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ประมาณการผลตอบแทนระยะสั>นของกองทนุ  

        

-ไม่มีขอ้มลู - เนื�องจากระหวา่งปี กองทนุไม่มีการเสนอขายหน่วยลงทนุเพิ�มในปีที�ผ่านมา 

 

ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองท ุน 

 

 -ไม่มีขอ้มลู-  
 

 

สรุปข ้อมูลสนับสนุนผลตอบแทน 

 

-ไม่มีขอ้มลู เนื�องจากในปีที�ผ่านมากองทุนไม่มีการรบัประกันรายได ้

 
 

รายละเอ ียดของคู่ส ัญญาที(ทาํสัญญาเช ่า 

   

 

  
 

 

รายละเอ ียดของคู่ส ัญญาที(ทาํสัญญาแบ่งรายได้ 
 

-ไม่มีขอ้มลูเนื�องจากกองทนุเป็นลกัษณะของการบรหิารตรง 
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ผลการดาํเนินงาน 
อตัราคา่เช่าเฉลี�ย (Average Rental Rete) 

 

 
 

รายได ้(Revenue) 

 
 

กาํไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได ้คา่เสื�อมราคา และค่าตดัจาํหน่าย (EBITDA) 
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ตัวเลฃทางการเงนิท ี(สาํคัญ 

 

การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของผูจ้ดัการกองทนุถงึการดาํเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทนุ 

 

ในปี 2569 กองทนุมีรายไดร้วม 46.17 ลา้นบาท ซึ�งลดลงจากรอบปีก่อนหนา้ในอตัรารอ้ยละ 19.41 สาเหตมุาจากการ
ลดลงของรายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร ขณะที�คา่ใชจ้า่ยรวม  จาํนวน 35.47 ลา้นบาท เพิ�มขึ =นจากปีก่อนในอตัรารอ้ยละ 
7.58 โดยเป็นการเพิ�มขึ =นของตน้ทนุการเช่าและบรกิาร จาํนวน 2.43 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 66.70 ของคา่ใชจ้า่ย
ทั=งหมด  ทั=งนี =กองทุนมีรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิจาํนวน 4.85 ลา้นบาท 
 

ประเภทรายงานของผูส้อบบญัชล่ีาสดุ 

ไม่มีเงื�อนไขและมขีอ้สงัเกต/เรื�องอื�นๆ 
 

 อื�นๆ    

 
สรุปขอ้มลูสาํคญัเกี�ยวกบัทางกูย้มืเงิน 

 

-ไม่มีการกูย้ืมเงิน- 
 

 

 

 

 

 

ตัวเลขทางการเงินที�สําคัญ ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569

หน่วย สาํหรับงวด สาํหรับงวด สาํหรับงวด สาํหรับงวด

1 ก.ค. 65 - 30 มิ.ย. 66 1 ก.ค. 66 - 30 มิ.ย. 67 1 ก.ค. 67 - 30 มิ.ย. 8 1 ก.ค. 68- 30 มิ.ย. 69

รายได ้ ล้านบาท 58.09 68.40 54.75 43.61

รายไดอื้$น ล้านบาท 0.54 0.78 2.54 2.56

กําไรจากการลงทุนสุทธิ (EBITDA) ล้านบาท 21.77 34.15 28.11 14.43

กําไรสุทธิ ล้านบาท 21.47 30.38 19.89 4.85

กําไรต่อหน่วย (EPU) บาท 0.1286 0.1819 0.1457 0.0290

เงินปันผลต่อหน่วย (DPU) บาท 0.117 0.165 0.1325 0.0264

เงินลดทุนต่อหน่วย บาท 0 0 0 0

เงินสดไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงาน ล้านบาท 31.34 26.05 11.18 9.65

เงินสดใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน ล้านบาท ( 25.72) ( 19.52) ( 27.64) ( 22.13)

เงินสดเพิ$มขึ<น(ลดลง)สุทธิ ล้านบาท 5.62 6.53 ( 16.46) ( 12.48)

สินทรัพยสุ์ทธิ (NAV.) ล้านบาท 1862.84 1871.69 1863.95 1843.66

สินทรัพยต่์อหน่วย บาท 11.1547 11.2077 11.1613 11.0578

มูลค่าตามราคาตลาด ล้านบาท 1.135.59 0.82 0.75 21.79

ราคาปิด บาท 5.80 4.90 3.80 3.14

  
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ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทุนรวมอสังหาร ิมทรัพย ์

 

 

สรุปปัจจัยความเสี(ยงท ี(สาํคัญ 

ความเสี(ยงในการลงทนุ  

(1) ความเสี�ยงจากการอาจจะไม่ไดร้บัเงินปันผล อาจประสบปัญหาจาํนวนผูเ้ช่าลดลงจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อ
ผลประกอบการของกองทนุ 

(2) ความเสี�ยงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจ และปัจจยัมหภาคอื�นๆ กล่าวคือ ในสภาวะที�เศรษฐกิจดี ธุรกิจมี
การขยายตวั ก่อใหเ้กิดอุปสงคใ์นการเช่าพื =นที�เพิ�มมากขึ =น ผูป้ระกอบการอสงัหารมิทรพัยม์ีโอกาสในการปรบั
ราคาค่าเช่าและสามารถเพิ�มอตัราการเช่าไดม้ากขึ =น ในทางกลบักันหากเศรษฐกิจตกตํ�า ผูเ้ช่าบางรายอาจมี
ปัญหาในการดาํเนินธุรกิจหรือมีรายไดล้ดลงจนตอ้งคืนพื =นที�การเช่า ทาํใหเ้กิดผลกระทบโดยตรงต่อรายได้
ของกองทนุ 

(3) ความเสี�ยงจากการแข่งขนั ผลประกอบการของกองทนุอาจไดร้บัผลกระทบจากสภาวะตลาดอาคารสาํนกังาน 
ตอ้งแข่งขนักนัมากขึ =นในการหาหรือรกัษาผูเ้ช่ารายเดิมใหค้งอยู่กบัอาคารของตน 

(4) ความเสี�ยงจากความสามารถในการชาํระค่าเช่าของผูเ้ช่า หากผูเ้ช่าดาํเนินธุรกิจไปแลว้ประสบปัญหาทาง
ฐานะการเงิน ก็อาจส่งผลกระทบในดา้นลบต่อการดาํเนินงานของกองทนุ 

(5) ความเสี�ยงทางการเมือง 
(6) ความเสี�ยงจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศกรรม 
(7) การเปลี�ยนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง 
(8) ความเสี�ยงดา้นภาษี 
(9) ความเสี�ยงของกองทนุอสงัหารมิทรพัยเ์ปรียบเทียบกบักองทนุประเภทอื�น 

 

ค่าธรรมเนียม จํานวน คิดเป็นร้อยละ

(บาท) ต่อ NAV.(%)

ค่าธรรมเนียมการจัดการ 4,737,511.60            0.25%

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 947,502.30               0.05%

ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ 416,900.98               0.02%

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ 5,078,803.22            0.27%

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 414,800.00               0.02%

ตน้ทุนค่าเช่าและบริการ 23,654,226.98          1.27%

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร - -

ค่าใช้จ่ายในโฆษณาประชาสัมพันธก์ารให้เช่าพื<นที$ - -

ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงานอื$นๆ 198,378.35               0.01%

รวม 35,448,123.43       1.90%
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ความเสี(ยงท ี(เก ิดจากการดาํเน ินงานของกองทนุรวม 
(1) ความเสี�ยงจากการเปลี�ยนแปลงของราคาหน่วยลงทนุ 
(2) ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทุน มีความเสี�ยงที�นักลงทุนจะไม่ได้รับเงินปันผลตามที�ได้

ประมาณการเอาไว ้โดยเหตทีุ�กองทนุจะไม่สามารถที�จะรกัษาระดบัการจ่ายเงินปันผลหรือเพิ�มการจ่ายเงินปัน
ผลไดใ้นปีต่อๆ ไป 

(3) ความเสี�ยงที�มลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทุนอาจไม่สัมพันธ์กับมลูค่าที�ไดจ้ากการจาํหน่ายอสังหาริมทรพัย์
หรือเลิกกองทนุ 

(4) ความเสี�ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื =อขายหน่วยลงทนุในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
(5) ความเสี�ยงจากการใชม้ลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุในการกาํหนดราคาซื =อขายหน่วยลงทนุ 
(6) ความเสี�ยงจากการตรวจสอบขอ้มลูก่อนการเขา้ลงทนุ 
(7) ความเสี�ยงจากการประกนัภยั 

 

 

ข ้อมูลเบื >องตน้ 

ผูจ้ดัการกองทนุ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงศรี จาํกดั 
ที�อยู่ 898 อาคารเพลินจิตทาวเวอร ์ชั=นที� 1 โซนเอ, 2 โซนเอ และ ชั=น 12   

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

 

ผูด้แูลผลประโยชน ์ ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาขน) 
ที�อยู่ เลขที� 9 ถนนรชัดาภิเษก เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900  
โทรศพัท ์ โทร. 0-2128-2316 
URL www.scb.co.th 
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2. ข ้อมูลทั(วไป 

2.1 ช ื(อกองท ุน ประเภท เงนิท ุนจดทะเบียน อายุกองท ุน และอ ื(นๆ  

ชื�อโครงการจดัการ (ไทย) กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยศ์าลาแอทสาทร 

ชื�อโครงการจดัการ (องักฤษ) Sala @ Sathorn Property Fund 

ชื�อย่อ SSPF 

ประเภทโครงการ กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ประเภทไม่รบัซื =อคืนหน่วยลงทนุ 

และจดทะเบียนซื =อขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

อายโุครงการ ไม่กาํหนดอายโุครงการ 

จาํนวนเงินทนุของโครงการ 1,670,000,000.00 บาท (หนึ�งพนัหกรอ้ยเจ็ดสิบลา้นบาท) 

มลูค่าที�ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ 10.00 บาท (สิบบาท) 

จาํนวนหน่วยลงทนุ 167,000,000.00 หน่วย (หนึ�งรอ้ยหกสิบเจ็ดลา้นหน่วย) 

 
2.2 ช ื(อบร ิษัทจัดการ และผู้ด ูแลผลประโยชนข์องกองทุน 

ชื�อบรษิัทจดัการ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงศรี จาํกดั 

ผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุ ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 

 

3. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

3.1 วตัถุประสงค ์เป้าหมาย หร ือกลยุทธใ์นการดาํเน ินงานหร ือการจัดหาผลประโยชนข์องกองท ุน 

เพื�อระดมเงินทุนจากนักลงทุนทั�วไป ทั=งที� เป็นบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลทั=งในและต่างประเทศ โดยมี

วัตถุประสงคห์ลักในการนาํเงินที�ได้รับจากการจาํหน่ายหน่วยลงทุนไปซื =อหรือเช่าอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรพัย ์และจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยด์งักล่าว โดยการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง โอน และ/หรือจาํหน่าย

อสังหาริมทรัพย์ต่างๆ ที�กองทุนได้ลงทุนหรือมีไว้ ตลอดจนทําการปรับปรุง เปลี�ยนแปลง พัฒนาศักยภาพของ

อสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือดาํเนินการอื�นใดเพื�อประโยชนข์องอสงัหารมิทรพัย ์ทั=งนี = เพื�อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทน

แก่กองทนุและผูถ้ือหน่วยลงทุน รวมถึงการลงทุนในหลกัทรพัยอื์�นและ/หรือทรพัยสิ์นอื�นและ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื�น

ใดตามที�กฎหมายหลกัทรพัยแ์ละ/หรือกฎหมายอื�นใดที�เกี�ยวขอ้งกาํหนด 
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กลยุทธใ์นการดาํเน ินงานหร ือการจัดหาผลประโยชนข์องกองทุน 

กลยุทธก์ารจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาร ิมทรัพยท์ ี(กองทุนเข ้าลงท ุน (Assets Utilization Strategy) 

เป้าหมายหลักของบริษัทจัดการในการบริหารกองทุนคือ การจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนอย่าง

สมํ�าเสมอและการเพิ�มมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วยของกองทนุในระยะยาว โดยรายไดข้องกองทนุจะมาจากการใหเ้ช่ากับ

ผูเ้ช่าโดยตรง โดยมีผูเ้ช่าที�หลากหลายทั=งรายย่อยและรายใหญ่ 

กลยุทธก์ารบร ิหารอสังหาร ิมทร ัพยท์ ี(กองท ุนเข ้าลงท ุน (Assets Management Strategy) 

เพื�อตอบสนองต่อความต้องการของผู้เช่าสาํนักงานอย่างแท้จริง  การบริหารทรัพยสิ์นจะมุ่งเน้นการสรา้ง

มลูค่าเพิ�มของอสงัหาริมทรพัยที์�กองทุนเขา้ลงทุนโดยการเสริมสรา้งความครบถว้นและหลายหลายของสาํนกังานใหเ้ช่า 

และความแข็งแกร่งทางการตลาด และการบริหารอาคารสาํนกังานเพื�อผลกัดันใหเ้กิดการขยายตวัทางธุรกิจและส่งผลให้

ค่าเช่าพื =นที�เติบควบคู่กนัไปได ้ตลอดจนการควบคมุเรื�องค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงาน 

กลยุทธใ์นการพัฒนาอสังหาร ิมทร ัพยท์ ี(กองทุนเข ้าลงท ุน (Asset Enhancement Strategy) 

มุ่งเน้นในการสรา้งผลตอบแทนเพิ�มเติมจากอสังหาริมทรัพยที์�กองทุนเขา้ลงทุนโดยการพัฒนาและปรับปรุง

อสังหาริมทรัพย์ที�กองทุนเข้าลงทุน ได้แก่ การปรับปรุงพื =นที�ของสํานักงานให้เช่ารวมถึงพื =นที� ส่วนกลาง เพื�อเพิ�ม

ประสิทธิภาพในการใช้ประโยชน์พื =นที�และการเพิ�มอัตราค่าเช่า รวมทั=งการพัฒนาและปรับปรุงบริเวณโดยรอบของ

สาํนกังานใหเ้ช่า เพื�อรกัษาภาพลกัษณที์�ดีและความทนัสมยัต่อผูเ้ช่าและผูม้าใชบ้ริการ ซึ�งจะสามารถผลกัดนัใหเ้กิดการ

ขยายตวัต่อความตอ้งการใชพ้ื =นที�เช่าสาํนกังาน และส่งผลใหอ้ตัราค่าเช่าพื =นที�เติบโตควบคู่กนัไปดว้ย 

นอกจากนี= กองทนุมคีวามประสงคที์�จะลงทนุระยะยาวในอสงัหารมิทรพัย ์อย่างไรก็ดี หากในอนาคตอสงัหารมิทรพัยที์�
กองทนุลงทนุมีขอ้จาํกดัในการสรา้งรายไดห้รือการเติบโต บรษิัทจดัการอาจพิจารณาขายอสงัหารมิทรพัยห์รือโอนสิทธิการ
เช่าในอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อนาํเงินที�ไดร้บัจากการขายไปใชล้งทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์หม่ที�มศีกัยภาพในการลงทนุสงูกวา่ 

3.2 การเปลี(ยนแปลงและพัฒนาการท ี(สาํคัญ 

3.2.1 ความเปลี�ยนแปลงเกี�ยวกบัอาํนาจการบรหิารจดัการกองทนุ  

- ไม่มี 

3.2.2 พฒันาการที�สาํคญัในปีที�ผ่านมาของกองทนุ 

 (1) ในช่วง 3 ปีที�ผ่านมา กองทนุไม่มีการลงทนุซื =ออสงัหาริมทรพัยเ์พิ�มเติม 

3.3 ความสัมพันธก์ ับกลุ่มธ ุรกิจของผู้บร ิหารอสังหาร ิมทรัพยห์ร ือของผู้ถ ือหน่วยรายใหญ่ 

 -ไม่มีความเกี�ยวขอ้งกนัระหว่างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยก์บัผูถื้อหน่วยลงทนุรายใหญ่ของกองทนุ- 
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3.4 ข ้อมูลของทร ัพยส์ินของกองท ุน 

3.4.1 รายละเอียดทรพัยสิ์นแยกตามประเภท 

 
 

 

 

มูลคา่ตามราคาตลาด % NAV

หลกัทร ัพยห์ร ือทร ัพยส์นิในประเทศ 1,855,562,101.88           100.48

     พ ันธบัตรธนาคารแหง่ประเทศไทย -                               -            

             อายุคงเหลือนอ้ยกว่า 1 ปี -                                    -              

     อสงัหาร ิมทร ัพย ์ 1,802,000,000.00           97.58         

             อาคารแอทสาทร 1,802,000,000.00             97.58           

     เงินฝากธนาคาร 53,562,026.88                2.90           

     สนิทร ัพยถ์าวร 75.00                            0.00

           อุปกรณ-์เครื�องตกแตง่สาํนักงาน 1,322,025.30                    0.07             

            หกั คา่เสื�อมราคาสะสม (1,321,950.30) (0.07)

อ ื(นๆ (8,898,701.20) (0.48)

     ลูกหนี = 3,565,347.84                    0.19             

     คา่ใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้รอตดับญัชี 2,424,559.46                    0.13             

     เจา้หนี = (1,907,017.75) (0.10)

     คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย (12,981,590.75) (0.70)

มูลคา่ทร ัพยส์นิ 1,861,552,009.18           100.80

มูลคา่ทร ัพยส์นิสุทธ ิ 1,846,663,400.68           100.00

มูลคา่หน่วยลงทุน 11.0578                        

กองทนุรวมอสังหาร ิมทร ัพยศ์าลาแอทสาทร
รายการแสดงทร ัพยส์นิแยกตามประเภท  ณ  30 มิถุนายน 2569
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3.4.2 รายละเอียดอสงัหาริมทรพัยท์ี�ลงทนุทกุรายการ  

กองทุนรวมอสังหาร ิมทร ัพยศ์าลาแอทสาทร 

รายละเอียดเกี(ยวกับอสงัหาร ิมทร ัพยท์ ี(กองทุนลงทุน 

ณ วันท ี( 30 มิถุนายน 2569 

โครงการ ที(ต ั>ง รายละเอ ียดทร ัพยส์ิน ประเภทการใช้งาน 
อายุการเช ่า 
หร ือได้สิทธ ิ 

พ ื>นที(อาคารซ ึ(ง 
กองทุนเข ้า

ลงทุน 

มูลค่าทร ัพยส์ ินจากรายงาน 
การประเมินค่าหร ือสอบทาน 

รายได้ในรอบระยะ 
เวลาบัญชปีระจาํปี ภาระผูกพัน 

ต่างๆ   
(ตารางเมตร) การประเมินค่าครั=งล่าสดุ 1/ (บาท) (บาท)  

1 อาคารแอทสาทร เลขที� 9/9 ซอยสาทร 11 และ 13  1. ที�ดินจาํนวน 3 แปลง ตั=งอยู่บนโฉนดที�ดิน 
อาคารสาํนกังานให้
เช่า 

กรรมสิทธิg 29,027.00  1,802,000,000.00  46,040,722.45   ไม่มี   

    ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เลขที� 4788, 7014, และ 18174 ซึ�งมเีนื=อที�              

     เขตสาทร กรุงเทพมหานคร  รวมทั=งสิ =น 1 ไร ่3 งาน 31 ตารางวา               

      2. อาคาร 25 ชั=น รวมทั=งอาคาร สิ�งปลกูสรา้งใดๆ              

      ซึ�งไดป้ลกูสรา้งในที�ดิน รวมถึง ส่วนสาธารณปูโภค               

      งานระบบและสิ�งอาํนวยความสะดวกต่างๆ  ซึ�งเป็น              

      ส่วนควบของอาคารนั=น              

 

 

หมายเหตุ  

1/ ประเมิน ณ วันที$ KL พฤษภาคมOPQR โดยบริษัท เอ็ดมันด์ไต แอนด์ คอมพานี(ประเทศไทย) จํากัด 
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3.4.3 รายละเอียดเกี�ยวกบัการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ต่ละรายการ 

กองทุนรวมอสังหาร ิมทร ัพยศ์าลาแอทสาทร 

รายละเอ ียดเกี(ยวกับการลงทุนในอสังหาร ิมทร ัพยห์ร ือสิทธ ิการเช ่าอสังหาร ิมทร ัพย ์

ในรอบระยะเวลาบัญชีตั>งแต่วันท ี( 1 กรกฎาคม 2568 ถึง วันท ี( 30 มิถุนายน 2569 

วันท ี(ลงทุน โครงการ 
รายละเอ ียด 

ทร ัพยส์ิน 
ราคา 

ผู้ขาย/ผู้ให ้เช ่า/ผู้โอนสิทธ ิการเช ่า
หร ือผู้ให ้สิทธ ิในอสังหาร ิมทร ัพย ์

รายละเอ ียดเกี(ยวกับการ
ประเมินก่อนการลงทุน * 

บร ิษัทประเมินค่า
ทร ัพยส์ ิน 

ค่าใช ้จ่ายต่างๆ  ท ี(เก ี(ยวข ้อง 
กับการลงทุน 

เหตุผลท ี(ลงทุน 
 

 
  

ไม่มีการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พิ�ม  
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3.4.4 รายละเอียดเกี�ยวกบัการจาํหน่ายอสงัหารมิทรพัยแ์ละรายการ  

กองทุนรวมอสังหาร ิมทร ัพยศ์าลาแอทสาทร 

รายละเอ ียดเก ี(ยวกับการจาํหน่ายอสังหาร ิมทร ัพยห์ร ือสิทธ ิการเช ่าอสังหาร ิมทร ัพย ์

ในรอบระยะเวลาบัญชีตั>งแต่วันที( 1 กรกฎาคม 2568 ถึง วันท ี( 30 มิถุนายน 2569 

วันท ี(
จาํหน่าย 

โครงการ 
รายละเอ ียด

ทร ัพยส์ิน 
ราคา 

ผู้ซ ื >อ/ผู้ร ับโอนสิทธ ิ
การเช ่าใน

อสังหาร ิมทร ัพย ์

รายละเอ ียดเกี(ยวกับการ
ประเมินก่อนการ

จาํหน่าย 

บร ิษัทประเมิน
ค่าทร ัพยส์ิน 

ค่าใช ้จ่ายต่างๆ  ท ี(
เก ี(ยวข ้องกับการ

ลงทุน 

กําไรขาดทุนจากการ

จําหน่ายอสังหาริมทรัพย์/

สิทธิการเช่า 

ราคาที ได้มาซึ งอสังหาริมทรัพย์

หรือสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ที จําหน่าย  

 
                       

ไม่มีการจาํหน่ายอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่า  
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3.5 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาร ิมทร ัพย ์

3.5.1 ลกัษณะการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์

มีการปล่อยพื =นที�เช่าใหแ้ก่ธุรกิจทั�วไปที�มีความตอ้งการใชพ้ื =นที�สาํนกังาน โดยปัจจุบันผูเ้ช่าพื =นที�รายใหญ่ไม่ต่อ
สญัญาเช่าพื =นที�และบรกิาร  ส่งผลใหปั้จจบุนัมีผูเ้ช่าทั=งสิ =น hi ราย โดยปัจจบุนัไม่มีผูเ้ช่าที�เช่าพื =นที�มากที�สดุ โดยผูเ้ช่าพื =นที�
ทกุหลาย เป็นผูเ้ช่ารายย่อยทั=งสิ =น 

3.5.2 ความสมัพนัธแ์ละขอ้มลูที�เกี�ยวขอ้งของผูเ้ช่าหลกักบักองทนุและ/หรือบรษิัทจดัการ  

-ไม่มีผูเ้ช่าหลกั- 

3.5.3 การว่าจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 กองทุนไดม้ีการว่าจา้ง บริษัท พลสั พร็อพเพอรต์ี = จาํกัด เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ตั=งแต่วนัที� hj กรกฎาคม 
klli และต่อสญัญาแบบปีต่อปีมาโดยตลอด 

3.5.4 การรบัประกนัรายไดข้องอสงัหารมิทรพัยที์�ลงทนุ 

ปัจจบุนักองทนุไม่มีการไดร้บัประกนัรายไดจ้ากบคุคลหรือนิติบคุคลใดๆ อีก 

3.6 การกู้ยืมเงนิของกองทุน 

กองท ุนรวมอสังหาร ิมทร ัพยศ์าลาแอทสาทร 

รายละเอ ียดเกี(ยวกับการกู้ยืมเงนิ 

ในรอบระยะเวลาบัญชตี ั>งแตว่นัท ี( 1 กรกฎาคม 2568 ถึง วันท ี( 30 มิถนุายน 2569 
 

- กองทนุไม่มกีารกูย้ืมเงิน - 

4. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาร ิมทร ัพยท์ ี(ลงท ุน 

4.1 ภาพรวมตลาดอาคารสาํน ักงาน1 

อุปทานอาคารสํานักงานกรุงเทพฯ  

 

 
1 ขอ้มลูจาก แผนกวิจยัและที�ปรกึษา บจก.เอ็ดมันดไ์ตฯ 
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จากขอ้มลูตลาดอาคารสาํนกังานของบรษิัท เอ็ดมนัดไ์ต แอนด ์คอมพานี(ประเทศไทย) จาํกดั พบว่า จาํนวนพื =นที�อาคาร

สาํนกังานในกรุงเทพมหานคร ณ สิ =นปี 2568 มีทั=งสิ =น 10,210,000 ตารางเมตร เพิ�มขึ =นรอ้ยละ 2.3 จากปี 2567 

 
ในปี 2568 อปุทานพื =นที�สาํนกังานรวมในเขตศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) อยู่ที�ประมาณ 5,530,000 ตารางเมตร เพิ�มขึ =นรอ้ย

