
 

เอกสารน้ีมิใช่ค าแนะน าทางกฎหมายและมิไดผ้กูพนัการตีความทางกฎหมายของผูจ้ดัท าแต่อยา่งใด 

คู่มือจัดท ำสรุปข้อมูลส ำคัญของกองทุนและทรัสต์ท่ีมีกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์หรือโครงสร้ำงพื้นฐำน 
ท่ีเปิดเผยในแบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำย หนังสือชี้ชวน และแบบแสดงรำยกำรข้อมูลประจ ำปี  

ส่วนท่ี 1 
สรุปข้อมูลส ำคัญ 

ค าแนะน าการใชคู้่มือจดัท าสรุปขอ้มูลส าคญัของกองทุนและทรัสตท่ี์มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือ
โครงสร้างพื้นฐานท่ีเปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขาย หนงัสือช้ีชวน และแบบแสดงรายการ
ขอ้มูลประจ าปี (“คู่มือ”) 

- คู่มือจดัท าขึ้นเพื่อเป็นแนวทางใหก้องทุนรวมและทรัสตท่ี์มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือ
โครงสร้างพื้นฐานสามารถเปิดเผยขอ้มูลในส่วนท่ี 1 (“สรุปขอ้มูลส าคญั”) ไดอ้ยา่งถูกตอ้งและ
ครบถว้น เพียงพอต่อการตดัสินใจของผูล้งทุน 

- ทั้งน้ี ค  าอธิบาย แนวปฏิบติั ค าแนะน า และตวัอยา่งประกอบ เป็นเพียงแนวทางท่ีใชอ้ธิบายเพื่อ
ประกอบความเขา้ใจ ส่วนการบงัคบัใชต้ามกฎหมายเป็นไปตามขอ้ก าหนด  

 
แนวทางการเปิดเผยขอ้มูลในส่วนสรุปขอ้มูลส าคญั 

1. วดัมูลค่าการระดมทุนและวตัถุประสงคก์ารใชเ้งิน (กรณีเสนอขายหน่วย) 
 เงินท่ีไดจ้ากการระดมทุนในคร้ังน้ีจะน าไปใชเ้พื่อวตัถุประสงคใ์ดบา้ง เช่น ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
หรือทรัพยสิ์นกิจการโครงสร้างพื้นฐาน (“ทรัพยสิ์น infra”) ช าระคืนเงินกูย้มื หรือปรับปรุงสภาพทรัพย ์เป็นตน้ 

2. โครงสร้างเงินทุนของกองทุน/ทรัสต ์ 
 กองทรัสต/์กองทุนมีโครงสร้างเงินทุนอยา่งไร โดยแสดงตวัเลขมูลค่าเงินลงทุนรวม เงินท่ีไดจ้ากการ
ระดมทุน เงินกูย้มื และสัดส่วนของการกูย้มืเงินเม่ือเทียบกบัสินทรัพยร์วม หากกองมีการกูย้มืเงินใหเ้ปิดเผย
รายละเอียดการครบก าหนดช าระของเงินกูย้มืดว้ย (Debt Expiry Profile) 

3.   สัดส่วนการลงทุน 
 (1) ใหอ้ธิบายนโยบายการลงทุนของกองทรัสต/์กองทุนโดยสังเขป และใหร้ะบุวา่ปัจจุบนักองทรัสต์/

กองทุนเป็นกองท่ีลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิ สิทธิการเช่าหรือสัญญาแบ่งรายได ้หรือเป็นแบบผสม 
 (2) ใหร้ะบุสัดส่วนการลงทุนตรงหรือการลงทุนทางออ้มผ่านบริษทั โดยใหใ้ชต้ามมูลค่าท่ีคาดวา่ 

จะลงทุน (กรณีเสนอขายหน่วย) หรือมูลค่าทรัพยสิ์นตามท่ีปรากฏในงบการเงินล่าสุด (กรณีเปิดเผยในแบบ 56 
หรือรายงานประจ าปี) 
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 (3) ใหร้ะบุสัดส่วนการลงทุนของกองทรัสต/์กองทุนแยกตามประเภททรัพยสิ์นวา่เป็นกรรมสิทธ์ิ  
สิทธิการเช่าหรือสัญญาแบ่งรายได ้หรือทรัพยสิ์นอ่ืน โดยใหใ้ชต้ามมูลค่าท่ีคาดวา่จะลงทุน (กรณีเสนอขาย
หน่วย) หรือมูลค่าทรัพยสิ์นตามท่ีปรากฏในงบการเงินล่าสุด (กรณีเปิดเผยในแบบ 56 หรือรายงานประจ าปี) 

