ก่ธุรกิจทั่วไปที่มีความตอ้งการใชพ้ืน้ที่ส  านกังาน โดยปัจจุบนัผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหญ่ไม่ต่อ

สญัญาเช่าพืน้ที่และบริการ  ส่งผลใหปั้จจุบนัมีผูเ้ช่าทัง้สิน้ 4 ราย โดยมีผูเ้ช่าที่เช่าพืน้ที่มากที่สดุ 1 ราย ท่ีเช่าพืน้ที่รวมคิด

เป็นประมาณรอ้ยละ 32.35 ของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมดของอาคาร 

3.5.2 สรุปสาระส าคญัของผูเ้ช่ารายใหญ่ตามขอ้ 3.5.1 

พืน้ท่ีเช่า(ครอบครอง) ประมาณ 3,514.27 ตารางเมตร 
ระยะเวลาการเชา่ คราวละ 3 ปี 
การปรบัขึน้ค่าเชา่ ครัง้ละไม่เกินรอ้ยละ 15  ในการต่อสญัญาแต่ละครัง้ 
สภาพพืน้ท่ีขณะปล่อยเชา่ สภาพ Standard Office พรอ้มเขา้ใชง้าน 
อตัราคา่เช่าเฉล่ีย (Effective Rate)  649.60 บาท/ตารางเมตร/เดือน (อตัราคา่เช่าของเดือนสิงหาคม 2566) 

 

3.5.3 ความสมัพนัธแ์ละขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งของผูเ้ช่าหลกักบักองทนุและ/หรือบรษิัทจดัการ  

ผูเ้ช่าหลักตามขอ้ 3.5.1 ไม่ไดม้ีความเก่ียวขอ้งกับกองทุน การก าหนดค่าเช่าและเงื่อนไขเป็นการคา้ปกติทั่วไป 

(arm’s length transaction) 

3.5.4 การว่าจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 กองทุนไดม้ีการว่าจา้ง บริษัท พลสั พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ตัง้แต่วนัที่ 16 กรกฎาคม 

2554 และต่อสญัญาแบบปีต่อปีมาโดยตลอด 

3.5.5 การรบัประกนัรายไดข้องอสงัหารมิทรพัยท์ี่ลงทนุ 

(1) กองทุนไดร้ับการประกันรายไดข้ั้นต ่าจากบริษัท เซ็นหลุยส ์โฮลดิง้ส ์จ ากัด ซึ่งคือเจา้ของอาคารเดิม เป็น

จ านวนเงิน 25 ลา้นบาทถว้นส าหรบัรายไดร้วม 2 ปีแรกของกองทนุ ซึ่งสญัญาประกนัรายไดด้งักล่าวไดสิ้น้สดุลงตัง้แต่วนัที่ 

15 กรกฎาคม 2554 

(2) ปัจจบุนักองทนุไม่มีการไดร้บัประกนัรายไดจ้ากบคุคลหรือนิติบคุคลใดๆ อีก 
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3.6 การกูย้ืมเงินของกองทนุ 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร 

รายละเอียดเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิ 

ในรอบระยะเวลาบัญชตีั้งแตว่นัที ่1 กรกฎาคม 2565 ถึง วันที ่30 มิถุนายน 2566 

 

- กองทนุไม่มกีารกูย้ืมเงิน - 

 

4. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

4.1 ภาวะตลาดอาคารส านักงานให้เช่า ภาพรวมธุรกิจ รวมทัง้ปัจจัยต่างๆ ทีมี่ผลกระทบต่อค่าเช่าทีจ่ะได้รับ 

1
 

 
1 ขอ้มลูจาก บจก.เน็กซสั พรอพเพอรตี์ฯ้ 
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4.2 นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการทีล่งทุนในปีทีผ่่านมา 

 ทรัพยส์ินที่กองทุนลงทุนเป็นอาคารส านักงานเกรด B+ ตั้งอยู่ในเขต CBD กลุ่มลูกคา้ที่สนใจเช่าพืน้ที่ใน

บริเวณย่านใจกลางเมืองมกัจะเป็นบริษัทต่างชาติ และบริษัทของคนไทย ดงันัน้ พฤติกรรมการหาพืน้ที่เช่าของลูกคา้กลุ่ม

บริษัทขา้มชาติหรือบริษัทขนาดใหญ่เหล่านีม้ักจะใชบ้ริการบริษัทนายหนา้อสังหาริมทรพัยใ์นการหาพืน้ที่ แต่ก็มีบา้งที่

ลูกค้าติดต่อเข้ามาดูพื ้นที่ โดยตรงกับทางอาคาร ดังนั้นกองทุนจึงมีนโยบายเปิดกว้างในการติดต่อรับนายหน้า

อสงัหาริมทรพัยท์ั่วไปไม่ว่าจะเป็นบริษัทนายหนา้ขา้มชาติ เช่น บริษัท ซีบี ริชารด์เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด, บริษัท ซา

วิลล(์ประเทศไทย) จ ากัด บริษัท ไนทแ์ฟรงคช์ารเ์ตอร(์ประเทศไทย) จ ากัด ตลอดจนบริษัทนายหนา้ของคนไทย นอกจากนี ้

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดม้ีการขึน้ป้ายโฆษณาในบริเวณอาคารเผ่ือผูส้นใจพืน้ที่เช่าจะไดต้ิดต่อตรงมายงัอาคารอีกทาง

หน่ึง 
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 ในดา้นการแข่งขันนั้น หากพิจารณาภาพรวมการแข่งขันของพืน้ที่ส  านักงานใหเ้ช่าแบบพิจารณาโดยท าเล จะ

พบว่าย่านสาทรมีการแข่งขนัจากอาคารส านักงานในท าเลอื่นที่น่าสนใจ เช่น เพลินจิต-ราชประสงค,์ สขุุมวิท-เอ็มโพเรียม, 

รชัดาภิเษก-พระราม 9 เป็นตน้ แต่หากพิจารณาถึงการแข่งขนัโดนตรงของอาคารส านกังานระดบัเดียวกนัในพืน้ท่ีย่านสาทร

ใต ้ถือว่าไม่รุนแรงมากนกั เพราะอาคารในย่านถนนสาทรนีม้กัจะเป็นอาคารเก่าที่มีอายเุกิน 10 ปีหรือไม่ก็อาคารใหม่ เกรด 

A เช่น อาคารสาทรแสควร ์อาคารเอไอเอ สาทร โดยขอ้มูลจากผูป้ระเมินราคาไดส้ ารวจขอ้มูลอาคารระดับเดียวกันใน

บรเิวณใกลเ้คียงที่พบขอ้มลูเบือ้งตน้ ดงันี ้

ชื่ออาคาร 
อาคารสงู 
(ชัน้) 

พืน้ท่ีเช่า 
(ตร.ม.) 

อายอุาคาร 
(ปี) 

ค่าเช่าเฉล่ีย 
(บาท/ตร.ม./เดือน) 

อตัราการเชา่ 
(%) 

Chartered Square 33 33,500 27 680 81.5% 
Bangkok City Tower 30 42,088 25 855 96% 
Sathorn Square 40 73,500 12 1,100 92% 
Empire Tower 58 155,000 25  1,080 87% 
Sathorn City 31 55,500 29 925 85% 
Asia Center 28  15 950 78 
Q House Lumpini 38 58,600 18 1,100 80% 
AIA Sathorn Tower 29 38,500 8 1,000 93% 

 

4.3 ลักษณะของผลิตภัณฑห์รือบริการทีล่งทุนเปรียบเทยีบกับอุตสาหกรรมหรือผลการด าเนินงานย้อนหลัง 

 ทรพัยสิ์นที่กองทุนลงทุนคือ กรรมสิทธิสมบูรณ ์(Freehold) ในที่ดินพรอ้มอาคารส านกังานอาคารแอทสาทร ซึ่ง

ตัง้อยู่บริเวณถนนสาทรใต ้ปากซอยสาทร 11 (ซอยเซนตห์ลยุส)์ เป็นอาคารส านักงานที่ก่อสรา้งเสร็จเมื่อปี 2552 อาคาร     

แอทสาทร เป็นอาคารสงู 25 ชัน้ มีพืน้ที่เช่ารวมประมาณ 17,520 ตารางเมตร ลกัษณะทางกายภาพของอาคาร ขณะขาย

เขา้กองทุนมีลกัษณะเปลือย (Bare Unit) ไม่มีฝ้าเพดาน โคมไฟส่องสว่าง และพืน้ก็มีลกัษณะเป็นพืน้ปนูไม่ไดม้ีการท าพืน้

กระเบือ้งยาง เพื่อรองรบัผูเ้ช่ากลุ่มที่ตอ้งการปรบัปรุงพืน้ท่ีเอง ระบบแอรใ์นอาคารเป็นระบบที่จะจ่ายน า้เย็นเขา้มาในแต่ละ

ชัน้ แลว้แต่ละชัน้ก็จะสามารถเปิด-ปิดความเย็นไดไ้ม่จ าเป็นตอ้งเปิดทัง้อาคารพรอ้มๆ กัน อย่างไรก็ตามกองทุนไดศ้กึษา

ขอ้มลูพบว่า มีกลุ่มลกูคา้บางรายที่มีความประสงคท์ี่จะขอรบัมอบพืน้ท่ีเช่าแบบมีฝา้ เพดาน พืน้กระเบือ้งยาง กองทนุจึงได้

มีการตกแต่งพืน้ท่ีบางชัน้ใหม้ีลกัษณะมีฝา้เพดานฯ ขณะท าการส่งมอบเพื่อเพิ่มเป็นทางเลือกใหแ้ก่ลกูคา้ที่สนใจ 

 ผลการด าเนินงานย้อนหลังตั้งแต่จัดตั้งกองทุน จะพบว่ากองทุนจัดตั้งขึน้ใ นช่วงปี 2552 ซึ่งเป็นช่วงที่เกิด

วิกฤตการณก์ารเงินโลก ท าใหค้วามตอ้งการพืน้ที่เช่าของกลุ่มลกูคา้ต่างชาติและบริษัทขนาดใหญ่หยดุชะงกั การหาผูเ้ช่า

พืน้ที่เป็นไปดว้ยความยากล าบาก  อย่างไรก็ตาม สถานการณก์ารหาผูเ้ช่าพืน้ที่ก็ดีขึน้เป็นล าดบั โดยใน 3 ปีล่าสดุกองทนุ

สามารถมีก าไรเพียงพอที่น ามาจ่ายเงินปันผลได ้ ในขณะที่เดือนสิงหาคม 2566 อตัราการครอบครองพืน้ที่ (Occupancy 

Rate) ของอาคารมีอยู่ประมาณ 32.35 % และอตัราค่าเช่าเฉล่ียอยู่ที่ 688.00 บาท//ตารางเมตร/เดือน  
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5. ปัจจัยความเสี่ยง 

5.1 ความเสี่ยงในการลงทุน 

(1) ความเสี่ยงจากการอาจจะไม่ได้รับเงนิปันผล 

เนื่องจากอาคารแอทสาทรเป็นอาคารส านกังานใหเ้ช่า แต่การหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีใหเ้ต็มพืน้ท่ีเช่าดงักล่าวนัน้ก็ไม่ไดง้่าย

นกั อีกทัง้อาจประสบปัญหาจ านวนผูเ้ช่าลดลง ประกอบกับภาวะเศรษฐกิจตกต ่าทั่วโลก บริษัททัง้ในและต่างประเทศต่าง

ชะลอการลงทุน จึงท าให้การแข่งขันของส านักงานให้เช่าในบริเวณใกลเ้คียงมีสูง ซึ่งจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อผล

ประกอบการของกองทนุ และอาจน าไปสู่การไม่สามารถจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนได ้

(2) ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจ และปัจจัยมหภาคอื่นๆ 

อาคารที่กองทุนจะลงทุนอาจไดร้บัผลกระทบจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจของประเทศ กล่าวคือ ใน

สภาวะที่เศรษฐกิจดี ธุรกิจมีการขยายตวั ก่อใหเ้กิดอุปสงคใ์นการเช่าพืน้ที่เพิ่มมากขึน้ ผูป้ระกอบการอสังหาริมทรพัยม์ี

โอกาสในการปรบัราคาค่าเช่าและสามารถเพิ่มอตัราการเช่าไดม้ากขึน้ ในทางกลบักันหากเศรษฐกิจตกต ่า ผูเ้ช่าบางราย

อาจมีปัญหาในการด าเนินธุรกิจหรือมีรายไดล้ดลงจนตอ้งคืนพืน้ที่การเช่า ท าให้เกิดผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้อง

กองทุน  นอกจากนี ้กองทุนอาจไดร้บัผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงจากปัจจัยมหภาคอื่นๆ เช่น ความไม่แน่นอนทาง

การเมือง ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อความเชื่อมั่นของผูบ้ริโภค การวางผงัเมือง การเปล่ียนแปลงทางโครงสรา้งประชากร หรือ

การโยกยา้ยของชมุชน อนัอาจจะส่งผลกระทบต่อปรมิาณความตอ้งการพืน้ท่ีส านกังานได  ้

(3) ความเสี่ยงจากการแข่งขัน 

ผลประกอบการของกองทุนอาจไดร้บัผลกระทบจากสภาวะตลาดอาคารส านักงาน เมื่อความตอ้งการใชพ้ืน้ที่

ส  านกังานลดลงก็จะส่งผลใหผู้ป้ระกอบการท่ีเป็นเจา้ของอาคารส านกังานต่างๆ ที่มีพืน้ท่ีว่างเพิ่มขึน้ ตอ้งแข่งขนักนัมากขึน้

ในการหาหรือรกัษาผูเ้ช่ารายเดิมใหค้งอยู่กับอาคารของตน หรือหากความตอ้งการใชพ้ืน้ที่ส  านักงานมากขึน้ ก็จะท าให้

ผูป้ระกอบการบางรายหนัมาสรา้งอาคารส านกังานใหเ้ช่าเพิ่มขึน้ ซึ่งจะส่งผลใหอุ้ปทานในตลาดมากขึน้ ซึ่งหมายความถึง

การแข่งขนัท่ีอาจจะเพิ่มขึน้ 

(4) ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เชา่ 

ความส าเร็จทางดา้นการเงินของกองทุนส่วนหนึ่งขึน้อยู่กับความส าเร็จในการประกอบธุรกิจของผู้เช่าและ

ความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบรกิารของผูเ้ช่า ซึ่งหากผูเ้ช่าด าเนินธุรกิจไปแลว้ประสบปัญหาทางฐานะการเงิน ก็

อาจส่งผลกระทบในดา้นลบต่อการด าเนินงานของกองทนุ อนึ่ง โดยปกติผูเ้ช่าจะตอ้งจ่ายเงินประกนัการเช่าและเงินประกนั

การบริการ ซึ่งกองทุนสามารถริบเงินประกนัการเช่าและเงินประกนัการบริการดงักล่าวได ้หากกองทุนไม่สามารถเรียกเก็บ

ค่าเช่าและค่าบรกิารจากผูเ้ช่าไดต้ามก าหนด อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่กองทนุจ าเป็นตอ้งใหผู้เ้ช่ายา้ยออกจากพืน้ท่ีเช่าตาม

กฎหมายเนื่องจากผูเ้ช่าไม่ยอมจ่ายค่าเช่าหรือค่าบรกิาร หรือผิดสญัญาเช่าหรือสญัญาบรกิารนัน้ ระยะเวลาตามกฎหมาย

ที่ใชใ้นการด าเนินการใหผู้เ้ช่ายา้ยออก และ/หรือเวลาที่ใชใ้นการหาผูเ้ช่ารายใหม่อาจนานเกินกว่ามลูค่าของเงินประกนัท่ี

กองทนุรบิมาจากผูเ้ช่า ซึ่งความล่าชา้ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทนุ 
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(5) ความเสี่ยงทางการเมือง 

ความไม่แน่นอนในสภาวะทางการเมืองอาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหุน้ใน

ประเทศไทยซึ่งอาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบอย่างรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทุน ทัง้นี ้จึงไม่สามารถรบัรองไดว้่า

สภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจบุนั หรือในอนาคต หรือการเปล่ียนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรฐับาล 

จะไม่มีผลกระทบรา้ยแรงต่อการด าเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการ และการเติบโตของกองทนุ 

(6) ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศกรรม 

การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศกรรม แม้จะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้นัก แต่หากเกิดขึน้ใน

บรเิวณที่ตัง้อสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุ นอกจากจะสรา้งความเสียหายต่อทรพัยสิ์นของกองทนุแลว้ จะยงัความสญูเสียแก่

ชีวิตและทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าในโครงการของกองทนุอย่างประเมินค่าไม่ได ้

(7) การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง 

ผลการด าเนินงานของกองทุนอาจไดร้บัผลกระทบจากการมีผลบงัคับใชข้องมาตรฐานบัญชีแบบใหม่ หรือการ

ปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเป็นปัจจัยที่กองทุนไม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได ้ส าหรับการแก้ไขกฎหมาย 

ประกาศ ขอ้ก าหนดระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบาย และ/หรือค าสั่ง ของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานท่ีมี

อ านาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณท์ี่ไม่อาจคาดการณไ์ดเ้ช่นเดียวกัน ดังนั้น กองทุนจึงไม่สามารถที่จะประเมินผล

กระทบจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวได ้และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าการเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผล

การด าเนินงานของกองทนุ 

(8) ความเสี่ยงด้านภาษี 

ในการขาย โอน หรือรบัโอนสิทธิการเช่า หรือการขาย โอน หรือรบัโอนอสงัหารมิทรพัย ์(ในกรณีที่กองทนุลงทนุใน

อสงัหาริมทรพัย)์ ในอนาคตนัน้อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิดจากการซือ้หรือขายหรือโอนกรรมสิทธ์ิในสิทธิการ

เช่าหรืออสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งกองทุนอาจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรือบางส่วน และอตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีที่กองทนุ

จะตอ้งช าระดงักล่าว อาจแตกต่างจากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั 

นอกจากนี ้หากมีการแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบียบ ขอ้บงัคับ บทบญัญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ 

ค าสั่งของหน่วยงานราชการหรือหน่วยงานที่มีอ  านาจตามกฎหมายในอนาคต ซึ่งเป็นเหตกุารณท์ี่ไม่อาจคาดการณไ์ด ้การ

เปล่ียนแปลงดงักล่าวอาจจะส่งผลกระทบทางลบต่อผลประกอบการและมลูค่าหน่วยลงทนุได ้

(9) ความเสี่ยงของกองทุนอสังหาริมทรัพยเ์ปรียบเทยีบกับกองทุนประเภทอื่น 

การที่กองทุนอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งลงทุนในอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 75 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของ

กองทุน ท าใหก้ารลงทุนกระจุกตัวอยู่ในอสังหาริมทรพัย์เพียงอย่างเดียว ในขณะที่กองทุนประเภทอื่นจะมีนโยบายการ

กระจายการลงทนุในตราสารทางการเงินประเภทต่างๆ 
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5.2 ความเสี่ยงทีเ่กิดจากการด าเนินงานของกองทุนรวม 

(1) ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงของราคาหน่วยลงทุน 

การน าหน่วยลงทนุไปจดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุสามารถ

ท าการซือ้/ขายหน่วยลงทนุผ่านระบบ “การซือ้/ขายหน่วยลงทนุจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย”์ ได ้ซึ่งอาจจะมีการซือ้ขาย