ละ 1.3 เมื�อเทียบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อน  

อตัราการเชา่พื =นที� (Occupancy Rate) ปรบัตวัลดลงเล็กนอ้ยมาอยู่ที�รอ้ยละ 79.7 หรือลดลงรอ้ยละ 0.8 เมื�อเทียบกบัปี

ก่อน เป็นผลมาจากอาคารสาํนกังานที�สรา้งเสรจ็ใหม่ และทยอยเขา้สู่ตลาด รวมถึงการแข่งขนัที�รุนแรงขึ =นระหว่างอาคาร

สาํนกังานต่างๆ 

อาคารสาํนกังานคุณภาพสงูยงัคงไดร้บัความสนใจจากผูเ้ชา่อย่างต่อเนื�องตามเทรนด ์“Flight to Quality” ซึ�งยงัคงเห็นได้

ชดัในตลาดสาํนกังาน กล่าวคือ ผูเ้ช่ามีแนวโนม้เลือกอาคารที�มีมาตรฐานที�ทนัสมยั สิ�งอาํนวยความสะดวกครบครนั และ

มีการรกัษาสิ�งแวดลอ้มที�โดดเด่น เช่น เป็นอาคารที�ไดร้บัการรบัรองเป็นอาคารประหยดัพลงังาน (Green Building 

Certification) มากขึ =น ส่งผลใหอ้าคารสาํนกังานรุน่เกา่ตอ้งเผชิญกบัความทา้ทายในการรกัษาความสามารถในการ

แข่งขนัในตลาดที�เพิ�มสงูขึ =นอยา่งต่อเนื�อง 
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อุปทานใหม่อาคารสํานักงานในกรุงเทพฯ ปี พ.ศ. 2568-2571F 

 
 

ภายหลงัการแลว้เสรจ็ของโครงการสาํนกังานขนาดใหญ่หลายโครงการในช่วงที�ผ่านมา ประกอบกบัจาํนวนโครงการ

เปิดตวัใหม่ที�มีไม่มากนกั ส่งผลใหป้รมิาณอปุทานสาํนกังานในอนาคต (Future Supply Pipeline) ชะลอตวัลงมาอยู่ที�

ประมาณ 750,000 ตารางเมตร โดยมากกว่ารอ้ยละ 50 ของพื=นที�ดงักล่าวอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง 

ปี 2569 คาดวา่จะเป็นปีสาํคญัของตลาดสาํนกังานกรุงเทพฯ เนื�องจากมีพื =นที�สาํนกังานใหมม่ีกาํหนดแลว้เสรจ็รวม

ประมาณ 450,000 ตารางเมตร หรือคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 60 ของอปุทานในอนาคตทั=งหมด การเขา้สู่ตลาดของอปุทาน

ใหม่ในปริมาณมากอาจส่งผลใหก้ารแช่งขนัระหว่างอาคารสาํนกังานในการดงึดดูและรกัษาผูเ้ช่าทวีความรุนแรงมากขึ =น 

สาํหรบัอปุทานสาํนกังานในอนาคต มีแนวโนม้กระจายตวัค่อนขา้งสมดลุระหว่างพื =นที� CBD และ Non-CBD โดยปัจจบุนั

มีโครงการพฒันาขนาดใหญ่หลายแห่งอยู่ระหว่างดาํเนินการในทั=งสองพื =นที� อาทิ โครงการในเฟสถดัไปของ One 

Bangkok ในย่าน CBD ขณะที�พื =นที� Non-CBD มีโครงการขนาดใหญ่ เช่น Cloud 11 และ Bangkok Mall อยู่ระหว่างการ

พฒันา โครงการเหล่านี=คาดว่าจะเป็นปัจจยัสาํคญัในการเพิ�มอปุทานสาํนกังานเขา้สู่ตคลาดในชว่งหลายปีขา้งหนา้ และ

อาจส่งผลใหก้ารแข่งขนัในตลาดสาํนกังานกรุงเทพฯ เขม้ขน้ยิ�งขึ =น ท่ามกลางสภาวะตลาดที�ผูเ้ชา่มทีางเลือกมากขึ =นและ

ใหค้วามสาํคญักบัคณุภาพอาคาร สิ�งอาํนวยความสะดวก และมาตรฐานดา้นความยั�งยืนมากขึ =นอย่างต่อเนื�อง 

 

การเปิดตวัของอาคารสาํนกังานใหม่ทาํใหอ้ปุทานของพื=นที�อาคารสาํนกังานในพื=นที�ย่านอื�นๆ มีทั=งสิ =น 4,572,571 ตาราง

เมตร คิดเป็นรอ้ยละ 46 ของพื =นที�อาคารสาํนกังานทั=งหมดในกรุงเทพฯ ส่วนพื =นที�อาคารสาํนกังานในพื =นที�ใจกลางธุรกิจ 

(CBD) มีทั=งสิ =น 5,456,311 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 54 โดยในไตรมาสที� 1 ปี 2568 เนื�องจากยงัไม่มีอุปทานใหม่ใน

พื =นที�ใจกลางธุรกิจ (CBD) 
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อย่างไรก็ตาม อาคารสาํนกังานใหม่ที�อยู่ระหว่างการก่อสรา้งและคาดว่าจะสรา้งเสรจ็ในปี พ.ศ. 2568-2570 ดว้ยพื =นที�ให้

เช่า 975,132 ตารางเมตร หรือเกือบ 1,000,000 ตารางเมตร โดยเฉพาะในปีนี=ที�คาดว่าจะมีอปุทานใหม่เขา้สู่ตลาดกว่า 

600,000 ตารางเมตรอ ถือเป็นอปุทานใหม่ที�ค่อนขา้งสงูซึ�งอาจส่งผลใหเ้กิดภาวะอปุทานลน้ตลาดได ้

 

อัตราค่าเช่าอาคารสํานักงานเกรด A และ B ในพื*นที+ใจกลางธุรกิจ (CBD) 

 
 

แมว่้าจะมีอาคารสาํนกังานเกรด A คุณภาพสงูหลายโครงการทยอยแลว้เสร็จและเขา้สู่ตลาด แต่ค่าเช่าเฉลี�ยของอาคาร

สาํนกังานเกรด A ยงัคงทรงตวัใกลเ้คียงกบัปีก่อนหนา้ การเพิ�มขึ =นของอุปทานใหม่ส่งผลใหก้ารแข่งขนัในตลาดทวีความ

รุนแรงขึ =น ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการหลายรายเลือกใชก้ลยุทธ์รกัษาระดับค่าเช่าให้อยู่ในระดับที�สามารถแข่งขันได ้เพื�อ

ดงึดดูผูเ้ช่ารายใหม่และรกัษาฐานผูเ้ช่าเดิม ส่งผลใหอ้ตัราการเติบโตของค่าเช่าในอาคารเกรด A บางโครงการยงัคงอยู่ใน

ระดบัจาํกดั แมจ้ะมีจดุเด่นดา้นคณุภาพและมาตรฐานอาคารที�เหนือกว่า 

ในขณะเดียวกนั ค่าเช่าเฉลี�ยของอาคารสาํนกังานเกรด B ปรบัตวัลดลงจากปีก่อน เนื�องจากเจา้ของอาคารใชก้ลยทุธด์า้น

ราคาที�มีความยืดหยุ่นมากขึ =นเพื�อรกัษาระดบัการเช่าพื =นที� ท่ามกลางการแข่งขนัที�เพิ�มขึ =นจากอาคาราสาํนกังานเกรด A 

ที�เปิดดาํเนินการใหม่ ซึ�งดึงดูดให้ผู้เช่าบางส่วนย้ายไปยังอาคารที�มีคุณภาพสูงกว่าและมีสิ�งอาํนวยความสะดวกที�

ทนัสมยัมากขึ =น 

ปรากฎการณนี์=สะทอ้งใหเ้ห็นถึงเทรนด ์“Flight to Quality” ที�ยงัคงชดัเจนในตลาดสาํนกังาน โดยผูเ้ช่าใหค้วามสาํคญักบั
อาคารที�มีมาตรฐานสงู ประสิทธิภาพการใชง้านที�ดกีว่า และคณุสมบตัิดา้นความยั�งยืน ส่งผลใหอ้าคารสาํนกังานเกรด B 
เผชิญแรงกดดนัดา้นราคาเพิ�มขึ =น และตอ้งแข่งขนัอย่างเขม้ขน้เพื�อรกัษาระดบัอตัราการเช่าพื =นที� (Occupancy Rate) 
เอาไว ้

4.2 นโยบายการตลาดและการแข ่งข ันของโครงการท ี(ลงท ุนในปีท ี(ผ่านมา 

ทรัพยส์ินที�กองทุนลงทุนเป็นอาคารสาํนักงานเกรด B+ ตั=งอยู่ในเขต CBD กลุ่มลูกคา้ที�สนใจเช่าพื =นที�ในบริเวณย่าน

ใจกลางเมืองมกัจะเป็นบรษิัทต่างชาติ และบรษิัทของคนไทย ดงันั=น พฤติกรรมการหาพื =นที�เช่าของลกูคา้กลุ่มบรษิัทขา้มชาติ

หรือบรษิัทขนาดใหญ่เหล่านี=มกัจะใชบ้รกิารบริษัทนายหนา้อสงัหารมิทรพัยใ์นการหาพื =นที� แต่ก็มีบา้งที�ลกูคา้ติดต่อเขา้มาดู
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พื =นที�โดยตรงกับทางอาคาร ดงันั=นทางกองทุนจึงมีนโยบายแต่งตั=งใหก้ับ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จาํกดั 

เขา้มาเป็นตวัแทนในการปล่อยเช่าพื =นที�เช่า (Sole Agent) และใชเ้ครือข่ายของ ไนทแ์ฟรงค ์ในการสรรหาผูเ้ช่าพื =นที�เขา้สู่

อาคารฯ  

 ในดา้นการแข่งขันนั=น หากพิจารณาภาพรวมการแข่งขันของพื =นที�สาํนักงานใหเ้ช่าแบบพิจารณาโดยทาํเล จะ

พบว่าย่านสาทรมีการแข่งขนัจากอาคารสาํนกังานในทาํเลอื�นที�น่าสนใจ เช่น เพลินจิต ลมุพินี  สขุมุวิท รชัดาภิเษก พระราม 

9 เป็นตน้ แต่หากพิจารณาถึงการแข่งขนัโดนตรงของอาคารสาํนกังานระดบัเดียวกนัในพื =นที�ย่านสาทรใต ้ถือว่าไม่รุนแรงมาก

นกั เพราะอาคารในย่านถนนสาทรนี=มกัจะเป็นอาคารเก่าที�มีอายุเกิน 10 ปีหรือไม่ก็อาคารใหม่ เกรด A เช่น อาคารสาทร

แสควร ์อาคารเอไอเอ สาทร โดยขอ้มลูจากผูป้ระเมินราคาไดส้าํรวจขอ้มูลอาคารระดบัเดียวกันในบริเวณใกลเ้คียงที�พบ

ขอ้มลูเบื =องตน้ ดงันี = 

ชื�ออาคาร 
อาคารสงู 

(ชั=น) 
พื =นที�เช่า 
(ตร.ม.) 

อายอุาคาร 
(ปี) 

ค่าเช่าเฉลี�ย 
(บาท/ตร.ม./เดือน) 

อตัราการเชา่ 
(%) 

Chartered Square 33 33,500 30 650 60% 
Bangkok City Tower 30 42,088 28 850-900 70% 
Sathorn Square 40 73,500 15 900 80% 
Empire Tower 58 158,021 28 900 -1,000 80% 
Sathorn City 31 55,500 32 800-950 78% 
Asia Center 28 27,410 18 900 75% 
Q House Lumpini 38 58,600 21 900-1,000 80% 
AIA Sathorn Tower 29 38,500 11 900-1,000 70% 

 

 4.3 ลักษณะของผลิตภัณฑห์ร ือบร ิการท ี(ลงท ุนเปร ียบเท ียบกับอ ุตสาหกรรมหร ือผลการด ําเน ินงาน
ย้อนหลัง 
 ทรพัยสิ์นที�กองทุนลงทุนคือ กรรมสิทธิสมบูรณ ์(Freehold) ในที�ดินพรอ้มอาคารสาํนกังานอาคารแอทสาทร ซึ�ง

ตั=งอยู่บริเวณถนนสาทรใต ้ปากซอยสาทร 11 (ซอยเซนตห์ลยุส)์ เป็นอาคารสาํนกังานที�ก่อสรา้งเสร็จเมื�อปี 2552 อาคาร     

แอทสาทร เป็นอาคารสงู 25 ชั=น มีพื =นที�เช่ารวมประมาณ 17,520 ตารางเมตร ลกัษณะทางกายภาพของอาคาร ขณะขาย

เขา้กองทุนมีลักษณะเปลือย (Bare Unit) ไม่มีฝ้าเพดาน โคมไฟส่องสว่าง และพื =นก็มีลกัษณะเป็นพื =นปนูไม่ไดม้ีการทาํพื =น

กระเบื =องยาง เพื�อรองรบัผูเ้ช่ากลุ่มที�ตอ้งการปรบัปรุงพื=นที�เอง ระบบแอรใ์นอาคารเป็นระบบที�จะจ่ายนํ=าเย็นเขา้มาในแต่ละ

ชั=น แลว้แต่ละชั=นก็จะสามารถเปิด-ปิดความเย็นไดไ้ม่จาํเป็นตอ้งเปิดทั=งอาคารพรอ้มๆ กัน อย่างไรก็ตามกองทุนไดศ้กึษา

ขอ้มลูพบว่า มีกลุ่มลกูคา้บางรายที�มีความประสงคที์�จะขอรบัมอบพื =นที�เช่าแบบมีฝา้ เพดาน พื =นกระเบื =องยาง กองทนุจึงได้

มีการตกแต่งพื =นที�บางชั=นใหม้ีลกัษณะมีฝา้เพดานฯ ขณะทาํการส่งมอบเพื�อเพิ�มเป็นทางเลือกใหแ้ก่ลกูคา้ที�สนใจ 
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 ผลการดาํเนินงานย้อนหลังตั=งแต่จัดตั=งกองทุน จะพบว่ากองทุนจัดตั=งขึ =นในช่วงปี 2552 ซึ�งเป็นช่วงที�เกิด
วิกฤตการณก์ารเงินโลก ทาํใหค้วามตอ้งการพื =นที�เช่าของกลุ่มลกูคา้ต่างชาติและบริษัทขนาดใหญ่หยดุชะงกั การหาผูเ้ช่า
พื =นที�เป็นไปดว้ยความยากลาํบาก  อย่างไรก็ตาม สถานการณก์ารหาผูเ้ช่าพื =นที�ก็ดีขึ =นเป็นลาํดบั โดยใน 3 ปีล่าสดุกองทนุ
สามารถมีกาํไรเพียงพอที�นาํมาจ่ายเงินปันผลได ้ ในขณะที�เดือนมิถุนายน 2569 อตัราการครอบครองพื =นที� (Occupancy 
Rate) ของอาคารมีอยู่ประมาณ 24.11 % และอตัราค่าเช่าเฉลี�ยอยู่ที� 645.27 บาท//ตารางเมตร/เดือน  

5. ปัจจัยความเสี(ยง 

5.1 ความเสี(ยงในการลงท ุน 

(1) ความเสี(ยงจากการอาจจะไม่ได้ร ับเงนิปันผล 

เนื�องจากอาคารแอทสาทรเป็นอาคารสาํนกังานใหเ้ช่า แต่การหาผูเ้ช่าพื =นที�ใหเ้ต็มพื =นที�เช่าดงักล่าวนั=นก็ไม่ไดง่้าย

นกั อีกทั=งอาจประสบปัญหาจาํนวนผูเ้ช่าลดลง ประกอบกับภาวะเศรษฐกิจตกตํ�าทั�วโลก บริษัททั=งในและต่างประเทศต่าง

ชะลอการลงทุน จึงทําให้การแข่งขันของสาํนักงานให้เช่าในบริเวณใกลเ้คียงมีสูง ซึ�งจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อผล

ประกอบการของกองทนุ และอาจนาํไปสู่การไม่สามารถจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุได ้

(2) ความเสี(ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจ และปัจจัยมหภาคอ ื(นๆ  

อาคารที�กองทุนจะลงทุนอาจไดร้บัผลกระทบจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจของประเทศ กล่าวคือ ใน

สภาวะที�เศรษฐกิจดี ธุรกิจมีการขยายตวั ก่อใหเ้กิดอุปสงคใ์นการเช่าพื =นที�เพิ�มมากขึ =น ผูป้ระกอบการอสังหาริมทรพัยม์ี

โอกาสในการปรบัราคาค่าเช่าและสามารถเพิ�มอตัราการเช่าไดม้ากขึ =น ในทางกลบักันหากเศรษฐกิจตกตํ�า ผูเ้ช่าบางราย

อาจมีปัญหาในการดาํเนินธุรกิจหรือมีรายไดล้ดลงจนตอ้งคืนพื =นที�การเช่า ทาํให้เกิดผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้อง

กองทุน  นอกจากนี= กองทุนอาจไดร้ับผลกระทบจากการเปลี�ยนแปลงจากปัจจัยมหภาคอื�นๆ เช่น ความไม่แน่นอนทาง

การเมือง ซึ�งจะส่งผลกระทบต่อความเชื�อมั�นของผูบ้ริโภค การวางผงัเมือง การเปลี�ยนแปลงทางโครงสรา้งประชากร หรือ

การโยกยา้ยของชมุชน อนัอาจจะส่งผลกระทบต่อปรมิาณความตอ้งการพื =นที�สาํนกังานได ้

(3) ความเสี(ยงจากการแข ่งข ัน 

ผลประกอบการของกองทุนอาจไดร้บัผลกระทบจากสภาวะตลาดอาคารสาํนักงาน เมื�อความตอ้งการใชพ้ื =นที�

สาํนกังานลดลงก็จะส่งผลใหผู้ป้ระกอบการที�เป็นเจา้ของอาคารสาํนกังานต่างๆ ที�มีพื =นที�ว่างเพิ�มขึ =น ตอ้งแข่งขนักนัมากขึ =น

ในการหาหรือรกัษาผูเ้ช่ารายเดิมใหค้งอยู่กับอาคารของตน หรือหากความตอ้งการใชพ้ื =นที�สาํนักงานมากขึ =น ก็จะทาํให้

ผูป้ระกอบการบางรายหนัมาสรา้งอาคารสาํนกังานใหเ้ช่าเพิ�มขึ =น ซึ�งจะส่งผลใหอุ้ปทานในตลาดมากขึ =น ซึ�งหมายความถึง

การแข่งขนัที�อาจจะเพิ�มขึ =น 

(4) ความเสี(ยงจากความสามารถในการช ําระค่าเช ่าของผู้เชา่ 

ความสาํเร็จทางดา้นการเงินของกองทุนส่วนหนึ�งขึ =นอยู่กับความสาํเร็จในการประกอบธุรกิจของผู้เช่าและ

ความสามารถในการชาํระค่าเช่าและค่าบรกิารของผูเ้ช่า ซึ�งหากผูเ้ช่าดาํเนินธุรกิจไปแลว้ประสบปัญหาทางฐานะการเงิน ก็

อาจส่งผลกระทบในดา้นลบต่อการดาํเนินงานของกองทนุ อนึ�ง โดยปกติผูเ้ช่าจะตอ้งจ่ายเงินประกนัการเช่าและเงินประกนั
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การบริการ ซึ�งกองทุนสามารถริบเงินประกนัการเช่าและเงินประกันการบริการดงักล่าวได ้หากกองทุนไม่สามารถเรียกเก็บ

ค่าเช่าและค่าบรกิารจากผูเ้ช่าไดต้ามกาํหนด อย่างไรก็ตาม ในกรณีที�กองทนุจาํเป็นตอ้งใหผู้เ้ช่ายา้ยออกจากพื =นที�เช่าตาม

กฎหมายเนื�องจากผูเ้ช่าไม่ยอมจ่ายค่าเช่าหรือค่าบรกิาร หรือผิดสญัญาเช่าหรือสญัญาบรกิารนั=น ระยะเวลาตามกฎหมาย

ที�ใชใ้นการดาํเนินการใหผู้เ้ช่ายา้ยออก และ/หรือเวลาที�ใชใ้นการหาผูเ้ช่ารายใหม่อาจนานเกินกว่ามลูค่าของเงินประกนัที�

กองทนุรบิมาจากผูเ้ช่า ซึ�งความล่าชา้ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทนุ 

(5) ความเสี(ยงทางการเมือง 

ความไม่แน่นอนในสภาวะทางการเมืองอาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหุน้ใน

ประเทศไทยซึ�งอาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบอย่างรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทุน ทั=งนี = จึงไม่สามารถรบัรองไดว่้า

สภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจบุนั หรือในอนาคต หรือการเปลี�ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรฐับาล 

จะไม่มีผลกระทบรา้ยแรงต่อการดาํเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการดาํเนินกิจการ และการเติบโตของกองทนุ 

(6) ความเสี(ยงจากภัยธรรมชาติ อ ุบ ัต ิภัย และการก่อวินาศกรรม 

การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศกรรม แม้จะมีโอกาสเกิดขึ =นไม่บ่อยครั=งนัก แต่หากเกิดขึ =นใน

บรเิวณที�ตั=งอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุ นอกจากจะสรา้งความเสียหายต่อทรพัยสิ์นของกองทนุแลว้ จะยงัความสญูเสียแก่

ชีวิตและทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าในโครงการของกองทนุอย่างประเมินค่าไม่ได ้

(7) การเปลี(ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหร ือกฎหมายท ี(เก ี(ยวข ้อง 

ผลการดาํเนินงานของกองทุนอาจไดร้บัผลกระทบจากการมีผลบงัคับใชข้องมาตรฐานบัญชีแบบใหม่ หรือการ

ปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ�งเป็นปัจจัยที�กองทุนไม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได ้สาํหรับการแก้ไขกฎหมาย 

ประกาศ ขอ้กาํหนดระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบาย และ/หรือคาํสั�ง ของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที�มี

อาํนาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณที์�ไม่อาจคาดการณไ์ดเ้ช่นเดียวกัน ดังนั=น กองทุนจึงไม่สามารถที�จะประเมินผล

กระทบจากการเปลี�ยนแปลงดงักล่าวได ้และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าการเปลี�ยนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผล

การดาํเนินงานของกองทนุ 

(8) ความเสี(ยงด้านภาษี 

ในการขาย โอน หรือรบัโอนสิทธิการเช่า หรือการขาย โอน หรือรบัโอนอสงัหาริมทรพัย ์(ในกรณีที�กองทนุลงทนุใน

อสังหาริมทรพัย)์ ในอนาคตนั=นอาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที�เกิดจากการซื =อหรือขายหรือโอนกรรมสิทธิgในสิทธิการ

เช่าหรืออสงัหาริมทรพัย ์ซึ�งกองทุนอาจตอ้งรบัภาระทั=งหมดหรือบางส่วน และอตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีที�กองทนุ

จะตอ้งชาํระดงักล่าว อาจแตกต่างจากอตัราที�เป็นอยู่ในปัจจบุนั 

นอกจากนี= หากมีการแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้กาํหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ 

คาํสั�งของหน่วยงานราชการหรือหน่วยงานที�มีอาํนาจตามกฎหมายในอนาคต ซึ�งเป็นเหตกุารณที์�ไม่อาจคาดการณไ์ด ้การ

เปลี�ยนแปลงดงักล่าวอาจจะส่งผลกระทบทางลบต่อผลประกอบการและมลูค่าหน่วยลงทนุได ้
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(9) ความเสี(ยงของกองทุนอสังหาร ิมทร ัพยเ์ปร ียบเทยีบกับกองท ุนประเภทอ ื(น 

การที�กองทุนอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งลงทุนในอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ต ํ�ากว่ารอ้ยละ 75 ของมลูค่าทรพัยส์ินสุทธิของ
กองทุน ทาํให้การลงทุนกระจุกตัวอยู่ในอสังหาริมทรพัยเ์พียงอย่างเดียว ในขณะที�กองทุนประเภทอื�นจะมีนโยบายการ
กระจายการลงทนุในตราสารทางการเงินประเภทต่างๆ 

5.2 ความเสี(ยงท ี(เก ิดจากการดาํเนินงานของกองทุนรวม 

(1) ความเสี(ยงจากการเปลี(ยนแปลงของราคาหน่วยลงทุน 

การนาํหน่วยลงทนุไปจดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ เพื�อใหผู้ถ้ือหน่วยลงทนุสามารถ

ทาํการซื =อ/ขายหน่วยลงทนุผ่านระบบ “การซื =อ/ขายหน่วยลงทนุจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย”์ ได ้ซึ�งอาจจะมีการซื =อขาย

ในราคาที�ต ํ�ากว่าหรือสงูกว่าราคาตน้ทุนที�ไดซ้ื =อไว ้ทั=งนี= ขึ =นอยู่กับหลายปัจจยั เช่น ผลการดาํเนินงานของกองทนุ ความผนั

ผวนของตลาดหลกัทรพัย ์ความตอ้งการซื =อขายหน่วยลงทนุของนกัลงทนุในตลาด เป็นตน้ 

(2) ความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทุน 

การจ่ายเงินปันผลของกองทุนจะถกูพิจารณาจากผลการดาํเนินงานของกองทุน ซึ�งขึ =นอยู่กบัปัจจยัหลายประการ 

ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการบริหาร

อสังหาริมทรัพย ์ตน้ทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงานอื�นๆ การแข่งขัน การเปลี�ยนแปลง

กฎหมายและขอ้บงัคบัที�เกี�ยวขอ้งกบัทรพัยสิ์น ภยัธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดงันั=น จึงมีความเสี�ยงที�นกัลงทนุจะไม่ได้