 (4) ในกรณีท่ีกองลงทุนในสิทธิการเช่าหรือสัญญาแบ่งรายได ้ใหแ้สดงอายสุัญญาเช่า สัญญาแบ่งรายได้
คงเหลือถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกั (“Weighted Average Lease Expiry” หรือ “WALE”) โดยค านวณจากมูลค่าท่ีคาดวา่
จะลงทุน (กรณีเสนอขายหน่วย) หรือมูลค่าทรัพยสิ์นตามท่ีปรากฏในงบการเงินล่าสุด (กรณีเปิดเผยในแบบ 56 
หรือรายงานประจ าปี) 

 (5) กรณีท่ีมีการลงทุนในทรัพยสิ์นหลายประเภทอยูภ่ายในกองเดียวกนั เช่น ลงทุนในอาคารส านกังาน 
ศูนยก์ารคา้ และโรงแรม ให้เปิดเผยสัดส่วนมูลค่าทรัพยสิ์นตามมูลค่าท่ีคาดวา่จะลงทุน (กรณีเสนอขายหน่วย) 
หรือมูลค่าทรัพยสิ์นตามท่ีปรากฏในงบการเงินล่าสุด (กรณีเปิดเผยในแบบ 56 หรือรายงานประจ าปี)   

 (6) ใหเ้ปิดเผยโครงสร้างรายไดข้องกองทรัสต/์กองทุน โดยอาจแบ่งเป็นตามแหล่งท่ีมาของรายได ้หรือ
ใชห้ลกัเกณฑอ่ื์นใดซ่ึงผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบริษทัจดัการเห็นวา่เป็นประโยชน์ต่อผูใ้ชข้อ้มูล เช่น รายภูมิภาค 
รายประเทศ รายประเภททรัพยสิ์น รายกลุ่มลูกคา้หรือผูเ้ช่า เป็นตน้ 

4. มูลค่าการลงทุนในคร้ังน้ีเปรียบเทียบกบัราคาประเมิน  
กรณีเสนอขำยหน่วยลงทุน หรือ หน่วยทรัสต์ 

 (1) เปิดเผยราคาท่ีลงทุนเปรียบเทียบราคาประเมินท่ีจดัท าโดยผูป้ระเมินทั้งสองราย และวนัท่ีท า
การประเมินมูลค่า ในกรณีมีทรัพยสิ์นจ านวนมาก สามารถจดักลุ่มทรัพยสิ์นเพื่อใหส้ะดวกต่อการเปิดเผยขอ้มูล 

 (2) เปรียบเทียบมูลค่าลงทุนกบัราคาประเมินท่ีต ่าท่ีสุดท่ีจดัท าโดยผูป้ระเมิน และช่ือบริษทัผูป้ระเมิน 
ทั้งสองราย 

ทั้งน้ี ใหเ้ปิดเผย Link URL หรือ QR Code ส าหรับ download รายงานประเมินล่าสุด (ฉบบัเตม็) 
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กรณีเปิดเผยข้อมูลประจ ำปี 
 (1) เปิดเผยราคาประเมิน และวนัท่ีท าการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด 

ในกรณีมีทรัพยสิ์นจ านวนมาก สามารถจดักลุ่มทรัพยสิ์นเพื่อใหส้ะดวกต่อการเปิดเผยขอ้มูล 
 (2) เปิดเผยช่ือบริษทัผูป้ระเมินทั้งสองราย 

 ทั้งน้ี ใหเ้ปิดเผย Link URL หรือ QR Code ส าหรับ download รายงานประเมินล่าสุด (ฉบบัเตม็) 

 
 
5. รายละเอียดทรัพยสิ์นท่ีลงทุน 

เปิดเผยข้อมูลท่ีส ำคัญย้อนหลงั 3 ปี (ถ้ำมี) 
 เปิดเผยขอ้มูลท่ีส าคญัของทรัพยสิ์นท่ีลงทุนเพื่อใหผู้ล้งทุนสามารถน าไปใชป้ระกอบการตดัสินใจ
และเปรียบเทียบไดก้บัสมมติฐานท่ีใชใ้นการประเมิน เช่น อตัราค่าเช่าเฉล่ีย อตัราการเช่า ค่าซ่อมแซม ค่า
บ ารุงรักษา และอตัราการเติบโตของรายได ้
 ในกรณีมีทรัพยสิ์นจ านวนมาก สามารถจดักลุ่มทรัพยสิ์นเพื่อใหส้ะดวกต่อการเปิดเผยขอ้มูล 