ในราคาที่ต  ่ากว่าหรือสงูกว่าราคาตน้ทุนที่ไดซ้ือ้ไว ้ทัง้นี ้ขึน้อยู่กับหลายปัจจยั เช่น ผลการด าเนินงานของกองทนุ ความผนั

ผวนของตลาดหลกัทรพัย ์ความตอ้งการซือ้ขายหน่วยลงทนุของนกัลงทนุในตลาด เป็นตน้ 

(2) ความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทนุ 

การจ่ายเงินปันผลของกองทุนจะถกูพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทุน ซึ่งขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการ 

ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการบริหาร

อสังหาริมทรัพย ์ตน้ทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานอื่นๆ การแข่งขัน การเปล่ียนแปลง

กฎหมายและขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์น ภยัธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่นกัลงทนุจะไม่ได้

รบัเงินปันผลตามที่ไดป้ระมาณการเอาไว ้ในปีที่เกิดเหตกุารณ ์หรือกองทนุจะไม่สามารถที่จะรกัษาระดบัการจ่ายเงินปันผล

หรือเพิ่มการจ่ายเงินปันผลไดใ้นปีต่อๆ ไป 

(3) ความเสี่ยงที่มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิของกองทุนอาจไม่สัมพันธก์ับมูลค่าที่ได้จากการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์
หรือเลิกกองทุน 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของกองทนุซึ่งไดก้ล่าวไว ้ณ ที่นี ้ไดค้  านวณโดยใชข้อ้มลูจากรายงานการประเมินค่าทรพัยสิ์น

ฉบบัล่าสดุและมลูค่าดงักล่าวอาจมิไดเ้ป็นมลูค่าที่แทจ้ริงซึ่งกองทุนจะไดร้บัหากมีการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัย ์หรือมีการ

เลิกกองทนุ 

(4) ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยลงทุนในตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

เนื่องจากกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยเ์ป็นกองทุนรวมประเภทกองทุนปิดที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยแ์ห่ง

ประเทศไทย สภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยลงทนุจะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซือ้ขายหน่วยลงทุนนัน้ในตลาด

หลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปริมาณความตอ้งการของผู้ซือ้ -ผู้ขาย (bid-offer) ซึ่งปริมาณความ

ตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (bid-offer) ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการที่กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได ้อาทิเช่น ปริมาณ

ความตอ้งการของตลาด ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่หน่วยลงทนุนีจ้ะขาดสภาพคล่องในการซือ้ขาย 

(5) ความเสี่ยงจากการใช้มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิของกองทุนในการก าหนดราคาซือ้ขายหน่วยลงทุน 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของกองทนุซึ่งไดก้ล่าวไว ้ณ ที่นี ้ไดค้  านวณโดยใชข้อ้มลูจากรายงานการประเมินค่าทรพัยสิ์น

ฉบบัล่าสดุ และมลูค่าดงักล่าวอาจไม่ใช่มลูค่าที่จะซือ้ขายไดจ้รงิของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 
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(6) ความเสี่ยงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนการเข้าลงทุน 

ก่อนการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์ผูจ้ัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยไ์ดท้ าการศึกษาขอ้มลูรายละเอียดของ

อสังหาริมทรัพยน์ั้นๆ โดยท าการตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวข้อง (Due Diligence) ศึกษารายละเอียดจากรายงานของผู้

ประเมินราคา และรายงานการตรวจสภาพอสังหาริมทรัพย ์อย่างไรก็ตามการกระท าดังกล่าวมิไดเ้ป็นการป ระกันว่า 

อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวปราศจากความเสียหาย หรือความบกพรอ่ง ที่อาจจะตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงหรือซ่อมแซม 

รายงานของผูป้ระเมินราคา และรายงานการตรวจสภาพอสงัหารมิทรพัย ์ที่ผูจ้ดัการกองทุนอสงัหาริมทรพัยใ์ชเ้ป็นพืน้ฐาน

ในการประเมินและตรวจสอบอสงัหาริมทรัพยอ์าจมีขอ้บกพร่อง มีความไม่ถูกตอ้ง เนื่องจากความบกพร่องบางอย่างของ

อสงัหาริมทรพัยอ์าจจะตรวจพบไดย้าก หรือไม่สามารถตรวจพบได ้เนื่องจากขอ้จ ากดัในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคที่

ใชใ้นการตรวจสอบ หรือปัจจยัอื่นๆ ที่เป็นขอ้จ ากดัในการตรวจสอบของทัง้ผูป้ระเมินราคาและวิศวกร 

นอกจากนีแ้ลว้ อสงัหาริมทรพัยอ์าจจะไม่เป็นไปตามกฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบัต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัย ์

ซึ่งการศึกษาข้อมูลรายละเอียด และการตรวจสอบเอกสารที่ เก่ียวข้อง (Due Diligence) ของผู้จัดการกองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัยไ์ม่สามารถครอบคลมุถึงได ้ซึ่งอาจจะส่งผลใหก้องทุนเกิดค่าใชจ้่ายหรือขอ้ผูกพนัที่เก่ียวกับการละเมิดกฎ

ขอ้บงัคบัดงักล่าว 

(7) ความเสี่ยงจากการประกันภัย 

กองทุนอาจไม่สามารถจัดท าประกันภัยที่คุม้ครองความเส่ียงบางประเภทที่อาจเกิดขึน้ได ้หรือแม้ว่ากองทุน

สามารถจดัหาประกันภยัได ้แต่อตัราเบีย้ประกันอาจไม่คุม้กับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทุนอาจไดร้บัหรืออาจเกิด

เหตกุารณท์ี่มิไดอ้ยู่ภายใตก้ารคุม้ครองของกรมธรรมป์ระกนัภยั เช่น การก่อการรา้ย หรือการเวนคืน เป็นตน้ ความเสียหาย

นัน้เกินกว่าวงเงนิท่ีครอบคลมุตามกรมธรรมป์ระกนัภยั หรือกองทนุไม่สามารถเรียกเงนิประกนัไดค้รบถว้นตามกรมธรรม ์ซึ่ง

อาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะทางการเงิน ผลประกอบการและสถานะของกองทนุ 

อย่างไรก็ดี กองทุนจะจัดใหม้ีการท าประกันภัยส าหรบัทรพัยสิ์นที่ซือ้ โดยการท าประกันอัคคีภัยและวินาศภัย

ต่างๆ (All Risks) ประกนัภยัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอก (Third Liability) และการประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business 

Interruption Insurance) ที่จ าเป็นและสมควร เพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้แก่ทรัพยสิ์นที่ซือ้ ชีวิต ร่างกาย 

ทรพัยสิ์นของบคุคลในบรเิวณทรพัยสิ์นที่ซือ้และ/หรือที่อยู่ในบรเิวณใกลเ้คียง โดยมีวงเงินประกนัท่ีเหมาะสมกบัส่วนไดเ้สีย

ของกองทนุท่ีมีต่อทรพัยสิ์นท่ีซือ้ และก าหนดใหก้องทนุเป็นผูร้บัผลประโยชน ์

 
6. ข้อพิพาททางกฎหมาย 

- ไม่มี 
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7. ข้อมูลส าคัญอืน่ 

7.1 ข้อมูลอื่นทีอ่าจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้ลงทุนอย่างมีนัยส าคัญ 

- ไม่มี  

7.2 ค่าใช้จ่ายทีบ่ริษทัจัดการกองทนุรวมเรียกเก็บ 

ค่าใช้จ่ายท่ีบริษัทจัดการกองทุนรวมเรียกเก็บ 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ศาลาแอทสาทร 

ตั้งแต่วนัท่ี  1 กรกฎาคม 2565 ถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 

  

ค่าใชจ้่ายท่ีเรียกเก็บจากกองทุน จ านวนเงิน  
ค่าธรรมเนียมการจดัการ              4,746,431.40   

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทุน                949,286.28   

รวมค่าใช้จ่ายท้ังหมด             5,695,717.68   
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7.3 รายงานความเหน็ของผู้ดูแลผลประโยชน ์
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8. ข้อมูลหน่วยลงทุน หลักทรัพย ์ตราสารทีก่องทุน/ทรัสต ์เป็นผู้ออก 

8.1 หน่วยลงทุน หลักทรัพย ์ตราสารทีก่องทุนเป็นผู้ออก 

8.1.1 ขอ้มลูหน่วยลงทนุ:    

จ านวนเงินทนุโครงการ 1,670,000,000.00 บาท (หนึ่งพนัหกรอ้ยเจ็ดสิบลา้นบาท) 
มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ 10.00 บาท (สิบบาท) 
จ านวนหน่วยลงทนุ 167,000,000.00 หน่วย (หน่ึงรอ้ยหกสิบเจ็ดลา้นหน่วย) 
ประเภทโครงการ กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยลงทนุ 
ราคาของหน่วยที่เสนอขาย 10.00 บาท (สิบบาท) 
จ านวนเงินทนุจดทะเบียนในปัจจบุนั 1,670,000,000.00 บาท (หนึ่งพนัหกรอ้ยเจ็ดสิบลา้นบาท) 
มลูค่าต่อหน่วย ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 11.1547 บาท 

 

8.1.2 ขอ้มลูราคาหลกัทรพัย ์SSPF (ชว่งระหว่างวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2565 – 30 มถินุายน 2566) 

ราคาปิด ณ วนัท่ี 28 มิถนุายน 2566(วนัสิน้รอบปีบญัชี) 6.80 บาท 
ราคาสงูสดุ (ณ วนัท่ี 30 สิงหาคม 2565) 7.75 บาท 
ราคาต ่าสดุ (ณ วนัท่ี 26 เมษายน 2566) 6.75 บาท 
มลูค่าตามราคาตลาด (Market Capitalization) ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี 1,135,600,000 บาท 
มลูค่าการซือ้ขายเฉล่ียต่อวนั (Trade Volume) 123,562.10 บาท 
NAV ต่อหน่วย ณ วนัตน้รอบปีบญัชี (1 กรกฎาคม 2565) 11.1621 บาท 
NAV ต่อหน่วย ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี (30 มิถนุายน 2566)  11.1547 บาท 
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8.2 ข้อมูลผู้ถือหน่วยลงทุน ณ วันที ่30 มิถุนายน 2566 

8.2.1 กลุ่มผูถื้อหน่วยสงูสดุ 10 รายแรก โดยระบจุ านวนหน่วยและรอ้ยละเมื่อเทียบกบัหน่วยลงทนุทัง้หมด 

ล าดบั ชื่อ – ชื่อสกลุ ผูถื้อหน่วย จ านวนหน่วย เปอรเ์ซ็นต ์(%) 
1 ธนาคารออมสิน 121,910,000.0000 73.0000 
2 นายพรชยั  พฒันก าจรกิจ 6,636,500.0000 3.9740 
3 บรษิัท ไทยบรรจภุณัฑแ์ละการพิมพ ์จ ากดั (มหาชน) โดย 

บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน สยาม ไนท ์ฟันด ์แมเนจเม้นท ์
จ ากดั 

4,244,900.0000 2.5419 

4 นายสมเกียรติ  เทิดทลูทวีเดช 3,565,200.0000 2.1349 
5 บรษิัท เจเนอรลั เอาทซ์อรส์ซิ่ง จ ากดั 2,814,900.0000 1.6856 
6 น.ส.อญัชนา  พินิจกศุลจิต 2,250,000.0000 1.3473 
7 นายจมุพล ธรรมธนสกลุ 1,253,000.0000 0.7503 
8 น.ส.นรศิา พินิจกศุลจิต 1,200,000.0000 0.7186 
9 นางมณฑาทิพย ์ปัญจวฒันา 1,111,100.0000 0.6653 
10 นายวชัระ ปัญจวฒันา 1,110,900.0000 0.6652 

 

8.2.2 ผูถื้อหน่วยรายใหญ่ (ถือตัง้แต่รอ้ยละ 10 โดยรวมกลุ่มบคุคลเดียวกนัดว้ย)  

ล าดบั ชื่อ – ชื่อสกลุ ผูถื้อหน่วย จ านวนหน่วย เปอรเ์ซ็นต ์(%) 
1 ธนาคารออมสิน 121,910,000.0000 73.0000 

 

8.2.3 กลุ่มผูถื้อหน่วยรายใหญ่ที่มีอิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจัดการ เช่น มีการส่งบุคลากรเขา้เป็นกรรมการมี

อ านาจ 

ผูถื้อหน่วยสงูสดุ 10 รายแรก ไม่มีการส่งบคุคลากรเขา้มาเป็นกรรมการมีอ านาจ 

 
8.3 การจ่ายผลตอบแทนของกองทุน (Total payout) 

8.3.1 นโยบายการจ่ายผลตอบแทนของกองทนุ 

บรษิัทจดัการมีนโยบายที่จะจ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุอย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้ ดงันี ้
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1. ในกรณีที่กองทุนรวมมีก าไรสทุธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด  บริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ

ในอตัราไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ไม่รวมก าไรท่ียงัไม่เกิดขึน้จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมิน

ค่าอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ประจ ารอบระยะเวลาบญัชีนัน้ 

2. ในกรณีที่กองทุนรวมมีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด  บริษัทจัดการอาจจ่ายเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วย

ลงทนุจากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยได ้

ทั้งนี ้การจ่ายเงินปันผลดังกล่าวจะท าไดก้็ต่อเมื่อเป็นการจ่ายเงินปันผลที่ไม่ท าใหก้องทุนรวมเกิดการขาดทุน

สะสมเพิ่มขึน้ในรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายเงินปันผลนัน้  

บริษัทจัดการจะด าเนินการจ่ายเงินปันผลดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนภายใน 90 วันนับแต่วันสิน้รอบ

ระยะเวลาบญัชีประจ าปีหรืองวดการด าเนินงานอื่นใดที่จะจ่ายเงินปันผล เวน้แต่กรณีที่มีเหตจุ าเป็นใหไ้ม่สามารถจ่ายเงิน

ปันผลไดใ้นระยะเวลาดงักล่าว บรษิัทจดัการจะแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุและส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบเป็นลาย

ลกัษณอ์กัษร 

8.3.2 ประวตัิการจ่ายเงินปันผล เงินคืนทนุ 

รอบปีบญัชี อตัราเงินปันผลจ่าย/หน่วยลงทนุ(บาท) 
สิน้สดุ 30 มิถนุายน 2555 งดจา่ยเงินปันผล 
สิน้สดุ 30 มิถนุายน 2556 0.108 
สิน้สดุ 30 มิถนุายน 2557 0.140 
สิน้สดุ 30 มิถนุายน 2558 0.260 
สิน้สดุ 30 มิถนุายน 2559 0.370 
สิน้สดุ 30 มิถนุายน 2560 0.450 
สิน้สดุ 30 มิถนุายน 2561 0.456 
สิน้สดุ 30 มิถนุายน 2562 0.463 
สิน้สดุ 30 มิถนุายน 2563 0.472 
สิน้สดุ 30 มิถนุายน 2564 0.385 
สิน้สดุ 30 มิถนุายน 2565 0.154 
สิน้สดุ 30 มิถนุายน 2566 0.1169 
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9. โครงสร้างการจัดการ 

9.1 บริษัทจัดการ 

9.1.1 ขอ้มลูบรษิัทจดัการ 

ชื่อ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงศรี จ ากดั 
ที่อยู่ 898 อาคารเพลินจิตทาวเวอร ์ชัน้ 1-2 โซนเอ ชัน้ 12 ชัน้ 18 โซนบี  

ถนนเพลินจิต แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
เลขทะเบียนบรษิัท 0105539136674 
หมายเลขโทรศพัท ์ 0-2657-5757  
หมายเลขโทรสาร 0-2657-5777 
เว็บไซต ์ www.krungsriasset.com 

 

9.1.2 โครงสรา้งการบรหิารจดัการ 

รายชื่อผูถื้อหุน้ 

ล าดบั รายชื่อ สดัส่วนการถือหุน้ (รอ้ยละ) 
1  บมจ. ธนาคารกรุงศรีอยธุยา 87.0 
2 บรษิัท บีบีทีวี เอ็คควิตี ้จ ากดั 13.0 

รวม 100.00 
 

รายชื่อกรรมการ 

(1) นายพงษ์อนนัต ์ธณตัิไตร  (2) นางสภุาพร ลีนะบรรจง 
(3) นายพยงุ  ลีวงศเ์จรญิ (4) นายฐิติวฒุิ สขุพรชยักลุ 
(5) นางวรรณา ธรรมศิรทิรพัย ์ (6) นายเทซ ึนาคากาวะ 
(7) นางสาวกนกวรรณ ศภุนนัตฤกษ์ (8) นางสาวสายสนุีย ์หาญประเทืองศิลป์ 

 
รายชื่อผูบ้รหิารของบรษิัทจดัการ 

1. นางสภุาพร ลีนะบรรจง กรรมการผูจ้ดัการ 
2. นายเอนกพร โพธิทตั ประธานเจา้หนา้ที่กลุ่มบรหิารตวัแทนขาย 
3. นายนิทิต พกุกะณะสตุ ประธานเจา้หนา้ที่ลกูคา้สถาบนัและลกูคา้บคุคล 
4. นายประเสรฐิ อิ่มพรรุจี ประธานเจา้หนา้ที่กลุ่มเทคโนโลยีและสารสนเทศ 
5. 
 
6. 