รบัเงินปันผลตามที�ไดป้ระมาณการเอาไว ้ในปีที�เกิดเหตุการณ ์หรือกองทนุจะไม่สามารถที�จะรกัษาระดบัการจ่ายเงินปันผล

หรือเพิ�มการจ่ายเงินปันผลไดใ้นปีต่อๆ ไป 

(3) ความเสี(ยงท ี(ม ูลค่าทร ัพยส์ินสุทธ ิของกองท ุนอาจไม่สัมพ ันธก์ ับมูลค่าท ี(ได้จากการจาํหน่ายอสังหาร ิมทร ัพย ์
หร ือเลิกกองท ุน 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของกองทนุซึ�งไดก้ล่าวไว ้ณ ที�นี = ไดค้าํนวณโดยใชข้อ้มลูจากรายงานการประเมินค่าทรพัยสิ์น

ฉบบัล่าสดุและมลูค่าดงักล่าวอาจมิไดเ้ป็นมลูค่าที�แทจ้ริงซึ�งกองทุนจะไดร้บัหากมีการจาํหน่ายอสงัหาริมทรพัย ์หรือมีการ

เลิกกองทนุ 

(4) ความเสี(ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซ ื>อขายหน่วยลงทุนในตลาดหลักทร ัพยแ์ห ่งประเทศไทย 

เนื�องจากกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยเ์ป็นกองทุนรวมประเภทกองทุนปิดที�จดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยแ์ห่ง

ประเทศไทย สภาพคล่องในการซื =อขายหน่วยลงทนุจะประเมินจากความถี�และปริมาณการซื =อขายหน่วยลงทุนนั=นในตลาด

หลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ซึ�งอยู่บนพื =นฐานของปริมาณความตอ้งการของผู้ซื =อ-ผู้ขาย (bid-offer) ซึ�งปริมาณความ

ตอ้งการของผูซ้ื =อ-ผูข้าย (bid-offer) ขึ =นอยู่กับปัจจัยหลายประการที�กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได ้อาทิเช่น ปริมาณ

ความตอ้งการของตลาด ดงันั=น จึงมีความเสี�ยงที�หน่วยลงทนุนี=จะขาดสภาพคล่องในการซื =อขาย 
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(5) ความเสี(ยงจากการใช ้มูลค่าทรัพยส์ินสุทธ ิของกองท ุนในการกาํหนดราคาซื>อขายหน่วยลงทุน 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของกองทนุซึ�งไดก้ล่าวไว ้ณ ที�นี = ไดค้าํนวณโดยใชข้อ้มลูจากรายงานการประเมินค่าทรพัยสิ์น

ฉบบัล่าสดุ และมลูค่าดงักล่าวอาจไม่ใช่มลูค่าที�จะซื =อขายไดจ้รงิของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

(6) ความเสี(ยงจากการตรวจสอบข ้อมูลก่อนการเข ้าลงท ุน 

ก่อนการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์ผูจ้ัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยไ์ดท้าํการศึกษาขอ้มลูรายละเอียดของ

อสังหาริมทรัพยน์ั=นๆ โดยทาํการตรวจสอบเอกสารที�เกี�ยวข้อง (Due Diligence) ศึกษารายละเอียดจากรายงานของผู้

ประเมินราคา และรายงานการตรวจสภาพอสังหาริมทรัพย ์อย่างไรก็ตามการกระทาํดังกล่าวมิไดเ้ป็นการประกันว่า 

อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวปราศจากความเสียหาย หรือความบกพร่อง ที�อาจจะตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงหรือซ่อมแซม 

รายงานของผูป้ระเมินราคา และรายงานการตรวจสภาพอสงัหารมิทรพัย ์ที�ผูจ้ดัการกองทุนอสงัหาริมทรพัยใ์ชเ้ป็นพื =นฐาน

ในการประเมินและตรวจสอบอสงัหาริมทรพัยอ์าจมีขอ้บกพร่อง มีความไม่ถูกตอ้ง เนื�องจากความบกพร่องบางอย่างของ

อสังหาริมทรพัยอ์าจจะตรวจพบไดย้าก หรือไม่สามารถตรวจพบได ้เนื�องจากขอ้จาํกดัในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคที�

ใชใ้นการตรวจสอบ หรือปัจจยัอื�นๆ ที�เป็นขอ้จาํกดัในการตรวจสอบของทั=งผูป้ระเมินราคาและวิศวกร 

นอกจากนี=แลว้ อสงัหาริมทรพัยอ์าจจะไม่เป็นไปตามกฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบัต่างๆ ที�เกี�ยวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัย ์

ซึ�งการศึกษาข้อมูลรายละเอียด และการตรวจสอบเอกสารที�เกี�ยวข้อง (Due Diligence) ของผู้จัดการกองทุนรวม

อสังหาริมทรพัยไ์ม่สามารถครอบคลมุถึงได ้ซึ�งอาจจะส่งผลใหก้องทุนเกิดค่าใชจ้่ายหรือขอ้ผูกพนัที�เกี�ยวกับการละเมิดกฎ

ขอ้บงัคบัดงักล่าว 

(7) ความเสี(ยงจากการประกันภัย 

กองทุนอาจไม่สามารถจัดทาํประกันภัยที�คุม้ครองความเสี�ยงบางประเภทที�อาจเกิดขึ =นได ้หรือแม้ว่ากองทุน

สามารถจดัหาประกันภยัได ้แต่อตัราเบี =ยประกันอาจไม่คุม้กับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที�กองทุนอาจไดร้บัหรืออาจเกิด

เหตกุารณที์�มิไดอ้ยู่ภายใตก้ารคุม้ครองของกรมธรรมป์ระกนัภยั เช่น การก่อการรา้ย หรือการเวนคืน เป็นตน้ ความเสียหาย

นั=นเกินกว่าวงเงนิที�ครอบคลมุตามกรมธรรมป์ระกนัภยั หรือกองทนุไม่สามารถเรียกเงนิประกนัไดค้รบถว้นตามกรมธรรม ์ซึ�ง

อาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสาํคญัต่อฐานะทางการเงิน ผลประกอบการและสถานะของกองทนุ 

อย่างไรก็ดี กองทุนจะจัดใหม้ีการทาํประกันภัยสาํหรบัทรพัยสิ์นที�ซื =อ โดยการทาํประกันอัคคีภัยและวินาศภัย
ต่างๆ (All Risks) ประกนัภยัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอก (Third Liability) และการประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business 
Interruption Insurance) ที�จาํเป็นและสมควร เพื�อคุม้ครองความเสียหายที�อาจเกิดขึ =นแก่ทรัพยสิ์นที�ซื =อ ชีวิต ร่างกาย 
ทรพัยสิ์นของบคุคลในบรเิวณทรพัยสิ์นที�ซื =อและ/หรือที�อยู่ในบรเิวณใกลเ้คียง โดยมีวงเงินประกันที�เหมาะสมกบัส่วนไดเ้สีย
ของกองทนุที�มีต่อทรพัยสิ์นที�ซื =อ และกาํหนดใหก้องทนุเป็นผูร้บัผลประโยชน ์

6. ข ้อพ ิพาททางกฎหมาย 

-ไม่มี- 
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7. ข ้อมูลสาํคัญอ ื(น 

7.1 ข ้อมูลอ ื(นท ี(อาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้ลงท ุนอย่างมีน ัยสาํคัญ 

-ไม่มี-  

7.2 ค่าใช ้จ่ายท ี(บร ิษทัจัดการกองทนุรวมเร ียกเก็บ 

ค่าใช ้จ่ายท ี(บรษิัทจดัการกองทุนรวมเร ียกเก็บ 

กองทุนรวมอสังหาร ิมทรัพยศ์าลาแอทสาทร 

ตั=งแตว่นัที�  1 กรกฎาคม 2568 ถงึวนัที� 30 มิถนุายน 2569 

 

ค่าใช้จ ่ายท ี(เร ียกเก็บจากกองท ุน จาํนวนเงนิ (บาท) 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 4,737,511.60 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทนุ 947,502.30 

รวมค่าใช ้จ่ายท ั>งหมด                5,685,013.90 
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7.3 รายงานความเห ็นของผู้ด ูแลผลประโยชน ์
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8. ข ้อมูลหน่วยลงท ุน หลักทรัพย ์ตราสารท ี(กองทุน/ทร ัสต ์เป็นผู้ออก 

8.1 หน่วยลงท ุน หลักทรัพย ์ตราสารท ี(กองทุนเป็นผู้ออก 

8.1.1 ขอ้มลูหน่วยลงทนุ:    

จาํนวนเงินทนุโครงการ 1,670,000,000.00 บาท (หนึ�งพนัหกรอ้ยเจ็ดสิบลา้นบาท) 

มลูค่าที�ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ 10.00 บาท (สิบบาท) 

จาํนวนหน่วยลงทนุ 167,000,000.00 หน่วย (หนึ�งรอ้ยหกสิบเจ็ดลา้นหน่วย) 

ประเภทโครงการ กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์ประเภทไม่รบัซื =อคืนหน่วยลงทนุ 

ราคาของหน่วยที�เสนอขาย 10.00 บาท (สิบบาท) 

จาํนวนเงินทนุจดทะเบียนในปัจจบุนั 1,670,000,000.00 บาท (หนึ�งพนัหกรอ้ยเจ็ดสิบลา้นบาท) 

มลูค่าต่อหน่วย ณ วนัที� 30 มิถนุายน 2569 11.0578 บาท 

 

8.1.2 ขอ้มลูราคาหลกัทรพัย ์SSPF (ชว่งระหว่างวนัที� 1 กรกฎาคม 2568 – 30 มถินุายน 2569) 

ราคาปิด ณ วนัที� 30 มิถุนายน 2569 (วนัสิ =นรอบปีบญัชี) 3.14 บาท 

ราคาสงูสดุ (ณ วนัที� 14 กรกฎาคม 2568 ) 4.44 บาท 

ราคาตํ�าสดุ (ณ วนัที� 24 มีนาคม 2569 ) 2.38 บาท 

มลูค่าตามราคาตลาด (Market Capitalization) ณ วนัสิ =นรอบปีบญัชี 527,380,000.00 บาท 

มลูค่าการซื =อขายเฉลี�ยต่อวนั (Trade Volume) 14,501.61 บาท 

NAV ต่อหน่วย ณ วนัตน้รอบปีบญัชี (1 กรกฎาคม 2568) 11.1613 บาท 

NAV ต่อหน่วย ณ วนัสิ =นรอบปีบญัชี (30 มิถนุายน 2569)  11.0578 บาท 
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8.2 ข ้อมูลผู้ถ ือหน่วยลงท ุน ณ วันท ี( 30 มิถุนายน 2569 

8.2.1 กลุ่มผูถื้อหน่วยสงูสดุ 10 รายแรก โดยระบจุาํนวนหน่วยและรอ้ยละเมื�อเทียบกบัหน่วยลงทนุทั=งหมด 

ลาํดบั ชื�อ – ชื�อสกลุ ผูถื้อหน่วย จาํนวนหน่วย เปอรเ์ซ็นต ์(%) 

1 ธนาคารออมสิน 121,910,000.0000 73.0000 

2 นายพรชยั  พฒันกาํจรกิจ 6,651,600.0000 3.9830 

3 บรษิัท ไทยบรรจภุณัฑแ์ละการพิมพ ์จาํกดั (มหาชน) โดย 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ สยาม ไนท ์ฟันด ์แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 

4,244,900.0000 2.5419 

4 นายสมเกียรติ  เทิดทลูทวีเดช 3,565,200.0000 2.1349 

5 บรษิัท เจเนอรลั เอาทซ์อรส์ซิ�ง จาํกดั 2,814,900.0000 1.6856 

6 น.ส.เนาวรตัน ์พินิจกศุลจิต 2,390,000.0000 1.4311 

7 นายพนูภาส ลีนตุพงษ์ 1,524,500.0000 0.9129 

8 นายจุมพล ธรรมธนสกลุ 1,225,900.0000 0.7341 

9 นางมณฑาทิพย ์ปัญจวฒันา 1,111,100.0000 0.6653 

10 นายวชัระ ปัญจวฒันา 1,110,900.0000 0.6652 

 

8.2.2 ผูถื้อหน่วยรายใหญ่ (ถือตั=งแต่รอ้ยละ 10 โดยรวมกลุ่มบคุคลเดียวกนัดว้ย)  

ลาํดบั ชื�อ – ชื�อสกลุ ผูถ้ือหน่วย จาํนวนหน่วย เปอรเ์ซ็นต ์(%) 

1 ธนาคารออมสิน 121,910,000.0000 73.0000 

 

8.2.3 กลุ่มผู้ถือหน่วยรายใหญ่ที�มีอิทธิพลต่อการกาํหนดนโยบายการจัดการ เช่น มีการส่งบุคลากรเขา้เป็นกรรมการมี
อาํนาจ 

ผูถ้ือหน่วยสงูสดุ 10 รายแรก ไม่มีการส่งบคุคลากรเขา้มาเป็นกรรมการมีอาํนาจ 
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8.3 การจ่ายผลตอบแทนของกองทุน (Total payout) 

8.3.1 นโยบายการจ่ายผลตอบแทนของกองทนุ 

บริษัทจดัการมีนโยบายที�จะจ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุอย่างนอ้ยปีละ 1 ครั=ง ตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี= 

(1) จ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุไม่นอ้ยกวา่รอ้ยละ 90 ของกาํไรสทุธิที�ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีบญัช ี 
ทั=งนี = ภายใน 90 วนันบัแตว่นัสิ =นรอบปีบญัชี หรือวนัสิ =นรอบระยะเวลาบญัชีที�มีการจ่ายเงินปันผลนั=น แลว้แต่
กรณี 

 กาํไรสทุธิที�ปรบัปรุงแลว้ตามวรรคหนึ�ง ใหห้มายถึงกาํไรสทุธิที�หกัดว้ยรายการเงินสาํรองเฉพาะเพื�อการดงันี= 

(ก)  การซ่อมแซม บาํรุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมตามแผนที�กาํหนดไวอ้ยา่งชดัเจน
ในโครงการจดัการและหนงัสือชี =ชวน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี รายงานประจาํปี หรือที�บรษิัทจดัการ
ไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบล่วงหนา้ 

(ข) การชาํระหนี=เงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทนุรวมตามนโยบายการกูย้ืมเงินที�กาํหนดไวอ้ยา่งชดัเจน
ในโครงการจดัการและหนงัสือชี =ชวน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี รายงานประจาํปี หรือที�บรษิัทจดัการ
ไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบล่วงหนา้ 

(ค) การจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุชนิดที�ใหส้ิทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือการคืนเงินทนุ
ในลาํดบัแรก (ถา้มี) 

(2) ในการพิจารณาจา่ยเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ บรษิัทจดัการจะตอ้งพิจารณาถึงความจาํเป็นในการ
ดาํรงเงินสดของกองทุนรวมใหเ้หมาะสม ทั=งนี = ตามแนวทางที�สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กาํหนด 

(3)   บรษัิทจดัการตอ้งไม่กูย้มืเงินเพื�อจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทนุ 

(4)   ในกรณีที�กองทนุรวมยงัมยีอดขาดทนุสะสมอยู่ หา้มมิใหบ้รษิัทจดัการจา่ยเงินปันผล 

ในกรณีที�บรษิัทจดัการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมตามวรรคหนึ�ง (1) ผูด้แูล

ผลประโยชนแ์ละบรษิัทจดัการตอ้งชี =แจงเหตผุลความจาํเป็นต่อสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตามแนวทางที�

สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กาํหนด และเปิดเผยใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบตามหลกัเกณฑที์�ประกาศ

คณะกรรมการกาํกับตลาดทนุกาํหนด และที�แกไ้ขเพิ�มเติมในอนาคต 

อย่างไรกต็าม หากบรษิัทจดัการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทนุไดภ้ายในระยะเวลาดงักล่าว อนั

เนื�องมาจากความผิดพลาดของบรษิัทจดัการเอง บรษิัทจดัการจะชาํระดอกเบี =ยไม่ตํ�ากวา่รอ้ยละเจ็ดครึ�งต่อปีนบัแต่

วนัที�ครบกาํหนดเวลานั=นจนถึงวนัที�บรษัิทจดัการจา่ยเงินปันผลใหก้บัผูถ้ือหน่วยลงทนุ 

ทั=งนี = สาํหรบัหลกัเกณฑใ์นการจา่ยเงินปันผล บรษิัทจดัการจะดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามที�ระบไุวข้า้งตน้ เวน้แต่กรณีที�

สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื�นใดที�มีอาํนาจตามกฎหมาย 

ไดแ้กไ้ข เปลี�ยนแปลง เพิ�มเตมิ ประกาศ กาํหนด สั�งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื�น บรษิัทจดัการจะ
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ดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามนั=นโดยถือว่าไดร้บัความเห็นชอบจากผูถ้ือหน่วยลงทนุแลว้ และไม่ถือเป็นการแกไ้ขเพิ�มเติม

โครงการ 

เงื(อนไขเพ ิ(มเติม 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล ถา้เงินปันผลที�จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบญัชีมีมลูค่าตํ�ากว่าหรือ
เท่ากับ 0.10 บาท บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที�จะไม่จ่ายเงินปันผลในครั=งนั=นและใหย้กไปจ่ายเงินปันผลพรอ้มกันในงวดสิ=น
รอบปีบญัชี 

8.3.2 ประวตัิการจ่ายเงินปันผล เงินคืนทนุ 

รอบปีบญัชี อตัราเงินปันผลจ่าย/หน่วยลงทนุ(บาท) 

สิ =นสดุ 30 มิถนุายน 2555 งดจา่ยเงินปันผล 

สิ =นสดุ 30 มิถนุายน 2556 0.108 

สิ =นสดุ 30 มิถนุายน 2557 0.140 

สิ =นสดุ 30 มิถนุายน 2558 0.260 

สิ =นสดุ 30 มิถนุายน 2559 0.370 

สิ =นสดุ 30 มิถนุายน 2560 0.450 

สิ =นสดุ 30 มิถนุายน 2561 0.456 

สิ =นสดุ 30 มิถนุายน 2562 0.463 

สิ =นสดุ 30 มิถนุายน 2563 0.472 

สิ =นสดุ 30 มิถนุายน 2564 0.385 

สิ =นสดุ 30 มิถนุายน 2565 0.154 

สิ =นสดุ 30 มิถนุายน 2566 0.117 

สิ =นสดุ 30 มิถนุายน 2567 0.1655 

สิ =นสดุ 30 มิถนุายน 2568 0.1325 

สิ =นสดุ 30 มิถนุายน 2569 0.0264 
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9. โครงสร้างการจัดการ 

9.1 บร ิษัทจัดการ 

9.1.1 ขอ้มลูบรษิัทจดัการ 

ชื�อ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงศรี จาํกดั 

ที�อยู่ 898 อาคารเพลินจิตทาวเวอร ์ชั=นที� 1 โซนเอ, ชั=น 2 โซนเอ และ ชั=น 12  
ถนนเพลินจิต แขวงลมุพินี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

เลขทะเบียนบรษิัท 0105539136674 

หมายเลขโทรศพัท ์ 0-2657-5757  

หมายเลขโทรสาร 0-2657-5777 

เว็บไซต ์ www.krungsriasset.com 

 
9.1.2 โครงสรา้งการบริหารจดัการ 

รายชื�อผูถื้อหุน้ 

ลาํดบั รายชื�อ สดัส่วนการถือหุน้ (รอ้ยละ) 

1  บมจ. ธนาคารกรุงศรีอยธุยา 87.00 

2 บรษัิท บีบีทีวี เอ็คควิตี = จาํกดั 13.00 

รวม 100.00 

 

รายชื�อกรรมการ 

(1) นางสาวพสัสนีย ์อุดมพาณิชย ์ (2) นางสภุาพร ลีนะบรรจง 
(3) นายพยงุ  ลีวงศเ์จรญิ (4) นางวรรณา ธรรมศิริทรพัย ์
(5) นางสาวกนกวรรณ ศุภนนัตฤกษ ์ (6) นายรถพร เอกบตุร 
(7) นายตรรก บนุนาค  

 

รายชื�อผูบ้รหิารของบรษิัทจดัการ 

1. นางสภุาพร ลีนะบรรจง กรรมการผูจ้ดัการ 
2. นายศิระ คล่องวิชา ประธานเจา้หนา้ที�กลุ่มการลงทนุ 
3. นายพิสิษฐ์ พรตั=งจิตลิขิต ประธานเจา้หนา้ที�กลุ่มเทคโนโลยีและสารสนเทศ 
4. นางสาวรุง่อรุณ ลมเจรญิ ประธานเจา้หนา้ที�ฝ่ายกาํกบัและดแูลการปฏิบตัิงาน 
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5. 
 
6. 
7. 
8. 

นางสาวเนาวพร ธนพฤกธิgภิญโญ 
 
นางสรุาลยั วงศาโรจน ์
นางพึงพิศ จฬุาโรจนม์นตรี 
นางสาวสดุาภรณ ์งามวิไลกร 

ประธานเจา้หนา้ที�กลุ่มปฏิบตัิการ  
และรกัษาการณผ์ูบ้ริหารฝ่ายปฏิบตัิการกองทุน 
ประธานเจา้หนา้ที�กลุ่มบรหิารตวัแทนขาย 
รกัษาการประธานเจา้หนา้ที�กลุ่มลกูคา้สถาบนัและลกูคา้บคุคล 
ประธานเจา้หนา้ที�ฝ่ายพฒันาธุรกิจ 

 

 ผูจ้ดัการกองทนุบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ชื�อ นามสกลุ ประวตัิการศกึษา ประสบการณก์ารทาํงาน หนา้ที�ความรบัผิดชอบ 

นายจกัรภทัร กมุภานนท ์ - ปรญิญาตรีบรหิารธุรกิจ 
สาขาการตลาด 
มหาวิทยาลยัเกริก  

- บลจ.กรุงศรี จาํกดั 
 
- บลจ. ซีไอเอ็มบี-พรนิซิ
เพิล 
 

- ผูจ้ดัการกองทนุรวม
อสงัหารมิทรพัย ์
- ผูจ้ดัการกองทนุรวม
อสงัหารมิทรพัย ์

ผูจ้ดัการกองทนุบรหิารเงินสภาพคล่อง 

ชื�อ นามสกลุ ประวตัิการศกึษา ประสบการณก์ารทาํงาน หนา้ที�ความรบัผิดชอบ 
นางสาวพรทิพา หนึ�งน ํ=าใจ  

CFA 

- ปริญญาโท สาขาเศรษฐศาสตร์
และการจดัการ (หลกัสตูร
ภาษาองักฤษ) จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

- ปริญญาตรี สาขาการเงินและ
การธนาคาร (เกียรตินิยมอนัดบั k) 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

- บลจ. กรุงศรี จาํกดั 

- บลจ. ทิสโก ้จาํกดั 

- บลจ. กรุงเทพธนาทร จาํกดั 
(บลจ. ฟินนัซ่า จาํกดั) 

- ผูจ้ดัการกองทนุตราสารหนี= 
- ผูจ้ดัการกองทนุ 

- นกัวิเคราะห ์

นายธีรภาพ จิรศกัยกลุ  
CFA, FRM 

- ปริญญาโท สาขาการเงิน 
(หลกัสตูรภาษาองักฤษ) จฬุากรณ์
มหาวิทยาลยั 

- ปริญญาตรี สาขาวิศวะ
คอมพิวเตอร ์จุฬากรณ์
มหาวิทยาลยั 

- บลจ. กรุงศรี จาํกดั 

- บ. เมืองไทยประกนัชีวิต 
จาํกดั 

- 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 จาํกดั 

- Barclays  Capital (Singapore) 

- ผูจ้ดัการกองทนุตราสารหนี= 
- Credit Research Analyst 
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แผนภาพโครงสร ้างภายในของบร ิษัทจดัการ (Organization Structure)            

 
 

9.1.3 หนา้ที�ความรบัผิดชอบของบรษิัทจดัการและผูจ้ดัการกองทนุ 

(1) จัดการทรพัยสิ์นของกองทุนรวมใหเ้ป็นไปตามที�ระบุไวใ้นโครงการจดัการกองทุนรวมที�ไดร้บัอนุมัติจากสาํนกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และขอ้ผกูพนัระหว่างผูถื้อหน่วยลงทนุกับบรษิัทจดัการอย่างเครง่ครดั ตลอดจนปฏิบตัิหนา้ที�
ตามบทบญัญัติในมาตรา 125 และขอ้กาํหนดอื�นๆ ที�เกี�ยวขอ้งแห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
พ.ศ. 2535 อย่างเคร่งครดั 

(2) จดัใหม้ีขอ้ผกูพนัระหว่างผูถ้ือหน่วยลงทนุกับบรษิัทจดัการ สญัญาแต่งตั=งผูด้แูลผลประโยชน ์และหนงัสือชี =ชวน โดย
มีสาระสาํคัญไม่ต่างจากร่างข้อผูกพัน ร่างสัญญา และร่างหนังสือชี =ชวน ที�ผ่านการพิจารณาจากสาํนักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมทั=งการเขา้ทาํสญัญาต่างๆ ในนามกองทนุรวมภายใตข้อบเขตของกฎหมาย 

(3)  จัดส่ง แจกจ่าย และจัดใหม้ีหนังสือชี =ชวนและรายละเอียดของโครงการที�เป็นปัจจุบันตามหลักเกณฑแ์ละวิธีการ
ดงัต่อไปนี= 

