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หนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุน

สวนสรุปขอมูลสําคัญกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยบางกอก

ช่ือกองทุนรวม กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยบางกอก (BKKCP)

ประเภทโครงการ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  ประเภทไมรับซ้ือคืนหนวยลงทุน

อายุของโครงการ ไมกําหนดอายุของโครงการ

จํานวนเงินทุนของโครงการ 1,000,000,000.00  บาท

มูลคาที่ตราไวของหนวยลงทุน 10.00 บาท

จํานวนหนวยลงทุนของโครงการ 100,000,000.00  หนวย

ราคาหนวยลงทุนที่เสนอขาย 10.00 บาท

มูลคาขั้นต่ําของการส่ังซื้อ 10,000.00 บาท และเพิ่มเปนทวีคูณของ 1,000.00 บาท

วัตถุประสงคของกองทุนรวม เพื่อเปนการระดมเงินลงทุนจากประชาชนและผูลงทุนทั่วไป โดยมี
วัตถุประสงคหลักในการนําเงินที่ไดรับจากการจําหนายหนวยลงทุน
ไปซ้ือหรือเชาอสังหาริมทรัพย หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย และ
จัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาว เพื่อกอใหเกิด
ผลประโยชนแกผูถือหนวยลงทุน

นโยบายการลงทุนและรายละเอียดของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน

ในการลงทุนครั้งแรกบริษัทจัดการจะทําการลงทุนในอสังหาริมทรัพย  ดังตอไปนี้
1. หองชุดสํานักงาน และหองชุดพาณิชยกรรม  จํานวน 29 ยูนิต พื้นที่รวม 6,917.64 ตารางเมตร ใน
อาคารชาญอิสสระทาวเวอร  คิดเปนรอยละ 30.63 ของพื้นที่หองชุดสุทธิที่สามารถซื้อ-ขายหรือปลอยใหเชา 
(Net Area)
• ที่ตั้ง  ณ  อาคารชาญอิสสระทาวเวอร  ถนนพระราม 4 แขวงสุริยวงศ เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร
• ลักษณะและประเภทการใชงาน  เปนหองชุดสํานักงานและเปนหองชุดพาณิชยกรรม
• ราคาที่จะซื้อ   245,000,000  บาท

ราคาประเมิน  256,100,000 บาท  ณ วันที่ 5 มิถุนายน 2546
ประเมินโดยบริษัท ไซมอน ลิม และหุนสวน จํากัด
ราคาประเมิน  208,000,000 บาท  ณ วันที่ 13 มิถุนายน 2546
ประเมินโดยบริษัท ที่ปรึกษาธุรกิจ อินทนนท จํากัด
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• อัตราการเชาพื้นที่ในระยะเวลา 3 ปยอนหลัง ในพื้นที่ของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน
ป 2543* 2544* 2545* 2546**
อัตราการเชาพื้นที่ (%) 80.48 88.94 91.47 90.68
หมายเหตุ  * ณ วันที่ 31 ธันวาคม

** ณ วันที่ 30 มิถุนายน
•        อัตราคาเชาโดยเฉลี่ยในระยะเวลา 3 ปยอนหลัง ในพื้นที่ของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน

ป 2543* 2544* 2545* 2546**
อัตราคาเชา (บาทตอ
ตารางเมตรตอเดือน) 254 241 220 224
หมายเหตุ  * ณ วันที่ 31 ธันวาคม

** ณ วันที่ 30 มิถุนายน
• ประมาณการรายไดจากหองชุดในรอบปบัญชีแรกของการดําเนินการประมาณ 21 ลานบาท ทั้งนี้ 

การประมาณการรายไดดังกลาว เปนการประมาณการจากรายไดของหองชุดดังกลาวในอดีตที่ผานมา 
มิไดเปนส่ิงยืนยันถึงผลการดําเนินงานในอนาคต