เปิดเผยข้อมูลสรุปผลกำรด ำเนินงำนของทรัพย์สินย้อนหลงั 3 ปี (ถ้ำมี) 
 เปิดเผยขอ้มูลสรุปผลการด าเนินงานของทรัพยสิ์นรวมถึงกรณีเช่าเหมา สัญญาแบ่งรายได ้ส าหรับ
กรณีลงทุนทางออ้มผา่นการถือหุน้บริษทัให้เปิดเผยลงไปถึงระดบัทรัพยสิ์นท่ีบริษทัดงักล่าวเขา้ลงทุน 

6. นโยบายการจ่ายเงินปันผล และขอ้มูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนในอดีต 
(1) เปิดเผยนโยบายการจ่ายเงินปันผล 

 (2) ขอ้มูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนยอ้นหลงัอยา่งนอ้ย 5 ปี (ถา้มี) โดยแยกเป็นเงินปันผลจาก 
ส่วนสนบัสนุนผลตอบแทนและไม่รวมส่วนสนบัสนุนผลตอบแทน และเงินลดทุน เป็นจ านวนเงิน 
ต่อหน่วย 
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7. การจดัท าประมาณการผลตอบแทน 
การน าเสนอตวัเลขประมาณการผลตอบแทนใหเ้ป็นไปตามความสมคัรใจ หากประสงคจ์ะจดัท า 

และเปิดเผย ตอ้งเปิดเผยขอ้มูลอตัราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return หรือ “IRR”) ร่วมดว้ย 
ทุกคร้ัง เพื่อให้ผูล้งทุนทราบประมาณการอตัราผลตอบแทนท่ีคาดวา่จะไดรั้บตลอดอายโุครงการและ 
เพื่อป้องกนัความเขา้ใจผิดท่ีอาจเกิดขึ้นจากการโฆษณาและการส่งเสริมการขาย 

ก าหนดใหห้ลกัเกณฑก์ารจดัท าประมาณการผลตอบแทนนั้นใหเ้ป็นไปตามประกาศประกาศ
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ท่ี สธ. 10/2558 เร่ือง หลกัเกณฑใ์น
รายละเอียดเก่ียวกบัการโฆษณาและการส่งเสริมการขายส าหรับผูป้ระกอบธุรกิจหลกัทรัพย ์และผูป้ระกอบ
ธุรกิจสัญญาซ้ือขายล่วงหนา้ (ฉบบัประมวล) ลงวนัท่ี 1 เมษายน พ.ศ. 2558 ส าหรับกรณีกองทุนท่ีมีการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือโครงสร้างพื้นฐาน 

ส าหรับกรณีทรัสตท่ี์มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือโครงสร้างพื้นฐานใหเ้ป็นไปตามแบบ  
69-REIT ทา้ยประกาศศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ท่ี ทจ. 49/2555 เร่ือง  การออกและเสนอขาย
หน่วยทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(ฉบบัประมวล) ลงวนัท่ี 21 พฤศจิกายน  
พ.ศ. 2555 
 (1) การเปิดเผยประมาณการผลตอบแทนในรูปอตัราเงินปันผล ใหร้ะบุอยา่งชดัเจนวา่เป็นส่วนท่ีมา
จากเงินลดทุน เงินปันผลจากการสนบัสนุนผลตอบแทน (ถา้มี) และเงินปันผลจากการด าเนินงานไม่รวม
การสนบัสนุนผลตอบแทนในสัดส่วนเท่าใด  
  ตวัอยา่งการสนบัสนุนผลตอบแทน เช่น การประกนัรายไดห้รือก าไร การประกนัอตัราการเช่า  
ผูถื้อหน่วยบางรายไม่รับเงินปันผล เป็นตน้ 
 (2) การเปิดเผยประมาณการผลตอบแทนในรูปอตัราผลตอบแทนภายในให้เปิดเผยสมมติฐานส าคญั
ท่ีใชใ้นการค านวณดว้ย เช่น ราคาเสนอขาย วนัท่ีในรายงานประเมินท่ีน าขอ้มูลมาใช ้ค่าใชจ่้ายระดบักอง 
สัดส่วนการกูย้มื และสมมติฐานอตัราดอกเบ้ียเงินกู ้
 (3) มีขอ้ความวา่ “IRR เป็นเพียงตวัเลขประมาณการผลตอบแทนท่ีคาดวา่ผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ะได้
ตลอดอายกุารลงทุน” หากมีการสนบัสนุนผลตอบแทนใหแ้สดงขอ้ความอยา่งชดัเจนวา่การการสนบัสนุน
ผลตอบแทนส้ินสุดเม่ือใด  ทั้งน้ี สามารถท า sensitivity analysis เพื่อวิเคราะห์ผลกระทบของ IRR หาก 
มีการเปล่ียนแปลงของตวัแปรต่าง ๆ และเปิดเผย IRR เป็นช่วงได ้