(3.1) ก่อนการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่อประชาชน บริษัทจดัการจะจดัส่งหนงัสือชี =ชวนใหส้าํนกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ไม่นอ้ยกว่า 1 วันทาํการก่อนการเริ�มจดัส่งหรือแจกจ่ายหนังสือชี =ชวนใหแ้ก่ประชาชน และ
จดัส่งเอกสารดงักล่าวผ่านระบบรบัและเผยแพร่ขอ้มลูหนงัสือชี =ชวนและการรายงานของกองทนุรวม (Mutual Fund 
Report and Prospectus (MRAP)) ของสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ดว้ย 
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(3.2) ในการเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทุนรวม บริษัทจดัการจะจดัส่งและดาํเนินการใหผู้จ้ดัจาํหน่าย และ/หรือ
ผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ (ถา้มี) จดัส่งหนงัสือชี =ชวนส่วนสรุปขอ้มลูสาํคญัที�ผูล้งทุนควรทราบพรอ้มกับใบจอง
ซื =อหน่วยลงทุนใหผู้ที้�สนใจจะลงทุน และจดัใหมี้หนงัสือชี =ชวนส่วนขอ้มลูโครงการไว ้ณ ที�ทาํการทุกแห่งของบริษัท
จดัการและ ณ สถานที�ติดต่อของผูจ้ดัจาํหน่าย และ/หรือผูส้นับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถา้มี) แลว้แต่กรณี เพื�อ
ประโยชนใ์นการแจกจ่ายแก่ผูที้�สนใจจะลงทนุไดต้ลอดเวลาที�เสนอขายหน่วยลงทนุ 

(3.3) เมื�อระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนสิ =นสุดลงแลว้ บริษัทจดัการจะจดัใหม้ีหนงัสือชี =ชวนส่วนขอ้มลูโครงการ
ไว ้ณ ที�ทาํการทุกแห่งของบริษัทจดัการ เพื�อใหป้ระชาชนสามารถตรวจดูได ้และจดัสาํเนาใหเ้มื�อผูถื้อหน่วยลงทุน
รอ้งขอ ในกรณีที�หน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์หากมีการแกไ้ขเพิ�มเติม
โครงการ บริษัทจดัการจะดาํเนินการแจง้การแกไ้ขเพิ�มเติมดงักล่าวใหต้ลาดหลกัทรพัยท์ราบภายใน h� วนัทาํการ
นบัตั=งแต่วนัถดัจากวนัที�ไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ใหแ้กไ้ขเพิ�มเติมโครงการหรือวนัที�ไดม้ีมติใหแ้กไ้ข
เพิ�มเติมโครงการ แลว้แต่กรณี ทั=งนี = จนกว่าจะเลิกกองทนุรวม 

(4)  นาํเงินของกองทุนรวมไปลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์หรือทรพัยส์ินอื�น รวมทั=งการหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย์
ดงักล่าว โดยการซื =อ เช่า จาํหน่าย โอน หรือรบัโอนอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์และเปลี�ยนแปลง
เพิ�มเติมปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยห์รือทรพัยสิ์นอื�นที�ลงทุนไวต้ามนโยบาย วตัถุประสงค ์หลกัเกณฑ ์เงื�อนไข วิธีการที�
กาํหนดไวใ้นโครงการ โดยจะตอ้งเป็นไปตามขอ้กาํหนดและหลกัเกณฑข์องประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ดว้ย 

(5)  ดาํเนินการเพิ�มหรือลดจาํนวนเงินทุนของกองทุนรวมตามวิธีการที�ระบุไวใ้นโครงการจดัการ ขอ้ 25. “การเพิ�มเงินทนุ
จดทะเบียนของกองทุนรวม” และขอ้ 22. “การลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม” และ/หรือดาํเนินการตามที�
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด 

(6)  จดัสรรผลกาํไรของกองทุนรวมเพื�อจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนตามหลักเกณฑแ์ละวิธีการที�กาํหนดไวใ้นขอ้ 
5 “ขอ้กาํหนด นโยบายและวิธีการจ่ายเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยลงทุน” และเป็นไปตามที�สาํนักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. กาํหนด 

(7)  เปลี�ยนแปลงหรือแก้ไขเพิ�มเติมโครงการจัดการกองทุนรวมหรือวิธีจัดการกองทุนรวมตามที�กาํหนดไวใ้นโครงการ
จดัการ ขอ้ 31 “การแกไ้ขเพิ�มเติมโครงการจดัการกองทนุรวม หรือแกไ้ขวิธีการจดัการ” 

(8)  จดัใหม้ีการประเมินค่าทรพัยส์ินภายใตห้ลกัเกณฑข์องประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(9)  ส่งมอบเอกสารหลกัฐานและขอ้มลูต่างๆ ที�เกี�ยวขอ้งและจาํเป็นตอ้งใชใ้นการประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่า
ตามที�บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นรอ้งขอรวมถึงการอาํนวยความสะดวกใหก้บับริษัทประเมินค่าทรพัยส์ินหรือบุคคลที�
ไดร้บัมอบหมายจากบรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นในการสาํรวจอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมเพื�อการประเมินค่า  

(10)  จัดใหม้ีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรพัยภ์ายใตห้ลักเกณฑข์องประกาศสาํนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงการอาํนวยความสะดวกใหก้บัผูด้แูลผลประโยชนห์รือบคุคลที�ไดร้บัมอบหมาย
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จากผูดู้แลผลประโยชนใ์นการเขา้ตรวจตราสภาพอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมตามที�กาํหนดไวใ้นสญัญาแต่งตั=ง
ผูด้แูลผลประโยชน ์

(11)  จดัใหม้ีการประกนัภยัอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมภายใตห้ลกัเกณฑข์องประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และ/หรือประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(12)  ดาํเนินการฟ้องรอ้ง หรือแกต้่างคดีแพ่ง หรือคดีอาญา ในนามของบริษัทจดัการรวมถึงการแต่งตั=งตวัแทนเพื�อกระทาํ
การใดๆ แทนกองทุนรวม เพื�อรกัษาสิทธิและผลประโยชนต์่างๆ ของผูถื้อหน่วยลงทุน ในกรณีที�มีบุคคลใดๆ รอนสิทธิ
ของผูถื้อหน่วยลงทนุหรือก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทนุรวม 

(13)  ปฏิบตัิการอื�นๆ เพื�อใหบ้รรลซุึ�งวตัถปุระสงคข์องกองทุนรวมและรกัษาไวซ้ึ�งผลประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยลงทนุภายใต้
ขอบเขต หนา้ที� และความรบัผิดชอบของบริษัทจดัการ ทั=งนี = จะตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือกฎหมาย
อื�นใดที�เกี�ยวขอ้ง 

(14)  ดาํเนินการเลิกกองทนุรวมตามที�กาํหนดไวใ้นหนงัสือชี =ชวนเรื�อง “การเลิกโครงการจดัการกองทนุรวม” 

9.2 ผู้บร ิหารอสังหาร ิมทร ัพย ์

9.2.1 ช ื(อ ท ี(อยู่ เลขทะเบียนบร ิษัท หมายเลขโทรศัพท ์และโทรสาร 

 ชื�อ : บรษัิท พลสั พรอ็พเพอรต์ี = จาํกดั 

 ที�อยู่ : 59 ซอยรมิคลองพระโขนง แขวงพระโขนงเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพฯ 

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

 เลขที�ทะเบียนบรษิัท 010553910842 

9.2.2 โครงสร ้างการบร ิหารจัดการ รายชื(อกรรมการและผู้บร ิหาร 

 รายชื�อคณะกรรมการบรษิัท 

 1. นายอภิชาติ จตูระกูล 

 2. นายวนัจกัร ์บรุณศิร ิ

 3. นายอทุยั อทุยัแสงสขุ 

 4. นายภมูิภกัดิg จลุมณีโชติ 

 5. นางสาวสวุรรณี มหณรงคช์ยั 
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 โครงสรา้งการบรกิารจดัการ 

 
 

9.2.3 หน้าท ี(ความร ับผิดชอบของผู้บร ิหารอสังหาร ิมทร ัพย ์

 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ี หนา้ที� และความรบัผิดชอบในโครงการ ดงัต่อไปนี= 

(1) ดแูลรกัษาใหอ้สงัหารมิทรพัยอ์ยูใ่นสภาพที�ดีและพรอ้มที�จะใชห้าผลประโยชนไ์ดต้ลอดเวลา ซึ�งไดแ้ก่ หนา้ที�ใน
การซ่อมแซม ปรบัปรุง และบาํรุงรกัษาอสงัหารมิทรพัยใ์หอ้ยู่ในภาพที�ดี 

(2) จดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์และดาํเนินการออกเอกสารเรียกเก็บผลประโยชนด์งักล่าว และออก
ใบเสร็บรบัเงินในนามของกองทุนรวม โดยผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะโอยรายรบัและหรือผลประโยชนที์�ไดร้บัดงักล่าวเขา้
บญัชีกองทนุรวมโดยไม่ชกัชา้ 

(3) ดาํเนิน และ/หรือ ประสานงานกับกองทุนรวม และใหค้วามช่วยเหลือแก่กองทุนรวม ในการจัดการใหผู้เ้ช่า
อสังหาริมทรพัยไ์ดร้บับรกิารสาธารณปูโภคต่างๆ ในอาคาร ซึ�งรวมถึงแต่ไม่จาํกัดเพียงระบบไฟฟ้า ระบบนํ=าประปา ระบบ
ลิฟต ์แก๊ส โทรศัพท ์การกาํจัดขยะ การบาํรุงรกัษาเครื�องใช ้และ/หรืออุปกรณต์่างๆ การรกัษาความปลอดภัย ที�จอดรถ 
รวมถึงการบรกิารอื�นใดที�จาํเป็นสาํหรบัอสงัหารมิทรพัย ์

(4) บรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ป็นไปตามมาตรฐานของผูม้ีวิชาชีพเยี�ยงนั=น อนัเป็นที�ยอมรบัโดยทั�วไป 

(5) ปฎิบตัิหนา้ที�อื�น ๆ ตามที�คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกาํหนดใหเ้ป็น
หนา้ที�ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

9.3 ผู้ด ูแผลประโยชน ์

9.3.1 ช ื(อ ท ี(อยู่ หมายเลขโทรศัพท ์

ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  

เลขที� 9 ถนนรชัดาภิเษก เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 โทร. 0-2128-2316 
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9.3.2 หน้าท ี(ความร ับผิดชอบของผู้ด ูแผลประโยชน ์ 

1. ดูแลใหบ้ริษัทจัดการปฏิบัติตามหนา้ที�และความรบัผิดชอบตามที�ระบุไวใ้นโครงการจดัการกองทุนและขอ้
ผูกพันระหว่างผูถ้ือหน่วยลงทุนกับบริษัทจัดการ พระราชบัญญัติหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์พ.ศ. 2535 ประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทั=งในปัจจบุนัและที�แกไ้ขเพิ�มโดยเครง่ครดั 

2. ดแูล รบัฝาก และเก็บรกัษาทรพัยสิ์นของกองทนุรวม รบัเงินต่างๆ ที�กองทนุรวมจะพึงไดร้บัจากการจดัตั=งและ
ดาํเนินงานของกองทนุรวม เช่น เงินจองซื =อหน่วยลงทนุ เงินปันผล และดอกเบี =ยจากหลกัทรพัย ์เงินไดจ้ากการจาํหน่ายหรือ
เวนคืนหลกัทรพัย ์และเงินอื�นใดของกองทนุรวม และนาํเขา้ไวใ้นบญัชีเงินฝาก และ/หรือบญัชีทรพัยสิ์นของกองทนุรวม 

3. จ่ายเงินจากบญัชีเงินฝากเพื�อเป็นค่าใชจ้่ายต่างๆ ของกองทนุรวมตามคาํสั�งของบริษัทจดัการ 

4. เก็บรักษาทรัพย์สินของกองทุนรวม โดยแยกทรัพย์สินของกองทุนรวมออกจากทรัพย์สินของผู้ดูแล
ผลประโยชนแ์ละทรพัยสิ์นของบคุคลอื�นใดภายใตก้ารดูแลของผูด้แูลผลประโยชน ์จนกว่าจะเลิกกองทนุรวม พรอ้มทั=งดแูล
การเบิกจ่ายทรพัยสิ์นของกองทนุรวมใหเ้ป็นไปตามที�ตกลงกนัระหว่างบรษิัทจดัการและผูด้แูลผลประโยชน ์

5. ใหค้วามเห็นเกี�ยวกบัการดาํเนินงานกองทุนรวมของบริษัทจดัการเพื�อประกอบกับขอ้มลูอื�นๆ ที�บริษัทจดัการ
เป็นผูจ้ดัหาในการจดัทาํรายงานทกุรอบปีบญัชี และส่งใหบ้รษัิทจดัการภายใน j� วนันบัแต่วนัสิ =นปีบญัชีนั=น 

6. ดาํเนินการฟ้องรอ้งบังคบัคดีใหบ้ริษัทจดัการปฏิบัติตามหนา้ที�ของตน หรือฟ้องรอ้งเรียกค่าสินไหมทดแทน
ความเสียหายจากบริษัทจัดการ ทั=งนี =เพื�อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยลงทุนทั=งปวงหรือเมื�อได้รับคาํสั�งจากสาํนักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ค่าใชจ้่ายในการฟ้องรอ้งบงัคบัคดีเพื�อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุนในกองทนุรวมใหเ้รียกรอ้งจาก
ทรพัยสิ์นของกองทนุรวม 

7. ผูดู้แลผลประโยชนจ์ะปฏิบัติตามหลักเกณฑแ์ละวิธีการที�พระราชบัญญัติหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์
พ.ศ.kl�l ประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศไวโ้ดยเครง่ครดั 

8. ในกรณีที�มีการเลิกโครงการ เมื�อเลิกโครงการแลว้ หนา้ที�ของผูดู้แลผลประโยชนจ์ะสิ =นสดุเมื�อผูช้าํระบัญชีได้
จดทะเบียนเลิกกองทุนรวมกับสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยในช่วงระยะเวลาที�การชาํระบญัชียงัไม่สิ =นสดุ ผูดู้แล
ผลประโยชนจ์ะปฏิบตัิหนา้ที�ต่างๆ ดงันี = 

8.1 รบัฝากทรพัยสิ์นของกองทนุรวมจนกว่าจะจดทะเบียนเลิกกองทนุรวม 

8.2 ดูแลและตรวจสอบให้ผู้ช ําระบัญชีปฏิบัติตามมาตรา h�� แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 ในกรณีที�ผูช้าํระบญัชีกระทาํการหรืองดเวน้กระทาํการตามมาตราดงักล่าว ผูดู้แลผลประโยชนจ์ะ
รายงานใหส้าํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบโดยไม่ชกัชา้ 

9. ดาํเนินการตรวจตราอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมใหแ้ลว้เสร็จตามกาํหนดเวลาดงัต่อไปนี= 

(ก) ภายใน 30 วนันบัแต่วนัที�ไดร้บัหนงัสือแจง้การเขา้ครอบครองอสงัหารมิทรพัยจ์ากบรษัิทจดัการ 

(ข) ทุกหนึ�งปีนบัแต่วนัที�ผูดู้แลผลประโยชนต์รวจตราครั=งก่อนแลว้เสร็จ ทั=งนี = ค่าใชจ้่ายที�เกิดจากการตรวจสอบ
ทรพัยสิ์นจะถือเป็นค่าใชจ้่ายของกองทนุรวม 
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10. บันทึกสภาพอสังหาริมทรพัยที์�ผูดู้แลผลประโยชนไ์ดต้รวจตราใหถู้กตอ้งและครบถว้นตามความเป็นจริงให้
แลว้เสรจ็ภายใน 30 วนันบัแต่วนัที�เริ�มดาํเนินการตรวจตราสภาพอสงัหารมิทรพัยน์ั=น 

11. แจง้ใหบ้รษัิทจดัการทราบภายใน l วนัทาํการนบัแต่วนัที�ผูด้แูลผลประโยชนพ์บว่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุ
รวมชาํรุดบกพรอ่งอย่างมีนยัสาํคญั 

12. แจง้ใหบ้ริษัทจดัการจดัใหมี้การประเมินค่าใหม่โดยพลนั เมื�อผูดู้แลผลประโยชนเ์ห็นว่ามีเหตุการณห์รือการ
เปลี�ยนแปลงใดๆ เกิดขึ =นอนัมีผลกระทบต่อมลูค่าอสงัหาริมทรพัยห์รือมูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม
อย่างมีนยัสาํคญั 

13. ตรวจสอบการซื =อ เช่า จาํหน่าย หรือโอนอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมให้
เป็นไปตามโครงการและหลกัเกณฑที์�สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกาํหนด 

14. ใหค้วามเห็นชอบในการที�บริษัทจดัการจดัใหม้ีการประกันวินาศภยัเพื�อคุม้ครองความเสียหายที�อาจจะเกิด
ขึ =นกบัอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมไดอ้ย่างเพียงพอและเหมาะสม โดยมีกองทนุรวมเป็นผูร้บัผลประโยชน ์

15. รบัรองการคาํนวณมลูค่าทรพัยส์ิน มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ และมลูค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวมว่าถูกตอ้งและ
เป็นไปตามหลกัเกณฑที์�สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกาํหนด 

16. ในกรณีทรพัยส์ินที�ลงทุนเป็นอสงัหาริมทรพัย ์ผูดู้แลผลประโยชนต์อ้งเก็บรกัษาโฉนดที�ดิน หรือเอกสารแสดง
กรรมสิทธิgในอสงัหาริมทรพัยน์ั=น หนงัสือกรมธรรมป์ระกนัภยั เอกสารอื�นใดที�เกี�ยวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์ตลอดจนเอกสาร
ที�เกี�ยวขอ้งกับการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์และในกรณีทรพัยสิ์นที�ลงทุนเป็นสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์
ผูดู้แลผลประโยชนต์อ้งเก็บรกัษาเอกสารแสดงสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรพัยน์ั=น เอกสารอื�นใดที�เกี�ยวขอ้งกบัสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรพัย ์ตลอดจนเอกสารที�เกี�ยวข้องกับการจัดหาผลประโยชนจ์ากสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าว เช่น 
สัญญาเช่าหรือสัญญาโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์เป็นตน้ ยกเวน้ในการเก็บทรพัยสิ์นที�โดยสภาพไม่สามารถเก็บ
รกัษาไวที้�ผูด้แูลผลประโยชนไ์ด ้หรือบรษิัทจดัการและผูด้แูลผลประโยชนต์กลงกันเป็นอย่างอื�น 

17. รับมอบหรือส่งมอบเอกสารแสดงกรรมสิทธิgดังกล่าวข้างต้นเกี�ยวกับการซื =อ ให้เช่า จําหน่ายหรือโอน
อสังหาริมทรพัยโ์ดยกองทุนรวม และรับมอบหรือส่งมอบเอกสารแสดงสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าวขา้งตน้
เกี�ยวกับการซื =อ จาํหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยโ์ดยกองทุนรวมตามที�บริษัทจัดการแจง้ใหท้ราบ เพื�อให้
เป็นไปตามโครงการจดัการกองทนุรวมและประกาศของสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

18. ดแูล ทวงถาม ติดตามทรพัยสิ์นหรือรกัษาสิทธิในทรพัยสิ์นของกองทนุรวม เพื�อผลประโยชนใ์นการเขา้ประชุม
ผูถ้ือหุน้ การรบัเงินปันผล การรบัดอกเบี=ย หน่วยลงทนุ และ/หรือทรพัยส์ินอื�นใด การจองหุน้เพิ�มทนุ การเปลี�ยนแปลงมลูค่า
หุน้ และการไดร้บัสิทธิประโยชนอ์ื�นใดที�กองทนุรวมพึงจะไดร้บั รวมทั=งดาํเนินการรบัหรือจ่ายเงินตามสิทธินั=นๆ รวมทั=งแจง้
ใหบ้ริษัทจัดการทราบเป็นลายลักษณอ์กัษรโดยทนัที ในกรณีที�มีความจาํเป็นที�ตอ้งป้องกันการเสียสิทธิที�มีอยู่ อนัเกี�ยวกบั
หรือเกี�ยวเนื�องกบัหลกัทรพัยห์รือทรพัยสิ์นนั=นๆ หรือมีการเปลี�ยนแปลงอื�นใดที�มีผลต่อการถือครองทรพัยสิ์นของกองทุนรวม 

19. ส่งมอบ รบัมอบ สั�งซื =อตามสิทธิ จาํหน่ายจ่ายโอน ฝาก/ถอนทรพัย ์หลกัทรพัย ์หรือทรพัยสิ์นตลอดจนชาํระ
และรับชําระราคาหลักทรัพย ์โดยตรวจสอบความสมบูรณ์ ความถูกตอ้งครบถ้วนของหลักทรัพย์และทรัพย์สินก่อน
ดาํเนินการ 
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20. จดัเตรียมและส่งรายงานและเอกสารดงัต่อไปนี=ใหบ้รษิัทจดัการ 

(ก) รายละเอียดเกี�ยวกบัการรบัจ่ายเงินจากบญัชีเงินสด เงินฝากธนาคาร ทกุสิ =นวนัทาํการที�ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทยและธนาคารพาณิชยเ์ปิดทาํการในประเทศไทย (“วนัทาํการ”) 

(ข) รายงานเกี�ยวกบัเงินลงทนุของกองทนุรวม แยกตามประเภทและสถานะของหลกัทรพัยท์กุสิ =นวนัทาํการ 

(ค) รายงานรายละเอียดเจา้หนี=ค่าซื =อหลกัทรพัย ์และลกูหนี=ค่าขายหลกัทรพัย ์(ถา้มี) 

(ง) รายงานการรับโอน และ/หรือการส่งมอบทรัพยสิ์นกองทุนรวม รวมทั=งราคาของทรัพยสิ์นภายใน 10 วัน 
นบัตั=งแต่วนัที�มีการทาํรายการ 

(จ) รายงานอื�นๆ ที�เกี�ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทุน ตามที�ตกลงร่วมกันระหว่างคู่สัญญา หรือตามที�
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกาํหนดใหผู้ด้แูลผลประโยชนม์ีหนา้ที�ตอ้งจดัทาํ 

21. ชาํระเงิน และ/หรือทรพัยสิ์น และ/หรือผลประโยชนอื์�นใดใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนตามคาํสั�งของบริษัทจดัการ 
ในกรณีที�มีการจ่ายเงินปันผล หรือลดเงินทนุของกองทนุรวม 

22. จดัการแกไ้ขการขาดคณุสมบตัิของตนใหถู้กตอ้งภายใน hl วนันบัตั=งแต่วนัถดัจากวนัที�บรษัิทจดัการตรวจพบ
เอง หรือปรากฏจากการตรวจสอบของสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ในกรณีที�ผูดู้แลผลประโยชนม์ิไดแ้กไ้ขใหถู้กตอ้ง
ภายในเวลาดงักล่าว บรษัิทจดัการมีสิทธิขออนญุาตต่อสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ใหเ้ปลี�ยนตวัผูด้แูลผลประโยชนไ์ด้
ภายใน hl วนันบัตั=งแต่วนัถดัจากวนัที�ครบกาํหนดเวลาใหแ้กไ้ข 

23. ใหค้วามเห็นชอบแก่บริษัทจดัการในการกาํหนดวิธีคาํนวณมลูค่าทรพัยสิ์นของกองทุนรวมตามราคาที�เป็น
ธรรม ในกรณีที�วิธีการคาํนวณมลูค่าทรพัยส์ินตามปกติ ทาํใหม้ลูค่าทรพัยสิ์นไม่เหมาะสมกับสภาวการณใ์นขณะคาํนวณ
มลูค่า หรือกรณีที�เป็นทรพัยสิ์นอื�นนอกเหนือจากที�กาํหนดไวใ้นประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

24. ให้ความเห็นชอบแก่บริษัทจัดการเกี�ยวกับวิธีการจาํหน่ายอสังหาริมทรัพย ์ในกรณีที�บริษัทจัดการไม่อาจ
จาํหน่ายอสงัหาริมทรพัย ์โดยวิธีการเปิดเผยและใหโ้อกาสผูที้�ประสงคจ์ะรบัโอนอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างเสมอภาคกนัไดก้่อน
หกเดือนก่อนครบกาํหนดอายโุครงการ หรือในกรณีที�บรษิัทจดัการเห็นว่าราคาที�จะไดจ้ากการจาํหน่ายอสงัหาริมทรพัยโ์ดย
วิธีขา้งตน้ไม่เหมาะสม 

25. ปฏิบตัิหนา้ที�อื�นใดตามที�สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. กาํหนดไวใ้หเ้ป็นหนา้ที�
ของผูด้แูลผลประโยชน ์

สถานท ี(เก ็บร ักษาทร ัพยส์ิน  

ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 

เลขที� 9 ถนนรชัดาภิเษก เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 โทรศพัท ์0-2128-2316 
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เงื(อนไขการเปลี(ยนแปลงผู้ด ูแลผลประโยชน ์

บริษัทจดัการอาจเปลี�ยนผูดู้แลผลประโยชนไ์ดเ้มื�อเกิดกรณีใดกรณีหนึ�งดงัต่อไปนี= และเมื�อไดร้บัความเห็นชอบ
จากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(1) เมื�อคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ�งบอกเลิกสญัญา โดยบอกกล่าวใหอี้กฝ่ายหนึ�งทราบล่วงหนา้เป็นลายลักษณ์
อกัษรไม่นอ้ยกว่า 90 วนั  

(2) เมื�อคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ�งปฏิบตัิผิดสญัญาหรือปฏิบตัิผิดเงื�อนไขใดๆ ที�กาํหนดไวใ้นสญัญาไม่ว่าโดยจง
ใจหรือประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรงก็ตาม คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ�งอาจบอกเลิกสญัญาได ้โดยบอกกล่าวล่วงหนา้เป็น 