• อสังหาริมทรัพยที่ลงทุนดังกลาว เปนอสังหาริมทรัพยที่มีบุคคลที่เกี่ยวของกับผูบริหารอสังหาริมทรัพย 
คือบริษัท ซี. ไอ. พร็อพเพอตี้ จํากัด เปนเจาของและมีทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยดังกลาวในเวลาที่
มีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหแกกองทุนรวม

2. หองชุดสํานักงาน และหองชุดพาณิชยกรรม  จํานวน 109 ยูนิต พื้นที่รวม 22,468.60 ตารางเมตร  ใน
อาคารชาญอิสสระทาวเวอร 2 คิดเปนรอยละ 38.36 ของพื้นที่หองชุดสุทธิที่สามารถซื้อ-ขายหรือปลอยใหเชา 
(Net Area)
• ที่ตั้ง ณ อาคารชาญอิสสระทาวเวอร 2 ถนนเพชรบุรีตัดใหม แขวงบางกะป เขตหวยขวาง

กรุงเทพมหานคร
• ลักษณะและประเภทการใชงาน  เปนหองชุดสํานักงานและเปนหองชุดพาณิชยกรรม
• ราคาที่จะซื้อ   711,000,000 บาท

ราคาประเมิน  689,000,000 บาท   ณ วันที่ 4 กรกฎาคม 2546
ประเมินโดยบริษัท  ไซมอน ลิม และหุนสวน จํากัด

 ราคาประเมิน  711,000,000 บาท  ณ วันที่ 13 มิถุนายน 2546
ประเมินโดยบริษัท ที่ปรึกษาธุรกิจ อินทนนท  จํากัด

• อัตราการเชาพื้นที่ในระยะเวลา 3 ปยอนหลัง ในพื้นที่ของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน
ป 2543* 2544* 2545* 2546**
อัตราการใหเชา (%) 89.11 94.56 93.78 95.83
หมายเหตุ  * ณ วันที่ 31 ธันวาคม

** ณ วันที่ 30 มิถุนายน
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• อัตราคาเชาโดยเฉลี่ยในระยะเวลา 3 ปยอนหลัง ในพื้นที่ของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน
ป 2543* 2544* 2545* 2546**
อัตราคาเชา (บาทตอ
ตารางเมตรตอเดือน) 265 240 235 234
หมายเหตุ  * ณ วันที่ 31 ธันวาคม

** ณ วันที่ 30 มิถุนายน
• ประมาณการรายไดจากหองชุดในรอบปบัญชีแรกของการดําเนินการประมาณ 72 ลานบาท ทั้งนี้  

การประมาณการรายไดดังกลาว เปนการประมาณการจากรายไดของหองชุดดังกลาวในอดีตที่ผานมา 
มิไดเปนส่ิงยืนยันถึงผลการดําเนินงานในอนาคต

• อสังหาริมทรัพยที่ลงทุนดังกลาว เปนอสังหาริมทรัพยที่มีผูบริหารอสังหาริมทรัพย คือบริษัท ชาญอิสสระดี
เวล็อปเมนท จํากัด (มหาชน)  เปนเจาของและมีทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยดังกลาวในเวลาที่มีการ
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหแกกองทุนรวม

ทั้งนี้ การลงทุนในอสังหาริมทรัพยดังกลาว บริษัทจัดการไมจําตองไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลง
ทุนตามมติโดยเสียงขางมากของผูถือหนวยลงทุน ซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนรวมกันเกินกึ่งหนึ่งของจํานวน
หนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของโครงการ รวมทั้งไมจําตองไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการลงทุน
ของกองทุนรวม

สําหรับการลงทุนในอนาคต บริษัทจัดการมุงเนนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยเพื่อการคา  (Commercial Property)  ที่ตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่มีศักยภาพ 
และทําการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยการใหเชา หรือจําหนายในราคาที่เหมาะสม 
นอกจากนี้  บริษัทจัดการจะลงทุนในหลักทรัพย ตราสารหนี้ และทรัพยสินอื่นใดที่ประกาศของคณะกรรมการ  
ก.ล.ต. และสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด รวมทั้งจะลงทุนในหลักทรัพยหรือตราสารที่เสนอ
ขายในตางประเทศ ภายใตหลักเกณฑที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด

นโยบายการจายเงินปนผล

บริษัทจัดการอาจพิจารณาจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมไมเกินปละ 4  ครั้ง ใน
แตละรอบปบัญชี โดยบริษัทจัดการมีสิทธิพิจารณาจายเงินปนผลในแตละงวดไดตามอัตราที่เหมาะสม  โดยเมื่อ
รวมกันแลวจะจาย ในอัตราไมนอยกวารอยละ 90 ของกําไรสุทธิ หรือในอัตราไมนอยกวารอยละ 90 ของกําไรสุทธิ
หักดวยกําไรหรือขาดทุนสุทธิที่ยังไมเกิดขึ้นจริง ทั้งนี้ ในกรณีที่กองทุนรวมมีกําไรสะสม บริษัทจัดการอาจจาย
เงินปนผลจากกําไรสะสมได  โดยบริษัทจัดการจะดําเนินการปดสมุดทะเบียนเพื่อระบุชื่อผูถือหนวยลงทุนที่มีสิทธิ
ไดรับเงินปนผลและจะดําเนินการจายเงินปนผลดังกลาวภายใน 90 วัน นับตั้งแตวันส้ินงวดการดําเนินงานเพื่อ
พิจารณาการจายเงินปนผล เวนแตกรณีที่มีเหตุจําเปนที่ไมสามารถกระทําได  โดยบริษัทจัดการจะแจงให
ผูถือหนวยลงทุนทราบเปนลายลักษณอักษร
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การขายหนวยลงทุนครั้งแรก (Initial Public Offering)

บริษัทจัดการจะเสนอขายหนวยลงทุนของโครงการจัดการกองทุนรวมครั้งแรกใหกับประชาชนทั่วไป (Initial 
Public Offering) ในราคาหนวยลงทุนละ 10.00 บาท รวมคาธรรมเนียมการขาย โดยจองซื้อผานบริษัทจัดการ หรือ 
ผูจัดจําหนาย หรือตัวแทนสนับสนุน

ในกรณีการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก บริษัทจัดการจะเสนอขายหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุนเปน
จํานวนไมนอยกวา 250 ราย  โดยแบงลักษณะประเภทของผูจองซื้อหนวยลงทุนออกเปน 2 กลุมคือ

กลุมที่ 1 – บริษัทจัดการจะเสนอขายหนวยลงทุนใหแกเจาของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน และ
บุคคลที่เกี่ยวของตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวยบุคคลที่เกี่ยวของกับผูถือหนวยลงทุนของ 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิเรียกรองรวมทั้งหมดไมเกินหนึ่งในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่เสนอขายทั้งหมด 
หากกองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพยดังกลาวเกินหนึ่งในสามของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม  

กลุมที่ 2 – บริษัทจัดการจะเสนอขายหนวยลงทุนสวนที่เหลือจากการจองซื้อของผูจองซื้อกลุมที่ 1 ใหแกประชา
ชนทั่วไปที่มีคุณสมบัตินอกเหนือจากผูจองซื้อกลุมที่ 1

อยางไรก็ตาม เมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุนที่กําหนดไวในหนังสือช้ีชวน หากบริษัทจัดการ
(1) ไมสามารถจําหนายหนวยลงทุนใหแกประชาชนไดถึงสองรอยหาสิบราย  หรือ
(2) จําหนายหนวยลงทุนใหแกประชาชน ไดถึงสองรอยหาสิบรายแตมีมูลคานอยกวาหารอยลานบาท  หรือ
(3) จําหนายหนวยลงทุนไดไมเพียงพอกับราคาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะซื้อหรือเชาตามที่ไดระบุไว
ใหถือวาโครงการจัดการกองทุนเปนอันส้ินสุดลง และบริษัทจัดการจะดําเนินการใหมีการจัดสงเงินคาจองซื้อ