ส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยท่ี์มีทรัพยสิ์นหลกัเป็นสิทธิการเช่าเพียงอยา่งเดียวใหเ้ปิดเผย
ประมาณการ IRR เสมอ และใหเ้ปรียบเทียบกบัประมาณการปีก่อนหนา้ และอธิบายถึงความแตกต่างดว้ย 
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8. รายละเอียดของผูเ้ช่าหรือผูใ้ชบ้ริการ 
(1) เปิดเผยสัดส่วนผูเ้ช่าโดยแยกตามประเภทการประกอบธุรกิจของผูเ้ช่า การค านวณสัดส่วน

ดงักล่าวใหใ้ชร้ายไดปี้ล่าสุดเป็นฐานในการค านวณ เพื่อใหผู้ล้งทุนทราบถึงการกระจุกตวัหรือการพึ่งพิง
ของผูเ้ช่า 
 (2) สัดส่วนของสัญญาเช่าท่ีจะหมดสัญญาในแต่ละปี โดยใชร้ายไดต้ามสัญญาเป็นฐานในการ
ค านวณสัดส่วน  
 (3) สัดส่วนรายไดท่ี้ไดรั้บจากผูเ้ช่าหลกั 10 รายแรกตามขนาดพื้นท่ีเช่า 
 (4) อตัราการต่อสัญญาของผูเ้ช่า โดยใหอ้ธิบายถึงเกณฑท่ี์ใชใ้นการค านวณสัดส่วน เช่น ขนาดพื้นท่ี 
จ านวนสัญญา เป็นตน้ เพื่อใหผู้ล้งทุนพิจารณาควบคู่กบัสัดส่วนของสัญญาเช่าท่ีจะหมดสัญญาในแต่ละปี 

หมายเหตุ กรณีเช่าเหมา หรือสัญญาแบ่งรายไดส้ามารถเปิดเผยโดยอธิบายถึงธุรกิจของคู่สัญญาท่ี
เป็นผูเ้ช่าเหมา หรือคู่สัญญาแบ่งรายไดแ้ทนได้ 

9.  ผลการด าเนินงานยอ้นหลงั 3 ปีล่าสุด และไตรมาสล่าสุด (กรณีเพิ่มทุนและ Ongoing) 
(1) เปิดเผยอตัราค่าเช่าเฉล่ียยอ้นหลงั 3 ปีล่าสุดเป็นอยา่งนอ้ย (ถา้มี) 
(2) เปิดเผยรายไดย้อ้นหลงั 3 ปีล่าสุดเป็นอยา่งนอ้ย (ถา้มี) 

 (3) เปิดเผยก าไรก่อนหกัตน้ทุนทางการเงิน ภาษีเงินได ้ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) 
ยอ้นหลงั 3 ปีล่าสุดเป็นอยา่งนอ้ย (ถา้มี) 
กรณีเช่าเหมา ใหเ้ปิดผลการด าเนินงานของผูเ้ช่าเหมา หรือของทรัพยสิ์น รวมถึงกรณีสัญญาแบ่งรายได้ 
กรณีมีการจดัท างบเสมือนซ่ึงผา่นการสอบทานโดยผูส้อบบญัชี สามารถเปิดเผยยอ้นหลงัไดไ้ม่เกิน 3 ปี 

10.  ตวัเลขทางการเงินท่ีส าคญัยอ้นหลงั 3 ปีล่าสุด และไตรมาสล่าสุด (กรณีเพิ่มทุนและ Ongoing) 
(1) เปิดเผยขอ้มูลตวัเลขผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินท่ีส าคญั เช่น รายไดจ้ากการใหเ้ช่า