ลายลักษณอ์ักษรไม่นอ้ยกว่า 30 วัน ในกรณีที�ผู้ดูแลผลประโยชนเ์ป็นผู้ปฏิบตัิผิดสัญญาหรือปฏิบัติผิดเงื�อนไข
ใดๆ ที�กาํหนดไวใ้นสญัญาไม่ว่าโดยจงใจหรือประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรงก็ตาม ผูด้แูลผลประโยชนจ์ะตอ้งรบัผิดชอบต่อ
ค่าใชจ้่ายและความเสียหายใหแ้ก่บริษัทจดัการ และ/หรือกองทุนรวม รวมถึงค่าใชจ้่ายที�เกิดจากการที�บริษัทจดัการตอ้ง
ติดต่อกับบุคคลอื�นที�เกี�ยวขอ้งกบัการเปลี�ยนตวัผูด้แูลผลประโยชนด์ว้ย และในกรณีที�บริษัทจดัการเป็นผูป้ฏิบตัิผิดสญัญา
หรือปฏิบตัิผิดเงื�อนไขใดๆ ที�กาํหนดไวใ้นสญัญาไม่ว่าโดยจงใจหรือประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรงก็ตาม บริษัทจดัการตอ้ง
รบัผิดชอบต่อค่าใชจ้่ายและ/หรือความเสียหายที�เกิดขึ =นกบัผูด้แูลผลประโยชนใ์หแ้ก่ผูด้แูลผลประโยชนด์ว้ย 

(3) ในกรณีที�มีการเปลี�ยนแปลงเงื�อนไขในการจดัการกองทุนรวม หรือมีการแกไ้ขเปลี�ยนแปลงกฎหมาย หรือ
ประกาศของทางราชการ หรือประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนัมีผลเป็นการ
เพิ�มภาระหนา้ที�แก่ผูดู้แลผลประโยชน ์และผูดู้แลผลประโยชนไ์ม่ประสงคจ์ะรบัหนา้ที�ดงักล่าว ผูดู้แลผลประโยชนม์ีสิทธิ
บอกเลิกสญัญาได ้โดยบอกกล่าวล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 60 วนั  

(4) ในกรณีที�ผูดู้แลผลประโยชนข์าดคุณสมบตัิขอ้ใดขอ้หนึ�งตามประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่า
ดว้ยคณุสมบตัิของผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวม และที�แกไ้ขเพิ�มเติม บรษิัทจดัการจะดาํเนินการใหผู้ด้แูลผลประโยชน์
จดัการแกไ้ขใหถ้กูตอ้งภายใน 15 วนันบัตั=งแต่วนัถดัจากวนัที�บริษัทจดัการตรวจพบเอง หรือปรากฏจากการตรวจสอบของ
สาํนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และบริษัทจัดการจะแจง้การแกไ้ขดังกล่าวใหส้าํนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ
ภายใน 3 วนัทาํการนบัตั=งแต่วนัถดัจากวนัที�ไดแ้กไ้ขเสรจ็สิ =น หากผูด้แูลผลประโยชนม์ิไดแ้กไ้ขใหถ้กูตอ้งภายในระยะเวลาที�
กาํหนด บริษัทจดัการจะดาํเนินการขออนุญาตเปลี�ยนตวัผูดู้แลผลประโยชนต์่อสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 
วนันบัตั=งแต่วนัถดัจากวนัที�ครบกาํหนดเวลาใหแ้กไ้ข เมื�อไดร้บัอนญุาตจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. บริษัทจดัการ
จะแต่งตั=งผูดู้แลผลประโยชนร์ายใหม่แทนโดยพลัน เวน้แต่สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จะสั�งการเป็นอย่างอื�น และ
ผูดู้แลผลประโยชนจ์ะตอ้งทาํหนา้ที�ในการเป็นผูดู้แลผลประโยชนจ์นกระทั�งการแต่งตั=งผูดู้แลผลประโยชนร์ายใหม่เสร็จสิ =น 
ทั=งนี = ในระหว่างการจัดหาผู้ดูแลผลประโยชน์รายใหม่ ผู้ดูแลผลประโยชน์ยังคงมีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในอัตรา
ค่าธรรมเนียมเดิมจนกว่าการแต่งตั=งผูด้แูลผลประโยชนร์ายใหม่จะเสรจ็สิ =นและสามารถปฏิบตัิหนา้ที�ดงักล่าวได ้ 

(5) เมื�อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมโดยเสียงขา้งมากของผูถ้ือหน่วยลงทุนซึ�งคิดตามจาํนวนหน่วยลงทุน
รวมกันเกินกึ�งหนึ�งของจาํนวนหน่วยลงทุนที�จาํหน่ายไดแ้ลว้ทั=งหมดของกองทุนรวมมีมติใหเ้ปลี�ยนผูดู้แลผลประโยชน ์และ
สั�งใหบ้ริษัทจดัการแต่งตั=งผูดู้แลผลประโยชนร์ายใหม่ขึ =นในเวลาใดๆ ระหว่างอายขุองกองทุนรวม โดยบอกกล่าวล่วงหนา้
เป็นลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 90 วนั 
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(6) ในกรณีที�ผูดู้แลผลประโยชนเ์ปิดเผยขอ้มูลใดๆ เกี�ยวกับการจดัการกองทุนรวมหรือขอ้มลูใดๆ ซึ�งเกี�ยวกับ
กองทุนรวมในลกัษณะที�ไม่เหมาะสมที�อาจก่อใหเ้กิดความเสียหายต่อกองทุนรวมหรือบริษัทจดัการหรือมีบุคคลอื�นไดร้บั
ประโยชนใ์ดๆ ที�เป็นผลมาจากการเปิดเผยที�ไม่เหมาะสมดงักล่าว บรษิัทจดัการอาจบอกเลิกสญัญาโดยบอกกล่าวล่วงหนา้
เป็นลายลักษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 15 วัน โดยผูดู้แลผลประโยชนจ์ะตอ้งรบัผิดชอบต่อค่าใชจ้่ายและความเสียหายใหแ้ก่
บรษิัทจดัการ และ/หรือกองทนุรวม รวมถึงค่าใชจ้่ายที�เกิดจากการที�บรษัิทจดัการตอ้งติดต่อกบับคุคลอื�นที�เกี�ยวขอ้งกบัการ
เปลี�ยนแปลงผูด้แูลผลประโยชนด์ว้ย 

(7) เมื�อมีผูใ้ดเสนอหรือยื�นคาํรอ้งต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที�เกี�ยวขอ้งในส่วนที�เกี�ยวกับผูด้แูลผลประโยชน์
ของกองทนุรวมเพื�อ 

(ก) เลิกกิจการ หรือเพื�อการอื�นใดที�คลา้ยคลงึกนั หรือ 

(ข) ฟื=นฟกูิจการ ประนอมหนี= หรือผ่อนผนัการชาํระหนี= จดัการทรพัยสิ์น ชาํระบญัชี เลิกกิจการ หรือ 

(ค) รอ้งขออื�นใดที�คลา้ยคลงึกนัภายใตก้ฎหมายในปัจจบุนั หรือในอนาคต หรือตามขอ้บงัคบัต่างๆ  

ในทกุกรณีการเปลี�ยนตวัผูด้แูลผลประโยชนจ์ะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก่อน 
บริษัทจัดการจะทาํการแต่งตั=งผูดู้แลผลประโยชน์รายใหม่ เมื�อไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
โดยผูด้แูลผลประโยชนร์ายเดิมตอ้งปฏิบตัิหนา้ที�จนกว่าจะมีการแต่งตั=งผูด้แูลผลประโยชนร์ายใหม่เรียบรอ้ยแลว้ 

ในกรณีสัญญาแต่งตั=งผู้ดูแลผลประโยชน์สิ =นสุดลง เนื�องจากผู้ดูแลผลประโยชน์บอกเลิกสัญญา หากบริษัท
จดัการยงัไม่สามารถหาผูดู้แลผลประโยชนร์ายใหม่มารบัมอบงานไดภ้ายในวนัสิ =นสดุสัญญาดงักล่าว ผูดู้แลผลประโยชน์
ยังตอ้งปฏิบัติหนา้ที�ตามสัญญาแต่งตั=งผูดู้แลผลประโยชน์ต่อไปจนกว่าจะมีการแต่งตั=งผูดู้แลผลประโยชนร์ายใหม่ โดย
ผูดู้แลผลประโยชนร์ายเดิมมีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชนจ์ากกองทุนรวมตามที�ระบใุนสญัญาแต่งตั=งผูด้แูล
ผลประโยชน ์และตามสดัส่วนของระยะเวลาที�ผูดู้แลผลประโยชนน์ั=นไดป้ฏิบตัิหนา้ที�จนถึงวนัที�ผูด้แูลผลประโยชนไ์ดสิ้ =นสดุ
การทาํหนา้ที�เป็นผูด้แูลผลประโยชน ์รวมทั=งค่าใชจ้่ายใดๆ ที�เกิดขึ =นจรงิเนื�องจากการปฏิบตัิหนา้ที�ตามสญัญาแต่งตั=งผูดู้แล
ผลประโยชน ์นบัตั=งแต่วนัสิ =นสดุสญัญาเป็นตน้ไปจนกว่าบริษัทจดัการจะแต่งตั=งผูดู้แลผลประโยชนร์ายใหม่ และสามารถ
ปฏิบตัิหนา้ที�ดงักล่าวได ้

อนึ�ง ในกรณีการเป็นผูด้แูลผลประโยชนส์ิ =นสดุลง ผูด้แูลผลประโยชนจ์ะตอ้งรวบรวมและโอนทรพัยสิ์นทั=งหมดและ
เอกสารหลกัฐานของกองทนุรวมใหแ้ก่ผูด้แูลผลประโยชนร์ายใหม่ หรือดาํเนินการอย่างอื�นตามคาํสั�งของบรษิัทจดัการ หรือ
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมตลอดถึงการดาํเนินการใดๆ ที�จาํเป็นเพื�อใหก้ารโอนทรพัยสิ์นและเอกสารหลกัฐาน
ทั=งหมดเป็นไปโดยเรียบรอ้ยภายใน 15 วนันบัจากวนัที�การเป็นผูด้แูลผลประโยชนสิ์ =นสดุลง 

9.4 คณะกรรมการลงท ุน (ถ้ามี) ระบุรายช ื(อ หน้าท ี(และความรับผิดชอบ 

 - ไม่มี- 
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9.5 ช ื(อ  ท ี(อยู่ หมายเลขโทรศัพท  ์ ผู้สอบบัญชี นายทะเบียนหน่วยลงท ุน  บร ิษัทประเมินค่าทร ัพ ยส์ิน  และท ี(
ปร ึกษากองทุน 

9.5.1 ผู้สอบบัญชี 

ชื�อ : นายประวิทย ์วิวรรณธนานุตร,์ นายเทอดทอง เทพมงักร, นางสาวชตุิมา วงษ์ ศราพนัธช์ยั, นางสาวรฐาภทร  
ลิ =มสกลุ 

ที�อยู่ : บรษิัท พีวี ออดิท จาํกดั เลขที� 100/19 ชั=นที� 14 อาคารว่องวานิช บี  

ถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง  เขตหว้ยขวาง  

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

9.5.2 นายทะเบียนหน่วยลงท ุน 

ชื�อ : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงศรี จาํกดั 

ที�อยู่ : 898 อาคารเพลินจิตทาวเวอร ์ชั=นที� 1 โซนเอ, ชั=น 2 โซนเอ และ ชั=น 12  

ถนนเพลินจิต แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศพัท ์ 0-2657-5757  โทรสาร 0-2657-5777 

9.5.3 บร ิษัทประเมินค่าทร ัพยส์ิน 

 บรษิัท เอ็ดมนัดไ์ต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย)  จาํกัด 

 2 อาคารสีลมเอจ ชั=น 10 หอ้งเลขที� 510020,510023,510076  

ถ.สีลม แขวงสรุยิวงศ ์เขตบางรกั  กรุงเทพฯ 10500 

 โทร. 0-2114-3827 

9.5.4 ท ี(ปร ึกษากองท ุน 

 - ไม่มี - 

9.6 ประวัต ิการถูกลงโทษและการเปร ียบเทยีบปร ับ 

- ไม่มี - 
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10. การกาํกับดูแลกิจการ 

10.1 นโยบายการกาํกับดูแลกิจการ 

บรษิัทจดัการจดัใหม้ีนโยบายการกาํกับดแูลกิจการเพื�อใหป้ฏิบตัิเป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ประกาศ หรือกฏหมายที�
เกี�ยวขอ้งอย่างเคร่งครดั โดยถือเป็นหนา้ที�ของกรรมการบริษัท ผูบ้ริหาร ตลอดจนพนกังานทุกคนที�จะตอ้งปฏิบตัิตาม โดย
ฝ่ายกาํกับและดูแลการปฏิบตัิงานจะเป็นหน่วยงานที�ทาํหนา้ที�สนบัสนุนใหห้น่วยงานต่างๆ สามารถปฏิบตัิตามกฏหมาย 
และ/หรือกฏเกณฑข์อ้บงัคับ มาตรฐาน และแนวปฏิบตัิที�เกี�ยวขอ้งกับการดาํเนินธุรกิจของบริษัท ซึ�งจะเป็นการลดความ
เสี�ยงอนัเนื�องมาจากการไม่ปฏิบตัิตามกฏหมาย กฏเกณฑ ์ขอ้บงัคบัต่างๆ ซึ�งอาจก่อใหเ้กิดความเสียหายทางการเงิน หรือ
ความเสียหายเกี�ยวกบัชื�อเสียงได ้

10.2 คณะกรรมการชุดย่อย 

โครงสรา้งกรรมการของบริษัทจดัการที�เกี�ยวขอ้งกับการจดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ไดแ้ก่ คณะกรรมการ
การลงทนุกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์(Property Fund Investment Committee: PPIC) โดยมีรายชื�อดงัต่อไปนี= 

ชื�อ นามสกลุ ตาํแหน่ง 
นางสภุาพร ลีนะบรรจง กรรมการผูจ้ดัการ 
นายศิระ คล่องวิชา ประธานเจา้หนา้ที�กลุ่มการลงทนุ 
นายวิพธุ เอื =ออานนัท ์ รองประธานเจา้หนา้ที�กลุ่มการลงทนุ 
นายจกัรภทัร กมุภานนท ์ ผูจ้ดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์
นางสาวรุง่อรุณ สมเจรญิ ประธานเจา้หนา้ที�ฝ่ายกาํกบัและดแูลการปฏิบตัิงาน (สงัเกตการณ)์ 
นางสาวขวญัฤทยั อรยิทรพัยเ์จรญิ ตวัแทนฝ่ายการลงทนุทางเลือก (เลขานกุาร) 

 
บทบาทหนา้ที�ของคณะกรรมการการลงทนุ 

1) กาํหนดนโยบาย พิจารณาอนมุตัิการออกกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์กองทรสัตเ์พื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์
(REIT)  

2) กาํหนดหลักเกณฑก์ารคัดเลือกผูใ้หบ้ริการ เช่น ผู้ดูแลผลประโยชน ์ผูบ้ริหารอสังหาริมรพัย ์บริษัทประเมินค่า
ทรพัยสิ์น บรษัิทที�ปรกึษา เป็นตน้ 

3) ติดตาม ดูแล การบริหารและการจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยข์องผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยที์�ไดแ้ต่งตั=งหรือ
ของ ผูใ้หบ้รกิารอื�นที�ไดแ้ต่งตั=งไว ้

4) พิจารณาการจ่ายเงินปันผล การเพิ�มทนุ การลดทนุ ของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยภ์ายใตก้ารบรหิาร 

5) ใหค้วามเห็นชอบในเรื�องใดๆ ดว้ยความโปร่งใส สุจริต และตั=งอยู่บนพื =นฐานของการปฏิบัติตามโครงการและ
กฏหมายต่างๆที�เกี�ยวขอ้ง 

6) คณะกรรมการการลงทุนจะตอ้งเก็รกัษาขอ้มูลของกองทุนรวมเป็นความลับ และไม่นาํไปเปิดเผยใหบุ้คคลใดๆ 
ทราบ และ/หรือใชเ้พื�อประโยชนอ์ย่างอื�นที�มิใช่ประโยชนข์กองทนุรวม เวน้แต่จะมีกฏหมายกาํหนดใหเ้ปิดเผยหรือ
ขอ้มลูดงักล่าวเป็นขอ้มลูที�ไดถ้กูเปิดเผยใหผู้ล้งทนุทั�วไปทราบแลว้ 
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10.3 การประชุมคณะกรรมการ   

บริษัทจดัการกาํหนดใหม้ีการประชุมคณะกรรมการการลงทุนของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นประจาํอย่าง
นอ้ยไตรมาสละ 1 ครั=ง โดยมีองคป์ระชุมซึ�งประกอบดว้ยผูบ้ริหาร 2 ท่าน หวัหนา้ส่วนกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์1 ท่าน 
ผูจ้ัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์1 ท่าน และตัวแทนจากฝ่ายกาํกับและดูแลการปฏิบัติงาน 1 ท่านในฐานะผูส้งัเกตุ
การณ ์ และในการออกเสียงในที�ประชมุจะใชม้ติจากเสียงส่วนใหญ่ โดยไม่รวมเสียงของผูส้งัเกตกุารณ ์ 

10.4 การดูแลเร ื(องการใช ้ข ้อมูลภายใน 

บริษัทจดัการไดจ้ดัใหม้ีนโยบายและหลกัปฏิบตัิของพนกังานในการป้องปรามการใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูภายใน
ของกองทนุไวเ้ป็นลายลกัษณอ์กัษร ซึ�งผูบ้ริหารและพนกังานของบรษิัทจดัการจะตอ้งปฏิบตัิตามโดยเครง่ครดั เพื�อใหม้ั�นใจ
ว่าบริษัทจดัการมีมาตรการที�เพียงพอและเหมาะสมในการป้องปรามการใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูภายในของกองทุน และ
เพื�อเป็นแนวทางป้องปรามการใชข้อ้มลูภายในของกองทุนเพื�อประโยชนส์่วนตนและของบุคลากรที�ปฏิบตัิหนา้ที�ที�ใกลช้ิด
ขอ้มลูดว้ย 

10.5 การพิจารณาตัดสินใจลงท ุน และการบร ิหารจัดการกองท ุน 

ในการตดัสินใจเลือกอสังหาริมทรพัยที์�กองทุนจะทาํการลงทุน บริษัทจัดการจะจดัใหม้ีการทาํตรวจสอบขอ้มลู 
(Due Diligence) วิเคราหข์้อมูลในดา้นกายภาพของทรัพยสิ์น (Physical Due Diligence) ดา้นกฎหมาย (Legal Due 
Diligence) และทางการเงิน (Financial Due Diligence) ต่างๆ ดงันี = 

 -     ทาํเลที�ตั=งของทรพัยสิ์น ภาวะเศรษฐกิจ ภาวะการแข่งขนัของอุตสาหกรรม 

-     ตรวจสอบความถกูตอ้งทางกฎหมายของทรพัยสิ์น ความเป็นเจา้ของ ภาระผูกพันทางกฎหมายของทรพัยสิ์น 
ใบอนุญาตจากหน่วยงานราชการที�เกี�ยวขอ้ง ตลอดจนกรณีพิพาทต่างๆ ที�เกี�ยวขอ้งของทรพัยสิ์นที�อาจมี
ผลกระทบในอนาคต 

 -    ตรวจสอบสภาพทางกายภาพ ความแข็งแรงของอาคารและสภาพทรพัยสิ์นภายในอาคาร 

-     วิเคราะหข์อ้มลูทางการเงิน รายรบั รายจ่าย และกระแสเงินสดรบัสทุธิที�เกิดจากทรพัยสิ์นในอดีต ตลอดจน
ประเมินแนวโนม้รายรบั รายจ่ายทางการเงินในอนาคตว่ามีแนวโนม้เป็นเช่นไร 

-     วิเคราะหค์วามสมเหตสุมผลของราคาที�กองทุนจะลงทนุ โดยเปรียบเทียบกับปัจจยัต่างๆไม่ว่าจะเป็นสภาวะ
ตลาด แนวโนม้ในอนาคต ตลอดจนผลตอบแทนที�คาดว่าจะไดร้บัจากทรพัยสิ์นหากกองทนุเขา้ทาํการลงทนุ 

ในดา้นการบรหิารจดัการทรพัยส์ินของกองทนุใหไ้ดป้ระโยชนส์งูสดุ บรษิัทจดัการไดด้าํเนินการดงันี= 

- พิจารณาและอนมุตัิแผนงบประมาณประจาํปี ที�เสนอโดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

- กาํหนดและพิจารณาผลตอบแทนของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ลอดจนนายหนา้สาํหรบัโบรกเกอรห์าพื =นที�
เช่าดา้นอสงัหารมิทรพัย ์

- พิจารณาอนมุตัิค่าใชจ้่ายของกองทนุ ตามงบประมาณและความจาํเป็น 

- ติดตาม การปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
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10.6 การคัดเลือกผู้บร ิหารอสังหาร ิมทรัพย ์

 การคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ของกองทนุนั=น บรษิัทจดัการไดค้ดัเลือกจากผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรัพยม์ืออาชีพทั�วไป โดยพิจารณาจากคุณสมบัติทั=งในดา้นประสบการณ์และผลการดาํเนินงานที�ผ่านมา 
ตลอดจนความพรอ้มของบุคคลากรและทีมงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์โดยเมื�อหมดวาระตามสัญญา ก็จะมีการ
ประเมินผลงานและพิจารณาการต่อสญัญาและอตัราค่าธรรมเนียมบรกิารทางวิชาชีที�เหมาะสม 

10.7 การติดตามดูแลการปฏิบัต ิงานของผู้บร ิหารอสังหาร ิมทร ัพย ์

 ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะนาํเสนอแผนงบประมาณประจาํปีเพื�อใหบ้ริษัทจดัการพิจารณาอนุมตัิ สาํหรบัเป็น
กรอบในการดาํเนินงานในรอบปีนั=นๆ โดยในระหว่างการปฏิบตัิงานจะมีการรายงานใหท้างกองทุนทราบเป็นระยะ โดยใน
ส่วนรายรบันั=นจะเป็นรายรบัตามสญัญาเป็นส่วนใหญ่ และรายรบัอื�นๆ (หากมี) จะตอ้งแจง้ใหบ้รษิัทจดัการทราบก่อน ทั=งนี = 
ในส่วนของรายจ่ายต่างๆ จะตอ้งมีไดร้บัอนุมตัิจากบรษิัทจดัการก่อนดาํเนินการ 

10.8 การติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองท ุน 

 บริษัทจดัการดาํเนินการตรวจสอบยอดรายไดที้�สามารถเรียกเก็บจริงกับยอดรายไดต้ามสญัญา โดยกาํหนดให้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยน์าํฝากเขา้บญัชีกองทนุซึ�งมีผูด้แูลผลประโยชนเ์ป็นผูด้แูลบญัชีเงินฝากดงักล่าว 

10.9 ค่าตอบแทนของบร ิษัทจัดการ 

 ค่าตอบแทนของบริษัทจดัการตั=งแต่วนัที� 1 กรกฎาคม 2568 สิ =นสดุวนัที� 30 มิถนุายน 2569 แบ่งเป็น 

(1) ค่าธรรมเนียมการจดัการ 4,737,511.60   บาท 

(2) ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทนุ 947,502.30   บาท 

รวม 5,685,013.90  บาท 

 

10.10 การเปิดเผยข ้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถ ือหน่วย 

บรษิัทจดัการไดก้าํหนดแนวทางการเปิดเผยขอ้มลูใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทนุโดยใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑที์�เกี�ยวขอ้ง 
ซึ�งมีขั=นตอนการดาํเนินงานดงันี= 

หลังจากที�บริษัทจัดการไดม้ีมติหรือไดต้ัดสินใจดาํเนินการใดๆ ที�เกี�ยวข้องกับกองทุนแลว้ บริษัทจัดการจะ
ดาํเนินการเปิดเผยขอ้มลูและสารสนเทศโดยผ่าน website ของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยตามวนัและเวลาที�กาํหนด 
และในส่วนที�ตอ้งเปิดเผยขอ้มลูและสารสนเทศใหก้บัสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.หรือผูถื้อหน่วยเพิ�มเติม บรษิัทจดัการ
จะดาํเนินการภายในระยะเวลาที�กาํหนดดว้ย  

บริษัทจัดการไดม้อบหมายใหบุ้คคล และเฉพาะหน่วยงานในการรายงาน หรือนาํส่งขอ้มลูและสารสนเทศเพื�อ
เปิดเผยผ่าน website ของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย โดยการมอบหมายดงักล่าวไดม้ีการแจง้รายชื�อผูม้ีอาํนาจใน
รายงานขอ้มลูและสารสนเทศต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยแลว้ 
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10.11 การจัดประชุมผู้ถ ือหน่วย 

บรษิัทจดัการจะจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุสามญัประจาํปีทกุปี หรือ หากปรากฏกรณีที�ผูถื้อหน่วยลงทุน
ซึ�งถือหน่วยลงทนุรวมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจาํนวนหน่วยลงทนุที�จาํหน่ายไดแ้ลว้ทั=งหมดรอ้งขอใหม้ีการจดัประชุม
ผูถ้ือหน่วยลงทนุหรือในกรณีที�บรษิัทเห็นสมควรใหม้ีการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ  

10.12 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี  

ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญช ี

กองทุนรวมอสังหาร ิมทรัพยศ์าลาแอทสาทร 

ตั=งแตว่นัที�  1 กรกฎาคม 2568 ถงึวนัที� 30 มิถนุายน 2569 
 

 