หนวยลงทุน และผลประโยชนใด ๆ ที่เกิดขึ้นจากเงินที่ไดรับจากการจําหนายหนวยลงทุนนั้น (ถามี) ใหแกผูจองซื้อหนวย 
ลงทุน ภายในหนึ่งเดือนนับแตวันส้ินสุดระยะเวลาเสนอขายหนวยลงทุน  พรอมทั้งแจงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ทราบภายใน 15 วันนับแตวันส้ินสุดระยะเวลาเสนอขายหนวยลงทุนดังกลาว เวนแตบริษัทจัดการจะไดรับอนุญาตจาก
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ใหดําเนินโครงการตอไปได

หากบริษัทจัดการไมสามารถคืนเงินและผลประโยชนภายในกําหนดเวลานั้น  บริษัทจัดการจะชําระดอกเบี้ยใน
อัตราไมต่ํากวารอยละเจ็ดครึ่งตอปนับแตวันที่พนกําหนดเวลานั้นใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุน เวนแตการไมสามารถคืนเงิน 
มิไดเกิดจากความผิดพลาดของบริษัทจัดการ

วิธีการจัดสรรหนวยลงทุน

(1) การจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อกลุมที่ 1 ใหอยูในดุลยพินิจของบริษัทจัดการ โดยบริษัทจัดการจะ
ทําการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อกลุมที่ 1 ที่เปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนเต็มตาม
จํานวนที่จองซื้อ สวนที่เหลือจะจัดสรรใหแกผูจองซื้อกลุมที่ 1 ที่ไมใชเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยดังกลาว ตาม
หลักเกณฑสัดสวนของจํานวนเงินที่จองซื้อ (Prorate)  ทั้งนี้ เมื่อรวมกันแลวจะตองไมเกินหนึ่งในสามของจํานวนหนวย
ลงทุนที่เสนอขายทั้งหมด หากกองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพยดังกลาวเกินหนึ่งในสามของมูลคาทรัพยสินสุทธิของ
กองทุนรวม

(2) หากผูจองซื้อกลุมที่ 1 จองซื้อไมถึงหนึ่งในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่เสนอขายทั้งหมด บริษัท 
จัดการสงวนสิทธิที่จะนําหนวยลงทุนสวนที่เหลือออกจําหนายใหแกผูจองซื้อกลุมที่ 2
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(3) การจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อกลุมที่ 2 ใหอยูในดุลยพินิจของบริษัทจัดการ โดยใชหลักการ 
จัดสรรใหแกผูจองซื้อกลุมที่ 2 ทุกรายตามจํานวนเงินจองซื้อต่ําสุดกอน หลังจากนั้นจึงจะจัดสรรเพิ่มเปนทวีคูณของ 1,000 
บาทใหแกผูจองซื้อกลุมที่ 2 ทุกราย จนกวาจะครบตามจํานวนเงินทุนของโครงการที่เปดเสนอขาย  หากในการจัดสรรเพิ่ม
ทุก 1,000 บาท ไมสามารถจัดสรรใหแกผูจองซื้อกลุมที่ 2 ทุกราย บริษัทจัดการจะจัดสรรใหแกผูจองซื้อกลุมที่ 2 ตาม
หลักเกณฑสุมตัวอยาง (Random) โดยระบบคอมพิวเตอร เฉพาะจากผูจองซื้อกลุมที่ 2 ที่ยังไมไดรับการจัดสรรเต็มตาม
จํานวนที่จองซื้อ

(4) ในกรณีที่มีผูจองซื้อกลุมที่ 2 เปนจํานวนมาก จนบริษัทจัดการไมสามารถจัดสรรหนวยลงทุนใหแก
ผูจองซื้อกลุมที่ 2 ทุกรายตามจํานวนเงินจองซื้อต่ําสุดได  บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะจัดสรรใหแกผูจองซื้อกลุมที่ 2 ตาม
จํานวนเงินที่สามารถกระทําได โดยไมจําเปนตองแจงใหผูจองซื้อหนวยลงทุนทราบลวงหนา