อสังหาริมทรัพย ์รายไดจ้ากสัญญาแบ่งรายได ้รายไดอ่ื้น ก าไรก่อนตน้ทุนทางการเงิน ค่าใชจ่้ายภาษีเงินได้
ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย ก าไรสุทธิ ก าไรต่อหน่วย เงินปันผลต่อหน่วย จ านวนเงินท่ีลดทุนช าระ
แลว้ จ านวนเงินต่อหน่วยท่ีลด อตัราส่วนหน้ีสินต่อทุน อตัราส่วนตน้ทุนทางการเงินเม่ือเทียบกบั 
ก าไรสุทธิ เงินท่ีไดรั้บจากการสนบัสนุนผลตอบแทน เป็นตน้ 
 (2) เปิดเผยขอ้มูลสรุปตามงบกระแสเงินสด 
 (3) มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ ราคาปิดต่อมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ อตัราเงินปันผลเม่ือเทียบกบัราคาปิด กรณี
มีการรับประกนัรายได ้และไม่รวมการรับประกนัรายได ้มูลค่ากองทุน/ทรัสตต์ามราคาตลาด ราคาปิด 
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11.  การวิเคราะห์และค าอธิบายของผูจ้ดัการกองทรัสต/์กองทุนถึงการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน 
ของกองทรัสต/์กองทุน 
12.  ตารางค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต ์โดยใหแ้สดงในรูปแบบดงัน้ี 

(1) กรณีเสนอขายใหเ้ปิดเผยเพดานค่าธรรมเนียม อตัราท่ีคาดวา่จะเรียกเก็บ และประมาณการ 
เม่ือเทียบกบัของก าไรสุทธิเป็นร้อยละ 

(2) กรณีเปิดเผยขอ้มูลประจ าปีเพดานค่าธรรมเนียม อตัราท่ีเรียกเก็บจริง และร้อยละของ 
ก าไรสุทธิ 
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12.  Risk Spectrum (ส าหรับกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน) 

แผนภำพแสดงต ำแหน่งควำมเส่ียงของกองทุนรวมโครงสร้ำงพื้นฐำน และสรุปปัจจัยควำมเส่ียงท่ีส ำคัญ 

เน่ืองจากโครงสร้างของกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและประเภททรัพยสิ์นท่ีกองทุนลงทุนของแต่ละกองทุนนั้นมีความแตกต่างกนั  ดงันั้น  
ระดบัความเส่ียงของกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานจะอยูใ่นระดบั 4 ถึง 8 ซ่ึงขึ้นอยูก่บัปัจจยัดงัต่อไปน้ี  ความแน่นอนของรายได ้สภาพการแข่งขนัและ 
ความผนัผวนของธุรกิจท่ีกองทุนลงทุน การกระจายการลงทุนของกองทุน ระดบัความน่าเช่ือถือของคู่สัญญาหรือผูใ้ชบ้ริการ ผลการด าเนินงานท่ีผา่นมา 
ของกิจการโครงสร้างพื้นฐานท่ีลงทุน สัดส่วนการลงทุนใน greenfield project หรือลกัษณะเฉพาะอ่ืนใดท่ีมีผลกระทบต่อประโยชน์และความเส่ียงของ
กองทุนรวมดงักล่าว  

 

ตัวอย่ำงกำรพจิำรณำระดับควำมเส่ียงของกองทุนรวมโครงสร้ำงพืน้ฐำน 

กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานท่ีมีความเส่ียงระดบั 4 

กองทุนท่ีมีทุกปัจจยัประกอบกนัดงัน้ี รายไดข้องกองทุนมีการระบุไวล่้วงหนา้เป็นจ านวนท่ีแน่นอน มีความผนัผวนต ่า มีหน่วยงานของรัฐเป็นผูเ้ช่า 
หรือเป็นคู่สัญญาระยะยาว และกิจการโครงสร้างพื้นฐานท่ีกองทุนลงทุนเปิดด าเนินการและมีรายไดเ้ชิงพาณิชยแ์ลว้ในระยะเวลานานพอสมควร ซ่ึงแสดงให้
เห็นถึงความแน่นอนของรายได ้ 
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กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานท่ีมีความเส่ียงระดบั 8 