ค่าตอบแทนของผูส้อบบญัช ี จาํนวนเงิน (บาท) 
ค่าธรรมเนียมสอบบญัชี (Auditing Fee)                414,800.00   
ค่าบรกิารอื�น (Non - Auditing Fee)                               -    
รวมค่าใช ้จ่ายทั>งหมด                414,800.00  

 

11. ความรับผิดชอบต่อสงัคม (Corporate Social Responsibilities : CSR) 

นโยบายด้านความร ับผิดชอบต่อสังคม สิ(งแวดล้อม 

- ไม่มี 

 
นโยบายด้านการต่อต้านคอรร์ ัปช ั(น 

บรษิัทจดัการไดเ้ขา้ร่วมโครงการแนวรว่มปฏิบตัิของภาคเอกชนไทยในการต่อตา้นการทจุรติ (Thailand’s Private 
Sector Collective Action Coalition Against Corruption: CAC) ของสมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย โดย
บริษัทจดัการไดก้าํหนดนโยบายและมาตรการป้องกัน รวมทั=งใหค้วามสาํคญักับการป้องกนัการมีส่วนเกี�ยวขอ้งกบัคอรร์ปั
ชนั ทั=งนี = บริษัทจดัการไดร้บัการรบัรอง CAC จากสมาคมส่งเสรมิสถาบนักรรมการบรษิัทไทย (Thai Institute of Directors) 
เรียบรอ้ยแลว้ 

12. การควบคุมภายในและการบร ิหารจัดการความเสี(ยง 

บริษัทจดัการใหค้วามสาํคญัต่อการควบคุมภายในและบริหารจดัการความเสี�ยง และการกาํกับดูแลกิจการที�ดี 

โดยมีฝ่ายกาํกับและดแูลการปฏิบตัิงาน ทาํหนา้ที�ในการควบคุมการปฏิบตัิงานของบุคลากรและฝ่ายงานต่างๆ ใหเ้ป็นไป

ตามระเบียบขอ้บงัคบัของบรษิัท และกฏหมายที�กาํหนด เพื�อช่วยป้องกนั ลดความเสี�ยงหรือความเสียหายที�จะเกิดขึ =น โดย

มีการจดัทาํแผนการตรวจสอบ และรายงานผลการตรวจสอบต่อคณะกรรมการตรวจสอบ และคณะกรรมการบริษัท อย่าง

สมํ�าเสมอ 
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สาํหรบัในส่วนของระบบการตรวจสอบภายใน บรษัิทไดว่้าจา้งใหฝ่้ายงานตรวจสอบภายใน (Internal Audit) ของ
ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จาํกดั (มหาชน) ทาํหนา้ที�เป็นผูต้รวจสอบภายใน (Internal control) ของบรษิัททั=ง General Audit & 
IT Audit เพื�อให้มั�นใจไดว่้าการตรวจสอบและระบบควบคุมภายในของบริษัทเป็นไปอย่างรัดกุม ถูกต้องครบถ้วน มี
ประสิทธิภาพเพียงพอ และมีมาตรฐานที�ดีในระดบัสากลที�ยอมรบัได ้และเป็นไปตามที�กฎหมายกาํหนด 

12.1 การเปิดเผยข ้อมูลหัวหน้าฝ่ายกาํกับและดูแลการปฏิบัต ิงาน (Head of Compliance) 

ในการประชุมคณะกรรมการบริษัทไดแ้ต่งตั=งใหน้างสาวรุ่งอรุณ สมเจริญ เป็นผูร้บัผิดชอบสูงสุดในหน่วยงาน
กาํกบัและดแูลการปฏิบตัิงาน เพื�อทาํหนา้ที�กาํกบัดแูลการปฏิบตัิงานตามกฏเกณฑข์องหน่วยงานที�กาํกบัดแูลการประกอบ
ธุรกิจของบรษิัทจดัการ โดยมีประวตัิการศกึษา และประสบการณก์ารทาํงานที�เกี�ยวขอ้งของหวัหนา้ฝ่ายกาํกบัและดแูลการ
ปฏิบตัิงาน ดงันี = 

ชื�อ – นามสกลุ ประวติัการศกึษา ช่วงเวลา ประสบการณก์ารทาํงาน 

นางสาวรุง่อรุณ สมเจริญ - ปร ิญญาโท   

พฒันบริหารศาสตร์
มหาบณัทิต  
(เศรษฐศาสตรธุ์รกิจ)  

สถาบนับณัฑิตพฒันบริหาร
ศาสตร ์(นิดา้) 
 

- ปร ิญณาตร ี 
บริหารธุรกิจบณัฑิต  

(การบญัชี) มหาวิทยาลยั
รามคาํแหง 

16 เม.ย.2561 - ปัจจบุนั 
 

1 มิ.ย.2558 – 15 เม.ย. 2561 

 

16 พ.ค.2557-31 พ.ค. 2558 
 

13 ส.ค.2556-15 พ.ค. 2557 
 

21 มี.ค.2551 -12 ส.ค. 2556 

 

- ประธานเจา้หนา้ที�ฝ่ายกาํกบัและดแูลการ
ปฏิบตัิงาน /  บลจ.กรุงศรี 

- ผูอ้าํนวยการอาวโุส ฝ่ายกาํกบัและตรวจสอบ/ 

บลจ.วรรณ 

- ผูอ้าํนวยการอาวโุส ฝ่ายกาํกบัและตรวจสอบ/ 

บลจ.เมยแ์บงก ์(ประเทศไทย) 

- ผูอ้าํนวยการอาวโุส  ฝ่ายกาํกบัดแูลการ
ปฏิบตัิงาน/ บลจ.ยโูอบี 

- ผูอ้าํนวยการอาวโุส ฝ่ายกาํกบัและกฎหมาย/ 

บลจ.ไอเอ็นจี 

 

13. การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน ์

13.1 รายการระหว่างกองท ุน กับบร ิษัทจัดการและบุคคลท ี(เก ี(ยวข ้อง 

(1) ขอ้มลูการทาํธุรกรรมกบับรษิัทจดัการและบคุคลที�เกี�ยวขอ้ง  
- ไม่มีรายการ - 

 (2) ความจาํเป็นและความสมเหตสุมผลของรายการ 
- ไม่มีรายการ - 

(3) นโยบายการทาํธุรกรรมระหว่างกองทนุ กบับรษัิทจดัการ ในอนาคตและแนวโนม้การทาํรายการระหว่างกนัในอนาคต  
บรษิัทจดัการไม่มีนโยบายทาํธุรกรรมระหว่างกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยก์บับรษัิทจดัการ แต่ถา้มีความจาํเป็นใน

การทาํรายการระหว่างกนัในอนาคตบรษัิทจะกาํหนดนโยบายต่างๆ ใหเ้ป็นไปตามประกาศและกฏเกณฑที์�เกี�ยวขอ้ง 
(4) มาตรการหรือกลไกที�สามารถรองรบัใหก้ารจดัการกองทนุดาํเนินไปในลกัษณะที�เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบ รวมทั=ง
แนวทางป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ 
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บริษัทจดัการมีระบบงานเพื�อป้องกนัการกระทาํที�อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการลงทุนหรือมี
ไวซ้ึ�งหลกัทรพัยห์รือทรพัยสิ์นอื�นเพื�อบรษัิทจดัการ ซึ�งครอบคลมุการลงทนุของ บริษัทจดัการ กองทนุภายใตก้ารบรหิารของ
บรษิัทจดัการ รวมถึงการซื =อขายหลกัทรพัยข์องพนกังาน ซึ�งไดแ้ก่ การใหเ้หตผุลในการทาํธุรกรรมเพื�อใชใ้นการพิจารณาใน
การทาํธุรกรรมกบับคุคลที�เกี�ยวขอ้ง ซึ�งโดยทั�วไปจะตอ้งกระทาํภายใตเ้งื�อนไขการเป็นธุรกรรมที�ดีที�สดุหรือเป็นประโยชนใ์น 
สถานการณข์ณะนั=น เป็นธุรกรรมที�มีลกัษณะทางคา้ปกติ และมีความเหมาะสมกับนโยบายการลงทุน และความจาํเป็น
ของธุรกรรมดงักล่าว 

13.2 รายการระหว่างกองทนุ กับผู้ด ูแลผลประโยชน ์และบคุคลท ี(เก ี(ยวขอ้ง  

รายชื�อบคุคลที�เกี�ยวขอ้ง บคุคลที�เกี�ยวขอ้ง ประเภทธุรกรรม 

บมจ.ธนาคาร 
ไทยพาณิชย ์

ผูด้แูลผลประโยชนข์อง 
กองทุนรวม 

กองทนุมีการฝากเงินฝากประจาํ 12 เดอืน  
จาํนวน 2.4 ลา้น กบั บมจ.ธนาคารไทยพาณิชย ์ 
เพื�อใหธ้นาคารออกหนงัสือคํ=าประกนัการชาํระคา่ไฟฟ้า
ต่อการไฟฟ้านครหลวง 
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13.3 ข ้อมูลการรับผลประโยชนต์อบแทนเนื(องจากการท ี(กองทุนใช ้บร ิการบุคคลอ ื(น (Soft commission)  

บริษัทที�ใหผ้ลประโยชน ์ ผลประโยชนที์�ไดร้บั เหตผุลในการรบัผลประโยชน ์
1. 
2. 
3. 
4. 
5. 
6. 
7. 
8. 
9. 
10. 
11. 
12. 
13. 
14. 
15. 
16. 
17. 
18. 
19. 
20. 
21. 
22. 
23. 
24. 

บริษัทหลกัทรพัย ์เคจีไอ (ประเทศไทย) จาํกัด (มหาชน) 
บริษัทหลกัทรพัย ์เคที ซีมิโก ้จาํกดั  
บริษัทหลกัทรพัย ์เคทีบี (ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) 
บริษัทหลกัทรพัย ์เครดิต สวิส (ประเทศไทย) จาํกดั 
บริษัทหลกัทรพัย ์เมยแ์บงก ์กิมเอ็ง (ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) 
บริษัทหลกัทรพัย ์เอเซีย พลสั จาํกัด (มหาชน) 
บริษัทหลกัทรพัย ์เออีซี จาํกดั (มหาชน) 
บริษัทหลกัทรพัย ์โกลเบล็ก จาํกดั 
บริษัทหลกัทรพัย ์โนมรูะ พฒันสิน จาํกดั (มหาชน) 
บริษัทหลกัทรพัย ์ไทยพาณิชย ์จาํกัด 
บริษัทหลกัทรพัย ์กรุงศรี จาํกดั (มหาชน) 
บริษัทหลกัทรพัย ์กสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 
บริษัทหลกัทรพัย ์คนัทรี� กรุ๊ป จาํกดั (มหาชน) 
บริษัทหลกัทรพัย ์ซิตี =คอรป์ (ประเทศไทย) จาํกดั 
บริษัทหลกัทรพัย ์ซี แอล เอส เอ (ประเทศไทย) จาํกดั 
บริษัทหลกัทรพัย ์ซี ไอ เอ็ม บี (ประเทศไทย) จาํกดั 
บริษัทหลกัทรพัย ์ดีบีเอส วิคเคอรส์ (ประเทศไทย) จาํกดั 
บริษัทหลกัทรพัย ์ทรีนิตี = จาํกดั (มหาชน) 
บริษัทหลกัทรพัย ์ทิสโก ้จาํกดั 
บริษัทหลกัทรพัย ์ธนชาต จาํกัด (มหาชน) 
บริษัทหลกัทรพัย ์บวัหลวง จาํกดั (มหาชน) 
บริษัทหลกัทรพัย ์ฟินันเซีย ไซรสั จาํกดั (มหาชน) 
บริษัทหลกัทรพัย ์ภทัร จาํกดั (มหาชน) 
บริษัทหลกัทรพัย ์หยวนตา้ (ประเทศไทย) จาํกดั 

ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 
ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 
ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 
ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 
ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 
ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 
ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 
ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 
ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 
ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 
ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 
ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 
ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 
ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 
ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 
ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 
ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 
ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 
ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 
ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 
ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 
ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 
ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 
ข่าวสารและบทวิเคราะหต์่างๆ 

เพื�อประโยชนข์องกองทนุ 
เพื�อประโยชนข์องกองทนุ 
เพื�อประโยชนข์องกองทนุ 
เพื�อประโยชนข์องกองทนุ 
เพื�อประโยชนข์องกองทนุ 
เพื�อประโยชนข์องกองทนุ 
เพื�อประโยชนข์องกองทนุ 
เพื�อประโยชนข์องกองทนุ 
เพื�อประโยชนข์องกองทนุ 
เพื�อประโยชนข์องกองทนุ 
เพื�อประโยชนข์องกองทนุ 
เพื�อประโยชนข์องกองทนุ 
เพื�อประโยชนข์องกองทนุ 
เพื�อประโยชนข์องกองทนุ 
เพื�อประโยชนข์องกองทนุ 
เพื�อประโยชนข์องกองทนุ 
เพื�อประโยชนข์องกองทนุ 
เพื�อประโยชนข์องกองทนุ 
เพื�อประโยชนข์องกองทนุ 
เพื�อประโยชนข์องกองทนุ 
เพื�อประโยชนข์องกองทนุ 
เพื�อประโยชนข์องกองทนุ 
เพื�อประโยชนข์องกองทนุ 
เพื�อประโยชนข์องกองทนุ 
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14. ฐานะการเงนิและผลการดาํเนินงาน 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยศ์าลาแอทสาทร 
งบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

สาํหรบัปีสิ =นสดุวนัที� 30 มิถนุายน 2569 
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รายงานของผู้สอบบัญชีร ับอนุญาต 

เสนอ ผู้ถ ือหน่วยลงท ุนของกองทุนรวมอสังหาร ิมทรัพยศ์าลาแอทสาทร 

ความเหน็  

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบงบการเงินของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ศาลาแอทสาทร (“กองทุน”) ซึ�งประกอบด้วย 

งบฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วันที� �0 มิถุนายน 2569 และงบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

งบการเปลี�ยนแปลงสินทรพัยส์ุทธิและงบกระแสเงินสดสาํหรบัปีสิ =นสุดวันเดียวกัน และหมายเหตุประกอบงบการเงิน

รวมถึงข้อมูลนโยบายการบญัชีที�มีสาระสาํคญั  

ข้าพเจ้าเห็นว่า งบการเงินข้างต้นนี=แสดงฐานะการเงินของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ศาลาแอทสาทร ณ วันที� 

30 มิถุนายน 2569 และผลการดาํเนินงาน การเปลี�ยนแปลงสินทรพัยส์ุทธิและกระแสเงินสดสาํหรบัปีสิ =นสุดวันเดียวกัน 

โดยถูกตอ้งตามที�ควรในสาระสาํคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีสาํหรบักองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ทรสัตเ์พื�อการลงทุนใน

อสังหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพื =นฐานและทรสัตเ์พื�อการลงทุนในโครงสรา้งพื=นฐาน ที�สมาคมบริษัทจัดการลงทุน

กาํหนดโดยไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

เกณฑใ์นการแสดงความเหน็  

ข้าพเจ้าได ้ปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชี ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าได้กล่าวไว้ในวรรค

ความรบัผิดชอบของผูส้อบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจากกองทนุ

ตามประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบัญชี รวมถึง มาตรฐานเรื�องความเป็นอิสระ ที�กาํหนดโดยสภาวิชาชีพ

บญัชี (ประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี) ในส่วนที�เกี�ยวขอ้งกับการตรวจสอบงบการเงิน และขา้พเจา้ได้

ปฏิบตัิตามความรบัผิดชอบดา้นจรรยาบรรณอื�น ๆ ตามประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี ขา้พเจา้เชื�อว่า

หลกัฐานการสอบบญัชีที�ขา้พเจา้ไดร้บัเพียงพอและเหมาะสมเพื�อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 

เร ื(องสาํคัญในการตรวจสอบ  

เรื�องสาํคญัในการตรวจสอบคือเรื�องต่าง ๆ ที�มีนยัสาํคญัที�สดุตามดลุยพินิจเยี�ยงผูป้ระกอบวิชาชีพของขา้พเจา้ในการตรวจสอบ

งบการเงินสาํหรับงวดปัจจุบัน ข้าพเจา้ไดน้าํเรื�องเหล่านี=มาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบงบการเงินโดยรวม

และในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทั=งนี = ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากสาํหรบัเรื�องเหล่านี= 
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การวัดมูลค่าของเงินลงทุนในอสังหาร ิมทร ัพย ์

ตามที�กล่าวไว้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 3 และขอ้ 5 นโยบายการบัญชีและเงินลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์      

ซึ�งมีมูลค่าคงเหลือตามบัญชี ณ วันที� 30 มิถุนายน 2569 จาํนวน h,802.�� ลา้นบาท ไดแ้สดงมูลค่ายุติธรรมตามการ

ประเมินราคาอิสระ กระบวนการประเมินราคาถูกพิจารณาว่าเป็นเรื�องสาํคัญในการตรวจสอบเพราะเกี�ยวกับการใช้

ดุลยพินิจที�สาํคัญในการกาํหนดวิธีการประเมินราคาที�เหมาะสมที�นาํมาใชแ้ละในการประมาณการขอ้สมมติหลกัที�

นาํมาใช ้       การเปลี�ยนแปลงใด ๆ ในขอ้สมมติหลักที�ใชใ้นการประมาณการอาจส่งผลกระทบที�มีสาระสาํคญัต่องบ

การเงิน 

ข้าพเจ้าได้ประเมินคุณสมบัติและความรูค้วามสามารถของผู้ประเมินราคาอิสระ และได้สอบถามผู้ประเมินราคา

เพื�อทาํความเขา้ใจเกี�ยวกับขอบเขตการทาํงานของผูป้ระเมินราคา วิธีการประเมินราคาและขอ้สมมติที�ใช ้นอกจากนี= 

ขา้พเจา้ไดเ้ปรียบเทียบขอ้มูลผลการดาํเนินงานที�เกิดขึ =นจริงกับขอ้มูลที�ใชใ้นการประมาณการกระแสเงินสด รวมถึงได้

สอบทานความสมเหตุสมผลของสมมติฐานหลักที�ใช้ในการประมาณการกระแสเงินสดที�คาดว่าจะไดร้ับในอนาคต 

และที�ใชใ้นการประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน และทดสอบการคาํนวณมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าว 

ข ้อมูลอ ื(น 

ผู้บริหารเป็นผู้ร ับผิดชอบต่อข้อมูลอื�น ข้อมูลอื�นประกอบด้วย ข้อมูลซึ�งรวมอยู่ในรายงานประจาํปี แต่ไม่รวมถึง

งบการเงิน และรายงานของผูส้อบบญัชีที�อยู่ในรายงานประจาํปีนั=น ขา้พเจา้คาดว่า ขา้พเจา้จะไดร้บัรายงานประจาํปี

ภายหลังวันที�ในรายงานของผูส้อบบัญชีนี = 

ความเห็นของข้าพเจ้าต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงข้อมูลอื�นและข้าพเจ้าไม่ไดใ้ห้ความเชื�อมั�นต่อข้อมูลอื�น 

ความรบัผิดชอบของขา้พเจา้ที�เกี�ยวเนื�องกับการตรวจสอบงบการเงินคือ การอ่านและพิจารณาว่าขอ้มลูอื�นมีความ

ขัดแยง้ที�มีสาระสาํคัญกับงบการเงินหรือกับความรูที้�ไดร้ับจากการตรวจสอบของข้าพเจา้ หรือปรากฏว่าขอ้มูลอื�นมี

การแสดงข้อมูลที�ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสาํคัญหรือไม่  

เมื�อข้าพเจา้ไดอ้่านรายงานประจาํปี หากข้าพเจ้าสรุปไดว้่ามีการแสดงขอ้มูลที�ขัดต่อขอ้เท็จจริงอันเป็นสาระสาํคัญ 

ข้าพเจ้าตอ้งสื�อสารเรื�องดังกล่าวกับผู้บริหารเพื�อให้ผู้บริหารดาํเนินการแก้ไขข้อมูลที�แสดงขัดต่อข้อเท็จจริง 

ความรับผิดชอบของผู้บร ิหารต่องบการเงนิ 

ผูบ้ริหารมีหนา้ที�รบัผิดชอบในการจดัทาํและนาํเสนองบการเงินเหล่านี=โดยถูกตอ้งตามที�ควรตามแนวปฏิบตัิทางบญัชี

สาํหรบักองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพื =นฐานและทรสัต์

เพื �อการลงทุนในโครงสรา้งพื =นฐาน ที�สมาคมบริษัทจัดการลงทุนกาํหนดโดยไดร้ ับความเห็นชอบจากสาํนกังาน

คณะกรรมการกาํกับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์และรบัผิดชอบเกี�ยวกับการควบคุมภายในที�ผูบ้ริหารพิจารณาว่า
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จาํเป็นเพื�อใหส้ามารถจัดทาํงบการเงินที�ปราศจากการแสดงขอ้มูลที�ขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสาํคญัไม่ว่าจะเกิด

จากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด  

ในการจัดทาํงบการเงินผูบ้ริหารรบัผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทุนในการดาํเนินงานต่อเนื�อง เปิดเผย

เรื�องที�เกี�ยวกับการดาํเนินงานต่อเนื�อง (ตามความเหมาะสม) และการใช้เกณฑก์ารบัญชีสาํหรับการดาํเนินงาน

ต่อเนื�องเว้นแต่ผู้บริหารมีความตั=งใจที�จะเลิกกองทุนหรือหยุดดาํเนินงานหรือไม่สามารถดาํเนินงานต่อเนื�องต่อไปได ้

ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงนิ 

การตรวจสอบของข้าพเจ้ามีวัตถุประสงคเ์พื�อให้ไดค้วามเชื�อมั�นอย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวมปราศจาก

การแสดงขอ้มลูที�ขัดต่อขอ้เท็จจริงอันเป็นสาระสาํคัญหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และเสนอ

รายงานของผูส้อบบญัชีซึ�งรวมความเห็นของขา้พเจา้อยู่ดว้ย ความเชื�อมั�นอย่างสมเหตุสมผลคือความเชื�อมั�นใน

ระดับสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรบัประกันว่าการปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชีจะสามารถตรวจพบขอ้มลู

ที�ขัดต่อขอ้เท็จจรงิอนัเป็นสาระสาํคญัที�มีอยู่ไดเ้สมอไป ขอ้มูลที�ขดัต่อขอ้เท็จจรงิอาจเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด

และถือว่ามีสาระสาํคัญเมื�อคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุสมผลว่ารายการที�ข ัดต่อข้อเท็จจริงแต่ละรายการหรือทุก

รายการรวมกันจะมีผลต่อการตัดสินใจทางเศรษฐกิจของผู้ใช้งบการเงินจากการใช้งบการเงินเหล่านี= 

ในการตรวจสอบของข้าพเจ้าตามมาตรฐานการสอบบัญชี ข้าพเจ้าไดใ้ช้ดุลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยี�ยงผู้

ประกอบวิชาชีพตลอดการตรวจสอบ การปฏิบัติงานของข้าพเจ้ารวมถึง 

 ระบุและประเมินความเสี�ยงจากการแสดงขอ้มลูที�ขดัต่อขอ้เท็จจริงอันเป็นสาระสาํคัญในงบการเงินไม่ว่าจะเกิด
จากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบตัิงานตามวิธีการตรวจสอบเพื�อตอบสนองต่อความเสี�ยง
เหล่านั=น และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีที�เพียงพอและเหมาะสมเพื�อเป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 
ความเสี�ยงที�ไม่พบขอ้มลูที�ขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสาํคญัซึ�งเป็นผลมาจากการทุจริตจะสงูกว่าความเสี�ยงที�
เกิดจากขอ้ผิดพลาด เนื�องจากการทุจริตอาจเกี�ยวกบัการสมรูร้่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตั=งใจ
ละเวน้การแสดงขอ้มลู การแสดงขอ้มลูที�ไม่ตรงตามขอ้เท็จจรงิหรือการแทรกแซงการควบคมุภายใน 

 ทาํความเขา้ใจในระบบการควบคมุภายในที�เกี�ยวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื�อออกแบบวิธีการตรวจสอบที�เหมาะสม
กับสถานการณ ์แต่ไม่ใช่เพื�อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายใน
ของกองทนุ  

 ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบัญชีที�ผูบ้ริหารใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัชี
และการเปิดเผยขอ้มลูที�เกี�ยวขอ้งซึ�งจดัทาํขึ =นโดยผูบ้รหิาร 

 สรุปเกี�ยวกับความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบัญชีสาํหรับการดาํเนินงานต่อเนื�องของผู้บริหารและ
จากหลกัฐานการสอบบญัชีที �ไดร้บั สรุปว ่ามีความไม่แน่นอนที�ม ีสาระสําคญัที �เกี �ยวกับเหตุการณห์รือ
สถานการณที์�อาจเป็นเหตุใหเ้กิดข้อสงสัยอย่างมีนัยสาํคัญต่อความสามารถของกองทุนในการดาํเนินงาน
ต่อเนื�องหรือไม่ ถ ้าขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามีความไม่แน่นอนที�มีสาระสาํคัญ ขา้พเจา้ตอ้งกล่าวไวใ้นรายงานของ
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ผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้โดยใหข้อ้สงัเกตถึงการเปิดเผยขอ้มลูในงบการเงินที�เกี�ยวขอ้ง หรือถา้การเปิดเผยข้อมูล
ดงักล่าวไม่เพียงพอ ความเห็นของขา้พเจา้จะเปลี�ยนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึ =นอยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชี
ที�ไดร้บัจนถึงวนัที�ในรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ อย่างไรก็ตาม เหตุการณห์รือสถานการณใ์นอนาคตอาจ
เป็นเหตใุหก้องทนุตอ้งหยดุการดาํเนินงานต่อเนื�อง  