(5) ผูจองซื้อหนวยลงทุนรับรองที่จะซื้อหนวยลงทุนตามจํานวนที่จองซื้อ หรือนอยกวาที่จองซื้อไวตาม
จํานวนที่ไดรับการจัดสรรโดยบริษัทจัดการ หรือผูจัดจําหนายที่ไดรับการแตงตั้งจากบริษัทจัดการ  โดยไมเปล่ียนแปลงหรือ
เพิกถอนการจองซื้อหนวยลงทุนดังกลาว และยินยอมรับคืนเงินในกรณีที่ไมไดรับการจัดสรร

(6) บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะปฏิเสธการรับจองซื้อใดๆ ไมวาทั้งหมดหรือบางสวนก็ได ในกรณีที่
บริษัทจัดการไดพิจารณาแลวเห็นวาการจองซื้อดังกลาวมีผลกระทบตอการลงทุนของกองทุนรวมหรือตอผูถือหนวยลงทุน
หรือตอชื่อเสียงหรือตอความรับผิดชอบทางกฎหมายของบริษัทจัดการ  โดยไมจําเปนตองแจงใหทราบลวงหนา

วันที่ไดรับอนุมัติใหจัดตั้งและจัดการกองทุนรวม   6 ตุลาคม 2546

วันที่เสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก 10 ตุลาคม 2546 – 20 ตุลาคม 2546

สถานที่ติดตอซื้อขายหนวยลงทุน

ผูจัดจําหนาย

ชื่อ : บริษัทหลักทรัพย ดีบีเอส วิคเคอรส (ประเทศไทย) จํากัด
ที่อยู : 989  อาคารสยามทาวเวอร  ชั้น 14-15

ถนนพระราม 1  เขตปทุมวัน
กรุงเทพฯ 10330
โทรศัพท 0-2657-7170-5
สํานักงานบริการดานหลักทรัพยของบริษัทหลักทรัพย ดีบีเอส วิคเคอรส (ประเทศไทย) จํากัด

ชื่อ : บริษัทหลักทรัพย ทรีนีตี้ จํากัด
ที่อยู : 179/109-110 อาคารบางกอกซิตี้ ทาวเวอร ชั้น 25

ถนนสาทรใต  แขวงทุงมหาเมฆ
เขตสาทร กรุงเทพมหานคร
โทรศัพท 0-2286-3999

               สํานักงานบริการดานหลักทรัพยของบริษัทหลักทรัพย ทรีนีตี้ จํากัด
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ตัวแทนสนับสนุน

ชื่อ : ธนาคารดีบีเอส ไทยทนุ จํากัด (มหาชน)
ที่อยู : 393 ถนนสีลม เขตบางรัก

กรุงเทพมหานคร 10500
สาขาตัวแทนจําหนายของธนาคารดีบีเอส ไทยทนุ จํากัด (มหาชน)
Contact Center โทรศัพท 1568

ชื่อ : บริษัทหลักทรัพย ซิกโก จํากัด (มหาชน)
ที่อยู : 130-132 ชั้น 1-2 อาคารสินธรทาวเวอร 2

ถนนวิทยุ  เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330
โทรศัพท 0-2627-3100 ตอ 2553-2560, 2563-2564
สํานักงานบริการดานหลักทรัพยของบริษัทหลักทรัพย ซิกโก จํากัด (มหาชน)

ชื่อ : บริษัทหลักทรัพย ซีมิโก จํากัด (มหาชน)
ที่อยู : 287 อาคารลิเบอรตี้สแควร ชั้น 15

ถนนสีลม  เขตบางรัก  กรุงเทพมหานคร 10500
โทรศัพท 0-2695-5007-8

ชื่อ : บริษัทหลักทรัพย แอสเซท พลัส จํากัด (มหาชน)
ที่อยู : 193/111-115  อาคารเลครัชดา ชั้น 27