กองทุนท่ีมีทุกปัจจยัประกอบกนัดงัน้ี รายไดก้องทุนมีความผนัผวนสูง กิจการโครงสร้างพื้นฐานท่ีกองทุนลงทุนใชเ้ทคโนโลยใีหม่ ยงัไม่เป็น 
ท่ีแพร่หลาย โครงสร้างพื้นฐานท่ีกองทุนลงทุนเพิ่งเปิดด าเนินการ หรือกองทุนมีสัดส่วนการลงทุนในโครงการท่ียงัไม่มีรายไดเ้ชิงพาณิชยใ์นสัดส่วน 
ท่ีมีนยัส าคญั  

สรุปปัจจัยควำมเส่ียงท่ีส ำคัญของกองทุนรวมโครงสร้ำงพืน้ฐำน (“กองทุนรวม”) โดยมีตัวอย่ำงค ำอธิบำย ดังต่อไปนี ้ 

1. กรณีทรัพยสิ์นกิจการโครงสร้างพื้นฐานท่ีกองทุนรวมลงทุน ไม่อยูใ่นรูปของกรรมสิทธ์ิ เช่น เป็นสิทธิการเช่า สิทธิสัมปทาน สิทธิในการรับประโยชน์ 
จากรายไดใ้นอนาคต => กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิในการรับประโยชน์จากรายไดข้องกิจการ ... เป็นระยะเวลา ... ปี ดงันั้น มูลค่าทรัพยสิ์นกิจการโครงสร้าง
พื้นฐานท่ีกองทุนรวมลงทุนจะลดลงตามอายสิุทธิท่ีเหลืออยู ่โดยมูลค่าท่ีลดลงในแต่ละปีอาจเป็นจ านวนท่ีไม่เท่ากนั ซ่ึงขึ้นอยูก่บัการประเมินค่าทรัพยสิ์นดงักล่าว 

2. กรณีกองทุนรวมจะลงทุนในโครงการท่ีไม่แลว้เสร็จ (greenfield project) => กองทุนรวมจะลงทุนในกิจการ ... ซ่ึง ณ วนัท่ี ... ก่อสร้างไปแลว้ร้อยละ ... 
ของโครงการ กองทุนรวมจึงมีความเส่ียงในการพฒันาโครงการดงักล่าวหากเกิดกรณีการก่อสร้างล่าชา้ (project delay) หรือตน้ทุนก่อสร้างเพิ่มขึ้น (cost overrun) 

3. กรณีกองทุนรวมจะลงทุนในกิจการโครงสร้างพื้นฐานท่ีเพิ่งก่อสร้างแลว้เสร็จและเร่ิมจดัหาประโยชน์ไดไ้ม่นานนกั => กองทุนรวมจะลงทุนในกิจการ ...  
ซ่ึงเพิ่งก่อสร้างแลว้เสร็จและเร่ิมจดัหาประโยชน์เม่ือวนัท่ี ... ความส าเร็จของการจดัการประโยชน์จากกิจการดงักล่าวจึงขึ้นอยูก่บัปริมาณลูกคา้ท่ีจะเขา้มาใชบ้ริการ  
ซ่ึงอาจประเมินศกัยภาพของลูกคา้ไดย้ากกวา่โครงการอ่ืนท่ีมีการด าเนินงานหรือให้บริการมาระยะหน่ึงแลว้ 
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หมายเหตุ 
 สรุปขอ้มูลส าคญัของกองทุนและทรัสตท่ี์มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือโครงสร้างพื้นฐาน สามารถ
จดัท าในรูปแบบท่ีแตกต่างจากท่ีปรากฎในส่วนท่ี 1 ของแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขาย หนงัสือช้ีชวน และ
แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี แต่ควรมีขอ้มูลอยา่งนอ้ยครอบคลุมตามหัวขอ้ท่ีปรากฎดา้นล่าง 

(1) ทรัสตท่ี์มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือโครงสร้างพื้นฐาน 

- ใหร้ะบุขอ้มูลท่ีส าคญัของกองทรัสต ์เช่น ช่ือกองทรัสต ์ประเภท ทุนช าระแลว้ (ถา้มี) ผูจ้ดัการ
กองทรัสต ์ทรัสตี ท่ีปรึกษาทางการเงิน (ถา้มี)   