นางสาวเนาวพร ธนพฤกธ์ิภิญโญ 
 
นายศิระ คล่องวิชา 

ประธานเจา้หนา้ที่กลุ่มปฏิบตัิการ  
และรกัษาการณผ์ูบ้รหิารฝ่ายปฏิบตัิการกองทนุ 
ประธานเจา้หนา้ที่กลุ่มการลงทนุ 

http://www.krungsriasset.com/
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ผูจ้ดัการกองทนุบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ชื่อ นามสกลุ ประวตัิการศกึษา ประสบการณก์ารท างาน หนา้ที่ความรบัผิดชอบ 

นายจกัรภทัร กมุภานนท ์ - ปรญิญาตรีบรหิารธุรกิจ 
สาขาการตลาด 
มหาวิทยาลยัเกรกิ  

- บลจ.กรุงศรี จ ากดั 
 
- บลจ. ซีไอเอ็มบี-พรนิซิ
เพิล 
 

- ผูจ้ดัการกองทนุรวม
อสงัหารมิทรพัย ์
- ผูจ้ดัการกองทนุรวม
อสงัหารมิทรพัย ์

 

ผูจ้ดัการกองทนุบรหิารเงินสภาพคล่อง 

ชื่อ นามสกลุ ประวตัิการศกึษา ประสบการณก์ารท างาน หนา้ที่ความรบัผิดชอบ 
นางสาวพรทิพา หนึ่งน า้ใจ  
CFA 

- ปริญญาโท สาขาเศรษฐศาสตร์
และการจดัการ (หลกัสตูร
ภาษาองักฤษ) จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

- ปริญญาตรี สาขาการเงินและ
การธนาคาร (เกียรตินิยมอนัดบั 2) 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

- บลจ. กรุงศรี จ ากดั 

- บลจ. ทิสโก ้จ ากดั 

- บลจ. กรุงเทพธนาทร จ ากดั 
(บลจ. ฟินนัซ่า จ ากดั) 

- ผูจ้ดัการกองทนุตราสารหนี ้
- ผูจ้ดัการกองทนุ 

- นกัวิเคราะห ์

นายธีรภาพ จิรศกัยกลุ  
CFA, FRM 

- ปริญญาโท สาขาการเงิน 
(หลกัสตูรภาษาองักฤษ) จฬุากรณ์
มหาวิทยาลยั 

- ปริญญาตรี สาขาวิศวะ
คอมพิวเตอร ์จุฬากรณ์
มหาวิทยาลยั 

- บลจ. กรุงศรี จ ากดั 

- บ. เมืองไทยประกนัชีวิต 
จ ากดั 

- บมจ. ธนาคารกสิกรไทย 

- ผูจ้ดัการกองทนุตราสารหนี ้
- Fund Management 
Specialist 
- Balance Sheet management 
Specialist 

นางสาวรมัภารจัน ์ยธุานหสั 
CFA  
 
 
 
 

- ปริญญาโท สาขาบริหารธุรกิจ, 

University of Cambridge ประเทศ 
สหราชอาณาจกัร 
- ปริญญาตรี สาขา Industrial 
Engineering, National University 

of Singapore ประเทศสิงคโปร ์

- บลจ. กรุงศรี จ ากดั 

- Barclays  Capital (Singapore) 

- ผูจ้ดัการกองทนุตราสารหนี ้
- Credit Research Analyst 
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แผนภาพโครงสร้างภายในของบริษัทจัดการ (Organization Structure)            

 

9.1.3 หนา้ที่ความรบัผิดชอบของบรษิัทจดัการและผูจ้ดัการกองทนุ 

(1) จัดการทรพัยสิ์นของกองทุนรวมใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไวใ้นโครงการจดัการกองทุนรวมที่ไดร้บัอนุมัติจากส านกังาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. และขอ้ผกูพนัระหว่างผูถื้อหน่วยลงทุนกบับรษิัทจดัการอย่างเครง่ครดั ตลอดจนปฏิบตัิหนา้ที่

ตามบทบญัญัติในมาตรา 125 และขอ้ก าหนดอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งแห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

พ.ศ. 2535 อย่างเครง่ครดั 

(2) จดัใหม้ีขอ้ผกูพนัระหว่างผูถื้อหน่วยลงทนุกับบรษิัทจดัการ สญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน ์และหนงัสือชีช้วน โดย

มีสาระส าคัญไม่ต่างจากร่างข้อผูกพัน ร่างสัญญา และร่างหนังสือชี ้ชวน ที่ผ่านการพิ จารณาจากส านักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมทัง้การเขา้ท าสญัญาต่างๆ ในนามกองทนุรวมภายใตข้อบเขตของกฎหมาย 

(3)  จัดส่ง แจกจ่าย และจัดใหม้ีหนังสือชีช้วนและรายละเอียดของโครงการที่เป็นปัจจุบันตามหลักเกณฑแ์ละวิธีการ

ดงัต่อไปนี ้

(3.1) ก่อนการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่อประชาชน บริษัทจดัการจะจดัส่งหนงัสือชีช้วนใหส้ านกังาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ไม่นอ้ยกว่า 1 วันท าการก่อนการเริ่มจัดส่งหรือแจกจ่ายหนงัสือชีช้วนใหแ้ก่ประชาชน และ

จดัส่งเอกสารดงักล่าวผ่านระบบรบัและเผยแพร่ขอ้มลูหนงัสือชีช้วนและการรายงานของกองทนุรวม (Mutual Fund 

Report and Prospectus (MRAP)) ของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ดว้ย 
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(3.2) ในการเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทุนรวม บริษัทจดัการจะจดัส่งและด าเนินการใหผู้จ้ดัจ าหน่าย และ/หรือ

ผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถา้มี) จดัส่งหนงัสือชีช้วนส่วนสรุปขอ้มลูส าคญัที่ผูล้งทุนควรทราบพรอ้มกับใบจอง

ซือ้หน่วยลงทุนใหผู้ท้ี่สนใจจะลงทุน และจดัใหม้ีหนงัสือชีช้วนส่วนขอ้มลูโครงการไว ้ณ ที่ท  าการทุกแห่งของบริษัท

จดัการและ ณ สถานที่ติดต่อของผูจ้ดัจ าหน่าย และ/หรือผูส้นับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถา้มี) แลว้แต่กรณี เพื่อ

ประโยชนใ์นการแจกจ่ายแก่ผูท้ี่สนใจจะลงทนุไดต้ลอดเวลาที่เสนอขายหน่วยลงทนุ 

(3.3) เมื่อระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนสิน้สดุลงแลว้ บริษัทจดัการจะจดัใหม้ีหนงัสือชีช้วนส่วนขอ้มลูโครงการ

ไว ้ณ ที่ท  าการทุกแห่งของบริษัทจดัการ เพื่อใหป้ระชาชนสามารถตรวจดูได ้และจดัส าเนาใหเ้มื่อผูถื้อหน่วยลงทุน

รอ้งขอ ในกรณีที่หน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์หากมีการแกไ้ขเพิ่มเติม

โครงการ บริษัทจดัการจะด าเนินการแจ้งการแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวใหต้ลาดหลกัทรพัยท์ราบภายใน 10 วนัท าการ

นบัตัง้แต่วนัถดัจากวนัท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวนัท่ีไดม้ีมติใหแ้กไ้ข

เพิ่มเติมโครงการ แลว้แต่กรณี ทัง้นี ้จนกว่าจะเลิกกองทนุรวม 

(4)  น าเงินของกองทุนรวมไปลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์หรือทรพัยสิ์นอื่น รวมทัง้การหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย์

ดงักล่าว โดยการซือ้ เช่า จ าหน่าย โอน หรือรบัโอนอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์และเปล่ียนแปลง

เพิ่มเติมปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยห์รือทรพัยสิ์นอื่นที่ลงทุนไวต้ามนโยบาย วตัถุประสงค ์หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข วิธีการท่ี

ก าหนดไวใ้นโครงการ โดยจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดและหลกัเกณฑข์องประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

และประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ดว้ย 

(5)  ด าเนินการเพิ่มหรือลดจ านวนเงินทุนของกองทุนรวมตามวิธีการที่ระบุไวใ้นโครงการจดัการ ขอ้ 25. “การเพิ่มเงินทนุ
จดทะเบียนของกองทุนรวม” และขอ้ 22. “การลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม” และ/หรือด าเนินการตามที่
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(6)  จดัสรรผลก าไรของกองทุนรวมเพื่อจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 
5 “ขอ้ก าหนด นโยบายและวิธีการจ่ายเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยลงทุน” และเป็นไปตามที่ส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ก าหนด 

(7)  เปล่ียนแปลงหรือแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวมหรือวิธีจัดการกองทุนรวมตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ
จดัการ ขอ้ 31 “การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวม หรือแกไ้ขวิธีการจดัการ” 

(8)  จดัใหม้ีการประเมินค่าทรพัยสิ์นภายใตห้ลกัเกณฑข์องประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(9)  ส่งมอบเอกสารหลกัฐานและขอ้มลูต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นตอ้งใชใ้นการประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่า
ตามที่บรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นรอ้งขอรวมถึงการอ านวยความสะดวกใหก้บับริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นหรือบคุคลที่
ไดร้บัมอบหมายจากบรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นในการส ารวจอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมเพื่อการประเมินค่า  

(10)  จัดใหม้ีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรพัยภ์ายใตห้ลักเกณฑข์องประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงการอ านวยความสะดวกใหก้บัผูด้แูลผลประโยชนห์รือบคุคลที่ไดร้บัมอบหมาย
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จากผูดู้แลผลประโยชนใ์นการเขา้ตรวจตราสภาพอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้
ผูด้แูลผลประโยชน ์

(11)  จดัใหม้ีการประกนัภยัอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมภายใตห้ลกัเกณฑข์องประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และ/หรือประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(12)  ด าเนินการฟ้องรอ้ง หรือแกต้่างคดีแพ่ง หรือคดีอาญา ในนามของบริษัทจดัการรวมถึงการแต่งตัง้ตวัแทนเพื่อกระท า
การใดๆ แทนกองทุนรวม เพื่อรกัษาสิทธิและผลประโยชนต์่างๆ ของผูถื้อหน่วยลงทุน ในกรณีที่มีบุคคลใดๆ รอนสิทธิ
ของผูถื้อหน่วยลงทนุหรือก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทนุรวม 

(13)  ปฏิบตัิการอื่นๆ เพื่อใหบ้รรลซุึ่งวตัถปุระสงคข์องกองทุนรวมและรกัษาไวซ้ึ่งผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทนุภายใต้
ขอบเขต หนา้ที่ และความรบัผิดชอบของบริษัทจดัการ ทัง้นี ้จะตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือกฎหมาย
อื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

(14)  ด าเนินการเลิกกองทนุรวมตามที่ก าหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วนเรื่อง “การเลิกโครงการจดัการกองทนุรวม” 
 
9.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

9.2.1 ชื่อ ทีอ่ยู่ เลขทะเบียนบริษัท หมายเลขโทรศัพท ์และโทรสาร 

 ชื่อ : บรษิัท พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 

 ที่อยู่ : 59 ซอยรมิคลองพระโขนง แขวงพระโขนงเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพฯ 

 โทร. 0-2027-7888 โทรสาร 0-2109-5479  

 เลขที่ทะเบียนบรษิัท 010553910842 

9.2.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ รายชื่อกรรมการและผู้บริหาร 

 รายชื่อคณะกรรมการบรษิัท 

 1. นายอภิชาติ จตูระกลู 

     2. นายวนัจกัร ์บรุณศิร ิ

  3. นายอทุยั อทุยัแสงสขุ 

 4. นายภมูิภกัดิ์ จลุมณีโชต ิ

  5. นายอนกุลู รฐัพิทกัษ์สนัติ 

 



41 
 

 โครงสรา้งการบรกิารจดัการ 
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      /              

 

9.2.3 หน้าทีค่วามรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ี หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในโครงการ ดงัต่อไปนี ้

(1) ดแูลรกัษาใหอ้สงัหารมิทรพัยอ์ยูใ่นสภาพท่ีดีและพรอ้มที่จะใชห้าผลประโยชนไ์ดต้ลอดเวลา ซึ่งไดแ้ก่ หนา้ที่ใน

การซ่อมแซม ปรบัปรุง และบ ารุงรกัษาอสงัหารมิทรพัยใ์หอ้ยู่ในภาพท่ีดี 

(2) จดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์และด าเนินการออกเอกสารเรียกเก็บผลประโยชนด์งักล่าว และออก

ใบเสร็บรบัเงินในนามของกองทุนรวม โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะโอยรายรบัและหรือผลประโยชนท์ี่ไดร้บัดงักล่าวเขา้

บญัชีกองทนุรวมโดยไม่ชกัชา้ 

(3) ด าเนิน และ/หรือ ประสานงานกับกองทุนรวม และใหค้วามช่วยเหลือแก่กองทุนรวม ในการจัดการใหผู้เ้ช่า

อสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บับรกิารสาธารณปูโภคต่างๆ ในอาคาร ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงระบบไฟฟ้า ระบบน า้ประปา ระบบ

ลิฟต ์แก๊ส โทรศัพท ์การก าจัดขยะ การบ ารุงรกัษาเครื่องใช ้และ/หรืออุปกรณต์่างๆ การรกัษาความปลอดภัย ที่จอดรถ 

รวมถึงการบรกิารอื่นใดที่จ  าเป็นส าหรบัอสงัหารมิทรพัย ์

(4) บรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ป็นไปตามมาตรฐานของผูม้ีวิชาชีพเยี่ยงนัน้ อนัเป็นท่ียอมรบัโดยทั่วไป 

(5) ปฎิบตัิหนา้ที่อื่น ๆ ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดใหเ้ป็น

หนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
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9.3 ผู้ดูแผลประโยชน ์

9.3.1 ชื่อ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพท ์

ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)  

เลขที่ 9 ถนนรชัดาภิเษก เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 โทร. 0-2128-2316 

9.3.2 หน้าทีค่วามรับผิดชอบของผู้ดูแผลประโยชน ์ 

1. ดูแลใหบ้ริษัทจัดการปฏิบัติตามหนา้ที่และความรบัผิดชอบตามที่ระบุไวใ้นโครงการจดัการกองทุนและขอ้

ผูกพันระหว่างผูถื้อหน่วยลงทุนกับบริษัทจัดการ พระราชบัญญัติหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์พ.ศ. 2535 ประกาศ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทัง้ในปัจจบุนัและที่แกไ้ขเพิ่มโดยเครง่ครดั 

2. ดแูล รบัฝาก และเก็บรกัษาทรพัยสิ์นของกองทนุรวม รบัเงินต่างๆ ที่กองทนุรวมจะพึงไดร้บัจากการจดัตัง้และ

ด าเนินงานของกองทนุรวม เช่น เงินจองซือ้หน่วยลงทนุ เงินปันผล และดอกเบีย้จากหลกัทรพัย ์เงินไดจ้ากการจ าหน่ายหรือ

เวนคืนหลกัทรพัย ์และเงินอื่นใดของกองทนุรวม และน าเขา้ไวใ้นบญัชีเงินฝาก และ/หรือบญัชีทรพัยสิ์นของกองทนุรวม 

3. จ่ายเงินจากบญัชีเงินฝากเพื่อเป็นค่าใชจ้่ายต่างๆ ของกองทนุรวมตามค าสั่งของบรษิัทจดัการ 

4. เก็บรักษาทรัพย์สินของกองทุนรวม โดยแยกทรัพย์สินของกองทุนรวมออกจากทรัพย์สินของผู้ดูแล

ผลประโยชนแ์ละทรพัยสิ์นของบคุคลอื่นใดภายใตก้ารดูแลของผูด้แูลผลประโยชน ์จนกว่าจะเลิกกองทนุรวม พรอ้มทัง้ดแูล

การเบิกจ่ายทรพัยสิ์นของกองทนุรวมใหเ้ป็นไปตามที่ตกลงกนัระหว่างบรษิัทจดัการและผูด้แูลผลประโยชน์ 

5. ใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการด าเนินงานกองทุนรวมของบริษัทจดัการเพื่อประกอบกับขอ้มลูอื่นๆ ที่บริษัทจดัการ

เป็นผูจ้ดัหาในการจดัท ารายงานทกุรอบปีบญัชี และส่งใหบ้รษิัทจดัการภายใน 60 วนันบัแต่วนัสิน้ปีบญัชีนัน้ 

6. ด าเนินการฟ้องรอ้งบังคบัคดีใหบ้ริษัทจดัการปฏิบัติตามหนา้ที่ของตน หรือฟ้องรอ้งเรียกค่าสินไหมทดแทน

ความเสียหายจากบริษัทจัดการ ทั้งนี ้เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยลงทุนทั้งปวงหรือเมื่อได้รับค าสั่งจากส านักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ค่าใชจ้่ายในการฟ้องรอ้งบงัคบัคดีเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุนในกองทนุรวมใหเ้รียกรอ้งจาก

ทรพัยสิ์นของกองทนุรวม 

7. ผูดู้แลผลประโยชนจ์ะปฏิบัติตามหลักเกณฑแ์ละวิธีการที่พระราชบัญญัติหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์

พ.ศ.2535 ประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศไวโ้ดยเครง่ครดั 

8. ในกรณีที่มีการเลิกโครงการ เมื่อเลิกโครงการแลว้ หนา้ที่ของผูดู้แลผลประโยชนจ์ะสิน้สดุเมื่อผูช้  าระบญัชีได้

จดทะเบียนเลิกกองทุนรวมกับส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยในช่วงระยะเวลาที่การช าระบญัชียงัไม่สิน้สดุ ผูดู้แล

ผลประโยชนจ์ะปฏิบตัิหนา้ที่ต่างๆ ดงันี ้

8.1 รบัฝากทรพัยสิ์นของกองทนุรวมจนกว่าจะจดทะเบียนเลิกกองทนุรวม 
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8.2 ดูแลและตรวจสอบให้ผู้ช  าระบัญชีปฏิบัติตามมาตรา 130 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาด

หลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 ในกรณีที่ผูช้  าระบญัชีกระท าการหรืองดเวน้กระท าการตามมาตราดงักล่าว ผูดู้แลผลประโยชนจ์ะ

รายงานใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบโดยไม่ชกัชา้ 

9. ด าเนินการตรวจตราอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมใหแ้ลว้เสรจ็ตามก าหนดเวลาดงัต่อไปนี ้ 

(ก) ภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัหนงัสือแจง้การเขา้ครอบครองอสงัหารมิทรพัยจ์ากบรษิัทจดัการ 

(ข) ทุกหนึ่งปีนบัแต่วนัที่ผูดู้แลผลประโยชนต์รวจตราครัง้ก่อนแลว้เสร็จ ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการตรวจสอบ

ทรพัยสิ์นจะถือเป็นค่าใชจ้่ายของกองทนุรวม 

10. บันทึกสภาพอสังหาริมทรพัยท์ี่ผูดู้แลผลประโยชนไ์ดต้รวจตราใหถู้กตอ้งและครบถว้นตามความเป็นจริงให้

แลว้เสรจ็ภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีเริ่มด าเนินการตรวจตราสภาพอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

11. แจง้ใหบ้รษิัทจดัการทราบภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัท่ีผูด้แูลผลประโยชนพ์บว่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุ

รวมช ารุดบกพรอ่งอย่างมีนยัส าคญั 

12. แจง้ใหบ้ริษัทจดัการจดัใหม้ีการประเมินค่าใหม่โดยพลนั เมื่อผูดู้แลผลประโยชนเ์ห็นว่ามีเหตุการณห์รือการ

เปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึน้อนัมีผลกระทบต่อมลูค่าอสงัหาริมทรพัยห์รือมูลค่าสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม

อย่างมีนยัส าคญั 

13. ตรวจสอบการซือ้ เช่า จ าหน่าย หรือโอนอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมให้

เป็นไปตามโครงการและหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศก าหนด 

14. ใหค้วามเห็นชอบในการที่บริษัทจดัการจดัใหม้ีการประกันวินาศภยัเพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจจะเกิด

ขึน้กบัอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมไดอ้ย่างเพียงพอและเหมาะสม โดยมีกองทนุรวมเป็นผูร้บัผลประโยชน์ 

15. รบัรองการค านวณมลูค่าทรพัยสิ์น มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวมว่าถกูตอ้งและ

เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศก าหนด 

16. ในกรณีทรพัยสิ์นที่ลงทุนเป็นอสงัหาริมทรพัย ์ผูดู้แลผลประโยชนต์อ้งเก็บรกัษาโฉนดที่ดิน หรือเอกสารแสดง

กรรมสิทธ์ิในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ หนงัสือกรมธรรมป์ระกนัภยั เอกสารอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์ตลอดจนเอกสาร

ที่เก่ียวขอ้งกับการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์และในกรณีทรพัยสิ์นที่ลงทุนเป็นสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์

ผูดู้แลผลประโยชนต์อ้งเก็บรกัษาเอกสารแสดงสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ เอกสารอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรพัย ์ตลอดจนเอกสารที่เก่ียวข้องกับการจัดหาผลประโยชนจ์ากสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าว เช่น 

สัญญาเช่าหรือสัญญาโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์เป็นตน้ ยกเวน้ในการเก็บทรพัยสิ์นที่ โดยสภาพไม่สามารถเก็บ