ถนนรัชดาภิเษก  กรุงเทพมหานคร 10110
โทรศัพท 0-2661-9999
สํานักงานบริการดานหลักทรัพยของบริษัทหลักทรัพย แอสเซท พลัส จํากัด (มหาชน)

ชื่อ : บริษัทหลักทรัพย เคจีไอ (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน)
ที่อยู :  323  อาคารยูไนเต็ดเซ็นเตอร ชั้น 23

ถนนสีลม กรุงเทพฯ 10500
โทรศัพท 0-2231-1111 ตอ 508
สํานักงานบริการดานหลักทรัพยของบริษัทหลักทรัพย เคจีไอ (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน)

บริษัทจัดการ บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนรวม วรรณ จํากัด
989 อาคารสยามทาวเวอร  ชั้น 24
ถนนพระราม 1  เขตปทุมวัน
กรุงเทพมหานคร 10330
โทรศัพท 0-2659-8888
โดยมีบริษัทหลักทรัพย เคจีไอ (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) เปนผูถือหุนในสัดสวน
รอยละ 97.09
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ที่ปรึกษากองทุน ธนาคาร ดีบีเอส ไทยทนุ จํากัด (มหาชน)
393 ถนนสีลม  เขตบางรัก
กรุงเทพมหานคร 10500
โทรศัพท 0-2230-5756

ผูดูแลผลประโยชน ธนาคารนครหลวงไทย จํากัด (มหาชน) – สวนผูดูแลผลประโยชน ฝายธุรกิจตลาดทุน
โทรศัพท 0-2208-5927-32

นายทะเบียนหนวยลงทุน บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนรวม วรรณ จํากัด
โทรศัพท 0-2659-8888

ผูสอบบัญชี นายนิรันดร  ลีลาเมธวัฒน
บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด
โทรศัพท 0-2677-2000

บริษัทประเมินคาทรัพยสินในการลงทุนครั้งแรก
(1) บริษัท ไซมอน ลิม และหุนสวน จํากัด โทรศัพท 0-2719-3515-6
(2) บริษัท ที่ปรึกษาธุรกิจ อินทนนท จํากัด โทรศัพท 0-2658-5000

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท จํากัด (มหาชน)
โทรศัพท 0-2308-2020

ความเส่ียงจากการลงทุน

1. ความเส่ียงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจ
  สภาพเศรษฐกิจที่ผันผวนอาจสงผลกระทบตอรายไดของอสังหาริมทรัพย กลาวคือ ในชวงสภาวะเศรษฐกิจดี 
ธุรกิจมีการขยายตัว กอใหเกิดอุปสงคในการเชาพื้นที่เพิ่มมากขึ้น ผูประกอบการบริหารอสังหาริมทรัพยมีโอกาสในการ 
ปรับราคาคาเชาและสามารถเพิ่มอัตราการเชาไดมากขึ้น ในสภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา ผูประกอบการธุรกิจบางรายอาจมี
ปญหาในการดําเนินธุรกิจจนตองคืนพื้นที่การเชา ทําใหเกิดผลกระทบโดยตรงตอรายไดของอสังหาริมทรัพย