- ขอ้มูลเก่ียวกบัการเสนอขายหน่วยทรัสตใ์นคร้ังน้ี  เช่น  จ านวนหน่วยท่ีเสนอขาย มูลค่าท่ีตราไว ้ 
ราคาเสนอขาย ลกัษณะการเสนอขาย ผูจ้ดัการการรับประกนัการจดัหน่าย ผูจ้ดัจ าหน่าย  
- ใหร้ะบุวตัถุประสงคข์องการระดมทุนในคร้ังน้ีวา่ จะน าไปใชเ้พื่อวตัถุประสงคใ์ด  เช่น น าไปลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย ์น าไปช าระเงินกูย้มืเดิม (refinance) น าไปปรับปรุงสภาพ/พฒันาศกัยภาพของ
อสังหาริมทรัพย ์ เป็นตน้ ในกรณีท่ีจะมีการกูย้มืเงินดว้ย ใหร้ะบุขอ้มูลเช่น ผูใ้หกู้ ้ วงเงินกู ้ระยะเวลา
การกู ้อตัราดอกเบ้ีย และหลกัประกนัการกูย้มืเงิน (ถา้มีการใหห้ลกัประกนั)    
- ขอ้มูลท่ีส าคญัเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ลกัษณะการลงทุน (leasehold หรือ freehold) ราคาท่ีลงทุน
เปรียบเทียบราคาประเมิน ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์ เช่น มีโครงสร้างรายไดค้่าเช่าอยา่งไร  
รวมทั้งเง่ือนไขส าคญัของสัญญาจดัหาผลประโยชน์ หรือสัญญาจา้งบริหารอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) 
ขอ้มูลทางการเงินและผลการด าเนินงานของอสังหาริมทรัพยท่ี์ผา่นมา เช่น อตัราการเช่า รายไดแ้ละ
ค่าใชจ่้ายของการบริหารจดัการอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว 
- กรณีท่ีเป็นการลงทุนทางออ้มโดยผา่นการถือหุน้ในบริษทั และกองทรัสตไ์ม่สามารถถือหุน้และมี
สิทธิออกเสียงในบริษทัดงักล่าวไดใ้นสัดส่วนร้อยละ 99 ใหอ้ธิบายเหตุผลท่ีไม่สามารถลงทุนใน
สัดส่วนร้อยละ 99 และประโยชน์ท่ีผูล้งทุนจะไดรั้บจากการท่ีกองทรัสตต์อ้งเขา้ลงทุนในสัดส่วน
ดงักล่าว  
- ในกรณีท่ีมีการรับประกนัรายไดข้องอสังหาริมทรัพย ์ให้ระบุขอ้มูล เช่น  เง่ือนไขการรับประกนั
รายได ้ ขอ้มูลผูรั้บประกนัและอนัดบัความน่าเช่ือถือ  
- ประมาณการรายไดแ้ละค่าใชจ่้ายของกองทรัสตไ์ม่เกิน 1 รอบปีบญัชี (ถา้มี)   
- ตารางค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ 
- เง่ือนไขการยกเลิกการจดัตั้งกองทรัสต ์

  



 

เอกสารน้ีมิใช่ค าแนะน าทางกฎหมายและมิไดผ้กูพนัการตีความทางกฎหมายของผูจ้ดัท าแต่อยา่งใด 

(2) กองทุนท่ีมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือโครงสร้างพื้นฐาน 

- ช่ือกองทุน 

-  ระยะเวลาการเสนอขาย 
-  ช่ือบริษทัจดัการ 
- ช่ือผูดู้แลผลประโยชน์ 
- นโยบายการลงทุน 
- ขอ้มูลการเสนอขาย 
- ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์ 
- วตัถุประสงคก์ารระดมทุน 
- การรับประกนัรายไดข้องทรัพยสิ์นกิจการโครงสร้างพื้นฐาน (ถา้มี) 
- ทรัพยสิ์นกิจการโครงสร้างพื้นฐานท่ีกองทุนเขา้ลงทุน หรือจะเขา้ลงทุน 
- ความสมเหตุสมผลของราคาในการเขา้ลงทุน 
- ขอ้มูลทางการเงินและผลการด าเนินงานของธุรกิจท่ีผา่นมา (ถา้มี) 
- ประมาณการรายไดแ้ละค่าใชจ่้ายของกองทุนไม่เกิน 1 รอบปีบญัชี (ถา้มี) 
- แผนภาพแสดงต าแหน่งความเส่ียงของกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน 
- สรุปปัจจยัความเส่ียง 
- ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายท่ีเรียกเก็บจากกองทุน 
- เง่ือนไขการยกเลิกการจดัตั้งกองทุน 

 