รกัษาไวท้ี่ผูด้แูลผลประโยชนไ์ด ้หรือบรษิัทจดัการและผูด้แูลผลประโยชนต์กลงกนัเป็นอย่างอื่น 
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17. รับมอบหรือส่งมอบเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิดังกล่าวข้างต้นเก่ียวกับการซื ้อ ให้เช่า จ าหน่ายหรือโอน

อสังหาริมทรพัยโ์ดยกองทุนรวม และรับมอบหรือส่งมอบเอกสารแสดงสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าวขา้งตน้

เก่ียวกับการซือ้ จ าหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยโ์ดยกองทุนรวมตามที่บริษัทจัดการแจง้ใหท้ราบ เพื่อให้

เป็นไปตามโครงการจดัการกองทนุรวมและประกาศของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

18. ดแูล ทวงถาม ติดตามทรพัยสิ์นหรือรกัษาสิทธิในทรพัยสิ์นของกองทนุรวม เพื่อผลประโยชนใ์นการเขา้ประชุม

ผูถื้อหุน้ การรบัเงินปันผล การรบัดอกเบีย้ หน่วยลงทนุ และ/หรือทรพัยสิ์นอื่นใด การจองหุน้เพิ่มทนุ การเปล่ียนแปลงมลูค่า

หุน้ และการไดร้บัสิทธิประโยชนอ์ื่นใดที่กองทนุรวมพึงจะไดร้บั รวมทัง้ด าเนินการรบัหรือจ่ายเงินตามสิทธินัน้ๆ รวมทัง้แจง้

ใหบ้ริษัทจดัการทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรโดยทนัที ในกรณีที่มีความจ าเป็นที่ตอ้งป้องกันการเสียสิทธิที่มีอยู่ อนัเก่ียวกบั

หรือเก่ียวเนื่องกบัหลกัทรพัยห์รือทรพัยสิ์นนัน้ๆ หรือมีการเปล่ียนแปลงอื่นใดที่มีผลต่อการถือครองทรพัยสิ์นของกองทนุรวม 

19. ส่งมอบ รบัมอบ สั่งซือ้ตามสิทธิ จ าหน่ายจ่ายโอน ฝาก/ถอนทรพัย ์หลกัทรพัย ์หรือทรพัยสิ์นตลอดจนช าระ

และรับช าระราคาหลักทรัพย ์โดยตรวจสอบความสมบูรณ์ ความถูกตอ้งครบถ้วนของหลักทรัพย์และทรัพย์สินก่อน

ด าเนินการ 

20. จดัเตรียมและส่งรายงานและเอกสารดงัต่อไปนีใ้หบ้รษิัทจดัการ 

(ก) รายละเอียดเก่ียวกบัการรบัจ่ายเงินจากบญัชีเงินสด เงินฝากธนาคาร ทกุสิน้วนัท าการท่ีตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง

ประเทศไทยและธนาคารพาณิชยเ์ปิดท าการในประเทศไทย (“วนัท าการ”) 

(ข) รายงานเก่ียวกบัเงินลงทนุของกองทนุรวม แยกตามประเภทและสถานะของหลักทรพัยท์กุสิน้วนัท าการ 

(ค) รายงานรายละเอียดเจา้หนีค้่าซือ้หลกัทรพัย ์และลกูหนีค้่าขายหลกัทรพัย ์(ถา้มี) 

(ง) รายงานการรับโอน และ/หรือการส่งมอบทรัพยสิ์นกองทุนรวม รวมทั้งราคาของทรัพยสิ์นภายใน 10 วัน 

นบัตัง้แต่วนัท่ีมีการท ารายการ 

(จ) รายงานอื่นๆ ที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทุน ตามที่ตกลงร่วมกันระหว่างคู่สัญญา หรือตามที่

ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดใหผู้ด้แูลผลประโยชนม์ีหนา้ที่ตอ้งจดัท า 

21. ช าระเงิน และ/หรือทรพัยสิ์น และ/หรือผลประโยชนอ์ื่นใดใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนตามค าสั่งของบริษัทจดัการ 

ในกรณีที่มีการจ่ายเงินปันผล หรือลดเงินทนุของกองทนุรวม 

22. จดัการแกไ้ขการขาดคณุสมบตัิของตนใหถ้กูตอ้งภายใน 15 วนันบัตัง้แต่วนัถดัจากวนัท่ีบรษิัทจดัการตรวจพบ

เอง หรือปรากฏจากการตรวจสอบของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ในกรณีที่ผูดู้แลผลประโยชนม์ิไดแ้กไ้ขใหถู้กตอ้ง

ภายในเวลาดงักล่าว บรษิัทจดัการมีสิทธิขออนญุาตต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ใหเ้ปล่ียนตวัผูด้แูลผลประโยชนไ์ด้

ภายใน 15 วนันบัตัง้แต่วนัถดัจากวนัท่ีครบก าหนดเวลาใหแ้กไ้ข 
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23. ใหค้วามเห็นชอบแก่บริษัทจดัการในการก าหนดวิธีค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นของกองทุนรวมตามราคาที่เป็น

ธรรม ในกรณีที่วิธีการค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นตามปกติ ท าใหม้ลูค่าทรพัยสิ์นไม่เหมาะสมกับสภาวการณใ์นขณะค านวณ

มลูค่า หรือกรณีที่เป็นทรพัยสิ์นอื่นนอกเหนือจากที่ก าหนดไวใ้นประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

24. ให้ความเห็นชอบแก่บริษัทจัดการเก่ียวกับวิธีการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย ์ในกรณีที่บริษัทจัดการไม่อาจ

จ าหน่ายอสงัหาริมทรพัย ์โดยวิธีการเปิดเผยและใหโ้อกาสผูท้ี่ประสงคจ์ะรบัโอนอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างเสมอภาคกนัไดก้่อน

หกเดือนก่อนครบก าหนดอายโุครงการ หรือในกรณีที่บรษิัทจดัการเห็นว่าราคาที่จะไดจ้ากการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยโ์ดย

วิธีขา้งตน้ไม่เหมาะสม 

25. ปฏิบตัิหนา้ที่อื่นใดตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดไวใ้หเ้ป็นหนา้ที่

ของผูด้แูลผลประโยชน ์

สถานทีเ่ก็บรักษาทรัพยส์ิน  

ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 

เลขที่ 9 ถนนรชัดาภิเษก เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 โทรศพัท ์0-2128-2316 

เงือ่นไขการเปลี่ยนแปลงผู้ดูแลผลประโยชน ์

บริษัทจดัการอาจเปล่ียนผูดู้แลผลประโยชนไ์ดเ้มื่อเกิดกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี ้และเมื่อไดร้บัความเห็นชอบ

จากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(1) เมื่อคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งบอกเลิกสัญญา โดยบอกกล่าวให้อีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหน้าเป็นลาย

ลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 90 วนั  

(2) เมื่อคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งปฏิบัติผิดสัญญาหรือปฏิบัติผิดเงื่อนไขใดๆ ที่ก าหนดไวใ้นสัญญาไม่ว่า

โดยจงใจหรือประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรงก็ตาม คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอาจบอกเลิกสญัญาได ้โดยบอกกล่าวล่วงหนา้เป็น 

ลายลักษณอ์ักษรไม่นอ้ยกว่า 30 วัน ในกรณีที่ผูดู้แลผลประโยชนเ์ป็นผูป้ฏิบตัิผิดสัญญาหรือปฏิบัติผิดเงื่อนไข

ใดๆ ที่ก าหนดไวใ้นสญัญาไม่ว่าโดยจงใจหรือประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรงก็ตาม ผูด้แูลผลประโยชนจ์ะตอ้งรบัผิดชอบต่อ

ค่าใชจ้่ายและความเสียหายใหแ้ก่บริษัทจดัการ และ/หรือกองทุนรวม รวมถึงค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการที่บริษัทจดัการตอ้ง

ติดต่อกับบุคคลอื่นที่เก่ียวขอ้งกบัการเปล่ียนตวัผูด้แูลผลประโยชนด์ว้ย และในกรณีที่บริษัทจดัการเป็นผูป้ฏิบตัิผิดสญัญา

หรือปฏิบตัิผิดเงื่อนไขใดๆ ที่ก าหนดไวใ้นสญัญาไม่ว่าโดยจงใจหรือประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรงก็ตาม บริษัทจดัการตอ้ง

รบัผิดชอบต่อค่าใชจ้่ายและ/หรือความเสียหายที่เกิดขึน้กบัผูด้แูลผลประโยชนใ์หแ้ก่ผูด้แูลผลประโยชนด์ว้ย 

(3) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงเงื่อนไขในการจดัการกองทุนรวม หรือมีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงกฎหมาย 

หรือประกาศของทางราชการ หรือประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนัมีผล

เป็นการเพิ่มภาระหนา้ที่แก่ผูด้แูลผลประโยชน ์และผูด้แูลผลประโยชนไ์ม่ประสงคจ์ะรบัหนา้ที่ดงักล่าว ผูด้แูลผลประโยชน์มี

สิทธิบอกเลิกสญัญาได ้โดยบอกกล่าวล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 60 วนั  
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(4) ในกรณีที่ผูดู้แลผลประโยชนข์าดคณุสมบตัิขอ้ใดขอ้หนึ่งตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ว่าด้วยคุณสมบัติของผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม และที่แก้ไขเพิ่มเติม บริษัทจัดการจะด า เนินการให้ผู้ดูแล

ผลประโยชนจ์ดัการแกไ้ขใหถู้กตอ้งภายใน 15 วนันบัตัง้แต่วนัถัดจากวนัที่บริษัทจดัการตรวจพบเอง หรือปรากฏจากการ

ตรวจสอบของส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และบริษัทจัดการจะแจง้การแกไ้ขดังกล่าวใหส้ านักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ทราบภายใน 3 วันท าการนับตัง้แต่วันถัดจากวันที่ไดแ้กไ้ขเสร็จสิน้ หากผูดู้แลผลประโยชนม์ิไดแ้กไ้ขใหถู้กตอ้ง

ภายในระยะเวลาที่ก าหนด บรษิัทจดัการจะด าเนินการขออนญุาตเปล่ียนตวัผูด้แูลผลประโยชนต์่อส านกังานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ภายใน 15 วันนับตัง้แต่วนัถัดจากวนัที่ครบก าหนดเวลาใหแ้กไ้ข เมื่อไดร้บัอนุญาตจากส านกังานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. บริษัทจดัการจะแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนร์ายใหม่แทนโดยพลนั เวน้แต่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จะสั่งการ

เป็นอย่างอื่น และผูด้แูลผลประโยชนจ์ะตอ้งท าหนา้ที่ในการเป็นผูด้แูลผลประโยชนจ์นกระทั่งการแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน์

รายใหม่เสรจ็สิน้ ทัง้นี ้ในระหว่างการจดัหาผูด้แูลผลประโยชนร์ายใหม่ ผูด้แูลผลประโยชนย์งัคงมีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนใน

อตัราค่าธรรมเนียมเดิมจนกว่าการแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนร์ายใหม่จะเสรจ็สิน้และสามารถปฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าวได ้ 

(5) เมื่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมโดยเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งคิดตามจ านวนหน่วย

ลงทนุรวมกนัเกินกึ่งหน่ึงของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทนุรวมมีมติใหเ้ปล่ียนผูด้แูลผลประโยชน ์

และสั่งให้บริษัทจัดการแต่งตัง้ผู้ดูแลผลประโยชน์รายใหม่ขึน้ในเวลาใดๆ ระหว่างอายุของกองทุนรวม โดยบอกกล่าว

ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 90 วนั 

(6) ในกรณีที่ผู้ดูแลผลประโยชน์เปิดเผยข้อมูลใดๆ เก่ียวกับการจัดการกองทุนรวมหรือข้อมูลใดๆ ซึ่ง

เก่ียวกบักองทนุรวมในลกัษณะที่ไม่เหมาะสมที่อาจกอ่ใหเ้กิดความเสียหายต่อกองทนุรวมหรือบรษิัทจดัการหรือมีบคุคลอืน่

ไดร้บัประโยชนใ์ดๆ ที่เป็นผลมาจากการเปิดเผยที่ไม่เหมาะสมดงักล่าว บริษัทจดัการอาจบอกเลิกสญัญาโดยบอกกล่าว

ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 15 วนั โดยผูดู้แลผลประโยชนจ์ะตอ้งรบัผิดชอบต่อค่าใชจ้่ายและความเสียหาย

ใหแ้ก่บริษัทจดัการ และ/หรือกองทุนรวม รวมถึงค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการที่บริษัทจดัการตอ้งติดต่อกบับุคคลอื่นที่เก่ียวขอ้ง

กบัการเปล่ียนแปลงผูด้แูลผลประโยชนด์ว้ย 

(7) เมื่อมีผู้ใดเสนอหรือยื่นค าร้องต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่ เก่ียวข้องในส่วนที่ เก่ียวกับผู้ดูแล

ผลประโยชนข์องกองทนุรวมเพื่อ 

(ก) เลิกกิจการ หรือเพื่อการอื่นใดที่คลา้ยคลงึกนั หรือ 

(ข) ฟ้ืนฟกูิจการ ประนอมหนี ้หรือผ่อนผนัการช าระหนี ้จดัการทรพัยสิ์น ช าระบญัชี เลิกกิจการ หรือ 

(ค) รอ้งขออื่นใดที่คลา้ยคลงึกนัภายใตก้ฎหมายในปัจจบุนั หรือในอนาคต หรือตามขอ้บงัคบัต่างๆ  

ในทกุกรณีการเปล่ียนตวัผูด้แูลผลประโยชนจ์ะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก่อน 

บริษัทจัดการจะท าการแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนร์ายใหม่ เมื่อไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

โดยผูด้แูลผลประโยชนร์ายเดิมตอ้งปฏิบตัิหนา้ที่จนกว่าจะมีการแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนร์ายใหม่เรียบรอ้ยแลว้ 
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ในกรณีสัญญาแต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์สิน้สุดลง เนื่องจากผู้ดูแลผลประโยชน์บอกเลิกสัญญา หากบริษัท

จดัการยงัไม่สามารถหาผูดู้แลผลประโยชนร์ายใหม่มารบัมอบงานไดภ้ายในวนัสิน้สดุสญัญาดงักล่าว ผูดู้แลผลประโยชน์

ยังตอ้งปฏิบัติหนา้ที่ตามสัญญาแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนต์่อไปจนกว่าจะมีการแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนร์ายใหม่ โดย

ผูดู้แลผลประโยชนร์ายเดิมมีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชนจ์ากกองทุนรวมตามที่ระบใุนสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูล

ผลประโยชน ์และตามสดัส่วนของระยะเวลาที่ผูดู้แลผลประโยชนน์ัน้ไดป้ฏิบตัิหนา้ที่จนถึงวนัที่ผูด้แูลผลประโยชนไ์ดสิ้น้สดุ

การท าหนา้ที่เป็นผูด้แูลผลประโยชน ์รวมทัง้ค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เกิดขึน้จรงิเนื่องจากการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาแต่งตัง้ผูดู้แล

ผลประโยชน ์นบัตัง้แต่วนัสิน้สดุสญัญาเป็นตน้ไปจนกว่าบริษัทจดัการจะแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชนร์ายใหม่ และสามารถ

ปฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าวได ้

อนึ่ง ในกรณีการเป็นผูด้แูลผลประโยชนสิ์น้สดุลง ผูด้แูลผลประโยชนจ์ะตอ้งรวบรวมและโอนทรพัยสิ์นทัง้หมดและ

เอกสารหลกัฐานของกองทนุรวมใหแ้ก่ผูด้แูลผลประโยชนร์ายใหม่ หรือด าเนินการอย่างอื่นตามค าสั่งของบรษิัทจดัการ หรือ

ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมตลอดถึงการด าเนินการใดๆ ที่จ  าเป็นเพื่อใหก้ารโอนทรพัยสิ์นและเอกสารหลกัฐาน

ทัง้หมดเป็นไปโดยเรียบรอ้ยภายใน 15 วนันบัจากวนัท่ีการเป็นผูด้แูลผลประโยชนสิ์น้สดุลง 

9.4 คณะกรรมการลงทุน (ถ้ามี) ระบุรายชื่อ หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบ 

 - ไม่มี 

9.5 ชื่อ ที่อยู่ หมายเลขโทรศัพท ์ผู้สอบบัญชี นายทะเบียนหน่วยลงทุน บริษัทประเมินค่าทรัพยส์ิน และที่

ปรึกษากองทุน 

9.5.1 ผู้สอบบัญชี 

ชื่อ : นายเทอดทอง เทพมังกร, นายประวิทย ์วิวรรณธนานุตร์, นางสาวรฐาภัทร  ลิม้สกุล, หรือนางสาวชุติมา  

วงษ์ศราพนัธช์ยั 

ที่อยู่ : บรษิัท พีวี ออดิท จ ากดั เลขที่ 100/19 ชัน้ท่ี 14 อาคารว่องวานิช บี  

ถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง  เขตหว้ยขวาง  

กรุงเทพมหานคร 10310 โทรศพัท ์0-2645-0080 โทรสาร 0-2645-0020 

9.5.2 นายทะเบียนหน่วยลงทุน 

ชื่อ : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงศรี จ ากดั 

ที่อยู่ : 898 อาคารเพลินจิตทาวเวอร ์ชัน้ 1-2 โซนเอ ชัน้ 12 ชัน้ 18 โซนบี  

ถนนเพลินจิต แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศพัท ์ 0-2657-5757  โทรสาร 0-2657-5777 
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9.5.3 บริษัทประเมินค่าทรัพยส์ิน 

 บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์ จ ากดั 

 ชัน้ 31 อาคารกรุงเทพประกนัภยั/ไว.ดบัเบิล้ย.ูซี.เอ. 