2. ความเส่ียงจากความผันแปรของคาเชาและอัตราการเชาพ้ืนที่
  อัตราคาเชาและอัตราการเชาพื้นที่ของหองชุดสํานักงานอาจผันแปรไดตามสภาวะเศรษฐกิจโดยรวม สภาวะ
ตลาดอสังหาริมทรัพย ตลอดจนอุปสงคและอุปทานของตลาดอาคารสํานักงาน ซึ่งอาจสงผลกระทบตอรายไดของ
อสังหาริมทรัพย
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3. ความเส่ียงจากการพึ่งพิงลูกคารายใดรายหนึ่ง
       ณ 30 มิถุนายน 2546 บริษัทมีลูกคารายใหญ 1 ราย คือ บริษัท ซีเมนส จํากัด ("ซีเมนส") ซึ่งเปนลูกคาที่เชาพื้นที่
ในสวนหองชุดสํานักงานและหองชุดพาณิชยกรรมมากที่สุดคิดเปนประมาณรอยละ 45 ของพื้นที่ที่กองทุนรวมจะลงทุน 
ทั้งหมด ทําใหอาจมีความเสี่ยงจากการพึ่งพิงลูกคารายใหญรายนี้ ในขณะที่ลูกคารายอื่นๆ แตละรายเชาพื้นที่ไมเกิน 
รอยละ 4 ของพื้นที่ที่กองทุนรวมจะลงทุนทั้งหมด
       อยางไรก็ดี ซีเมนสไดเริ่มเชาหองชุดในชาญอิสสระทาวเวอร 2 มาตั้งแตป 2538 และมีการขยายพื้นที่เชามา 
โดยตลอด ซีเมนสไดลงทุนตกแตงภายในสํานักงานที่อยูในอาคารชาญอิสสระทาวเวอร 2 รวมถึงไดวางระบบคอมพิวเตอร 
หองทดลอง ระบบการควบคุมการเขาออกของสํานักงาน รวมทั้งระบบการสื่อสาร ระบบไฟฟาสํารองสําหรับคอมพิวเตอร 
เพื่อเปนศูนยกลางขอมูลในแถบอาเซียนรวมมูลคาประมาณ 100 ลานบาทในป 2544 คาดวาโอกาสที่ซีเมนสจะไมตอ
สัญญาเชานาจะอยูในระดับต่ํา

ดานความสามารถในการชําระคาเชา บริษัท ซีเมนส เอจี (Siemens AG) ประเทศเยอรมัน เปนบริษัทแมถือหุนใน
บริษัท ซีเมนส จํากัด ในสัดสวนรอยละ 93 โดยไดรับการจัดอันดับจากสถาบันจัดอันดับความนาเชื่อถือ Standard & 
Poors วามีอันดับความนาเชื่อถือในดานความสามารถในการชําระหนี้ที่ระดับ AA – และไดรับการจัดอันดับจากสถาบัน
จัดอันดับความนาเชื่อถือ Fitch ที่ระดับ A+ ทําใหความเสี่ยงจากการที่บริษัทจะผิดนัดชําระคาเชานาจะอยูในระดับต่ํา

4. ความเส่ียงจากภัยพิบัติตางๆ
ความเสี่ยงจากภัยพิบัติ เปนความเสี่ยงที่ไมสามารถคาดการณลวงหนาได เชน ไฟไหม น้ําทวม แผนดินไหว การ

จราจล เปนตน ซึ่งอาจเปนเหตุใหอสังหาริมทรัพยไดรับความเสียหาย

5. ความเส่ียงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปรียบเทียบกับกองทุนรวมประเภทอื่น
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลงทุนในอสังหาริมทรัพยไมต่ํากวารอยละ 75 ของเงินกองทุนรวม โดยมูลคาของ

อสังหาริมทรัพยจะแปรผันไปตามสภาวะเศรษฐกิจโดยรวม โดยที่รายไดของกองทุนรวมอยางนอยรอยละ 75 ตองมาจาก
การจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน ขณะที่กองทุนรวมประเภทอื่นๆ จะมีนโยบายการกระจายการลงทุนใน 
ตราสารทางการเงินประเภทตางๆ
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยบางกอก
ตารางแสดงคาใชจายที่เรียกเก็บจากผูซื้อหรือผูถือหนวยลงทุนหรือกองทุนรวม

1. คาธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากผูส่ังซื้อหรือผูถือหนวยลงทุน (รอยละของมูลคาหนวยลงทุน)

1.1   คาธรรมเนียมการขายหนวยลงทุน
- ในการเสนอขายครั้งแรก 

- ในการเพิ่มเงินทุน  

1.2     คาธรรมเนียมการรับซื้อคืนหนวยลงทุน
1.3     คาธรรมเนียมการสับเปล่ียนหนวยลงทุน