 ประเมินการนาํเสนอ โครงสรา้งและเนื=อหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มลูว่างบการเงินแสดง
รายการและเหตกุารณใ์นรูปแบบที�ทาํใหม้ีการนาํเสนอขอ้มลูโดยถูกตอ้งตามที�ควรหรือไม่ 

ขา้พเจา้ไดสื้�อสารกบัผูบ้ริหารในเรื�องต่าง ๆ ที�สาํคญั ซึ�งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามที�ไดว้างแผนไว ้

ประเด็นที�มีนยัสาํคญัที�พบจากการตรวจสอบ รวมถึงขอ้บกพร่องที�มีนยัสาํคัญในระบบการควบคุมภายในหากขา้พเจา้ได้

พบในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้าํรับรองแก่ผู้บริหารว่าขา้พเจา้ไดป้ฏิบัติตามข้อกาํหนดจรรยาบรรณที�เกี�ยวข้องกับความเป็นอิสระ และได้

สื�อสารกับผูบ้ริหารเกี�ยวกบัความสมัพนัธท์ั=งหมดตลอดจนเรื�องอื�นซึ�งขา้พเจา้เชื�อว่ามีเหตผุลที�บคุคลภายนอกอาจพิจารณาว่า

กระทบต่อความเป็นอิสระ และการดาํเนินการเพื�อขจดัอปุสรรคหรือมาตรการป้องกนัของขา้พเจา้ (ถา้มี) 

จากเรื�องที�สื�อสารกับผูบ้ริหาร ขา้พเจา้ไดพ้ิจารณาเรื�องต่าง ๆ ที�มีนยัสาํคญัที�สดุในการตรวจสอบงบการเงินในงวดปัจจุบัน

และกาํหนดเป็นเรื�องสาํคัญในการตรวจสอบ ข้าพเจา้ไดอ้ธิบายเรื�องเหล่านี=ในรายงานของผูส้อบบัญชีเวน้แต่กฎหมายหรือ

ขอ้บงัคบัไม่ใหเ้ปิดเผยต่อสาธารณะเกี�ยวกับเรื�องดังกล่าว หรือในสถานการณที์�ยากที�จะเกิดขึ =น ขา้พเจา้พิจารณาว่าไม่

ควรสื�อสาร เรื�องดังกล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะการกระทาํดังกล่าวสามารถคาดการณไ์ดอ้ย่างสมเหตุผลว่าจะมี

ผลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชนต์่อส่วนไดเ้สียสาธารณะจากการสื�อสารดงักล่าว 

 

(นางสาวรฐาภทัร ลิ =มสกลุ) 

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน h�l�� 

บรษิัท พีวี ออดิท จาํกดั 

กรุงเทพฯ 31 กรกฎาคม 2569 
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กองท ุนรวมอสังหาร ิมทร ัพยศ์าลาแอทสาทร 

งบฐานะการเงิน 

ณ วันท ี( 30 มิถุนายน 2569 

                  

            บาท 

        หมายเหต ุ   2569   2568 

สินทรพัย ์   4         

  
เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่า
ยตุิธรรม  

3, 5, 14   1,802,000,000.00    1,802,000,000.00  

  เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 6   51,147,455.54    63,624,392.95  

  เงินฝากธนาคารตดิภาระหลกัประกนั 11, 12   2,400,000.00    2,400,000.00  

  ลกูหนี=จากดอกเบี =ย     14,571.34    27,435.72  

  รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารคา้งรบั 9   3,337,626.75    4,912,057.45  

  สินทรพัยอื์�น     2,652,355.55    4,205,465.45  

    รวมสินทรพัย ์     1,861,552,009.18    1,877,169,351.57  

หนี=สิน               

  ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 4, 9   2,530,380.40    2,270,669.88  

  เงินประกนัการเช่าและบรกิาร 9   11,448,812.03    10,023,328.02  

  รายไดร้บัล่วงหนา้     758,622.98    667,556.76  

  ภาษีเงินไดค้า้งจา่ย 4   209.15    326.97  

  หนี=สินอื�น 4   150,583.94    262,082.29  

    รวมหนี=สิน     14,888,608.50    13,223,963.92  

สินทรพัยส์ทุธิ     1,846,663,400.68    1,863,945,387.65  

สินทรัพยสุ์ทธิ :            

  ทุนที�ไดรั้บจากผูถื้อหน่วยลงทุน     1,670,000,000.00    1,670,000,000.00  

  กาํไรสะสม 7   176,663,400.68    193,945,387.65  

    สินทรัพยสุ์ทธิ     
      

1,846,663,400.68  
  

      
1,863,945,387.65  

                  

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย      11.0578    11.1613  

จาํนวนหน่วยลงทุนที�จาํหน่ายแลว้ทั1งหมด ณ วนัสิ1นปี (หน่วย)     167,000,000    167,000,000  

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี= 
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กองทุนรวมอสังหาร ิมทรัพยศ์าลาแอทสาทร  

งบประกอบรายละเอ ียดเงนิลงท ุน  

ณ วันท ี( 30 มิถุนายน 2569 

           

      ราคาทนุ  มลูค่ายตุิธรรม   รอ้ยละของ
มลูค่า 

      (บาท)  (บาท)  เงินลงทนุ 

เงนิลงทนุในอสังหาร ิมทรัพย ์               

ที�ดินพรอ้มสิ�งปลกูสรา้ง และอปุกรณ ์      

 อาคารสาํนกังานแอทสาทร    1,689,211,684.03   1,802,000,000.00   100.00  

รวมเงนิลงทนุในอสังหาร ิมทร ัพย  ์ 1,689,211,684.03   1,802,000,000.00   100.00  

 

 

กองทุนรวมอสังหาร ิมทรัพยศ์าลาแอทสาทร 

งบประกอบรายละเอ ียดเงนิลงท ุน 

ณ วันท ี( 30 มิถุนายน 2568 
           

      ราคาทนุ  มลูค่ายตุิธรรม   รอ้ยละของ
มลูค่า 

      (บาท)  (บาท)  เงินลงทนุ 

เงนิลงทนุในอสังหาร ิมทรัพย ์               

ที�ดินพรอ้มสิ�งปลกูสรา้ง และอปุกรณ ์      

 อาคารสาํนกังานแอทสาทร    1,683,351,255.68   1,802,000,000.00   100.00  

รวมเงนิลงทนุในอสังหาร ิมทร ัพย  ์ 1,683,351,255.68   1,802,000,000.00   100.00  

 

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี= 
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กองทุนรวมอสังหาร ิมทรัพยศ์าลาแอทสาทร 

งบกาํไรขาดทนุเบด็เสร ็จ 

สาํหรับปีสิ>นสุดวนัท ี( 30 มิถุนายน 2569 

                    

              บาท 

          หมายเหต ุ    2569     2568  

รายได ้       3         

  รายไดค้่าเชา่และคา่บรกิาร   9, 13   43,610,811.98    54,753,444.83  

  รายไดด้อกเบี=ย       130,605.75    329,861.89  

  รายไดอ้ื�น   9   2,429,910.47    2,206,070.13  

    รวมรายได ้       46,171,328.20    57,289,376.85  

ค่าใชจ้า่ย     3         

  ตน้ทนุการเช่าและบริการ       23,654,226.98    21,217,292.15  

  ค่าธรรมเนียมการจดัการ   8, 9   4,737,511.60    4,768,920.26  

  ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์   8   416,900.98    419,665.00  

  ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน   8, 9   947,502.30    953,784.08  

  ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์   12   5,078,803.22    4,926,278.74  

  ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ       414,800.00    414,800.00  

  ภาษีเงินได ้       17,262.70    45,415.71  

  ค่าใชจ้า่ยในการดาํเนินงานอื�น       198,378.35    218,885.33  

    รวมคา่ใชจ้า่ย       35,465,386.13    32,965,041.27  

กาํไรจากการลงทนุสทุธิ       10,705,942.07    24,324,335.58  

                    

รายการขาดทนุสทุธิจากเงินลงทนุ   3         

  
รายการขาดทนุจากการเปลี�ยนแปลงในมลูคา่
ยตุิธรรมของเงินลงทนุ 

5   (5,860,428.35)   (4,434,980.96) 

รวมรายการขาดทนุสทุธิจากเงินลงทนุ       (5,860,428.35)   (4,434,980.96) 

                    

การเพิ�มขึ =นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน       4,845,513.72    19,889,354.62  

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี= 

 
 



57 
 

กองท ุนรวมอสังหาร ิมทร ัพยศ์าลาแอทสาทร  
งบการเปลี(ยนแปลงสนิทร ัพยส์ุทธ ิ 

สาํหรับปีสิ>นสุดวนัท ี( 30 มิถุนายน 2569 

                    

              บาท 

          หมายเหต ุ    2569     2568  

การเพิ�มขึ =น(ลดลง)สทุธิของสินทรพัยจ์ากการดาํเนินงานใน
ระหว่างปี 

          

  กาํไรจากการลงทนุสทุธิ       10,705,942.07    24,324,335.58  

  รายการขาดทนุสทุธิจากเงินลงทนุ       (5,860,428.35)   (4,434,980.96) 

การเพิ�มขึ =นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน       4,845,513.72    19,889,354.62  

การแบ่งปันส่วนทนุใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุ    3, 10    (22,127,500.69)    (27,638,500.98) 

การลดลงของสินทรพัยส์ทุธิในระหว่างปี       (17,281,986.97)   (7,749,146.36) 

สินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัตน้ปี       1,863,945,387.65    1,871,694,534.01  

สินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัปลายปี       1,846,663,400.68    1,863,945,387.65  

                    

                    

การเปลี�ยนแปลงของจาํนวนหน่วยลงทนุ       หน่วย 

 (มลูค่าหน่วยละ 10 บาท)             

 หน่วยลงทนุ ณ วนัตน้ปี       167,000,000    167,000,000  

 หน่วยลงทนุ ณ วนัปลายปี       167,000,000   167,000,000  

 

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี= 
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กองท ุนรวมอสังหาร ิมทร ัพยศ์าลาแอทสาทร 

งบกระแสเงนิสด 

สาํหร ับปีสิ>นสุดวนัท ี( 30 มิถุนายน 2569 

                    

              บาท 

               2569     2568  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน             

  การเพิ�มขึ =นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน       4,845,513.72    19,889,354.62  

  
ปรบักระทบการเพิ�มขึ =นในสินทรพัยส์ทุธิจากการ
ดาํเนินงาน 

            

    
ใหเ้ป็นเงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)
กิจกรรมดาํเนินงาน  

            

  
รายการขาดทนุจากการเปลี�ยนแปลงในมลูคา่ยตุิธรรมของเงิน
ลงทนุ 

  5,860,428.35    4,434,980.96  

  ซื =อเงินลงทนุ        (5,860,428.35)    (5,434,980.96) 

  การ(เพิ�มขึ =น)ลดลงในลกูหนี=จากดอกเบี=ย       12,864.38     (1,645.61) 

  การลดลงในรายไดค้่าเชา่และค่าบรกิารคา้งรบั       1,574,430.70    775,418.40  

  การ(เพิ�มขึ =น)ลดลงในสินทรพัยอื์�น       1,553,109.90     (1,809,333.30) 

  การเพิ�มขึ =น(ลดลง)ในค่าใชจ้่ายคา้งจา่ย       259,710.52     (435,482.88) 

  
การเพิ�มขึ =น(ลดลง)ในเงินประกนัการเช่าและ
บรกิาร 

      1,425,484.01     (6,102,074.07) 

  การเพิ�มขึ =น(ลดลง)ในรายไดร้บัล่วงหนา้       91,066.22     (84,396.27) 

  การลดลงในภาษีเงินไดค้า้งจา่ย        (117.82)    (567.85) 

  การลดลงในหนี=สินอื�น        (111,498.35)    (50,386.73) 

    
เงินสดสทุธิไดม้าจากกจิกรรม
ดาํเนินงาน 

      9,650,563.28    11,180,886.31  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน             

  การแบ่งปันส่วนทนุใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุ        (22,127,500.69)    (27,638,500.98) 

    เงินสดสทุธิใชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงิน        (22,127,500.69)    (27,638,500.98) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดลดลงสทุธิ        (12,476,937.41)    (16,457,614.67) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี       63,624,392.95    80,082,007.62  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัปลายปี       51,147,455.54    63,624,392.95  

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี= 
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15. ข ้อมลูทางการเงนิท ี(สาํคัญ 

กองทุนรวมอสังหาร ิมทรัพยศ์าลาแอทสาทร 

หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 

สาํหร ับปีสิ>นสุดวนัท ี( 30 มิถุนายน 2569 

1. ข ้อมูลท ั(วไป 

กองทุนรวมอสังหาริมทรพัยศ์าลาแอทสาทร (“กองทุน”) เป็นกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทไม่รับซื =อคืนหน่วย

ลงทุน ซึ�งไม่มีการกาํหนดระยะเวลาสิ =นสุดโครงการ โดยมีเงินทุนจดทะเบียนของโครงการจาํนวน 1,670 ลา้น

บาท (167 ลา้นหน่วยลงทุน มลูค่าหน่วยลงทุนละ 10 บาท) โดยไดร้บัอนุมตัิจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกับ

หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (“ก.ล.ต.”) ให้จัดตั=งเป็นกองทุน เมื�อวันที� 15 กรกฎาคม kllk โดยมีบริษัท

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงศรี จาํกัด (“บริษัทจดัการ”) เป็นผูจ้ดัการกองทุนและนายทะเบียนหน่วยลงทุน และ

ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) เป็นผูด้แูลผลประโยชน ์

กองทนุมีวตัถปุระสงคใ์นการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์หรือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์และจดัหาผลประโยชนจ์าก

อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

บริษัทจดัการมีนโยบายที�จะจ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุอย่างนอ้ยปีละ 1 ครั=ง ตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี= 

(1) จ่ายเงินปันผลใหผู้ถ้ือหน่วยลงทุนไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของกาํไรสทุธิที�ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีบญัชี ทั=งนี = 
ภายใน 90 วนันบัแต่วนัสิ =นรอบปีบญัชี หรือวนัสิ =นรอบระยะเวลาบญัชีที�มีการจ่ายเงินปันผลนั=น แลว้แต่กรณี  

กาํไรสทุธิที�ปรบัปรุงแลว้ตามวรรคหนึ�ง ใหห้มายถึงกาํไรสทุธิที�หกัดว้ยรายการเงินสาํรองเฉพาะเพื�อการดงันี= 

(ก) การซ่อมแซม บาํรุงร ักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนตามแผนที�กาํหนดไว ้อย่าง
ชัดเจนในโครงการจดัการและหนงัสือชี =ชวน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจาํปี รายงานประจาํปี หรือที�
บรษัิทจดัการไดแ้จง้ใหผู้ถ้ือหน่วยลงทุนทราบล่วงหนา้ 

(ข) การชาํระหนี=เงินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัของกองทุนตามนโยบายการกูย้ืมเงินที�กาํหนดไวอ้ย่างชดัเจนใน
โครงการจดัการและหนงัสือชี =ชวน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี รายงานประจาํปี หรือที�บริษัท
จดัการไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบล่วงหนา้ 

(ค) การจ่ายเงินปันผลใหผู้ถ้ือหน่วยลงทุนชนิดที�ใหส้ิทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือการคืน
เงินทุนในลาํดบัแรก (ถา้มี) 

(2) ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุ บรษัิทจดัการจะตอ้งพิจารณาถึงความจาํเป็นในการดาํรงเงนิ
สดของกองทนุใหเ้หมาะสม ทั=งนี = ตามแนวทางที� ก.ล.ต. กาํหนด 

(3) บรษิัทจดัการตอ้งไม่กูย้ืมเงินเพื�อจ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุ 
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(4) ในกรณีที�กองทนุยงัมีขาดทนุสะสมอยู่ หา้มมิใหบ้รษิัทจดัการจ่ายเงินปันผล 

ในกรณีที�บริษัทจัดการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลให้ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนตามวรรคหนึ�ง (1) ผู้ดูแล

ผลประโยชนแ์ละบริษัทจดัการตอ้งชี =แจงเหตุผลความจาํเป็นต่อ ก.ล.ต. ตามแนวทางที� ก.ล.ต. กาํหนด และ

เปิดเผยใหผู้ถ้ือหน่วยลงทุนทราบตามหลักเกณฑที์�ประกาศคณะกรรมการกาํกับตลาดทุนกาํหนด และที�แก้ไข

เพิ�มเติมในอนาคต  

2. เกณฑก์ารจัดทาํงบการเงนิ 

งบการเงินนี=ไดจ้ัดทาํขึ =นตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสาํหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื�อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย ์กองทนุรวมโครงสรา้งพื =นฐาน และทรสัตเ์พื�อการลงทนุในโครงสรา้งพื=นฐานที�สมาคมบริษัทจดัการ

ลงทนุกาํหนดโดยไดร้บัความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. (“แนวปฏิบตัิทางบญัชี”) ส่วนเรื�องที�แนวปฏิบัติทางบัญชีฉบับนี=

ไม่ไดก้าํหนดไว้ กองทุนปฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินที�ออกโดยสภาวิชาชีพบญัชีที�มีผลบงัคบัใช้

ในรอบระยะเวลาบญัชีนั=น  

งบการเงินฉบบัภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบบัที�กองทุนใชเ้ป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบบัภาษาองักฤษ

แปล     มาจากงบการเงินฉบบัภาษาไทยนี= 

3. นโยบายการบัญชที ี(ม ีสาระสาํคัญ 

เงินลงทนุ 

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์จะรบัรูเ้ป็นสินทรพัยด์ว้ยจาํนวนตน้ทนุของเงนิลงทนุ ณ วนัที�กองทนุมีสิทธิในเงินลงทนุ 

ตน้ทนุของเงินลงทนุประกอบดว้ยรายจ่ายซื =อเงินลงทนุและค่าใชจ้่ายโดยตรงทั=งสิ =นที�กองทุนจ่ายเพื�อใหไ้ดม้าซึ�งเงิน

ลงทนุนั=น และเงินลงทนุที�แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านกาํไรหรือขาดทุน จะรบัรูเ้ป็นสินทรพัยด์ว้ยมลูค่ายุติธรรม ณ 

วนัที�กองทนุมีสิทธิในเงินลงทนุ 

- เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์สดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมซึ�งจะประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระโดยกาํหนดให้
มีการประเมินราคาทุก 2 ปี และจัดให้มีการสอบทานการประเมินราคาอย่างน้อยทุกหนึ�งปีนับแต่
วันที�มีการประเมินราคาครั=งล่าสดุ 

กาํไรหรือขาดทนุจากการเปลี�ยนแปลงในมลูคา่ยตุธิรรมของเงินลงทนุจะรบัรูใ้นกาํไรหรือขาดทนุ 

ราคาทนุของเงินลงทนุที�จาํหน่ายใชวิ้ธีถวัเฉลี�ยถว่งนํ=าหนกั 

การแบ่งปันส่วนทนุ 

กองทนุจะบนัทึกลดกาํไรสะสม ณ วนัที�ประกาศจ่ายเงินปันผล 
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การรบัรูร้ายไดแ้ละค่าใชจ้า่ย 

รายไดค้่าเช่าภายใตส้ัญญาเช่าดาํเนินงานบันทึกในกาํไรหรือขาดทุนโดยวิธีเสน้ตรงตลอดอายุสัญญาเช่า 

ประโยชน์ที�ตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่าจะรับรูใ้นกาํไรหรือขาดทุนเป็นส่วนหนึ�งของค่าเช่าทั=งสิ =นตามสัญญา ค่า

เช่าที�อาจเกิดขึ =นจะบนัทึกในกาํไรหรือขาดทนุในรอบบญัชีที�มีรายการดงักล่าว 

รายไดด้อกเบี =ยรบัรูเ้ป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้ง โดยคาํนึงถงึอตัราดอกเบี =ยที�แทจ้ริง     

รายไดอื้�นและคา่ใชจ้่ายบนัทึกตามเกณฑค์งคา้ง  

เมื�อมีการจาํหน่ายเงนิลงทนุ ผลต่างระหว่างสิ�งตอบแทนสทุธิที�ไดร้บักบัมลูค่าตามบญัชีของเงินลงทนุจะรบัรูใ้นกาํไร

หรือขาดทนุ 

ภาษีเงินได ้

กองทุนเสียภาษีเงินไดต้ามประมวลรษัฎากรจากรายไดต้ามมาตรา 40 (4) (ก) ในอัตรารอ้ยละ 15 ของรายไดก้่อนหัก

รายจ่ายใด  ๆ

การใชด้ลุยพินิจและการประมาณการทางบญัช ี

ในการจัดทาํงบการเงินใหเ้ป็นไปตามแนวปฏิบัติทางบัญชี ผูบ้ริหารตอ้งใชดุ้ลยพินิจและการประมาณการหลาย
ประการ ซึ�งมีผลกระทบต่อการกาํหนดนโยบายและการรายงานจาํนวนเงินที�เกี�ยวกับ สินทรพัย ์หนี =สิน รายได้
และค่าใชจ้่าย การใช ้ดุลยพินิจและการประมาณการจากประสบการณ์ในอดีต และปัจจัยต่าง  ๆ  ที�
ผู ้บริหารมีความเชื�อมั�นอย่างสมเหตุสมผลภายใตส้ภาวการณแ์วดลอ้มนั=นซึ�งไม่อาจอาศยัขอ้มลูจากแหล่งอื�น
และนาํไปสู่การตดัสินใจเกี�ยวกบัการกาํหนดจาํนวนสินทรพัยแ์ละหนี=สินนั=น ๆ ดงันั=น ผลที�เกิดขึ =นจรงิจากการตั=งขอ้
สมมติฐานต่อมลูค่าตามบญัชีของสินทรพัยแ์ละหนี=สินอาจแตกต่างไปจากที�ประมาณไว ้

การใชด้ลุยพินิจและการประมาณการในการจดัทาํงบการเงินจะไดร้บัการทบทวนอย่างสมํ�าเสมอ การปรบัประมาณ

การทางบญัชีจะบนัทึกในงวดบญัชีที�การประมาณการดงักล่าวไดร้บัการทบทวน หากการปรบัประมาณการ

กระทบเฉพาะปีนั=น ๆ และจะบนัทึกในงวดที�ปรบัและงวดในอนาคตหากการปรบัประมาณการกระทบทั=งงวด

ปัจจุบนัและอนาคต 

4. ความเสี(ยงทางการเงนิ 

ความเสี�ยงดา้นอตัราดอกเบี =ย 

ความเสี�ยงดา้นอตัราดอกเบี =ยคือความเสี�ยงที�มลูค่าของสินทรพัยท์างการเงินและหนี=สินทางการเงินจะเปลี�ยนแปลง

ไปเนื�องจากการเปลี�ยนแปลงอตัราดอกเบี =ยในตลาด 

ตารางต่อไปนี =ไดส้รุปความเสี�ยงดา้นอตัราดอกเบี =ยของกองทุน ซึ�งประกอบดว้ยสินทรพัยท์างการเงินและหนี=สิน

ทางการเงินของกองทนุตามมลูค่ายตุิธรรมและจาํแนกตามประเภทอตัราดอกเบี =ย 
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 บาท 

 ยอดคงเหลือของเครื�องมือทางการเงินสทุธิ ณ วนัที� 30 มถินุายน 2569 

 มีอตัราดอกเบี =ย 
ปรบัขึ =นลงตาม 

อตัราตลาด 

 
มีอตัรา 

ดอกเบี =ยคงที� 

  
ไม่มีอตัรา 
ดอกเบี=ย 

 

รวม    

สินทรพัยท์างการเงิน       

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 51,147,455.54  -  -  51,147,455.54 

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

ลกูหนี=จากดอกเบี =ย -  -  14,571.34  14,571.34 

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารคา้งรบั -  -  3,337,626.75  3,337,626.75 

สินทรพัยอ์ื�น -  -  227,721.09  227,721.09 

หนี=สินทางการเงิน        

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย -  -  2,530,380.40  2,530,380.40 

ภาษีเงินไดค้า้งจา่ย -  -  209.15  209.15 

หนี=สินอื�น -  -  150,583.94  150,583.94 
 
 

 บาท 

 ยอดคงเหลือของเครื�องมือทางการเงินสทุธิ ณ วนัที� 30 มถินุายน 2568 

 มีอตัราดอกเบี =ย 

ปรบัขึ =นลงตาม 

อตัราตลาด 

 
มีอตัรา 

ดอกเบี =ยคงที� 

  

ไม่มีอตัรา 

ดอกเบี=ย 

 

รวม    

สินทรพัยท์างการเงิน       

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 63,624,392.95  -  -  63,624,392.95 

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

ลกูหนี=จากดอกเบี =ย -  -  27,435.72  27,435.72 

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารคา้งรบั -  -  4,912,057.45  4,912,057.45 

สินทรพัยอ์ื�น -  -  1,986,534.49  1,986,534.49 

หนี=สินทางการเงิน        

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย -  -  2,270,669.88  2,270,669.88 

ภาษีเงินไดค้า้งจา่ย -  -  326.97  326.97 

หนี=สินอื�น -  -  262,082.29  262,082.29 
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ความเสี�ยงดา้นเครดิต 

กองทุนมีความเสี�ยงดา้นเครดิตที�อาจเกิดจากการที�คู่สัญญาไม่สามารถปฏิบัติตามภาระผูกพนัที�ระบุไวใ้น