เลขที่ 25 ถ.สาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120 

 โทร. 0-2589-1441 

9.5.4 ทีป่รึกษากองทุน 

 - ไม่มี 

9.6 ประวัติการถูกลงโทษและการเปรียบเทยีบปรับ 

- ไม่มี 

10. การก ากับดูแลกิจการ 

10.1 นโยบายการก ากับดูแลกิจการ 

บรษิัทจดัการจดัใหม้ีนโยบายการก ากับดแูลกิจการเพื่อใหป้ฏิบตัิเป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ประกาศ หรือกฏหมายที่

เก่ียวขอ้งอย่างเคร่งครดั โดยถือเป็นหนา้ที่ของกรรมการบริษัท ผูบ้ริหาร ตลอดจนพนกังานทุกคนที่จะตอ้งปฏิบตัิตาม โดย

ฝ่ายก ากับและดูแลการปฏิบตัิงานจะเป็นหน่วยงานที่ท  าหนา้ที่สนบัสนุนใหห้น่วยงานต่างๆ สามารถปฏิบตัิตามกฏหมาย 

และ/หรือกฏเกณฑข์อ้บงัคับ มาตรฐาน และแนวปฏิบตัิที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินธุรกิจของบริษัท ซึ่งจะเป็นการลดความ

เส่ียงอนัเนื่องมาจากการไม่ปฏิบตัิตามกฏหมาย กฏเกณฑ ์ขอ้บงัคบัต่างๆ ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดความเสียหายทางการเงิน หรือ

ความเสียหายเก่ียวกบัชื่อเสียงได ้

10.2 คณะกรรมการชุดย่อย 

โครงสรา้งกรรมการของบรษิัทจดัการที่เก่ียวขอ้งกับการจดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ไดแ้ก่ คณะกรรมการ

การลงทนุกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์(Property Fund Investment Committee: PPIC) โดยมีรายชื่อดงัต่อไปนี ้

ชื่อ นามสกลุ ต าแหน่ง 
นางสภุาพร ลีนะบรรจง กรรมการผูจ้ดัการ 
นายศิระ คล่องวิชา ประธานเจา้หนา้ที่กลุ่มการลงทนุ 
นายวิพธุ เอือ้อานนัท ์ รองประธานเจา้หนา้ที่กลุ่มการลงทนุ 
นายจกัรภทัร กมุภานนท ์ ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์
นางสาวรุง่อรุณ สมเจรญิ ประธานเจา้หนา้ที่ฝ่ายก ากบัและดแูลการปฏิบตัิงาน (สงัเกตการณ)์ 
นางสาวขวญัฤทยั อรยิทรพัยเ์จรญิ ตวัแทนฝ่ายการลงทนุทางเลือก (เลขานกุาร) 
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บทบาทหนา้ที่ของคณะกรรมการการลงทนุ 

1) ก าหนดนโยบาย พิจารณาอนมุตัิการออกกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์กองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
(REIT)  

2) ก าหนดหลักเกณฑก์ารคัดเลือกผูใ้หบ้ริการ เช่น ผูดู้แลผลประโยชน ์ผูบ้ริหารอสังหาริมรพัย ์บริษัทประเมินค่า
ทรพัยสิ์น บรษิัทท่ีปรกึษา เป็นตน้ 

3) ติดตาม ดูแล การบริหารและการจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยข์องผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ไดแ้ต่งตัง้หรือ
ของ ผูใ้หบ้รกิารอื่นที่ไดแ้ต่งตัง้ไว ้

4) พิจารณาการจ่ายเงินปันผล การเพิ่มทนุ การลดทนุ ของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยภ์ายใตก้ารบรหิาร 
5) ใหค้วามเห็นชอบในเรื่องใดๆ ดว้ยความโปร่งใส สุจริต และตัง้อยู่บนพืน้ฐานของการปฏิบัติตามโครงการและ

กฏหมายต่างๆที่เก่ียวขอ้ง 
6) คณะกรรมการการลงทุนจะตอ้งเก็รกัษาขอ้มูลของกองทุนรวมเป็นความลบั และไม่น าไปเปิดเผยใหบุ้คคลใดๆ 

ทราบ และ/หรือใชเ้พื่อประโยชนอ์ย่างอื่นท่ีมิใช่ประโยชนข์กองทนุรวม เวน้แต่จะมีกฏหมายก าหนดใหเ้ปิดเผยหรอื
ขอ้มลูดงักล่าวเป็นขอ้มลูที่ไดถ้กูเปิดเผยใหผู้ล้งทนุทั่วไปทราบแลว้ 

10.3 การประชุมคณะกรรมการ  

บริษัทจดัการก าหนดใหม้ีการประชุมคณะกรรมการการลงทุนของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นประจ าอย่าง

นอ้ยไตรมาสละ 1 ครัง้ โดยมีองคป์ระชุมซึ่งประกอบดว้ยผูบ้ริหาร 2 ท่าน หวัหนา้ส่วนกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์1 ท่าน 

ผูจ้ัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์1 ท่าน และตัวแทนจากฝ่ายก ากับและดูแลการปฏิบัติงาน 1 ท่านในฐานะผูส้งัเกตุ

การณ ์ และในการออกเสียงในท่ีประชมุจะใชม้ติจากเสียงส่วนใหญ่ โดยไม่รวมเสียงของผูส้งัเกตกุารณ์  

10.4 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

บริษัทจดัการไดจ้ดัใหม้ีนโยบายและหลกัปฏิบตัิของพนกังานในการป้องปรามการใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูภายใน

ของกองทนุไวเ้ป็นลายลกัษณอ์กัษร ซึ่งผูบ้รหิารและพนกังานของบรษิัทจดัการจะตอ้งปฏิบตัิตามโดยเครง่ครดั เพื่อใหม้ั่นใจ

ว่าบริษัทจดัการมีมาตรการที่เพียงพอและเหมาะสมในการป้องปรามการใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูภายในของกองทุน และ

เพื่อเป็นแนวทางป้องปรามการใชข้อ้มลูภายในของกองทุนเพื่อประโยชนส่์วนตนและของบุคลากรที่ปฏิบตัิหนา้ที่ที่ใกลช้ิด

ขอ้มลูดว้ย 

10.5 การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทุน 

ในการตดัสินใจเลือกอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนจะท าการลงทุน บริษัทจัดการจะจดัใหม้ีการท าตรวจสอบขอ้มลู 

(Due Diligence) วิเคราหข์้อมูลในดา้นกายภาพของทรัพยสิ์น (Physical Due Diligence) ดา้นกฎหมาย (Legal Due 

Diligence) และทางการเงิน (Financial Due Diligence) ต่างๆ ดงันี ้

 -     ท าเลที่ตัง้ของทรพัยสิ์น ภาวะเศรษฐกิจ ภาวะการแข่งขนัของอตุสาหกรรม 
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-     ตรวจสอบความถกูตอ้งทางกฎหมายของทรพัยสิ์น ความเป็นเจา้ของ ภาระผูกพนัทางกฎหมายของทรพัยสิ์น 

ใบอนุญาตจากหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนกรณีพิพาทต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งของทรพัยสิ์นที่อาจมี

ผลกระทบในอนาคต 

 -    ตรวจสอบสภาพทางกายภาพ ความแข็งแรงของอาคารและสภาพทรพัยสิ์นภายในอาคาร 

-     วิเคราะหข์อ้มลูทางการเงิน รายรบั รายจ่าย และกระแสเงินสดรบัสทุธิที่เกิดจากทรพัยสิ์นในอดีต ตลอดจน

ประเมินแนวโนม้รายรบั รายจ่ายทางการเงินในอนาคตว่ามีแนวโนม้เป็นเช่นไร 

-     วิเคราะหค์วามสมเหตสุมผลของราคาที่กองทุนจะลงทนุ โดยเปรียบเทียบกับปัจจยัต่างๆไม่ว่าจะเป็นสภาวะ

ตลาด แนวโนม้ในอนาคต ตลอดจนผลตอบแทนที่คาดว่าจะไดร้บัจากทรพัยสิ์นหากกองทนุเขา้ท าการลงทนุ 

ในดา้นการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทนุใหไ้ดป้ระโยชนส์งูสดุ บรษิัทจดัการไดด้  าเนินการดงันี ้ 

- พิจารณาและอนมุตัิแผนงบประมาณประจ าปี ท่ีเสนอโดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
- ก าหนดและพิจารณาผลตอบแทนของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ลอดจนนายหนา้ส าหรบัโบรกเกอรห์าพืน้ท่ี

เช่าดา้นอสงัหารมิทรพัย ์
- พิจารณาอนมุตัิค่าใชจ้่ายของกองทนุ ตามงบประมาณและความจ าเป็น 
- ติดตาม การปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 
10.6 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 การคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ของกองทนุนัน้ บรษิัทจดัการไดค้ดัเลือกจากผูบ้รหิาร

อสังหาริมทรัพยม์ืออาชีพทั่วไป โดยพิจารณาจากคุณสมบัติทั้งในดา้นประสบการณ์และผลการด าเนินงานที่ผ่านมา 

ตลอดจนความพรอ้มของบุคคลากรและทีมงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์โดยเมื่อหมดวาระตามสัญญา ก็จะมีการ

ประเมินผลงานและพิจารณาการต่อสญัญาและอตัราค่าธรรมเนียมบรกิารทางวิชาชีที่เหมาะสม 

10.7 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะน าเสนอแผนงบประมาณประจ าปีเพื่อใหบ้ริษัทจดัการพิจารณาอนุมตัิ ส าหรบัเป็น

กรอบในการด าเนินงานในรอบปีนัน้ๆ โดยในระหว่างการปฏิบตัิงานจะมีการรายงานใหท้างกองทุนทราบเป็นระยะ โดยใน

ส่วนรายรบันัน้จะเป็นรายรบัตามสญัญาเป็นส่วนใหญ่ และรายรบัอื่นๆ (หากมี) จะตอ้งแจง้ใหบ้รษิัทจดัการทราบก่อน ทัง้นี ้

ในส่วนของรายจ่ายต่างๆ จะตอ้งมีไดร้บัอนมุตัิจากบรษิัทจดัการก่อนด าเนินการ 

10.8 การติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทุน 

 บริษัทจดัการด าเนินการตรวจสอบยอดรายไดท้ี่สามารถเรียกเก็บจริงกับยอดรายไดต้ามสญัญา โดยก าหนดให้

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยน์ าฝากเขา้บญัชีกองทนุซึ่งมีผูด้แูลผลประโยชนเ์ป็นผูด้แูลบญัชีเงินฝากดงักล่าว 
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10.9 ค่าตอบแทนของบริษัทจัดการ 

 ค่าตอบแทนของบรษิัทจดัการตัง้แต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2565 สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 แบ่งเป็น 

(1) ค่าธรรมเนียมการจดัการ 4,746,431.40 บาท 

(2) ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทนุ 949,286.23 บาท 

รวม 5,695,717.68บาท 

 

10.10 การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วย 

บรษิัทจดัการไดก้ าหนดแนวทางการเปิดเผยขอ้มลูใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุโดยใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

ซึ่งมีขัน้ตอนการด าเนินงานดงันี ้

หลังจากที่บริษัทจัดการไดม้ีมติหรือไดต้ัดสินใจด าเนินการใดๆ ที่เก่ียวข้องกับกองทุนแลว้ บริษัทจัดการจะ

ด าเนินการเปิดเผยขอ้มลูและสารสนเทศโดยผ่าน website ของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยตามวนัและเวลาที่ก าหนด 

และในส่วนท่ีตอ้งเปิดเผยขอ้มลูและสารสนเทศใหก้บัส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.หรือผูถื้อหน่วยเพิ่มเติม บรษิัทจดัการ

จะด าเนินการภายในระยะเวลาที่ก าหนดดว้ย  

บริษัทจัดการไดม้อบหมายใหบุ้คคล และเฉพาะหน่วยงานในการรายงาน หรือน าส่งขอ้มลูและสารสนเทศเพื่อ

เปิดเผยผ่าน website ของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย โดยการมอบหมายดงักล่าวไดม้ีการแจง้รายชื่อผูม้ีอ  านาจใน

รายงานขอ้มลูและสารสนเทศต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยแลว้ 

10.11 การจัดประชุมผู้ถือหน่วย 

บรษิัทจดัการจะจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุสามญัประจ าปีทกุปี หรือ หากปรากฏกรณีที่ผูถื้อหน่วยลงทุน

ซึ่งถือหน่วยลงทนุรวมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดรอ้งขอใหม้ีการจดัประชุม

ผูถื้อหน่วยลงทนุหรือในกรณีที่บรษิัทเห็นสมควรใหม้ีการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ  

10.12 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี  

ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญช ี

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร 

ตัง้แตว่นัท่ี  1 กรกฎาคม 2565 ถงึวนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 
 

ค่าตอบแทนของผูส้อบบญัชี จ านวนเงิน (บาท) 
ค่าธรรมเนียมสอบบญัชี (Auditing Fee)                414,800.00   
ค่าบรกิารอื่น (Non - Auditing Fee)                               -    
รวมค่าใช้จ่ายทัง้หมด                414,800.00  
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11. ความรับผิดชอบต่อสงัคม (Corporate Social Responsibilities : CSR) 

นโยบายด้านความรับผิดชอบต่อสังคม สิ่งแวดล้อม 

- ไม่มี - 

นโยบายด้านการต่อต้านคอรรั์ปชั่น 

บรษิัทจดัการไดเ้ขา้รว่มโครงการแนวรว่มปฏิบตัิของภาคเอกชนไทยในการต่อตา้นการทจุรติ (Thailand’s Private 

Sector Collective Action Coalition Against Corruption: CAC) ของสมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย โดย

บริษัทจดัการไดก้ าหนดนโยบายและมาตรการป้องกัน รวมทัง้ใหค้วามส าคญักับการป้องกนัการมีส่วนเก่ียวขอ้งกบัคอรร์ปั

ชนั ทัง้นี ้บรษิัทจดัการไดร้บัการรบัรอง CAC จากสมาคมส่งเสรมิสถาบนักรรมการบรษิัทไทย (Thai Institute of Directors) 

เรียบรอ้ยแลว้ 

12. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

บริษัทจดัการใหค้วามส าคญัต่อการควบคุมภายในและบริหารจดัการความเส่ียง และการก ากับดูแลกิจการที่ดี 

โดยมีฝ่ายก ากับและดแูลการปฏิบตัิงาน ท าหนา้ที่ในการควบคมุการปฏิบตัิงานของบุคลากรและฝ่ายงานต่างๆ ใหเ้ป็นไป

ตามระเบียบขอ้บงัคบัของบรษิัท และกฏหมายที่ก าหนด เพื่อช่วยป้องกนั ลดความเส่ียงหรือความเสียหายที่จะเกิดขึน้ โดย

มีการจดัท าแผนการตรวจสอบ และรายงานผลการตรวจสอบต่อคณะกรรมการตรวจสอบ และคณะกรรมการบริษัท อย่าง

สม ่าเสมอ 

12.1 การเปิดเผยข้อมูลหัวหน้าฝ่ายก ากับและดูแลการปฏิบัติงาน (Head of Compliance) 

ในการประชุมคณะกรรมการบริษัทไดแ้ต่งตัง้ใหน้างสาวรุ่งอรุณ สมเจริญ เป็นผูร้บัผิดชอบสูงสุดในหน่วยงาน

ก ากบัและดแูลการปฏิบตัิงาน เพื่อท าหนา้ที่ก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานตามกฏเกณฑข์องหน่วยงานท่ีก ากบัดแูลการประกอบ

ธุรกิจของบรษิัทจดัการ โดยมีประวตัิการศกึษา และประสบการณก์ารท างานท่ีเก่ียวขอ้งของหวัหนา้ฝ่ายก ากบัและดแูลการ

ปฏิบตัิงาน ดงันี ้

ชื่อ – นามสกลุ ประวตัิการศกึษา ช่วงเวลา ประสบการณก์ารท างาน 

นางสาวรุง่อรุณ สมเจริญ - ปริญญาโท  
พฒันบริหารศาสตร์
มหาบณัทิต  
(เศรษฐศาสตรธ์ุรกิจ)  

สถาบนับณัฑิตพฒันบริหาร
ศาสตร ์(นิดา้) 

- ปริญณาตรี 
บริหารธุรกิจบณัฑิต  

(การบญัชี) มหาวิทยาลยั
รามค าแหง 

16 เม.ย.2561 - ปัจจบุนั 
 

1 มิ.ย.2558 – 15 เม.ย. 61 
 

16 พ.ค.2557-31 พ.ค. 58 
 

13 ส.ค.2556-15 พ.ค. 57 
 

21 มี.ค.2551 -12 ส.ค. 56 
 

- ประธานเจา้หนา้ทีฝ่่ายก ากบัและดแูลการ
ปฏิบตัิงาน /  บลจ.กรุงศร ี

- ผูอ้  านวยการอาวโุส ฝ่ายก ากบัและตรวจสอบ/ 

บลจ.วรรณ 

- ผูอ้  านวยการอาวโุส ฝ่ายก ากบัและตรวจสอบ/ 

บลจ.เมยแ์บงก ์(ประเทศไทย) 

- ผูอ้  านวยการอาวโุส  ฝ่ายก ากบัดแูลการ
ปฏิบตัิงาน/ บลจ.ยโูอบี 
- ผูอ้  านวยการอาวโุส ฝ่ายก ากบัและกฎหมาย/ 

บลจ.ไอเอ็นจ ี
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13. การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน ์

13.1 รายการระหว่างกองทุน กับบริษัทจัดการและบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง 

(1) ขอ้มลูการท าธุรกรรมกบับรษิัทจดัการและบคุคลที่เก่ียวขอ้ง  

- ไม่มีรายการ 

 (2) ความจ าเป็นและความสมเหตสุมผลของรายการ 

- ไม่มีรายการ 

(3) นโยบายการท าธุรกรรมระหว่างกองทนุ กบับรษิัทจดัการ ในอนาคตและแนวโนม้การท ารายการระหว่างกนัในอนาคต  

บรษิัทจดัการไม่มีนโยบายท าธุรกรรมระหว่างกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยก์บับรษิัทจดัการ แต่ถา้มีความจ าเป็นใน

การท ารายการระหว่างกนัในอนาคตบรษิัทจะก าหนดนโยบายต่างๆ ใหเ้ป็นไปตามประกาศและกฏเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

(4) มาตรการหรือกลไกที่สามารถรองรบัใหก้ารจดัการกองทนุด าเนินไปในลกัษณะที่เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบ รวมทัง้

แนวทางป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ 

บริษัทจดัการมีระบบงานเพื่อป้องกนัการกระท าที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการลงทุนหรือมี

ไวซ้ึ่งหลกัทรพัยห์รือทรพัยสิ์นอื่นเพื่อบรษิัทจดัการ ซึ่งครอบคลมุการลงทนุของ บรษิัทจดัการ กองทนุภายใตก้ารบรหิารของ

บรษิัทจดัการ รวมถึงการซือ้ขายหลกัทรพัยข์องพนกังาน ซึ่งไดแ้ก่ การใหเ้หตผุลในการท าธุรกรรมเพื่อใชใ้นการพิจารณาใน

การท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งโดยทั่วไปจะตอ้งกระท าภายใตเ้งื่อนไขการเป็นธุรกรรมที่ดีที่สดุหรือเป็นประโยชนใ์น 

สถานการณข์ณะนัน้ เป็นธุรกรรมที่มีลกัษณะทางคา้ปกติ และมีความเหมาะสมกับนโยบายการลงทุน และความจ าเป็น

ของธุรกรรมดงักล่าว 

13.2 รายการระหว่างกองทนุ กับผู้ดูแลผลประโยชน ์และบคุคลทีเ่กี่ยวขอ้ง  

รายชื่อบคุคลท่ีเก่ียวขอ้ง บคุคลที่เก่ียวขอ้ง ประเภทธุรกรรม 

บมจ.ธนาคาร 

ไทยพาณิชย ์

ผูด้แูลผลประโยชนข์อง 

กองทนุรวม 

กองทนุมีการฝากเงินฝากประจ า 12 เดอืน เพื่อให ้บมจ.