:   อัตราไมเกินรอยละ 3.00 ของมูลคาหนวยลงทุน
โดยมูลคาหนวยลงทุนเทากับ 10 บาท

:   อัตราไมเกินรอยละ 3.00 ของราคาที่เสนอขายตอ
หนวยลงทุน

:   ไมมี
:   ไมมี

2. คาใชจายที่เรียกเก็บจากผูส่ังซื้อหรือผูถือหนวยลงทุน (ตามที่จายจริง)

2.1  คาธรรมเนียมในการโอนเงิน

2.2  คาธรรมเนียมการโอนหนวยลงทุน
2.3  คาธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุน

:   เรียกเก็บตามที่ไดเกิดขึ้นจริงโดยตัดจายจากจํานวน
เงินที่โอนเขาบัญชีนั้นๆ

:   ไมเกิน 50 บาท ตอรายการ
:   ไมเกิน 50 บาท ตอรายการ

3.   คาใชจายที่เรียกเก็บจากกองทุนรวม (รอยละของมูลคาทรัพยสินสุทธิ)

      3.1    คาธรรมเนียมการจัดการ
3.2 คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชน

3.3 คาธรรมเนียมนายทะเบียนหนวยลงทุน
3.4 คาธรรมเนียมที่ปรึกษากองทุนรวม
3.5 คาธรรมเนียมในการจัดจําหนายหนวยลงทุน
3.6 คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย
3.7 คาธรรมเนียมบริษัทประเมินคาทรัพยสิน

3.8 คาธรรมเนียมผูสอบบัญชี

3.9 คาธรรมเนียมผูใหบริการอื่นๆ

3.10 คาใชจายอื่นๆ

:   ไมเกินรอยละ 1.00 ตอป
:   ไมเกินรอยละ 0.15 ตอป ทั้งนี้ ตองไมต่ํากวา

250,000 บาทตอป
:   ไมเกินรอยละ 0.05 ตอป
:   ตามที่จายจริง
:   ไมเกินรอยละ 3.00 ตอปของจํานวนเงินที่จําหนายได
:   ไมเกินรอยละ 4.00 ตอป
:   ตามอัตราที่กําหนดโดยบริษัทจัดการรวมกับบริษัท
ประเมินคาทรัพยสิน

:   ตามอัตราที่กําหนดโดยบริษัทจัดการรวมกับ
ผูสอบบัญชี

:   ตามอัตราที่กําหนดโดยบริษัทจัดการรวมกับ
ผูใหบริการตางๆ

:   ตามอัตราที่จายจริง
4. คาใชจายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ และสงเสริมการขายที่เรียกเก็บจากกองทุนรวม

4.1 ในชวงเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก

4.2 ภายหลังการเสนอขายครั้งแรก

:   ไมเกินรอยละ 3.0 ตอป ของมูลคาทรัพยสินสุทธิ ณ
วันส้ินปบัญชี

:   ไมเกินรอยละ 3.0 ตอป ของมูลคาทรัพยสินสุทธิ ณ
วันส้ินปบัญชี

หมายเหตุ คาธรรมเนียมและคาใชจายดังกลาวขางตนเปนอัตราที่ยังไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือ
ภาษีอื่นใดในทํานองเดียวกัน
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ผูสนใจลงทุนควรศึกษาขอมูลในหนังสือช้ีชวนใหเขาใจกอนซื้อหนวยลงทุน  และเก็บไวเปนขอมูลเพื่อใชอางอิง
ในอนาคต  หากตองการทราบขอมูลเพิ่มเติม  สามารถขอหนังสือช้ีชวนสวนขอมูลโครงการไดที่บริษัทจัดการ
หรือผูขายหนวยลงทุน

ผูลงทุนควรตรวจสอบใหแนใจวาผูขายหนวยลงทุนเปนบุคคลที่ ได รับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  และควรขอดูบัตรประจําตัวของบุคคลดังกลาวที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ออกให
ดวย

สวนสรุปขอมูลสําคัญของหนังสือชี้ชวนฉบับนี้รวบรวมขึ้นโดยใชขอมูล ณ วันที่  6 ตุลาคม 2546