เครื�องมือทางการเงิน เนื�องจากกองทุนมีลูกหนี= อย่างไรก็ตาม สินทรพัยท์างการเงินดังกล่าวจะครบกาํหนดใน

ระยะเวลาอนัสั=น กองทนุจึงไม่คาดว่าจะไดร้บัความเสียหายจากการเก็บหนี= 

ความเสี�ยงดา้นอตัราแลกเปลี�ยน 

กองทนุไม่มีสินทรพัยท์างการเงินหรือหนี=สินทางการเงนิที�เป็นเงนิตราต่างประเทศ ดงันั=นจึงไม่มีความเสี�ยงจากอตัรา

แลกเปลี�ยน 

ความเสี�ยงดา้นตลาด 

กองทุนมีความเสี�ยงดา้นตลาดเนื�องจากผลประกอบการของกองทุนที�ลงทุนในอาคารสาํนักงานใหเ้ช่าอาจไดร้บั

ผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจทั�วไปและการแข่งขนัทางธุรกิจของทรพัยสิ์นประเภทอาคารสาํนกังานใหเ้ช่า โดยเมื�อ

มีความตอ้งการใชพ้ื =นที�ของอาคารสาํนกังานใหเ้ช่าลดลง ก็จะส่งผลกระทบโดยตรงต่อปริมาณพื =นที�อาคารที�ว่าง

เพิ�มขึ =น จึงทาํใหเ้กิดภาวะการแข่งขันสงูมากขึ =นในการหาผูเ้ช่ารายใหม่ หรือรกัษาผูเ้ช่ารายเดิมใหค้งอยู่กับอาคาร

สาํนกังานของตน หรือหากมีความตอ้งการใชพ้ื =นที�สาํนกังานมากขึ =น ก็จะทาํใหผู้ป้ระกอบการบางรายหนัมาสรา้ง

อาคารสาํนักงานใหเ้ช่าเพิ�มขึ =น ซึ�งจะส่งผลกระทบทาํใหอุ้ปทานในตลาดเพิ�มมากขึ =น ซึ�งหมายถึงภาวะการ

แข่งขันทางธุรกิจอาจจะเพิ�มขึ =นตามไปดว้ย 

การบรหิารความเสี�ยง    

กองทนุบรหิารความเสี�ยงที�อาจเกิดขึ =นจากการลงทนุโดยกาํหนดนโยบายการบริหารความเสี�ยง เชน่ การกระจาย

ประเภทเงินลงทนุ และการวิเคราะหฐ์านะของกิจการที�จะลงทนุ 

5. เงนิลงทนุในอสังหาร ิมทร ัพยต์ามมูลค่ายุต ิธรรม 

การเปลี�ยนแปลงของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม สาํหรบัปีสิ =นสดุวนัที� 30 มิถุนายน 2569 และ 

2568 มีดงัต่อไปนี= 

 บาท 
 2569  2568 

ยอดยกมา ณ วนัตน้ปี 1,802,000,000.00  1,801,000,000.00 

ส่วนปรบัปรุงอาคารเพิ�มขึ =น 5,860,428.35  5,434,980.96 

ขาดทนุจากการเปลี�ยนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ (5,860,428.35)  (4,434,980.96) 

ยอดคงเหลือ ณ วนัปลายปี 1,802,000,000.00  1,802,000,000.00 
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ในปี 2569 กองทุนไดใ้หบ้ริษัทประเมินราคาอิสระ คือ บริษัท เอ็ดมันด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) 

จาํกัด ประเมินราคาเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ซึ�งตามรายงานการประเมินราคาทรพัยสิ์น ลงวนัที� 12 มิถนุายน 

2569 ระบวุ่าใชว้ิธีการประเมินราคาตามวีธีรายได ้(Income Approach) โดยมีรายละเอียดดงันี= 

ทรพัยสิ์น  วนัที�ประเมินราคา  ราคาประเมิน (บาท) 

ที�ดิน และอาคารสาํนกังานแอทสาทร  1 มิถนุายน 2569  1,802,000,000.00 

ในปี 2568 กองทุนไดใ้หบ้ริษัทประเมินราคาอิสระ คือ บริษัท เอ็ดมันด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) 

จาํกัด ประเมินราคาเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ซึ�งตามรายงานการประเมินราคาทรพัยสิ์น ลงวนัที� 17 มิถนุายน 

2568 ระบวุ่าใชว้ิธีการประเมินราคาตามวีธีรายได ้(Income Approach) โดยมีรายละเอียดดงันี= 

ทรพัยสิ์น  วนัที�ประเมินราคา  ราคาประเมิน (บาท) 

ที�ดิน และอาคารสาํนกังานแอทสาทร  1 มิถนุายน 2568  1,802,000,000.00 

6. เงนิสดและรายการเทยีบเท ่าเงนิสด 

 บาท  อตัราดอกเบี =ย (%) 

ธนาคาร 2569  2568  2569  2568 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 51,147,455.54  63,624,392.95  0.20  0.25 

7. กาํไรสะสม 

การเปลี�ยนแปลงของกาํไรสะสม สาํหรบัปีสิ =นสดุวนัที� 30 มิถนุายน 2569 และ 2568 มีดงัต่อไปนี= 

 บาท 
 2569  2568 

ยอดยกมา ณ วนัตน้ปี 193,945,387.65  201,694,534.01 
กาํไรจากการลงทนุสทุธิ 10,705,942.07  24,324,335.58 
ขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ (5,860,428.35)  (4,434,980.96) 
การแบ่งปันส่วนทนุใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุ (22,127,500.69)  (27,638,500.98) 
ยอดคงเหลือ ณ วนัปลายปี 176,663,400.68  193,945,387.65 

8. ค่าธรรมเนียมการจัดการ ค่าธรรมเนียมผู้ด ูแลผลประโยชน ์และค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 

- ค่าธรรมเนียมการจัดการ ในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุน โดยมี
ค่าธรรมเนียมการจดัการขั=นตํ�า 300,000 บาทต่อเดือน 
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- ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน ์ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.023 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทุน 
และมีค่าใชจ้่ายของผูดู้แลผลประโยชนส์าํหรบัการปฏิบตัิหนา้ที�ในการออกไปตรวจสอบอสงัหาริมทรพัย์
ของกองทุนในอตัราไม่เกิน 3,000 บาทต่อครั=ง และค่าใชจ้่ายอื�น ๆ ในอตัราไม่เกิน 30,000 บาทต่อครั=ง 

- ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนในอัตราไม่เกินร ้อยละ 0.05 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุน โดยมี
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนขั=นตํ�า 20,000 บาทต่อเดือน 

9. รายการธุรกิจกับกิจการท ี(เก ี(ยวข ้องกนั 

กองทุนมีรายการธุรกิจระหว่างกนัที�สาํคญักับบริษัทจดัการและกิจการอื�น ซึ�งมีผูถื้อหุน้และ/หรือกรรมการเดียวกัน

กับบริษัทจัดการและกองทุน รายการที�สําคัญดังกล่าวสาํหรับปีสิ =นสุดวันที� 30 มิถุนายน kl69 และ kl68 มี

ดงัต่อไปนี= 

 บาท   

 2569  2568  นโยบายการกาํหนดราคา 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงศรี จาํกดั     

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 4,737,511.60  4,768,920.26  ตามที�ระบใุนสญัญา (ดหูมายเหต ุ8) 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 947,502.30  953,784.08  ตามที�ระบใุนสญัญา (ดหูมายเหต ุ8) 

ธนาคารออมสิน      

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร 7,264,129.17  21,066,895.72  ตามที�ระบใุนสญัญา  

รายไดอื้�น 30.00  20,450.00  ราคาตลาด 

กองทนุมียอดคงเหลือที�มีสาระสาํคญักบักิจการที�เกี�ยวขอ้งกนั ณ วนัที� 30 มิถนุายน 2569 และ 2568 ดงันี = 

 บาท 

 2569  2568 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงศรี จาํกดั    

ค่าธรรมเนียมการจดัการคา้งจา่ย 406,123.13  409,923.90 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนคา้งจา่ย 81,224.63  81,984.78 

ธนาคารออมสิน    

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารคา้งรบั 32,961.89  44,714.02 

เงินประกนัการเช่าและบรกิาร 1,770,507.07  1,770,507.07 

ลกัษณะความสมัพนัธข์องบรษิัท 

ชื�อบรษิัท ประเทศ  ลกัษณะความสมัพนัธ ์

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงศรี จาํกดั ไทย  บรษิัทจดัการกองทนุ 
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ธนาคารออมสิน ไทย  ผูถื้อหน่วยลงทนุรายใหญ่ 

10. การแบ่งปันสว่นทนุให ้ผู้ถ ือหน่วยลงทนุ 

สาํหรบัปีสิ =นสดุวนัที� 30 มิถุนายน 2569 และ 2568 กองทนุไดจ้า่ยเงินปันผล ดงันี= 

วนัปิดสมดุทะเบียน  สาํหรบัรอบระยะเวลา  อตัราหน่วยละ (บาท)  รวม (บาท) 

12 กนัยายน kl68 
 1 กรกฎาคม kl67 - 30 มถินุายน 

2568 
 0.1325  22,127,500.69 

12 กนัยายน kl67 
 1 กรกฎาคม kl66 - 30 มถินุายน 

2567 
 0.1655  27,638,500.98 

11. เงนิฝากธนาคารติดภาระหลักประกัน 

เงินฝากสถาบันการเงินแห่งหนึ�ง ณ วันที� 30 มิถุนายน 2569 และ 2568 จาํนวนเงิน 2.40 ลา้นบาท ไดใ้ช้เป็น

หลักประกันในการใชไ้ฟฟ้า (ดหูมายเหต ุ12) 

12. ภาระผูกพันและหนี>สนิท ี(อาจเกิดข ึ>น 

กองทนุมีภาระผกูพนัและหนี=สินที�อาจเกิดขึ =น ณ วันที� 30 มิถนุายน klj9 ดงันี = 

1. จากการใหธ้นาคารออกหนงัสือคํ=าประกนัการใชไ้ฟฟ้า จาํนวนเงิน 2.40 ลา้นบาท (ดหูมายเหต ุ11) 
2. จ่ายตามสญัญาจา้งบรกิาร อตัราค่าบรกิารเดือนละ 0.64 ลา้นบาท 
3. จ่ายตามสัญญาแต่งตั=งผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยก์ับบริษัท พลัส พร็อพเพอรต์ี = จาํกัด ใหบ้ริการและจดัการ

อสังหาริมทรพัยภ์ายใตโ้ครงการ แอทสาทร โดยมีระยะเวลาตามสัญญา 1 ปี ค่าตอบแทนการบริหารจัดการ
เดือนละ 412,089.84 บาท 

4. จ่ายตามสญัญาจา้งปรบัปรุงพื=นที� จาํนวนเงิน 6.23 ลา้นบาท 
5. รายไดต้ามสัญญาเช่าดาํเนินงานมีจาํนวนเงินขั=นตํ�าที�จะไดร้ับในอนาคตทั=งสิ =นภายใตส้ัญญาเช่าดาํเนินงานที�

ยกเลิกไม่ได ้ดงันี = 

ระยะเวลา  บาท 

ไม่เกินหนึ�งปี  25,516,967.04 

เกินหนึ�งปีแต่ไม่เกินหา้ปี  27,914,892.63 

เกินหา้ปี  1,500,000.00 

        รวม  54,931,859.67 

13. ข ้อมูลสว่นงานดาํเนินงาน  

กองทุนดาํเนินงานธุรกิจหลักในส่วนงานดาํเนินงานทางธุรกิจเดียว คือ การลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์ในส่วนงาน

ดาํเนินงานหลกัทางภมูิศาสตรเ์ดียวคือในประเทศไทย 
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14. ข ้อมูลเกี(ยวกับระดับและวิธวีดัมูลค่ายตุิธรรมของเงนิลงทนุ 

การประมาณมลูค่ายตุิธรรม 

มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาที�จะไดร้บัจากการขายสินทรพัยห์รือเป็นราคาที�จะจ่ายเพื�อโอนหนี=สินให้ผูอื้�น โดย

รายการดงักล่าวเป็นรายการที�เกิดขึ =นในสภาพปกติระหว่างผูซ้ื =อและผูข้าย (ผูร้่วมตลาด) ณ วนัที�วดัมลูค่า กองทุน

ใชร้าคาเสนอซื =อขายในตลาดที�มีสภาพคล่องในการวัดมูลค่ายุติธรรมของสินทรพัยแ์ละหนี=สินซึ�งแนวปฏิบตัิทาง

บัญชีที�เกี�ยวข้องกาํหนดให้ตอ้งวัดมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรม ยกเว้นในกรณีที�ไม่มีตลาดที�มีสภาพคล่องสาํหรบั

สินทรพัยห์รือหนี=สินที�มีลักษณะเดียวกันหรือไม่สามารถหาราคาเสนอซื =อขายในตลาดที�มีสภาพคล่องได ้กองทุน

จะประมาณมูลค่ายุติธรรมโดยใชเ้ทคนิคการประเมินมลูค่าที�เหมาะสมกบัแต่ละสถานการณ ์และพยายามใชข้อ้มลู

ที�สามารถสงัเกตไดที้�เกี�ยวขอ้งกบัสินทรพัยห์รือหนี=สินที�จะวดัมลูค่ายตุิธรรมนั=นใหม้ากที�สดุ 

ตารางต่อไปนี=แสดงถึงเครื�องมือทางการเงินที�วดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุติธรรมจาํแนกตามวิธีการประมาณมลูค่าความ

แตกต่างของระดบัขอ้มลูสามารถแสดงไดด้งันี = 

- ราคาเสนอซื =อขาย (ไม่ตอ้งปรบัปรุง) ในตลาดที�มีสภาพคล่องสาํหรบัสินทรพัยห์รือหนี=สินอย่างเดียวกนั (ขอ้มลูระดบัที� 
1) 

- ขอ้มลูอื�นนอกเหนือจากราคาเสนอซื =อขายซึ�งรวมอยู่ในระดบัที� h ที�สามารถสงัเกตไดโ้ดยตรง (ไดแ้ก่ ขอ้มลูราคาตลาด) 
หรือโดยออ้ม (ไดแ้ก่ ขอ้มลูที�คาํนวณมาจากราคาตลาด) สาํหรบัสินทรพัยน์ั=นหรือหนี=สินนั=น (ขอ้มลูระดบัที� k) 

- ขอ้มลูสาํหรบัสินทรพัยห์รือหนี=สินซึ�งไม่ไดอ้า้งอิงจากขอ้มลูที�สามารถสงัเกตไดจ้ากตลาด (ขอ้มลูที�ไม่สามารถสงัเกต
ได)้ (ขอ้มลูระดบัที� �) 

กองทุนมีสินทรพัยที์�วดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุติธรรมแยกแสดงตามลาํดบัชั=นของมลูค่ายตุิธรรม ณ วนัที� 30 มิถุนายน 

2569 และ 2568 ดงันี= 

 บาท 

 ณ วนัที� 30 มิถนุายน 2569 

 ระดบัที� 1 ระดบัที� 2 ระดบัที� 3 รวม 

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
ตามมลูค่ายตุิธรรม - - 1,802,000,000.00 1,802,000,000.00 

 

 บาท 

 ณ วนัที� 30 มิถนุายน 2568 

 ระดบัที� 1 ระดบัที� 2 ระดบัที� 3 รวม 

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
ตามมลูค่ายตุิธรรม - - 1,802,000,000.00 1,802,000,000.00 
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เทคนิคการประเมินมลูค่ายตุิธรรมและขอ้มลูที�ใชส้าํหรบัการวดัมลูค่ายตุิธรรมระดบั 3 

มลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์กองทุนไดท้าํการประเมินมลูค่ายุติธรรมโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ 

ข้อมูลหลักที�ผู้ประเมินราคาใชใ้นการประเมินมูลค่ายุติธรรม ไดแ้ก่ วิธีการประเมินราคาตามวิธีคิดจากรายได-้

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

ในระหวา่งปีไม่มกีารโอนรายการระหว่างลาํดบัชั=นของมลูค่ายตุิธรรม 

15. การอนุมตั ิงบการเงนิ 
งบการเงินนี=ไดร้บัการอนมุตัใิหอ้อกโดยผูม้ีอาํนาจของกองทนุเมื�อวนัที� 31 กรกฎาคม 2569 
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16. การวิเคราะหแ์ละคาํอธ ิบายของบร ิษัทจัดการ 

16.1  ผลการดาํเน ินงานและฐานะทางการเงนิของกองท ุนรวม 

(1) ภาพรวมของการดาํเนินงานและการเปลี�ยนแปลงที�มีนยัสาํคญั 

การดาํเนินงานในรอบปีบญัชีสิ =นสดุเดือนมิถุนายน 2569   กองทนุมีรายไดร้วมลดลงจากรอบปีก่อนหนา้ในอตัรา

รอ้ยละ 19.41%  จากการลดลงของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ  ขณะที�ค่าใชจ้่ายรวมเพิ�มขึ =น จากปีก่อนในอัตรารอ้ยละ 

�.l� ทั=งนี=เป็นผลมาจากการปรบัปรุงพื =นที�สาํหรบัขาย 

 (2) ความสามารถในการทาํกาํไร 

ความสามารถในการทาํกาํไรจากการดาํเนินงานของกองทุนในปีนี=ลดลง เนื�องจากมีพื =นที�ว่างเพิ�มขึ =น ถึงแมจ้ะ

สามารถหารายไดอื้�นๆ เพิ�มเติม และเนื�องจากตน้ทนุส่วนใหญ่ในการบริหารจดัการเป็นตน้ทุนคงที� ดงันั=นเมื�อมีรายไดผ่้าน

จุดคุม้ทนุ (Break-even) ขึ =นไปแลว้ รายไดส่้วนเพิ�มขึ =นต่อจากจดุคุม้ทนุนี=ก็จะทาํใหอ้ตัราการเพิ�มขึ =นของกาํไรเป็นไปในแบบ

เป็นอตัราเรง่ 

(3) ความสามารถในการบรหิารทรพัยสิ์น 

บริษัทจดัการและผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยไ์ดพ้ยายามบริหารจดัการทรพัยสิ์นใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุแก่กองทุน 

โดยดูแลรกัษาสภาพอาคารใหอ้ยู่ในสภาพดีมาโดยตลอด จากขอ้มลูพบว่ามลูค่าทรพัยสิ์นที�ประเมินโดยผูป้ระเมินมูลค่า

อิสระ มีการปรบัคงที� เป็น 1,802 ลา้นบาท และปรบัขึ =นมาในปี 2566 – 67 เป็น 1,803 และ 1,802 ลา้นบาท (ตามลาํดบั) 

หากพิจารณารายละเอียดสมมติฐานผูป้ระเมินมลูค่าปีล่าสดุสรุปไดด้งันี= 

อัตราค่าเช่าเฉลี�ยจะมีการปรบัขึ =นตามรอบสัญญาในอัตรารอ้ยละ 3.3 ทุกปี ขณะที�อัตราการครอบครองพื =นที� 

(Occupancy rate) คาดการณว์่าการเช่าพื =นที�จะเขา้สู่สภาวะคงที�หลงัจากปี 2573 ในอตัรารอ้ยละ 94.00 

ประมาณการรายได:้ รายไดจ้ากการเช่าและบริการคาดว่าจะมีการปรบัเพิ�มขึ =นตามพื =นที�ๆ ปล่อยเช่าไดเ้พิ�มขึ =น 

และรายไดอื้�นๆ เช่น ค่า OT แอร ์ค่าที�จอดรถ ก็จะปรบัเพิ�มขึ =นตามสดัส่วนการเช่าพื =นที�ๆ มากขึ =น 

ประมาณการรายจ่าย: ค่าใชจ้่ายจะมีการปรบัเพิ�มขึ =นตามสดัส่วนพื =นที�ๆ มีผูเ้ช่าเขา้มามากขึ =นและมีการปรบัเพิ�มตามอัตรา

ค่าใชจ้่ายที�ปรบัเพิ�มขึ =นทั�วไป 

อัตราคิดลด (Discount Rate) และ อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate): ผูป้ระเมินใชอ้ตัรา

คิดลดที� 9% และอตัราผลตอบแทนการลงทนุที� 7% ซึ�งไดพ้ิจารณาจากสภาวะเศรษฐกิจ สภาพการแข่งขนัตลอดจนปัจจยั

ต่างๆ จึงสรุปใชอ้ตัราดงักล่าวในการประมาณการมลูค่า ซึ�งบรษิัทจดัการเห็นว่าอยู่ในเกณฑที์�เหมาะสมทั�วไป 

เมื�อพิจารณาภาพรวมและรายละเอียดของรายงานประเมินมลูค่าประจาํปี 2569 ซึ�งจดัทาํโดย บริษัท เอ็ดมนัดไ์ต 

แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย)  จาํกดัซึ�งไดม้ีการอา้งอิงจากสญัญารายไดแ้ละรายจ่ายปัจจบุนั ประกอบกบัการคาดการณ์
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รายไดแ้ละรายจ่ายบนสมมติฐานที�สมเหตสุมผลจนนาํมาซึ�งมลูค่าทรพัยสิ์นตามสภวะตลาดล่าสดุ บริษัทจดัการจึงเห็นว่า

มลูค่าที�ไดร้บัมีความเหมาะสม ตรงตามวตัถุประสงคส์าธารณะ สามารถนาํมาใชอ้า้งอิงเพื�อพิจารณามลูค่ายุติธรรมของ

ทรพัยสิ์นได ้

(4) ความสามารถในการชาํระหนี= 

หนี=สินของกองทนุ ณ สิ =นวนัที� 30 มิถนุายน 2569 มีจาํนวน 14.89 ลา้นบาท โดยสงูขึ =นจากปี 2567 รอ้ยละ 12.59 

คือในส่วนของเงินประกนัการเช่าและบรกิาร  

(5) สภาพคล่องของกองทนุ 

ณ วนัที� 30 มิถุนายน 2569 ทรพัยส์ินสภาพคล่องรวมทั=งเงินฝากธนาคารรวมอยู่ที�ประมาณ 53.54 ลา้นบาท ซึ�ง

เพียงพอที�จะคืนหนี=ระยะสั=น เช่น เงินประกันการเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าเมื�อสิ =นสดุสญัญา และการจ่ายเงินปันผลตามรอบปีบัญชี 

นอกจากสภาพคล่องที�มีอยู่แลว้กองทนุยงัคงมีรายไดส้ทุธิรบัจากการบรหิารจดัการอาคารเขา้มาเพิ�มเติมทุกเดือน จึงทาํให้

สภาพคล่องของกองทนุมีเพียงพอต่อการบรหิารจดัการ 

(6) ผลตอบแทนของกองทนุ 

ในรอบปีบญัชีสิ =นสดุเดือนมิถุนายน 2568 กองทุนไดจ้่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยเป็นจาํนวน 22.13  ลา้นบาท 

หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.325 ต่อปีเมื�อพิจารณาจากเงินลงทุนของกองทุน โดยเงินปันผลในปีนีลดลงจากปีก่อนหนา้ซึ�งมีการ

จ่ายเงินปันผลเป็นจาํนวน 1.655  ลา้นบาท เนื�องจากรายรบัของกองทนุเพิ�มขึ =น 

 

สาํหรบัในรอบปีบญัชี 2569-2570 กองทนุและผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดก้าํหนดแผนงานที�จะปรบัเพิ�มอตัราการ

เช่าใหส้งูขึ =นเพื�อเพิ�มรายไดใ้หแ้ก่กองทนุเพื�อผลตอบแทนที�สงูขึ =นต่อไป 

 
16.2 ปัจจัยหร ือเหตุการณท์ ี(อาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงนิหร ือการดาํเนินงานในอนาคตอย่างมีน ัยสาํคัญ 

การเช่าพื =นที�อาคารสาํนกังาน มีปัจจยัหลายส่วน เช่น สถานการณท์างการเมอืง ภาพรวมเศรษฐกิจ สถานการณร์ะบาดของ

โรคระบาด เช่น โรคโควิดฯ รวมถึงสถานการณจ์ากภยัธรรมชาติ เช่น เหตกุารณแ์ผ่นดินไหวในช่วงเดอืนมีนาคม 2567 ที� ทาํ

ใหพ้ฤติกรรมของผูที้�สนใจเช่าพื =นที� มีการเปลี�ยนแปลงอย่างมีนยัยะ  เช่นในช่วงหลงัจากที�โรคโควิดฯคลี�คลายลง การเช่า

พื =นที�ก็มีการปรบัขนาดลงในบางธุรกิจ เจา้ของอาคารยงัคงเลือกที�จะรกัษาระดบัค่าเช่าเดิมไว ้และเลือกจะมอบส่วนลด 

และสิทธิพิเศษต่างๆใหผู้เ้ช่ารายใหม่   

อย่างไรก็ดีในตลาดอาคารสาํนกังานที�อปุทานกาํลงัจะลน้สู่ตลาดฯ จะเป็นตลาดของผูเ้ช่าโดยแท ้การแข่งขนัดา้นราคารจะ

สงูขึ =น 
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ทั=งนี = อาคารแอทสาทร ไดม้ีการแต่งตั=ง บจก.ไนทแ์ฟรงคฯ์ เขา้มารบัหนา้ที�หาผูเ้ชา่ใหก้บัทางอาคาร ซึ�งทางบจก.ไนทแ์ฟรงค์
ฯ ไดใ้ชเ้ครือข่าย Social และ Marketing ตา่งๆเพื�อสรรหาผูเ้ช่า โดยคาดการณว์่าจะสามารถเพิ�มเตมิผูเ้ช่าใหก้บัอาคารได้
ดว้ยศกัยภาพและความกวา้งขวางในตลาดอาคารสาํนกังานของบจก.ไนทแ์ฟรงคฯ์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