ธนาคารไทยพาณิชย ์ออกหนงัสือค า้ประกนัการช าระ 

ค่าไฟฟ้าต่อการไฟฟ้านครหลวงมลูค่า 2.4 ลา้นบาท 
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13.3 ขอ้มูลการรับผลประโยชนต์อบแทนเน่ืองจากการทีก่องทุนใช้บริการบุคคลอืน่ (Soft commission)  

บริษัทท่ีใหผ้ลประโยชน ์ ผลประโยชนท่ี์ไดร้บั เหตผุลในการรบัผลประโยชน ์

1. บริษัทหลกัทรพัย ์เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) 

2. บริษัทหลกัทรพัย ์เคที ซีมิโก ้จ ากดั  

3. บริษัทหลกัทรพัย ์เคทีบี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

4. บริษัทหลกัทรพัย ์เครดิต สวิส (ประเทศไทย) จ ากดั 

5. บริษัทหลกัทรพัย ์เมยแ์บงก ์กิมเอ็ง (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

6. บริษัทหลกัทรพัย ์เอเซีย พลสั จ ากดั (มหาชน) 

7. บริษัทหลกัทรพัย ์เออีซี จ ากดั (มหาชน) 

8. บริษัทหลกัทรพัย ์โกลเบล็ก จ ากดั 

9. บริษัทหลกัทรพัย ์โนมรูะ พฒันสิน จ ากดั (มหาชน) 

10. บริษัทหลกัทรพัย ์ไทยพาณิชย ์จ ากัด 

11. บริษัทหลกัทรพัย ์กรุงศรี จ ากดั (มหาชน) 

12. บริษัทหลกัทรพัย ์กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 

13. บริษัทหลกัทรพัย ์คนัทรี่ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

14. บริษัทหลกัทรพัย ์ซิตีค้อรป์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

15. บริษัทหลกัทรพัย ์ซี แอล เอส เอ (ประเทศไทย) จ ากดั 

16. บริษัทหลกัทรพัย ์ซี ไอ เอ็ม บี (ประเทศไทย) จ ากดั 

17. บริษัทหลกัทรพัย ์ดีบีเอส วิคเคอรส์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

18. บริษัทหลกัทรพัย ์ทรีนิตี ้จ ากดั (มหาชน) 

19. บริษัทหลกัทรพัย ์ทิสโก ้จ ากดั  

20. บริษัทหลกัทรพัย ์ธนชาต จ ากัด (มหาชน) 

21. บริษัทหลกัทรพัย ์บวัหลวง จ ากดั (มหาชน) 

22. บริษัทหลกัทรพัย ์ฟินันเซีย ไซรสั จ ากดั (มหาชน) 

23. บริษัทหลกัทรพัย ์ภทัร จ ากดั (มหาชน) 

24. บริษัทหลกัทรพัย ์หยวนตา้ (ประเทศไทย) จ ากดั 

ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 

ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 

ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 

ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 

ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 

ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 

ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 

ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 

ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 

ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 

ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 

ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 

ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 

ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 

ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 

ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 

ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 

ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 

ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 

ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 

ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 

ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 

ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 

ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 

เพื่อประโยชนข์องกองทนุ 

เพื่อประโยชนข์องกองทนุ 

เพื่อประโยชนข์องกองทนุ 

เพื่อประโยชนข์องกองทนุ 

เพื่อประโยชนข์องกองทนุ 

เพื่อประโยชนข์องกองทนุ 

เพื่อประโยชนข์องกองทนุ 

เพื่อประโยชนข์องกองทนุ 

เพื่อประโยชนข์องกองทนุ 

เพื่อประโยชนข์องกองทนุ 

เพื่อประโยชนข์องกองทนุ 

เพื่อประโยชนข์องกองทนุ 

เพื่อประโยชนข์องกองทนุ 

เพื่อประโยชนข์องกองทนุ 

เพื่อประโยชนข์องกองทนุ 

เพื่อประโยชนข์องกองทนุ 

เพื่อประโยชนข์องกองทนุ 

เพื่อประโยชนข์องกองทนุ 

เพื่อประโยชนข์องกองทนุ 

เพื่อประโยชนข์องกองทนุ 

เพื่อประโยชนข์องกองทนุ 

เพื่อประโยชนข์องกองทนุ 

เพื่อประโยชนข์องกองทนุ 

เพื่อประโยชนข์องกองทนุ 

 

 

 

 

 

 

http://www.set.or.th/th/products/member/equity/broker/broker18.html
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14 ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

 

 

 

 

 

 

 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร 
งบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 

ส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 
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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

เสนอ ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ศาลาแอทสาทร 

ความเห็น  

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบงบการเงินของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ศาลาแอทสาทร  (“กองทุน”)  ซึ่งประกอบด้วย  

งบแสดงฐานะการเงิน และงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 และงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ  และงบกระแสเงินสดส าหรับปีสิน้สุดวันเดียวกัน และหมายเหตุประกอบ

งบการเงินรวมถึงสรุปนโยบายการบญัชีที่ส  าคญั  

ข้าพเจ้าเห็นว่า งบการเงินข้างต้นนี ้แสดงฐานะการเงินของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ศาลาแอทสาทร ณ วันที่ 

30 มิถุนายน 2566 และผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ุทธิ และกระแสเงินสดส าหรบัปีสิน้สุดวันเดียวกัน 

โดยถูกตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีส าหรบักองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน  ที่สมาคมบริษัทจดัการลงทุน

ก าหนดโดยไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น  

ข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชี ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าได ้กล่าวไวใ้น วรรค

ความรับผิดชอบของผูส้อบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจากกองทุน
ตามประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี รวมถึงมาตรฐานเรื่องความเป็นอิสระท่ีก าหนดโดยสภาวิชาชีพบัญชี 

(ประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี) ในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับการตรวจสอบงบการเงิน และขา้พเจา้ไดป้ฏิบตัิ

ตามความรบัผิดชอบดา้นจรรยาบรรณอื่น ๆ ตามประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี ขา้พเจา้เชื่อว่าหลกัฐาน

การสอบบญัชีที่ขา้พเจา้ไดร้บัเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 

เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ  

เรื่องส าคัญในการตรวจสอบคือเรื่องต่าง ๆ ที่มีนัยส าคัญที่สุดตามดุลยพินิจเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพของขา้พเจา้ในการ

ตรวจสอบงบการเงินส าหรบังวดปัจจุบัน ขา้พเจา้ไดน้ าเรื่องเหล่านีม้าพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบงบการเงิน

โดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทั้งนี ้ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากส าหรบัเรื่องเหล่านี ้  
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การวัดมูลค่าของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

ตามที่กล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้  3 และขอ้ 6 นโยบายการบัญชีและเงินลงทุนในอสังหาริมทรพัย์       

ซึ่งมีมูลค่าคงเหลือตามบัญชี  ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 จ านวน 1,803.00 ลา้นบาท ไดแ้สดงมูลค่ายุติธรรมตามการ

ประเมินราคาอิสระ กระบวนการประเมินราคาถูกพิจารณาว่าเป็นเรื่องส าคัญในการตรวจสอบเพราะเกี่ยวกับการใช้

ดุลยพินิจที่ส  าคัญในการก าหนดวิธีการประเมินราคาที่เหมาะสมที่น ามาใชแ้ละในการประมาณการขอ้สมมติหลกัที่

น ามาใช  ้ การเปลี่ยนแปลงใด ๆ ในขอ้สมมติหลักที่ใชใ้นการประมาณการอาจส่งผลกระทบที่มีสาระส าคญัต่องบ

การเงิน 

ข้าพเจ้าได้ประเมินคุณสมบัติและความรูค้วามสามารถของผู้ประเมินราคาอิสระ และได้สอบถามผู้ประเมินราคา

เพื่อท าความเขา้ใจเก่ียวกับขอบเขตการท างานของผูป้ระเมินราคา วิธีการประเมินราคาและขอ้สมมติที่ใช ้นอกจากนี ้

ขา้พเจา้ไดเ้ปรียบเทียบขอ้มูลผลการด าเนินงานที่เกิดขึน้จริงกับขอ้มูลที่ใชใ้นการประมาณการกระแสเงินสด รวมถึงได้

สอบทานความสมเหตุสมผลของสมมติฐานหลักที่ใชใ้นการประมาณการกระแสเงินสดที่คาดว่าจะไดร้บัในอนาคต 

และที่ใชใ้นการประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน และทดสอบการค านวณมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนดั งกล่าว 

ข้อมูลอ่ืน 

ผู้บริหารเป็นผู้รับผิดชอบต่อข้อมูลอื่น  ข้อมูลอื่นประกอบด้วย  ข้อมูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจ าปี แต่ไม่รวมถึงงบ

การเงิน และรายงานของผูส้อบบัญชีที่อยู่ในรายงานประจ าปีนั้น ขา้พเจา้คาดว่าขา้พเจา้จะไดร้บัรายงานประจ าปี

ภายหลังวันที่ในรายงานของผูส้อบบัญชี 

ความเห็นของข้าพเจ้าต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงข้อมูลอื่น และข้าพเจ้าไม่ไดใ้ห้ความเชื่อมั่นต่อข้อมูลอื่น  

ความรบัผิดชอบของขา้พเจา้ที่เกี่ยวเนื่องกับการตรวจสอบงบการเงินคือ  การอ่านและพิจารณาว่าขอ้มลูอื่นมีความ

ขัดแยง้ที่มีสาระส าคัญกับงบการเงินหรือกับความรูท้ี่ไดร้ับจากการตรวจสอบของขา้พเจ้า  หรือปรากฏว่าขอ้มูลอื่นมี

การแสดงข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญหรือไม่  

เมื่อข้าพเจ้าไดอ้่านรายงานประจ าปี หากข้าพเจา้สรุปไดว้่ามีการแสดงข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญ 

ข้าพเจ้าตอ้งส่ือสารเรื่องดังกล่าวกับผู้บริหารเพื่อให้ผู้บริหารด าเนินการแก้ไขข้อมูลที่แสดงขัดต่อข้อเท็จจริง  

ความรับผิดชอบของผู้บริหารต่องบการเงิน 

ผูบ้ริหารมีหนา้ที่รบัผิดชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงินเหล่านีโ้ดยถูกตอ้งตามที่ควรตามแนวปฏิบตัิทางบญัชี

ส าหรบักองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัต์

เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน  ที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน

คณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์และรบัผิดชอบเก่ียวกับการควบคุมภายในที่ผูบ้ริหารพิจารณาว่า
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จ าเป็นเพื่อใหส้ามารถจัดท างบการเงินที่ปราศจากการแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัไม่ว่าจะเกิด

จากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด  

ในการจดัท างบการเงิน ผูบ้รหิารรบัผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทนุในการด าเนินงานต่อเนื่อง การเปิดเผย

เรื่องที่เกี่ยวกับการด าเนินงานต่อเนื่อง (ตามความเหมาะสม) และการใช้เกณฑก์ารบัญชีส าหรับการด าเนินงาน

ต่อเนื่องเว้นแต่ผู้บริหารมีความตั้งใจที่จะเลิกกองทุนหรือหยุดด าเนินงานหรือไม่สามารถด าเนินงานต่อเนื่องต่อไปได้  

ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 

การตรวจสอบของข้าพเจ้ามีวัตถุประสงคเ์พื่อให้ไดค้วามเชื่อมั่นอย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวมปราศจาก

การแสดงขอ้มลูที่ขัดต่อขอ้เท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และเสนอ

รายงานของผูส้อบบญัชีซึ่งรวมความเห็นของขา้พเจา้อยู่ดว้ย ความเชื่อมั่นอย่างสมเหตุสมผลคือความเชื่อมั่นใน

ระดับสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรบัประกันว่าการปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชีจะสามารถตรวจพบขอ้มลู

ที่ขัดต่อขอ้เท็จจรงิอนัเป็นสาระส าคญัที่มีอยู่ไดเ้สมอไป ขอ้มลูที่ขดัต่อขอ้เท็จจรงิอาจเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด

และถือว่ามีสาระส าคัญเมื่อคาดการณไ์ดอ้ย่างสมเหตุสมผลว่ารายการที่ข ัดต่อขอ้เท็จจริงแต่ละรายการหรือทุก

รายการรวมกันจะมีผลต่อการตัดสินใจทางเศรษฐกิจของผู้ใช้งบการเงินจากการใช้งบการเงินเหล่านี ้  

ในการตรวจสอบของข้าพเจ้าตามมาตรฐานการสอบบัญชี ข้าพเจ้าไดใ้ช้ดุลยพินิจและการสั งเกตและสงสัยเยี ่ยงผู้

ประกอบวิชาชีพตลอดการตรวจสอบ การปฏิบัติงานของข้าพเจ้ารวมถึง  

• ระบุและประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงินไม่ว่าจะเกิดจาก
การทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวิธีการตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อความเส่ียงเหล่านั้น และ
ไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ความเส่ียงท่ีไม่
พบข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญซ่ึงเป็นผลมาจากการทุจริตจะสูงกว่าความเส่ียงท่ีเกิดจาก
ขอ้ผิดพลาด เน่ืองจากการทุจริตอาจเก่ียวกบัการสมรู้ร่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตัง้ใจละเวน้
การแสดงขอ้มลู การแสดงขอ้มลูที่ไม่ตรงตามขอ้เท็จจรงิหรือการแทรกแซงการควบคมุภายใน 

• ท าความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธีการตรวจสอบที่เหมาะสม
กบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในของ
กองทุน  

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีท่ีผูบ้ริหารใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัชีและ
การเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงจดัท าขึ้นโดยผูบ้ริหาร 

• สรุปเก่ียวกับความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบัญชีส าหรับการด าเนินงานต่อเน่ืองของผูบ้ริหารและ
จากหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บ สรุปว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญัท่ีเก่ียวกบัเหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ี
อาจเป็นเหตุให้เกิดขอ้สงสัยอย่างมีนัยส าคญัต่อความสามารถของกองทุนในการด าเนินงานต่อเน่ืองหรือไม่ 
ถ ้าข้าพเจ้าได้ข้อสรุปว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญั ข้าพเจ้าต้องกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของ
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ข้าพเจ้าโดยให้ข้อสังเกตถึงการเปิดเผยข้อมูลในงบการเงินท่ีเก่ียวข้อง หรือถ้าการเปิดเผยดังกล่าวไม่เพียงพอ 
ความเห็นของขา้พเจา้จะเปล่ียนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึ้นอยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บจนถึงวนัท่ีใน
รายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ อยา่งไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กองทุนตอ้ง
หยดุการด าเนินงานต่อเน่ือง  

• ประเมินการน าเสนอ โครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลว่างบการเงินแสดง
รายการและเหตุการณ์ในรูปแบบที่ท  าให้มีการน าเสนอขอ้มูลโดยถูกตอ้งตามท่ีควรหรือไม่ 

ขา้พเจา้ไดส่ื้อสารกบัผูบ้ริหารในเร่ืองต่าง ๆ ท่ีส าคญั ซ่ึงรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามท่ีไดว้างแผนไว ้

ประเด็นท่ีมีนยัส าคญัท่ีพบจากการตรวจสอบรวมถึงขอ้บกพร่องท่ีมีนยัส าคญัในระบบการควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บ

ในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

 

(นางสาวรฐาภทัร ลิม้สกลุ) 

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน 10508 

บริษทั พีวี ออดิท จ ากดั 

กรุงเทพฯ 24 กรกฎาคม 2566
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร           

งบแสดงฐานะการเงิน           

ณ วันที ่30 มิถุนายน 2566           

                  

            บาท 

        หมายเหตุ   2566   2565 

สินทรพัย ์   4         

  เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม  3, 6, 16      1,803,000,000.00       1,800,000,000.00  

  เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 7   73,550,888.93    67,930,805.87  

  เงินฝากธนาคารติดภาระหลกัประกัน 13, 14   2,400,000.00    2,400,000.00  

  ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้     7,802.58    4,218.79  

  รายไดค้่าเช่าและค่าบริการคา้งรบั 10   3,403,631.57    7,565,391.01  

  สินทรพัยอ์ื่น     522,337.36    2,655,834.15  

    รวมสินทรพัย ์     1,882,884,660.44    1,880,556,249.82  

หนีส้ิน               

  ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 4, 10   4,320,122.62    2,555,281.28  

  เงินประกนัการเช่าและบริการ 4, 10   14,204,418.29    13,220,047.29  

  รายไดร้บัล่วงหนา้     1,297,989.53    536,359.13  

  ภาษีเงินไดค้า้งจ่าย 4   676.25    138.68  

  หนีส้ินอื่น 4   222,693.52    158,885.51  

    รวมหนีส้ิน     20,045,900.21    16,470,711.89  

สินทรพัยส์ทุธิ     1,862,838,760.23    1,864,085,537.93  

สินทรพัยส์ทุธิ :            

  ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยลงทุน     1,670,000,000.00    1,670,000,000.00  

  ก าไรสะสม 8   192,838,760.23    194,085,537.93  

    สินทรพัยส์ทุธิ     1,862,838,760.23    1,864,085,537.93  

                  

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย      11.1547    11.1621  

จ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิน้ปี (หน่วย)     167,000,000    167,000,000  
 

หมายเหตปุระกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี ้
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร       
งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน        
ณ วันที ่30 มิถุนายน 2566        
      

   
 

 

      
ราคาทุน  มลูค่ายตุิธรรม   รอ้ยละของมลูค่า 

      
(บาท)  (บาท)  เงินลงทนุ 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์               

ท่ีดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง และอปุกรณ ์        

 อาคารส านกังานแอทสาทร    1,677,916,274.72   1,803,000,000.00   100.00  

รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์   1,677,916,274.72   1,803,000,000.00   100.00  
 

 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร       
งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน        
ณ วันที ่30 มิถุนายน 2565        
      

   
 

 

      
ราคาทุน  มลูค่ายตุิธรรม   รอ้ยละของมลูค่า 

      
(บาท)  (บาท)  เงินลงทนุ 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์               

ท่ีดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง และอปุกรณ ์        

 อาคารส านกังานแอทสาทร    1,677,916,274.72   1,800,000,000.00   100.00  

รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์   1,677,916,274.72   1,800,000,000.00   100.00  
 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตปุระกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี ้
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร             

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ             

ส าหรับปีสิน้สุดวันที ่30 มิถุนายน 2566             

                    

              บาท 

          หมายเหตุ    2566     2565  

รายได ้       3         

  รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ   10   58,088,867.37    59,189,094.64  

  รายไดด้อกเบีย้       173,365.13    198,119.21  

  รายไดอ้ื่น   10   366,006.59    740,739.73  

    รวมรายได ้       58,628,239.09    60,127,953.58  

ค่าใชจ้่าย     3         

  ตน้ทุนการเช่าและบริการ       25,524,765.41    20,256,569.31  

  ค่าธรรมเนียมการจดัการ   9, 10   4,746,431.40    4,768,538.43  

  ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์   9   417,685.95    419,631.41  

  ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน   9, 10   949,286.28    953,707.66  

  ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์   14   4,777,797.34    4,818,055.90  

  ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ       414,800.00    414,800.00  

  ภาษีเงินได ้       25,464.77    7,617.90  

  ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานอื่น       300,785.82    229,774.30  

    รวมค่าใชจ้่าย       37,157,016.97    31,868,694.91  

ก าไรจากการลงทนุสทุธิ       21,471,222.12    28,259,258.67  

                    

รายการก าไรสทุธิจากเงินลงทนุ   3         

  รายการก าไรจากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทนุ 5, 6   3,000,000.00    5,001,616.00  

รวมรายการก าไรสทุธิจากเงินลงทุน       3,000,000.00    5,001,616.00  

                    

การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน       24,471,222.12    33,260,874.67  

 

 

หมายเหตปุระกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี ้
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร             

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ             

ส าหรับปีสิน้สุดวันที ่30 มิถุนายน 2566             

                    

              บาท 

          หมายเหตุ    2566     2565  

การเพิ่มขึน้(ลดลง)สทุธิของสินทรพัยจ์ากการด าเนินงานในระหว่างปี           

  ก าไรจากการลงทนุสทุธิ       21,471,222.12    28,259,258.67  

  รายการก าไรสทุธิจากเงินลงทนุ       3,000,000.00    5,001,616.00  

การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน       24,471,222.12    33,260,874.67  

การแบ่งปันส่วนทนุใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุ    3, 11    (25,717,999.82)    (64,361,799.97) 

การลดลงของสินทรพัยส์ทุธิในระหว่างปี       (1,246,777.70)   (31,100,925.30) 

สินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัตน้ปี       1,864,085,537.93    1,895,186,463.23  

สินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัปลายปี       1,862,838,760.23    1,864,085,537.93  

                    

                    

การเปลี่ยนแปลงของจ านวนหน่วยลงทนุ       หน่วย 

(มลูค่าหน่วยละ 10 บาท)             

หน่วยลงทุน ณ วนัตน้ปี       167,000,000    167,000,000  

หน่วยลงทุน ณ วนัปลายปี       167,000,000   167,000,000  

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตปุระกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี ้
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร             

งบกระแสเงินสด             

ส าหรับปีสิน้สุดวันที ่30 มิถุนายน 2566             

                    

              บาท 

               2566     2565  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน             

  การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน       24,471,222.12    33,260,874.67  

  ปรบักระทบการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน             

    ใหเ้ป็นเงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด าเนินงาน              

  รายการก าไรจากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทนุ      (3,000,000.00)    (5,001,616.00) 

  ซือ้เงินลงทนุ                                -      (64,918,679.80) 

  ขายเงินลงทุน                                -      165,000,000.00  

  ส่วนต ่ามลูค่าตราสารหนีต้ดับญัชี                                -       (143,427.45) 

  การ(เพิ่มขึน้)ลดลงในลกูหนีจ้ากดอกเบีย้        (3,583.79)   2,699.55  

  การ(เพิ่มขึน้)ลดลงในรายไดค้่าเช่าและค่าบริการคา้งรบั       4,161,759.44     (536,579.66) 

  การ(เพิ่มขึน้)ลดลงในสินทรพัยอ์ื่น       2,133,496.79     (1,774,065.01) 

  การเพิ่มขึน้(ลดลง)ในค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย       1,764,841.34     (1,140,070.84) 

  การเพิ่มขึน้(ลดลง)ในเงินประกนัการเช่าและบริการ       984,371.00     (15,510,410.86) 

  การเพิ่มขึน้(ลดลง)ในรายไดร้บัล่วงหนา้       761,630.40     (96,900.25) 

  การเพิ่มขึน้ในภาษีเงินไดค้า้งจ่าย       537.57    89.20  

  การเพิ่มขึน้(ลดลง)ในหนีส้ินอื่น       63,808.01     (504,531.05) 

    เงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน       31,338,082.88    108,637,382.50  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน             

  การแบ่งปันส่วนทนุใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุ        (25,717,999.82)    (64,361,799.97) 

    เงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน        (25,717,999.82)    (64,361,799.97) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้สทุธิ       5,620,083.06    44,275,582.53  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี       67,930,805.87    23,655,223.34  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัปลายปี       73,550,888.93    67,930,805.87  

 

หมายเหตปุระกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี ้
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15. ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร 

หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 

ส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่30 มิถุนายน 2566 

1. ข้อมูลทั่วไป 

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยศ์าลาแอทสาทร (“กองทุน”) เป็นกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วย

ลงทุน ซึ่งไม่มีการก าหนดระยะเวลาสิน้สุดโครงการ โดยมีเงินทุนจดทะเบียนของโครงการจ านวน 1,670 ลา้น

บาท (167 ลา้นหน่วยลงทุน มลูค่าหน่วยลงทุนละ 10 บาท) โดยไดร้บัอนุมตัิจากส านกังานคณะกรรมการก ากับ

หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย ์(“ก.ล.ต.”) ให้จัดตั้งเป็นกองทุน เมื่อวันที่  15 กรกฎาคม 2552 โดยมีบริษัท

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงศรี จ ากัด (“บริษัทจดัการ”) เป็นผูจ้ดัการกองทุนและนายทะเบียนหน่วยลงทุน และ

ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) เป็นผูด้แูลผลประโยชน ์

กองทนุมีวตัถปุระสงคใ์นการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์หรือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์และจดัหาผลประโยชนจ์าก

อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

กองทุนมีนโยบายที่จะจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนอย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้โดยบริษัทจัดการจะพิจารณา

จ่ายเงินปันผลไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธิประจ าปี ในกรณีที่กองทุนมีก าไรสะสม บริษัทจัดการอาจ

จ่ายเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุจากก าไรสะสมดงักล่าว  

2. เกณฑก์ารจัดท างบการเงนิ 

งบการเงินนีไ้ดจ้ัดท าขึน้ตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย ์กองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัตเ์พื่อการลงทนุในโครงสรา้งพืน้ฐานท่ีสมาคมบรษิัทจดัการ

ลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. (“แนวปฏิบตัิทางบัญชี”) ส่วนเรื่องที่แนวปฏิบัติทางบัญชีฉบับ

นีไ้ม่ไดก้ าหนดไว้ กองทุนปฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีออกโดยสภาวิชาชีพบญัชีที่มีผลบงัคบั

ใชใ้นรอบระยะเวลาบญัชีนัน้  

งบการเงินของกองทนุไดจ้ดัท าเป็นภาษาไทย และมีหน่วยเงินตราเป็นบาท ซึ่งการจดัท างบการเงินดงักล่าวเป็นไป

ตามวัตถุประสงคข์องการจดัท ารายงานในประเทศ ดังนั้นเพื่อความสะดวกของผูอ้่านงบการเงินที่ไม่คุน้เคยกับ

ภาษาไทย กองทนุไดจ้ดัท างบการเงินฉบบัภาษาองักฤษขึน้โดยแปลจากงบการเงินฉบบัภาษาไทย 
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3. สรุปนโยบายการบัญชทีีส่ าคญั 

เงินลงทนุ 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ จะรบัรูเ้ป็นสินทรพัยด์ว้ยจ านวนตน้ทุนของเงินลงทุน ณ วันที่กองทุนมีสิทธิในเงิน

ลงทนุ ตน้ทนุของเงินลงทนุประกอบดว้ยรายจ่ายซือ้เงนิลงทนุและค่าใชจ้่ายโดยตรงทัง้สิน้ท่ีกองทนุจา่ยเพื่อใหไ้ดม้า

ซึ่งเงินลงทุนนั้น และเงินลงทุนที่แสดงดว้ยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน จะรับรูเ้ป็นสินทรพัยด์ว้ยมูลค่า

ยตุิธรรม ณ วนัท่ีกองทนุมีสิทธิในเงินลงทนุ 

- เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมซึ่งจะประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระโดย
ก าหนดใหม้ีการประเมินราคาทุก 2 ปี และจัดให้มีการสอบทานการประเมินราคาอย่างน้อยทุก
หนึ่งปีนับแต่วันที่มีการประเมินราคาครัง้ล่าสดุ 

ก าไรหรือขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยตุธิรรมของเงินลงทนุจะรบัรูใ้นก าไรหรือขาดทนุ 

ราคาทนุของเงินลงทนุท่ีจ าหน่ายใชว้ธีิถวัเฉล่ียถว่งน า้หนกั 

การแบ่งปันส่วนทนุ 

กองทนุจะบนัทึกลดก าไรสะสม ณ วนัท่ีประกาศจ่ายเงินปันผล 

การรบัรูร้ายไดแ้ละค่าใชจ้า่ย 

รายไดค้่าเช่าภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงานบันทึกในก าไรหรือขาดทุนโดยวิธีเสน้ตรงตลอดอายุสัญญาเช่า 

ประโยชน์ที่ตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่าจะรับรูใ้นก าไรหรือขาดทุนเป็นส่วนหนึ่งของค่าเช่าทั้งสิน้ตามสัญญา ค่า

เช่าที่อาจเกิดขึน้จะบนัทึกในก าไรหรือขาดทนุในรอบบญัชีที่มีรายการดงักล่าว 

รายไดด้อกเบีย้รบัรูเ้ป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้ง โดยค านึงถงึอตัราดอกเบีย้ที่แทจ้รงิ     

ส่วนเกินและส่วนต ่ามลูค่าของตราสารหนีต้ดัจ าหน่ายตามวิธีอตัราดอกเบีย้ที่แทจ้ริง ซึ่งยอดที่ตดัจ าหน่ายนีแ้สดง

เป็นรายการปรบัปรุงกบัรายไดด้อกเบีย้ 

รายไดอ้ื่นและคา่ใชจ้า่ยบนัทึกตามเกณฑค์งคา้ง  

เมื่อมีการจ าหน่ายเงินลงทุน ผลต่างระหว่างส่ิงตอบแทนสุทธิที่ไดร้บักับมูลค่าตามบัญชีของเงินลงทุนจะรบัรูใ้น

ก าไรหรือขาดทนุ 

ภาษีเงินได ้

กองทุนเสียภาษีเงินไดต้ามประมวลรษัฎากรจากรายไดต้ามมาตรา 40 (4) (ก) ในอตัรารอ้ยละ 15 ของรายไดก้่อน

หกัรายจ่ายใด ๆ 
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การใชด้ลุยพินจิและการประมาณการทางบญัชี 

ในการจัดท างบการเงินใหเ้ป็นไปตามแนวปฏิบัติทางบัญชี ผูบ้ริหารตอ้งใชดุ้ลยพินิจและการประมาณการหลาย
ประการ ซึ่งมีผลกระทบต่อการก าหนดนโยบายและการรายงานจ านวนเงินที่เกี่ยวกับ สินทรพัย ์หนีส้ิน รายได้
และค่าใชจ้่าย การใช ้ดุลยพินิจและการประมาณการจากประสบการณ์ในอดีต และปัจจัยต่าง  ๆ ที่
ผู ้บริหารมีความเชื่อมั่นอย่างสมเหตุสมผลภายใตส้ภาวการณแ์วดลอ้มนัน้ซึ่งไม่อาจอาศยัขอ้มูลจากแหล่งอื่น
และน าไปสู่การตดัสินใจเก่ียวกบัการก าหนดจ านวนสินทรพัยแ์ละหนีสิ้นนัน้ ๆ ดงันัน้ ผลที่เกิดขึน้จรงิจากการตัง้ขอ้
สมมติฐานต่อมลูค่าตามบญัชีของสินทรพัยแ์ละหนีสิ้นอาจแตกต่างไปจากที่ประมาณไว ้

การใชด้ลุยพินจิและการประมาณการในการจดัท างบการเงินจะไดร้บัการทบทวนอย่างสม ่าเสมอ การปรบั

ประมาณการทางบญัชีจะบนัทึกในงวดบญัชีที่การประมาณการดงักล่าวไดร้บัการทบทวน หากการปรบัประมาณ

การกระทบเฉพาะปีนัน้ ๆ และจะบนัทึกในงวดที่ปรบัและงวดในอนาคตหากการปรบัประมาณการกระทบทัง้งวด

ปัจจุบนัและอนาคต 

4. ความเสี่ยงทางการเงนิ 

ความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบีย้ 

ความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบีย้คือความเส่ียงที่มลูค่าของสินทรพัยท์างการเงินและหนีสิ้นทางการเงินจะเปล่ียนแปลง

ไปเนื่องจากการเปล่ียนแปลงอตัราดอกเบีย้ในตลาด 

ตารางต่อไปนีไ้ดส้รุปความเสี่ยงดา้นอตัราดอกเบีย้ของกองทุน ซึ่งประกอบดว้ยสินทรพัยท์างการเงินและหนีสิ้น

ทางการเงินของกองทนุตามมลูค่ายตุิธรรมและจ าแนกตามประเภทอตัราดอกเบีย้ 
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 บาท 

 ยอดคงเหลือของเครื่องมือทางการเงินสทุธิ ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2566 

 มีอตัราดอกเบีย้ 

ปรบัขึน้ลงตาม 

อตัราตลาด 

 
มีอตัรา 

ดอกเบีย้คงที่ 

  

ไม่มีอตัรา 

ดอกเบีย้ 

 

รวม     

สินทรพัยท์างการเงิน       

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 73,550,888.93  -  -  73,550,888.93 

เงินฝากธนาคารตดิภาระหลกัประกนั 2,400,000.00  -  -  2,400,000.00 

ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ -  -  7,802.58  7,802.58 

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารคา้งรบั -  -  3,403,631.57  3,403,631.57 

สินทรพัยอ์ื่น -  -  187,129.07  187,129.07 

หนีสิ้นทางการเงิน        

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย -  -  4,320,122.62  4,320,122.62 

เงินประกนัการเช่าและบรกิาร -  -  14,204,418.29  14,204,418.29 

ภาษีเงินไดค้า้งจา่ย -  -  676.25  676.25 

หนีสิ้นอื่น -  -  222,693.52  222,693.52 
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 บาท 

 ยอดคงเหลือของเครื่องมือทางการเงินสทุธิ ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 

 มีอตัราดอกเบีย้ 

ปรบัขึน้ลงตาม 

อตัราตลาด 

 
มีอตัรา 

ดอกเบีย้คงที่ 

  

ไม่มีอตัรา 

ดอกเบีย้ 

 

รวม     

สินทรพัยท์างการเงิน       

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 67,930,805.87  -  -  67,930,805.87 

เงินฝากธนาคารตดิภาระหลกัประกนั 2,400,000.00  -  -  2,400,000.00 

ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ -  -  4,218.79  4,218.79 

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารคา้งรบั -  -  7,565,391.01  7,565,391.01 

สินทรพัยอ์ื่น -  -  700,575.86  700,575.86 

        

        

หนีสิ้นทางการเงิน        

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย -  -  2,555,281.28  2,555,281.28 

เงินประกนัการเช่าและบรกิาร -  -  13,220,047.29  13,220,047.29 

ภาษีเงินไดค้า้งจา่ย -  -  138.68  138.68 

หนีสิ้นอื่น -  -  158,885.51  158,885.51 

 

ความเส่ียงดา้นเครดิต 

กองทุนมีความเสี่ยงดา้นเครดิตที่อาจเกิดจากการที่คู่สญัญาไม่สามารถปฏิบัติตามภาระผูกพันที่ระบุไวใ้น

เครื่องมือทางการเงิน เนื่องจากกองทุนมีลูกหนี ้อย่างไรก็ตาม สินทรพัยท์างการเงินดังกล่าวจะครบก าหนดใน

ระยะเวลาอนัสัน้ กองทนุจึงไม่คาดว่าจะไดร้บัความเสียหายจากการเก็บหนี ้

ความเส่ียงดา้นอตัราแลกเปล่ียน 

กองทุนไม่มีสินทรพัยท์างการเงินหรือหนีสิ้นทางการเงินที่เป็นเงินตราต่างประเทศ ดังนั้นจึงไม่มีความเส่ียงจาก

อตัราแลกเปล่ียน 

ความเส่ียงดา้นตลาด 

กองทุนมีความเส่ียงดา้นตลาดเนื่องจากผลประกอบการของกองทุนที่ลงทุนในอาคารส านักงานให้ เช่าอาจไดร้บั

ผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจทั่วไปและการแข่งขนัทางธุรกิจของทรพัยสิ์นประเภทอาคารส านกังานใหเ้ช่า โดยเมื่อ
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มีความตอ้งการใชพ้ืน้ที่ของอาคารส านกังานใหเ้ช่าลดลง ก็จะส่งผลกระทบโดยตรงต่อปริมาณพืน้ที่อาคารที่ว่าง

เพิ่มขึน้ จึงท าใหเ้กิดภาวะการแข่งขันสงูมากขึน้ในการหาผูเ้ช่ารายใหม่ หรือรกัษาผูเ้ช่ารายเดิมใหค้งอยู่กับอาคาร

ส านกังานของตน หรือหากมีความตอ้งการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานมากขึน้ ก็จะท าใหผู้ป้ระกอบการบางรายหนัมาสรา้ง

อาคารส านักงานใหเ้ช่าเพิ่มขึน้ ซึ่งจะส่งผลกระทบท าใหอุ้ปทานในตลาดเพิ่มมากขึน้ ซึ่งหมายถึงภาวะการ

แข่งขันทางธุรกิจอาจจะเพิ่มขึน้ตามไปดว้ย 

การบรหิารความเส่ียง    

กองทนุบรหิารความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการลงทนุโดยก าหนดนโยบายการบรหิารความเส่ียง เชน่ การกระจาย

ประเภทเงินลงทนุ และการวิเคราะหฐ์านะของกิจการท่ีจะลงทนุ 

5. เงนิลงทนุทีแ่สดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 

รายการเคลื่อนไหวของเงินลงทุนที่แสดงมลูค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 30 มิถุนายน 

2565 มีดงัต่อไปนี ้

   บาท 

ยอดยกมา ณ วนัตน้ปี   99,936,276.75 

เพิ่มขึน้   64,918,679.80 

จ าหน่าย     (164,856,572.55) 

ก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ   1,616.00 

ยอดคงเหลือ ณ วนัปลายปี   - 

6. เงนิลงทนุในอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรม 

รายการเคล่ือนไหวของเงินลงทุนในอสังหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายุติธรรม ส าหรบัปีสิน้สุดวันที่ 30 มิถุนายน 2566 

และ 2565 มีดงัต่อไปนี ้

 บาท 

 2566  2565 

ยอดยกมา ณ วนัตน้ปี 1,800,000,000.00  1,795,000,000.00 

ก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ 3,000,000.00  5,000,000.00 

ยอดคงเหลือ ณ วนัปลายปี 1,803,000,000.00  1,800,000,000.00 

ในระหว่างปี 2566 กองทุนไดใ้ห้บริษัทประเมินราคาอิสระ คือ บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี  ้คอนซัลแทนท ์

จ าก ัด ประเมินราคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งตามรายงานการประเมินราคาทรัพย์สิน  ลงวันที่  18 

กรกฎาคม 2566 ระบวุ่าใชว้ิธีการประเมินราคาตามวีธีรายได ้(Income Approach) โดยมีรายละเอียดดงันี ้
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ทรพัยสิ์น  วนัท่ีประเมินราคา  ราคาประเมิน (บาท) 

ที่ดิน และอาคารส านกังานแอทสาทร  30 มิถนุายน 2566  1,803,000,000.00 

ในระหว่างปี 2565 กองทุนไดใ้ห้บริษัทประเมินราคาอิสระ คือ บริษัท เอ็ดมันด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศ

ไทย) จ ากัด ประเมินราคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์ซึ่งตามรายงานการประเมินราคาทรพัยสิ์น  ลงวันที่ 18 

กรกฎาคม 2565 ระบวุ่าใชว้ิธีการประเมินราคาตามวีธีรายได ้(Income Approach) โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ทรพัยสิ์น  วนัท่ีประเมินราคา  ราคาประเมิน (บาท) 

ที่ดิน และอาคารส านกังานแอทสาทร  30 มิถนุายน 2565  1,800,000,000.00 

ดงันัน้ กองทุนไดบ้นัทึกก าไรจากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายุติธรรมในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็ส าหรบัปีสิน้สดุ

วนัที่ 30 มิถนุายน 2566 และ 2565 เป็นจ านวน 3.00 ลา้นบาท และ 5.00 ลา้นบาท ตามล าดบั 

7. เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 
 บาท  อตัราดอกเบีย้ (%) 

ธนาคาร 2566  2565  2566  2565 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 73,550,888.93  67,930,805.87  0.45  0.10 

8. ก าไรสะสม 

รายการเคล่ือนไหวของก าไรสะสม ส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 และ 2565 มดีงัต่อไปนี ้

 บาท 

 2566  2565 

ยอดยกมา ณ วนัตน้ปี 194,085,537.93  225,186,463.23 

ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 21,471,222.12  28,259,258.67 

ก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ 3,000,000.00  5,001,616.00 

การแบ่งปันส่วนทนุใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุ (25,717,999.82)  (64,361,799.97) 

ยอดคงเหลือ ณ วนัปลายปี 192,838,760.23  194,085,537.93 

9. ค่าธรรมเนียมการจัดการ ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน ์และค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 

- ค่าธรรมเนียมการจัดการ ในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุน โดยมี
ค่าธรรมเนียมการจดัการขัน้ต ่า 300,000 บาทต่อเดือน 
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- ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน ์ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 0.023 ต่อปีของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทุน 
และมีค่าใชจ้่ายของผูดู้แลผลประโยชนส์ าหรบัการปฏิบตัิหนา้ที่ในการออกไปตรวจสอบอสงัหาริมทรพัย์
ของกองทุนในอตัราไม่เกิน 3,000 บาทต่อครัง้ และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ในอตัราไม่เกิน 30,000 บาทต่อครัง้ 

- ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.05 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุน โดยมี
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนขัน้ต ่า 20,000 บาทต่อเดือน 

10. รายการธุรกิจกับกิจการทีเ่กี่ยวข้องกนั 

ในระหว่างปี กองทุนมีรายการธุรกิจระหว่างกันที่ส  าคัญกับบริษัทจัดการและกิจการอื่น ซึ่งมีผู้ถือหุ้นและ /หรือ

กรรมการเดียวกันกับบริษัทจัดการและกองทุน รายการที่ส  าคัญดังกล่าวส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 30 มิถุนายน 

2566 และ 2565 มีดงัต่อไปนี ้

 บาท   

 2566  2565  นโยบายการก าหนดราคา 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงศรี จ ากดั     

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 4,746,431.40  4,768,538.43  ตามที่ระบใุนสญัญา (ดหูมายเหต ุ9) 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 949,286.28  953,707.66  ตามที่ระบใุนสญัญา (ดหูมายเหต ุ9) 

ธนาคารออมสิน      

- ในฐานะผูค้า้หลกัทรพัย ์      

ซือ้เงินลงทนุ -  14,990,685.30  ราคาตลาด 

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร 40,038,965.67  39,346,756.44  ตามที่ระบใุนสญัญา  

รายไดอ้ื่น 100,827.00  78,235.00  ราคาตลาด 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 และ 2565 กองทนุมียอดคงเหลือที่มีสาระส าคญักบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัดงันี ้

 บาท 

 2566  2565 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงศรี จ ากดั    

ค่าธรรมเนียมการจดัการคา้งจา่ย 409,680.62  409,954.66 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนคา้งจา่ย 81,936.13  81,990.93 

ธนาคารออมสิน    

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารคา้งรบั 680,663.49  645,375.17 

เงินประกนัการเช่าและบรกิาร 8,535,568.19  8,535,568.19 
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ลกัษณะความสมัพนัธข์องบรษิัท 

ชื่อบรษิัท ประเทศ  ลกัษณะความสมัพนัธ ์

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงศรี จ ากดั ไทย  บรษิัทจดัการกองทนุ 

ธนาคารออมสิน ไทย  ผูถื้อหน่วยลงทนุรายใหญ่ 

11. การแบ่งปันสว่นทนุให้ผู้ถือหน่วยลงทนุ 

ส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 และ 2565 กองทนุไดจ้า่ยเงินปันผล ดงันี ้

วนัปิดสมดุทะเบียน  ส าหรบัรอบระยะเวลา  อตัราหน่วยละ (บาท)  รวม (บาท) 

12 กนัยายน 2565  1 กรกฎาคม 2564 - 30 มถินุายน 2565  0.1540  25,717,999.82 

15 กนัยายน 2564  1 กรกฎาคม 2563 - 30 มถินุายน 2564  0.3854  64,361,799.97 

12. ข้อมูลเกี่ยวกับการซือ้ขายเงนิลงทนุ 

กองทุนไดซ้ือ้ขายเงินลงทุนส าหรบัปีสิน้สุดวันที่ 30 มิถุนายน 2565 โดยไม่รวมเงินลงทุนในตั๋วสัญญาใชเ้งินเป็น

จ านวนเงิน 229.92 ลา้นบาท โดยคิดเป็นอัตรารอ้ยละ 12.36 ต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหว่างปี 

13. เงนิฝากธนาคารติดภาระหลักประกัน 

ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 และ 2565 เงินฝากสถาบันการเงินแห่งหนึ่ง จ านวนเงิน 2.40 ลา้นบาท ไดใ้ช้เป็น

หลักประกันในการใช้ไฟฟ้า (ดหูมายเหต ุ14) 

14. ภาระผูกพัน 

ณ วันที่ 30 มิถนุายน 2566 กองทนุมีภาระผกูพนั ดงันี ้

1. จากการใหธ้นาคารออกหนงัสือค า้ประกนัการใชไ้ฟฟ้า จ านวนเงิน 2.40 ลา้นบาท (ดหูมายเหต ุ13) 
2. จ่ายตามสญัญาจา้งบรกิาร อตัราค่าบรกิารเดือนละ 0.55 ลา้นบาท 
3. จ่ายตามสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยก์ับบริษัท พลัส พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด ใหบ้ริการและจดัการ

อสังหาริมทรพัยภ์ายใตโ้ครงการ แอทสาทร โดยมีระยะเวลาตามสัญญา 1 ปี ค่าตอบแทนการบริหารจัดการ
เดือนละ 388,434.20 บาท ในกรณีที่กองทุนมีความประสงคจ์ะต่ออายุสัญญา กองทุนจะแจง้ให้บริษัท
ทราบล่วงหน้าเป็นลายลกัษณอ์กัษรอย่างนอ้ย 30 วนัก่อนวนัสิน้สดุอายขุองสญัญา 

4. ภาระผูกพนัจากรายไดต้ามสญัญาเช่าด าเนินงานมีจ านวนเงินขัน้ต ่าที่จะไดร้บัในอนาคตทัง้สิน้ภายใตส้ญัญา
เช่าด าเนินงานท่ียกเลิกไม่ได ้ดงันี ้
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ระยะเวลา  บาท 

ไม่เกินหน่ึงปี  40,251,100.33 

เกินหน่ึงปีแต่ไม่เกินหา้ปี  45,425,691.77 

        รวม  85,676,792.10 

15. ข้อมูลสว่นงานด าเนินงาน 

กองทุนด าเนินงานธุรกิจหลักในส่วนงานด าเนินงานทางธุรกิจเดียว คือ การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์ในส่วนงาน

ด าเนินงานหลกัทางภมูิศาสตรเ์ดียวคือในประเทศไทย 

16. ข้อมูลเกี่ยวกับระดับและวิธวีดัมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทนุ 

การประมาณมลูค่ายตุิธรรม 

มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาที่จะไดร้บัจากการขายสินทรพัยห์รือเป็นราคาที่จะจ่ายเพื่อโอนหนีสิ้นใหผู้อ้ื่น โดย

รายการดงักล่าวเป็นรายการที่เกิดขึน้ในสภาพปกติระหว่างผูซ้ือ้และผูข้าย (ผูร้่วมตลาด) ณ วนัที่วดัมลูค่า กองทุน

ใชร้าคาเสนอซือ้ขายในตลาดที่มีสภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรพัยแ์ละหนีสิ้นซึ่งแนวปฏิบตัิทาง

บัญชีที่เก่ียวขอ้งก าหนดใหต้อ้งวัดมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรม ยกเว้นในกรณีที่ไม่มีตลาดที่มีสภาพคล่องส าหรบั

สินทรพัยห์รือหนีสิ้นท่ีมีลักษณะเดียวกันหรือไม่สามารถหาราคาเสนอซือ้ขายในตลาดที่มีสภาพคล่องได ้กองทุน

จะประมาณมูลค่ายุติธรรมโดยใชเ้ทคนิคการประเมินมูลค่าที่เหมาะสมกับแต่ละสถานการณ ์และพยายามใช้

ขอ้มลูที่สามารถสงัเกตไดท้ี่เก่ียวขอ้งกบัสินทรพัยห์รือหนีสิ้นท่ีจะวดัมลูค่ายตุิธรรมนั้นใหม้ากที่สดุ 

ตารางต่อไปนีแ้สดงถึงเครื่องมือทางการเงินที่วดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายตุิธรรมจ าแนกตามวิธีการประมาณมลูค่าความ

แตกต่างของระดบัขอ้มลูสามารถแสดงไดด้งันี ้

- ราคาเสนอซือ้ขาย (ไม่ตอ้งปรบัปรุง) ในตลาดที่มีสภาพคล่องส าหรบัสินทรพัยห์รือหนีสิ้นอย่างเดียวกัน (ขอ้มลูระดบั
ที่ 1) 

- ขอ้มูลอื่นนอกเหนือจากราคาเสนอซือ้ขายซึ่งรวมอยู่ในระดับท่ี 1 ท่ีสามารถสังเกตไดโ้ดยตรง (ไดแ้ก่ ขอ้มูลราคา
ตลาด) หรือโดยออ้ม (ไดแ้ก่ ขอ้มลูที่ค  านวณมาจากราคาตลาด) ส าหรบัสินทรพัยน์ัน้หรือหนีสิ้นนัน้ (ขอ้มลูระดบัที่ 2) 

- ขอ้มลูส าหรบัสินทรพัยห์รือหนีสิ้นซึ่งไม่ไดอ้า้งอิงจากขอ้มลูที่สามารถสงัเกตไดจ้ากตลาด (ขอ้มลูที่ไม่สามารถสงัเกต
ได)้ (ขอ้มลูระดบัที่ 3) 

ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 และ 2565 กองทุนมีสินทรพัยท์ี่วดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุติธรรมแยกแสดงตามล าดบัชัน้

ของมลูค่ายตุิธรรม ดงันี ้
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 บาท 

 ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 

 ระดบัท่ี 1 ระดบัท่ี 2 ระดบัท่ี 3 รวม 

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

ตามมลูค่ายตุิธรรม - - 
1,803,000,000.00 1,803,000,000.00 

 

 บาท 

 ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 

 ระดบัท่ี 1 ระดบัท่ี 2 ระดบัท่ี 3 รวม 

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

ตามมลูค่ายตุิธรรม - - 
1,800,000,000.00 1,800,000,000.00 

เทคนิคการประเมินมลูค่ายตุิธรรมและขอ้มลูที่ใชส้  าหรบัการวดัมลูค่ายตุิธรรมระดบั 3 

มลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์กองทุนไดท้ าการประเมินมลูค่ายุติธรรมโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ 

ขอ้มูลหลักที่ผูป้ระเมินราคาใชใ้นการประเมินมูลค่ายุติธรรม ไดแ้ก่  วิธีการประเมินราคาตามวิธีคิดจากรายได้-

(Income-Approach)-แบบวีธีคิดลดกระแสเงินสด-(Discounted-Cash-Flow Method) 

ในระหวา่งปีไม่มกีารโอนรายการระหว่างล าดบัชัน้ของมลูค่ายตุิธรรม 

17. การอนุมตัิงบการเงนิ 

งบการเงินนีไ้ดร้บัการอนมุตัใิหอ้อกโดยผูม้ีอ  านาจของกองทนุเมื่อวนัท่ี 24 กรกฎาคม 2566     
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16. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของบริษัทจัดการ 

(1) ภาพรวมของการด าเนินงานและการเปล่ียนแปลงที่มีนยัส าคญั 

การด าเนินงานในรอบปีบญัชีสิน้สดุเดือนมิถนุายน 2566 กองทุนมีรายไดร้วมลดลงจากรอบปีก่อนหนา้ในอตัรา

รอ้ยละ 2.49 เป็นผลมาการลดลงของรายไดจ้ากค่าสาธารณปูโภค  ขณะที่ค่าใชจ้่ายรวมเพิ่มขึน้จากปีก่อนในอตัรารอ้ยละ 

14.23 ทัง้นีเ้ป็นผลมาจากค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและปรบัปรุงระบบต่างๆ ประกอบกับอตัราค่าไฟฟ้าที่สงูขึน้ อตัราค่า

เช่าเฉล่ียที่ไดร้บัมีคงที่ เนื่องจากไม่มีการปรบัอตัราค่าเช่าค่าบรกิารในการต่อสญัญาจากผูเ้ช่าพืน้ท่ี 

 (2) ความสามารถในการท าก าไร 

ความสามารถในการท าก าไรจากการด าเนินงานของกองทุนในปีนีค้งที่ เนื่องจากมีพืน้ที่ว่างเพิ่มขึน้ ถึงแมจ้ะ

สามารถหารายไดอ้ื่นๆ เพิ่มเติม และเนื่องจากตน้ทนุส่วนใหญ่ในการบริหารจดัการเป็นตน้ทนุคงที่ ดงันัน้เมื่อมีรายไดผ่้าน

จุดคุม้ทุน (Break-even) ขึน้ไปแลว้ รายไดส่้วนเพิ่มขึน้ต่อจากจุดคุม้ทุนนีก้็จะท าใหอ้ัตราการเพิ่มขึน้ของก าไรเป็นไปใน

แบบเป็นอตัราเรง่ 

(3) ความสามารถในการบรหิารทรพัยสิ์น 

บริษัทจดัการและผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดพ้ยายามบริหารจดัการทรพัยสิ์นใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุแก่กองทุน 

โดยดูแลรกัษาสภาพอาคารใหอ้ยู่ในสภาพดีมาโดยตลอด จากขอ้มลูพบว่ามลูค่าทรพัยสิ์นที่ประเมินโดยผูป้ระเมินมลูค่า

อิสระ มีการปรบัเพิ่มขึน้จาก 1,807 ลา้นบาท ในปี 2562  และในปี 2563 เป็น 1,814 ลา้นบาท แต่มีการปรบัลงจากสถาน

การการแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 ในปี 2564 เป็น 1,806 ลา้นบาทและ เมื่อมีเหตผุูเ้ช่าพืน้ที่รายใหญ่ไม่ต่อสญัญา

เช่าและบรกิาร ส่งผลใหม้ลูค่าทรพัยสิ์นลดลง เป็น 1,795 ลา้นบาท และปรบัขึน้มาในปี 2565 – 66 เป็น 1,800 และ 1,803 

ลา้นบาท (ตามล าดบั) หากพิจารณารายละเอียดสมมติฐานผูป้ระเมินมลูค่าปีล่าสดุสรุปไดด้งันี ้

อัตราค่าเช่าเฉล่ียจะมีการปรับขึน้ตามรอบสัญญาในอัตรารอ้ยละ 3 ทุกปี ขณะที่อัตราการครอบครองพืน้ที่ 

(Occupancy rate) คาดการณว์่าการเช่าพืน้ท่ีจะเขา้สู่สภาวะคงที่หลงัจากปี 2570 ในอตัรารอ้ยละ 93 

ประมาณการรายได:้ รายไดจ้ากการเช่าและบริการคาดว่าจะมีการปรบัเพิ่มขึน้ตามพื ้นที่ๆ ปล่อยเช่าไดเ้พิ่มขึน้ 

และรายไดอ้ื่นๆ เช่น ค่า OT แอร ์ค่าที่จอดรถ ก็จะปรบัเพิ่มขึน้ตามสดัส่วนการเช่าพืน้ท่ีๆ มากขึน้ 

ประมาณการรายจ่าย: ค่าใชจ้่ายจะมีการปรบัเพิ่มขึน้ตามสดัส่วนพืน้ท่ีๆ มีผูเ้ช่าเขา้มามากขึน้และมีการปรบัเพิ่มตามอตัรา

ค่าใชจ้่ายที่ปรบัเพิ่มขึน้ทั่วไป 

อตัราคิดลด (Discount Rate) และ อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate): ผูป้ระเมินใชอ้ตัรา

คิดลดที่ 9% และอตัราผลตอบแทนการลงทนุที่ 7% ซึ่งไดพ้ิจารณาจากสภาวะเศรษฐกิจ สภาพการแข่งขนัตลอดจนปัจจยั

ต่างๆ จึงสรุปใชอ้ตัราดงักล่าวในการประมาณการมลูค่า ซึ่งบรษิัทจดัการเห็นว่าอยู่ในเกณฑท์ี่เหมาะสมทั่วไป 
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เมื่อพิจารณาภาพรวมและรายละเอียดของรายงานประเมินมูลค่าประจ าปี 2566 ซึ่งจัดท าโดย บริษัท เน็กซสั 

พรอพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์ จ ากัดซึ่งไดม้ีการอา้งอิงจากสญัญารายไดแ้ละรายจ่ายปัจจุบนั ประกอบกับการคาดการณ์

รายไดแ้ละรายจ่ายบนสมมติฐานที่สมเหตสุมผลจนน ามาซึ่งมลูค่าทรพัยสิ์นตามสภวะตลาดล่าสดุ บริษัทจดัการจึงเห็นว่า

มลูค่าที่ไดร้บัมีความเหมาะสม ตรงตามวตัถุประสงคส์าธารณะ สามารถน ามาใชอ้า้งอิงเพื่อพิจารณามลูค่ายุติธรรมของ

ทรพัยสิ์นได ้

(4) ความสามารถในการช าระหนี ้

หนีสิ้นของกองทุน ณ สิน้วันที่ 30 มิถุนายน 2566 มีจ านวน 20.05 ลา้นบาท โดยเพิ่มขึน้จากปี 2565 รอ้ยละ 

21.71 คือในส่วนของเงินประกนัการเช่าและบรกิาร จากผูเ้ช่าพืน้ท่ี โดยเงินในส่วนนีบ้รษิัทจดัการไดน้ ามาบรหิารจดัการใน

รูปการลงทนุตราสารทางการเงินระยะสัน้ท่ีสามารถเปลี่ยนเป็นเงินสดและใชค้ืนหนีเ้มื่อถึงก าหนดระยะเวลาหรือถกูรอ้งขอ 

(5) สภาพคล่องของกองทนุ 

ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 ทรพัยสิ์นสภาพคล่องรวมทัง้เงินฝากธนาคารรวมอยู่ที่ประมาณ 73.55 ลา้นบาท ซึ่ง

เพียงพอที่จะคืนหนีร้ะยะสัน้ เช่น เงินประกันการเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าเมื่อสิน้สดุสญัญา และการจ่ายเงินปันผลตามรอบปีบญัชี 

นอกจากสภาพคล่องที่มีอยู่แลว้กองทนุยงัคงมีรายไดส้ทุธิรบัจากการบรหิารจดัการอาคารเขา้มาเพิ่มเติมทกุเดือน จึงท าให้

สภาพคล่องของกองทนุมีเพียงพอต่อการบรหิารจดัการ 

(6) ผลตอบแทนของกองทนุ 

ในรอบปีบญัชีสิน้สดุเดือนมิถุนายน 2565 กองทุนไดจ้่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยเป็นจ านวน 25.72  ลา้นบาท 

หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.54 ต่อปีเมื่อพิจารณาจากเงินลงทุนของกองทุน โดยเงินปันผลในปีนี ้ลดลงจากปีก่อนหนา้ซึ่งมีการ

จ่ายเงินปันผลเป็นจ านวน 70.72  ลา้นบาท เนื่องจากรายรบัของกองทนุลดลง 

ส าหรบัในรอบปีบญัชี 2565-2566 กองทนุและผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดก้ าหนดแผนงานท่ีจะปรบัเพิ่มอตัราการ

เช่าตลอดจนอตัราค่าเช่าใหส้งูขึน้เพื่อเพิ่มรายไดใ้หแ้ก่กองทนุเพื่อผลตอบแทนที่สงูขึน้ต่อไป 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


